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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin lll kaupunginosan (Vanhatulli) korttelia 38 seka puisto-,
katualueita.

Kaavan nimi: Maunonkatu 2
Kaavatunnus: 564-2274
Kaavan laatija: Uki Lahtinen

Oulun kaupunki

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut
Asemakaavoitus

Solistinkatu 2, PL 32, 90015 OULUN KAUPUNKI
email: etunimi.sukunimi(a)ouka.fi

Kaavan vireille tulo: Asemakaava on tullut vireille 22.3.2016

Vireille tulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa koskevas-
sa lehti-ilmoituksessa 8.4.2016.

Hyvéaksyminen:

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee ruutukaavakeskustan lansiosassa, Meritullin ja Kuusiluodon asuntoalu-
eiden valissa. Alue rajoittuu Maunonkatuun, Saunarantaan ja Sepanpolkuun seka rannan puoleiseen puis-
toalueeseen (Kuusiluodonranta).

1.3  Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 10.3.2016

Liite 2. Tontinkayttd- ja viitesuunnitelma, arkkitehtuuritoimisto Veli Karjalainen Oy 7.6.2018
Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja vastineet

Liite 4. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen

1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lahdemateriaalista

- Oulun kulttuurihistoriallisesti merkittavat kohteet, Oulun kaupunki 1986

- Pohjois-Pohjanmaan kulttuurihistoriallisesti merkittavat kohteet, Pohjois-Pohjanmaan seutukaava-
liitto 1993

- Arvokkaita alueita Oulussa 2015

2. TIVISTELMA

Asemakaavan muutoksen sisilto
Asemakaavan muutos pohjautuu hakijan laadituttamiin tontinkaytto- ja viitesuunnitelmiin.
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Aiemmin koulukayttssa toiminut tontti osoitetaan asemakaavan muutoksessa asuinkerrostalojen kortteli-
alueeksi AK, jolle voi sijoittua seitseman -kerroksinen asuinkerrostalo, kerrosalaltaan 8000 kem2. Talousti-
loja varten on varattu lisdksi 400 kem2. Autopaikat sijoittuvat pihakannen alaisiin tiloihin (p-2).

Kaavaprosessin vaiheet
Asemakaavan muutos on kdynnistetty tontin omistajan Suomen Yliopistokiinteistot Oy:n aloitteesta.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteend olevan osallistumis- ja arviointisuunni-
telman mukaisesti.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut ndhtavilla 8.4. — 9.5.2016, jolloin siita esitettiin kaksi mielipi-
detta ja yksi lausunto.

Asemakaavan valmisteluaineisto....

Asemakaavan muutosehdotus....

Asemakaavan toteutus
Asemakaavan toteuttaminen edellyttaa tontilla olevan koulurakennuksen purkamista.

Uudisrakentaminen voi kdynnistya asemakaavan muutoksen tultua voimaan.

Nakyma Kanavarannasta
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3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1  Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan muutos sijaitsee Meritullin ja Kuusiluodon asuntoalueiden valissa, kaupunkirakenteellisesti
ja -kuvallisesti merkittavassa saumakohdassa. Rannan puolella se liittyy nakyvalla tavalla osaksi ymparis-
tollisesti arvokasta Oulujoen suistoaluetta.

Ajoneuvoliikenne alueelle suuntautuu Aleksanterinkadulta haarautuvan Maunonkadun kautta. Maunonka-
dun suuntainen kevyen liikenteen reitti muodostaa osan kevyelle liikenteelle varattua paareittiverkostoa.
Rannan puolella on Hollihaanpuiston ja Kuusiluodonpuiston kautta kauppatorille pdin suuntautuva ulkoi-
lureitti. Myds pohjoispuolinen Sepanpolku on varattu kevyelle liikenteelle.

3.1.2  Luonnonymparist®

Kaavamuutosalueella tai sen lahiymparistdssa ei ole sailynyt luonnonmukaisia alueita. Lansipuolisessa
rantapuistossa (Kuusiluodonranta) kasvaa puustoa, jolla on myds maisemallista merkitysta.

3.1.3  Rakennettu ympaéristd

Tontilla sijaitsee vuonna 1957 valmistunut koulurakennus, jossa toiminta on paattynyt vuonna 2012. Enti-
nen valituntipiha suuntautuu koilliseen pain. Pysakdintipiha sijaitsee rannan puolella, jonne ajo on mah-
dollistettu puistoalueelle sijoittuvan ajoyhteyden kautta. Nykyinen koulurakennus muodostaa kaupunkiku-
vallisesti tasapainoisen parin kaavamuutosalueen itapuoliselle Kuusiluodon koululle. Rakennus sijaitsee
torin suunnasta avautuvan pitkdn nakymaakselin paatteend. Rakennuksella on nakyva asema suistoalueen
avoimessa maisemassa.

Eteldpuolinen Kuusiluodon asuntoalue on luokiteltu kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi. Rakennuskanta on
paaosin I-1l —kerroksista ja kadut ovat kapeita ja tiiviisti rakennusten / aitojen rajaamia.

Pohjoispuolinen Meritulli on 1990 -luvulla asemakaavoitettu ja 2000 —luvulla rakentunut kerrostaloalue.
Alueen lavistaa torille pain suuntautuva kevyen liikenteen akseli, Meritullinraitti. Suiston puoleinen
Kanavaranta on toteutettu kaupunkimaisella tavalla.

3.14  Maanomistus

Korttelin 38 tontin 3 omistaa Suomen Yliopistokiinteistot Oy. Puisto- ja katualueet ovat Oulun kaupungin
omistuksessa.

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1  Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

3.2.2 Maakuntakaava

3.2.3  Yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa kaavamuutosalue siséltyy paskeskukseen / keskustatoimintojen alueeseen (C).
Rannan puolella se liittyy rakennusperinnon, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta arvokkaaseen
Oulujoen suistoalueeseen / Oulujoen suiston kaupunkipuistoalueeseen. Rannan puoleinen kevyen liiken-
teen reitti on esitetty kevyenliikenteen paareittina.

Uuden Oulun yleiskaava on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 18.4.2016 ja se on tullut kaupunginhallituk-
sen paatokselld voimaan 12.8.2016 (niiltd osin, joihin ei ole kohdistunut valituksia).
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3.24 Voimassa olevat asemakaava

Kaavamuutosalueella on voimassa 6.3.1969 vahvistettu asemakaava (564-491), jossa tontti on osoitettu
opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YO). Rakennusalat ja kerrosluvut (Il ja 1V) on
merkitty rakennetun tilanteen mukaisesti. Ajo lannen puoleiselle pysakdintipihalle on mahdollistettu vie-
reiselle puistoalueelle osoitettuna ajo -rasitteena.

3.2.5 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 10.10.2016 § 85 ja se on tullut voimaan 1.9.2017.

326 Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Oulun kaupunki toimii kiinteistdrekisterin pitajana asemakaava-alueella.

Korttelialueelle osoitetaan sitova tonttijako asemakaavassa.

3.2.7 Rakennuskiellot

Alue ei ole rakennuskiellossa.

3.2.8 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita kaavan laatimishetkella.

329 Suojelupaatokset
Kaavamuutosalueeseen ei kohdistu varsinaisia suojelupaatdksia.

Tontilla sijaitseva koulurakennus sisaltyy Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaavaehdotuksessa esitet-
tyihin maakunnallisesti arvokkaisiin rakennettuihin kulttuuriymparistdkohteisiin.

Kaavamuutosalue sisaltyy Arvokkaita alueita Oulussa 2015 esitettyyn aluerajaukseen no 18, ruutukaava-
keskusta. Viereinen Kuusiluodon alue sisaltyy selvitykseen aluekohteena no 7.

Kaavamuutosalueen viereinen Kuusiluodon alue ja Kuusiluodon koulu sisdltyvat inventointeihin;

- Oulun kulttuurihistoriallisesti merkittavat kohteet, Oulun kaupunki 1986 (aluekohde A4: Kuusiluo-
to, rakennuskohde no 50: Kuusiluodon koulu)

- Pohjois-Pohjanmaan kulttuurihistoriallisesti merkittavat kohteet, Pohjois-Pohjanmaan seutukaava-
litto 1993 (aluekohde 34: Kuusiluoto ja Kuusiluodon koulu)

5



564-2274 Asemakaavan muutos 3.9.2018, Maunonkatu 2

Voimassa olevaan asemakaavaan ei sisally Kuusiluodon aluetta koskevia rakennussuojelumaarayksia, mut-
ta asemakaavan rakennusalat, kerrosluvut ja kerrosalat perustuvat rakennettuun tilanteeseen. Kuusiluodon
alueeseen kohdistuu myos rakentamistapaa koskevia asemakaavamaarayksia (ku).

3.2.10 Maankayttdsopimukset

Asemakaavan muutoshankkeen kaynnistysvaiheessa laaditaan yhteistoimintasopimus. Maankayttdsopi-
mus laaditaan asemakaavaehdotusvaiheessa.

3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

Maunonkatu 2 / Oulun kauppaoppilaitos, rakennushistoriaselvitys 10.6.2014, arkkitehtitoimisto Jorma
Teppo:

Selvityksessa todetaan mm;

- Rakennus valmistui Oulun kaupungin rakennuttamana Oulun kauppaoppilaitoksen kayttoon
vuonna 1957. Rakennuksen on suunnitellut Oulun kaupunginarkkitehtina toiminut Matti Heikura.
Arkkitehtuuriltaan rakennus edustaa niin aikakaudelle kuin suunnittelijalle tyypillista, asiallista ja
rauhallista 50 -luvun koulurakennusarkkitehtuuria.

- Julkisivuiltaan rakennus on sailynyt huomattavan alkuperdisend. Rakennusta ei ole laajennettu ei-
ka siita toisaalta ole purettu merkittavia rakennusosia pois. Rakennuksen julkisivujen kunto on ny-
kyiselladn valttava. Sisatilat ovat siistit ja hyvakuntoiset.

- Sailyneitad alkuperaisia rakennusosia ja materiaaleja ovat koulusiiven savitiilikatto, liitososan pelti-
kate ja nakyvan sokkelipinnan liuskekiviverhous. Sisatiloissa alkuperdisyytta on nakyvissa lahinna
porrashuoneiden mosaiikkibetonipinnoissa ja kaiderakenteissa, mosaiikkibetonisissa ikkunapen-
keissa ja nakyviin jatetyissa valipohjarakenteissa.

Maunonkatu 2 / Ymparistdanalyysi, 22.3.2016 VSU Maisema-arkkitehdit Oy:

Selvityksessa on kuvattu alueen kaavahistoriaa seka analysoitu maisema- ja kaupunkirakennetta seka kau-
punkikuvaa. Nykyisen rakennuksen / tontin maisemallista asemaa on kuvattu mm. ndkymatarkasteluin.

Selvityksessa todetaan mm;

- Koulurakennus on maamerkkirakennus, joka on tarkedn kauppatorilta tulevan rantareitin naky-
mien paatteend. Rakennus nakyy myds saarista (Kiikeli, Vanmanninsaari) ja niihin johtavilta silloilta
kanavamaisen tilan paatteena.

- Tulevissakin suunnitelmissa on luontevaa korostaa Kuusiluodon saarimaista “irrallista” olemusta.
Kuusiluotoa ymparoéivan vydhykkeen maankayttd ja rakentaminen voisi olla eri tyyppista kuin ruu-
tukaava-alueella ja Meritullissa.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt tontin omistaja Suomen Yliopistokiinteistét Oy 7.8.2014
paivatylla hakemuksellaan: “Suomen Yliopistokiinteistdt (SYK) omistaa Oulun kaupungissa, Il kaupungin-
osassa korttelissa 38 osoitteessa Maunonkatu 2 kiinteistdon, jossa toiminta on loppunut vuonna 2012 ja
joka on siita lahtien ollut tyhjilladn. SYK:n tarpeet kiinteiston kayttdmuodon suhteen ovat muuttuneet ja
siitd johtuen esitimme asemakaavanmuutosprosessin kdynnistamista kohteeseen valittomasti”.

Tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, ettd hakijan esittdmien tontinkaytto- ja viitesuunnitelmien
mukainen kerrostalorakentaminen tontille mahdollistuu.
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4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaava/ asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatoksella 22.3.2016 § 111.
4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

431 Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutusalueen alu-
een kiinteistonomistajat, tontinhaltijat, asukkaat ja muut, joiden oloihin kaava saattaa huomattavasti vai-
kuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot joiden toimialaa asemakaavan muutos koskee.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seka lausuntojen muodossa.

Osallisia kaavahankkeessa ovat:

e Yhdyskuntalautakunta

e Oulun seudun ymparistétoimi

e Pohjois-Pohjanmaan museo

e Pohjois-Pohjanmaan ELY -keskus

e Oulun Vesi

e Oulun Energia

e  Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

e Dna Oyj
e TeliaSonera Finland Oyj
e Elisa Oyj

e  Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Meritulli - Heindpdan asukasyhdistys ry

e Keskustan suuralueen yhteistydryhma

e Vaikutusalueen kiinteistdjen omistajat / isdnnditsijat

4.3.2  Vireille tulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty selostuksen liitteend olevan osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.

Vireille tulosta on ilmoitettu osallisille kirjeelld. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden
esittamista varten nahtavilla 8.4. — 9.5.2016. Nahtavilla oloaikana saatiin kaksi mielipidettd ja yksi lausunto.

Tyota ohjaamaan on perustettu ohjausryhma (asettamispaatds 19.4.2016), joka on kokoontunut kaavoi-
tusprosessin aikana oleellisissa vaiheissa.

Ohjausryhmaan kuuluvat seuraavat henkil6t:

e Mikko Torménen, pj asemakaavoitus (Uki Lahtinen)

e Timo Lajunen asemakaavoitus

e Markku Haulos maa ja mittaus

e Jorma Heikkinen katu- ja viherpalvelut

e Johanna Jylha katu- ja viherpalvelut (Mirjam Larinkari)
e Jari Heikkild rakennusvalvonta

e Matti Tynjala Oulun seudun ymparistotoimi
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e Pasi Kovalainen Pohjois-Pohjanmaan museo

e Irma Hyry, siht. asemakaavoitus

e Juha Uotila Suomen Yliopistokiinteistot Oy

e Seppo Wiik Suomen Yliopistokiinteistot Oy

e Jaakko Moilanen Rakennusteho Group Oy

e Ari Tuutti Devecon Group Oy

e Jukka Nupponen, esittelija Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy

4.3.3  Viranomaisyhteisty®
4.4 Asemakaavan tavoitteet

441  Lahtokohta-aineiston antamat / kaupungin asettamat tavoitteet

Uuden Oulun yleiskaavassa ko. kortteli sisdltyy keskustatoimintojen alueeseen / paakeskukseen C, kau-
punkikehittamisvyohykkeeseen 1 (kaupunkikeskusta) seka rakennusperinnén, kulttuuriympariston ja kau-
punkikuvan kannalta arvokkaaseen Oulujoen suistoalueeseen. Lannen puolella kaavamuutosalue rajautuu
yleiskaavassa osoitettuun Oulujoen suiston kaupunkipuisto -alueeseen.

Kaavamuutosalue sisaltyy Arvokkaita alueita Oulussa 2015 esitettyyn aluerajaukseen no 18, ruutukaava-
keskusta. Viereinen Kuusiluodon alue sisaltyy selvityksen aluekohteena no 7.

Nykyisen rakennuksen koulukdyton paatyttya / rakennuksen jaatya tyhjilleen ko. korttelialueen muuttami-
nen olevaa kaupunkirakennetta eheyttavaan taydennysrakentamiseen tukee Oulun kaupungin strategisia,
maankaytollisid ja ekologisia tavoitteita. Asemakaavan muutosta laadittaessa huomioidaan kaavamuutos-
alueen seka ympariston maisemalliset ja kulttuurihistorialliset arvot.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1  Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Hakija on teettdnyt nykyista koulurakennusta koskevan rakennushistoriallisen selvityksen seka kuntoarvi-
on. Selvitystulosten perusteella hakija on esittanyt perusteensa rakennuksen purkamiselle, eika ole esitta-
nyt nykyisen koulurakennuksen sailyttamiseen ja kayttotarkoituksen muuttamiseen perustuvaa tontinkayt-
tévaihtoehtoa.

Kaikki hakijan konsultillaan laadituttamat tontinkayttévaihtoehdot ovat siten perustuneet korvaavaan uu-
disrakentamiseen ja ne ovat poikenneet toisistaan mm. korttelirakenteen, talotyyppien, kerroslukujen ja
pysakointiratkaisujen osalta.

452  Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittdminen, arviointi ja vertailu

Vaihtoehtoisten korttelitutkielmien vertailussa on arvioitu etenkin liittymista viereisiin alueisiin, Meritulliin
ja Kuusiluotoon pain. Vaihtoehtojen vaikutuksia ymparistéon, maisemaan ja kaupunkikuvaan on havain-
nollistettu mallinnus- ja nakymakuvin. Maisemallisia ja kaupunkikuvallisia vaikutuksia on tarkasteltu eten-
kin avoimen suistoalueen suuntaan. Vaihtoehtoja on kommentoitu ja arvioitu ohjausryhman seka suunnit-
teluryhman kokouksissa.

453  Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta
Vaihtoehtoja vertailtaessa todettiin:

- ymparistdaan selvasti korkeamman vaihdot ovat vaikeasti sovitettavissa suistoalueen avoimeen
maisemaan ja kaupunkikuvaan seka viereisten asuntoalueiden mittakaavaan

- townhouse -tyyppiset lI-1ll -kerroksiset vaihtoehdot eivat toteuta hakijan tavoitteita mm. asunto-

jen myytavyyden osalta

Meritullin alueen kaltainen tehokkuus ja kerrosluku on tdydennysrakentamiselle sopiva lahtokohta

- rannan suuntaan avoin korttelirakenne jaksottaa pitkaa rannan suuntaista kaupunkijulkisivua
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- nykyisen tapainen asema pitkdn rantanakyman paatteena on hyva tavoite myos uudisrakentami-
selle

- vaihtoehtojen vertailun perusteella paadyttiin tontinkayttdvaihtoehtoon, joka perustuu seitse-
mankerroksiseen lamellitalorakentamiseen, jossa kaksi ylintd kerrosta ovat sisddnvedettyja ja piha-
kannen alaiseen pysakdintiratkaisuun

454  Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavan muutoksen pohjaksi valittu tontinkayttdsuunnitelma perustuu L -pohjaiseen lamellitalorat-
kaisuun, jossa kerrosluku on seitseman ja kaksi ylinta kerrosta ovat sisaanvedettyja. Talldin korttelikoko-
naisuus liittyy mittakaavallisesti luontevalla tavalla Meritullin suuntaan. Korttelipiha avautuu avoimella
tavalla rantapuiston ja Hartaanseldan suuntaan, jolloin rakentamisen suhde rantamaisemaan ei olennaisesti
muutu nykyiseen verrattuna. Rakennuksen rannanpuoleinen osa muodostaa padtteen pitkalle rantanaky-
malle, nykyistd koulurakennusta vastaavalla tavalla. Rakennusmassojen sijoittelu mahdollistaa avoimet
vesinakymat Meritullin nykyisista asuinrakennuksista. Liittyminen Kuusiluodon suuntaan ei olennaisesti
muutu nykyiseen tilanteeseen verrattuna, vaikka rakennuksen korkeus hieman kasvaakin.

455  Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 8.4. — 9.5.2016.
Nahtavilla oloaikana saatiin kaksi mielipidetta ja yksi lausunto. Palaute, seka niiden vastineet ovat selos-
tuksen liitteessa nro 2.

4.5.8  Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunnalle paatti hankkeen kdynnistamisestd ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
22.3.2016 § 111.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

[ll kaupunginosan, korttelin 38 tontti 3 on osoitettu asemakaavaluonnoksessa asuinkerrostalojen kortteli-
alueeksi AK. Sitd palvelevat autopaikat sijoittuvat pihakannan alaisiin tiloihin.

Tonttiliittyma pysakdintitiloihin on Maunonkadulta. Lisaksi korttelin sisdosiin on jarjestetty huoltoyhteys
Saunarannan kautta.
5.1.1  Mitoitus

Tontille osoitettu kerrosala on yhteensid 8000 kem?. Taloustiloja on taman lisdksi osoitettu yhteensa 400
kem?,

Viitesuunnitelman muukaan kortteliin sijoittuu n. 140 asuntoa ja laskennallinen asukasmaara (1,5 asukas-
ta/asunto) on n. 210 asukasta.

Tontinkayttosuunnitelman mukaan kortteliin sijoittuu 78 autopaikkaa pihakannen alaisiin tiloihin.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

[l kaupunginosan korttelin 38 tontti 3 on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi AK. Kerrosalaa ase-
makaavaluonnoksessa on 8000 kem?, jonka lisdksi talousrakennuksille 400 kem?. Kerrosluku on seitseméan
(VI), joista kaksi ylinta kerrosta on sisadanvedettyja. Rakennusalat on osoitettu sitovina ja pihajarjestelyt
ohjeellisina. Pihakannen likimaardinen korkeusasema on osoitettu asemakaavassa +3.80 merenpinnasta.

Tontin rajausta on muutettu siten, ettd Maunonkadun katutila laajenee ja Kuusiluodonranta —puistosta osa
litetddn osaksi tonttia.

5.3.2  Muut alueet

Maunonkadun puoleinen tontin raja on oikaistu katualuetta leventamalla. Ratkaisu parantaa kevyen liiken-
teen jarjestamismahdollisuuksia Maunonkadulla ja mahdollistaa tontille nykyista selkedmman rajauksen.

Rannan puolella tonttia on laajennettu jo nykyisin kaytdssa olevaan laajuuteen / raja-aitaan saakka, jolloin
kaavan mukainen puistoalue vastaavasti pienenee. Tontin laajennus mahdollistaa huoltoajon korttelin
sisdosiin Saunarannan kautta. Muuttuva pinta-ala on +-215 m2,

5.4 Kaavan vaikutukset

Koulutustoiminta korttelissa on paattynyt. Rakennuksen omistaja on esittédnyt perusteet sen purkamiselle.
Asemakaavan muutos mahdollistaa tontin hyddyntamisen viereista Meritullin aluetta taydentavaan kerros-
talorakentamiseen.

5.4.1  Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Oppilaitoksen toiminnasta aiheutunut liikkenne ja pysakdinti lahikaduilla paattyy. Tdydennysrakentamisesta
aiheutuva lilkenne ei aiheuta ongelmia nykyisen katuverkon valityskyvylle.

Katuliittymat keskitetty Maunonkadulle, ei merkittdvid vaikutuksia Kuusiluodon kapeille asuntokaduille.
Nykyinen ajoyhteys tontille Saarankadun kautta seka rannan puoleinen pysakdintialue poistuu.

Rakentamisen mittakaava on Meritullin kortteleita ja tontin aikaisempaa kayttéa mukaileva. Kortteli sul-
keutuu Maunonkadun puolelta ja avautuu suiston suuntaan. Rakennuksen sijoittelulla on pyritty sailytta-
maan olemassa olevien asuntojen nakymat ja avaamaan syntyvista uusista asunnoista suistonakdaloja.
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Kuusiluodon puoleinen mittakaavaero sailyy nykyisen koulurakennuksen kaltaisena.

54.2  Vaikutukset luontoon ja luonnonympaéristddn

Kaavamuutosalue on kauttaaltaan rakennettu eika siihen sisally luonnonmukaisia alueita. Rannan puisto-
alueella kasvaa maisemallisesti merkittavaa puustoa.

54.3  Vaikutukset talouteen

Nykyisen koulurakennuksen purkukustannuksen vaikuttavat osaltaan hankkeen toteuttamiskustannuksiin.
Suunniteltu rakennustehokkuus edellyttda rakenteellista pysakointiratkaisua. Pohjavesi- ja tulvakorkeudes-
ta johtuen pysakointikellarin toteuttaminen edellyttda vesitiiviita rakenteita, salaojittamista seka vesien
pumppausta.

5.44  Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Nykyisen rakennuksen kosteusvauriot ja sisdilmaongelmat ovat riski uusiokdytolle. Pitkdan kayttamatto-
mana ollessaan rakennus muodostavaa ongelman ymparistolleen.

Kevyen liikenteen verkosto sailyy ja ajoneuvoliikenteen maarat eivat oleellisesti lisdanny. Katujen ja liitty-
mien valityskyky ei vaarannu eikd kaavahankkeella ei ole merkittavia vaikutuksia liilkenneturvallisuuteen.

5.4.5  Vaikutukset sosiaalisiin oloihin
Opetuskayttd on paattynyt jo 2012 ja rakennus on ollut siitad saakka tyhjillaan.

Asemakaavan muutoksen mahdollistamalla asukasmaaran lisdyksella ei ole olennaista merkitysta Meritul-
lin asuntoaluekokonaisuuden kannalta mutta se tukee kuitenkin omalta osaltaan torialueen palvelujen
kayttoa ja kehittamista.

54.6  Muut vaikutukset

5.6 Kaavamerkinnit ja maaraykset

5.7 Nimisto

Alueen nimist6 sdilyy ennallaan.
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus
Asemakaavan toteuttaminen edellyttaad nykyisen koulurakennuksen purkamista.

Alue toteutuu vaiheittain, asuntojen kysynnan mukaisessa aikataulussa.

6.3 Toteutuksen seuranta

Oulussa 3. paivana syyskuuta 2018

Kari Nykanen Uki Lahtinen
asemakaavapaallikko asemakaava-arkkitehti

12
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja kaavan ldhtdkohdista voi esittda mielipiteita.
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Mika on osallistumis- ja arviointisuunnitelma?

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmalla (OAS) tiedotetaan suunnittelun osallistumis- ja vuorovaikutus-
menettelyistd sekd kaavan vaikutusten arvioinnista asemakaavoituksessa. Siind kerrotaan kaavan
ldhtokohdista, suunnittelun aikataulusta, siitd kuinka suunnitteluun voi osallistua ja miten suunnitelmasta voi
esittaa mielipiteensa. Siind myos kuvaillaan, minkalaisia kaavan vaikutuksia suunnittelussa arvioidaan ja milla
tavalla vaikutusten arviointi tehdaan. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittdvyydesta on mahdollista
jattaa kirjallinen mielipide.

Asemakaava-alue ja vaikutusalue

Etusivun sijaintikarttaan on rajattu alustava asemakaavan muutosalue seka alue, jolle hankkeella saattaa olla
vaikutuksia. Asemakaavan muutosalue sijaitse ruutukaavakeskustan lansiosassa, Meritullin ja Kuusiluodon
asuntoalueiden valissa. Alue rajoittuu Maunonkatuun, Saunarantaan ja Sepanpolkuun seka rannan puoleiseen
puistoalueeseen (Kuusiluodonranta).

Mita alueelle suunnitellaan?

Kiinteiston omistaja Suomen Yliopistokiinteistot Oy on tehnyt aloitteen asemakaavan muutokseksi, jossa
tontin kayttotarkoitus muutetaan asuinrakentamiseen soveltuvaksi.

Asemakaavan muutoksen tavoitteet

Tavoitteena on muuttaa asemakaavaa mahdollistamalla tontin kayttaminen asuinkerrostalorakentamiseen.
Asemakaavan muutoksen yhteydessa selvitetddn tontilla olevan koulurakennuksen rakennushistoria ja
kulttuurihistorialliset arvot seka ratkaistaan rakentamisen suhde ymparist6on ja suunnitellaan autopaikkojen
sijoittaminen tarvittavilta osin rakenteellisiin ratkaisuihin perustuen.

Suunnittelun lahtokohdat

Oulun kaupunkistrategia 2020

Oulun kaupungin strategisena tavoitteena on mm. kestdvan kehityksen huomioon ottaminen sekd eheén,
toimivan ja energiatehokkaan yhdyskuntarakenteen toteuttaminen olemassa olevat asemakaava-alueet,
infrastruktuuri ja palveluverkosto hyédyntaen.

Ote Uuden Oulun yleiskaavaehdotuksesta Ote voimassa olevasta asemakaavasta
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Yleiskaava

Oulun yleiskaavassa 2010 kaavamuutosalue sisdltyy keskustan asuin- ja liikealueeseen AK-C seka
rakennusperinndn, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta arvokkaaseen alueeseen (Oulujoen suisto).
Tontilla sijaitseva koulurakennus (Oulun Lastentarhanopettajaopisto) on osoitettu suojelukohteeksi (kohde no
92). Viereinen Kuusiluodon alue on osoitettu pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi AP.

Uuden Oulun yleiskaavaehdotuksessa kaavamuutosalue sisdltyy kaupunkikehittdmisvyéhykkeeseen 1 /
kaupunkikeskusta. Kayttdtarkoitusmerkinnaksi on osoitettu padkeskus / keskustatoimintojen alue C.

Voimassa oleva asemakaava

Kaavamuutosalueella on voimassa 6.3.1969 vahvistettu asemakaava (564-491), jossa se on osoitettu
opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YO) tuonaikaisen koulukdytdn mukaisesti.
Rakennusalat ja kerrosluvut (Il ja IV) on merkitty asemakaavaan rakennetun tilanteen mukaisesti. Ajo ldnnen
puoleiselle takapihalle on mahdollistettu viereiselle puistoalueelle osoitetun ajo -rasitteen muodossa.

Suunnittelualueen nykytilanne

Kaavamuutosalueella sijaitsee vuonna 1957 Oulun kauppaoppilaitoksen kayttoon valmistunut koulurakennus.
Viimeksi rakennuksessa on toiminut Varhaiskasvatuksen keskus, mutta vuodesta 2012 ldhtien rakennus on
ollut tyhjilladn. Kuusiluodon puoleinen rakennuksen osa on nelikerroksinen ja rannan puoleinen juhlasaliosa
kaksikerroksinen. Maunonkadun puoleinen piha-alue on toiminut valituntipihana ja lannen puoleinen piha
pysakointialueena.

Rakennuksella on ndkyva asema osana rannan puoleista kaupunkijulkisivua ja kaupunkikuvaa. Sepanpolun
varrella olevat Meritullin asuinkerrostalot ovat viisikerroksisia ja Kuusiluodon puoleiset asuinrakennukset
paaosin kaksikerroksisia. Maunonkadun vastakkaisella puolella sijaitsevan Kuusiluodon koulun vanha osa on
luokiteltu kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi.

Maanomistus ja sopimusmenettelyt
Tontti on Suomen Yliopistokiinteistot Oy:n omistuksessa. Hankkeesta laaditaan maankayttdsopimus.
Suunnittelutyon organisointi

Asemakaavan muutos laaditaan yhdyskunta- ja ymparistopalvelujen asemakaavoituksessa. Asemakaavan
muutoksen pohjaksi tarvittavien selvitysten seka tontinkaytto-/viitesuunnitelmien laatimisesta vastaa hakija
konsultteineen.

Miten kaavan vaikutuksia selvitetdan ja arvioidaan?

Tontilla sijaitsevasta koulurakennuksesta on laadittu rakennushistoriaselvitys. Muut tarvittavat selvitykset
laaditaan suunnittelutydn kuluessa.

Asemakaavan toteuttamisen valittomia ja valillisida vaikutuksia arvioidaan suunnittelun yhteydessa
maankaytto- ja rakennuslain 9 § ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 1 § mukaisella tavalla.

Tyon kuluessa arvioidaan kaavamuutoksen toteuttamisen vaikutuksia:

- asumiseen (asuntojakauma, asuntojen maara, asuntojen suuntaus, ndkymat, piha-alueet)
kaupunkikuvaan ja ymparistoon (liittyminen ymparistoon, rakentamisen maara ja mittakaava)
kulttuurihistoriallisiin arvoihin (koulurakennuksen ja ympariston arvot)
liikenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen (tonttiliittyma- ja pysakointijarjestelyt, kevyt liikkenne)
Arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistyOssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista liitetdan
asemakaavan selostukseen.

Ketka ovat osallisia ja keille tiedotetaan erikseen?

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekd ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.
Osallisille ja kuntalaisille varataan mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia
seka lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta.
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Viranomaisten ja yhteisdjen osalta osallisia ovat seuraavat tahot:

¢ Yhdyskuntalautakunta e Elisa Oyj

e  Oulun seudun ympaéristotoimi e  Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e Pohjois-Pohjanmaan museo e  Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e Pohjois-Pohjanmaan ELY -keskus e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Oulun Vesi e  Meritulli - Heindpaan asukasyhdistys ry

e Oulun Energia e Keskustan suuralueen yhteistydryhma

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos e Vaikutusalueen kiinteistdjen omistajat /
e Dna Oyj isannditsijat

e TeliaSonera Finland Oyj

Tiedottaminen suunnittelualueen ja lahiympariston kiinteistbnomistajille ja asukkaille

Suunnittelun vireille tulosta seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville asettamisesta ilmoitetaan
kirjeella, etusivulla olevan kartan rajauksen mukaisesti.

Valmisteluaineiston (kaavaluonnos) nahtaville asettamisesta tiedotetaan osallisille lehti-ilmoituksella
Kalevassa (asemakaavoituksen ilmoitukset julkaistaan tiistaisin ja perjantaisin) seka kaupungin verkkosivuilla.

Kaavaehdotuksen nahtaville asettamisesta lahetetdaan kirjeet ulkopaikkakuntalaisille maanomistajille ja
haltijoille, seka niille, jotka ovat jattaneet mielipiteen valmisteluaineistosta sen nahtavillaolon aikana.

Kuulutus kaavaehdotuksen nahtaville asettamisesta julkaistaan virallisella ilmoitustaululla osoitteessa
Torikatu 10, kaupungin verkkosivuilla ja sanomalehti Kalevassa.

Tiedottaminen viranomaisille ja yhteisoille

Kaavoituksen eri vaiheista tiedotetaan viranomaisille sahkdpostitse.

Rantanakyma torin suunnalta



O U I_U Zrﬁflﬁc?ﬁ?tréfdl’femt 6/6
-

Missa kaava-asiakirjoihin voi tutustua?

Kuulutukset nahtaville asettamisista julkaistaan kaupungin virallisella ilmoitustaululla Oulu 10-palveluissa,
(Torikatu 10), jossa myos kaavakarttaan ja selostukseen voi tutustua nahtavilldaoloaikoina. Asiakirjatulosteita
voi tarvittaessa pyytaa kyseisena aikana asemakaavoituksen asiakaspalvelusta.

Asemakaavanmuutoshankkeen etenemistd on mahdollista seurata ja kaava-asiakirjoihin voi tutustua koko
asemakaavaprosessin ajan Oulun kaupungin verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet

Suunnitelman kortti, joka sisaltaa kaava-asiakirjat, on haettavissa kaavatunnuksella 564-2274
Miten kaavatyo etenee ja miten tyohon voi vaikuttaa?

Hankkeen kaynnistaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan nahtaville vahintddn kahdeksi viikoksi, jona aikana
vuorovaikutus- ja arviointimenettelyjen riittdvyydestda on mahdollista jattaa kirjallinen mielipide. Lisaksi
osallisilla on oikeus esittad Pohjois-Pohjanmaan elinkeino- liikenne ja ympadristdkeskukselle neuvottelun
kaymista osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittavyydesta ennen kaavaehdotuksen asettamista ndhtaville.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tadydennetaan tarvittaessa suunnittelun kuluessa.

Valmisteluvaihe

Asemakaavan muutosta koskeva valmisteluaineisto (asemakaavaluonnos) asetetaan nahtaville noin neljan
viikon ajaksi tavoiteaikataulun mukaan syksylla 2018. Nahtavilldolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen
esittimiseen kuulutetaan kaupungin virallisella ilmoitustaululla, Torikatu 10, lehti-ilmoituksella
Kalevassa ja kaupungin verkkosivulla. Mielipiteensa voi ilmoittaa kuulutuksessa mainittuun osoitteeseen.
Vastine mielipiteisiin toimitetaan niille mielipiteen antajille, jotka ovat toimittaneet osoitteensa.
Asemakaavaluonnosta esitelldan nahtavilla oloaikana jarjestettavassa tiedotus- ja keskustelutilaisuudessa.

Ehdotusvaihe

Tavoiteaikataulun mukaan asemakaavan muutosehdotus asetetaan nahtaville 30 paivan ajaksi vuoden 2019
alkupuolella. Nahtavilldolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin
virallisella ilmoitustaululla, Torikatu 10, kaupungin verkkosivulla seka lehti-ilmoituksella Kalevassa..
Muistutukset tulee toimittaa kirjallisena kuulutuksessa mainittuun osoitteeseen. Vastine muistutuksiin
toimitetaan niille muistutuksen tehneille, jotka ovat toimittaneet osoitteensa.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Hyvdksymispaatoksesta ilmoitetaan maankdytto- ja
rakennusasetuksen 94 §&n mukaisesti. Oikeudesta valittaa kaavan hyvaksymispaatoksesta sadadetdaan MRL:n
191 &ssa. Kaavan voimaantulosta kuulutetaan Kalevassa valitusajan paatyttya.

Palautteen antaminen

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: KIRJAAMO PL 27 90015 OULUN KAUPUNKI tai
sahkopostilla osoitteeseen: kirjaamo@ouka fi

Lisatietoja hankkeesta

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, asemakaavoitus:
asemakaava-arkkitehti Uki Lahtinen puh. 044 703 2427, etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
suunnitteluavustaja Tarja Korpi  puh. 045 454 8268, etunimi.sukunimi(at)ouka.fi

Asemakaavoituksen asiakaspalvelu puh.: 050-3166 850, 050-3166 849
(kayntiosoite: Solistinkatu 2, Oulu)
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LIITE 3

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 8.4.-9.5.2016.
Asiasta jatettiin kaksi mielipidetta ja yksi lausunto.

Asunto Oy Oulun Kotisatama kirjoittaa 9.5.2016

Asunto Oy Oulun Kotisatama sijaitsee kasittelyssa olevaa asemakaavan muutosta hakevan
kiinteistdn naapurina osoitteessa Kanavaranta 9.

Katsomme tarkedna alueellisen kehittymisen emmeka lahtokohtaisesti vastusta Meritullin
alueen kehittamiseen tahtaavia toimenpiteita, kuten nyt Vireille noussutta
asemakaavamuutoshanketta Maunonkatu 2 -kiinteistda koskien.

Vireille tulleella hankkeella tulee olemaan kokonaisuutena tarkastellen merkittava vaikutus
kiinteistoomme ja siella sijaitseviin asuntoihin riippumatta siitd, miten asemakaavan
muutosprosessi etenee ja miten ko. hanke myéhemmin toteutuu. Sen vuoksi haluamme
kiinnittda huomionne ainakin seuraaviin asioihin:

1 Kiinteiston suojelumerkinta

Muutosta hakevan kiinteiston rakennukset ovat kasityksemme mukaan kaavassa merkitty
suojelluiksi ja siten kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia, jotka Iahtokohtaisesti
tulisi sailyttaa ja saneerata kiinteistot sellaisenaan asuinkdyttéon.

2 Nykyisten rakennusten tilalle uudisrakennus

Mikali rakennukset tullaan kuitenkin purkamaan uudisrakennusten tieltd, tulemme
erityisesti tarkastelemaan taloyhtiomme huoneistoista avautuvien nakymien mahdollisia
muutoksia; meri- ja puistondkymien ei sallita muuttuvan nykyisesta tilanteesta

3 Kiikelin laajentuminen merelle

Oulun yliopiston arkkitehtuurin tiedekunta ja Oulun kaupungin Ymparisto- ja
Yhdyskuntapalvelut jarjestivat v. 2015 opiskelijatyona toteutetun kilpailun torialueen
kehittamisesta. Voittajasuunnitelmassa Ou-Luups on visioitu korkeita
kerrostalorakennuksia Kiikeliin. Kerrostalot tulisivat nykyisten asuintalorakennusten
jatkoksi mereen.

Toteutuessaan nailla rakennuksilla tulisi olemaan merkittava negatiivinen vaikutus niin
Kanavaranta 9 kuin Maunonkatu 2 -kiinteistén asuntojen nakymiin merelle ja siten valiton
negatiivinen vaikutus myos asuntojen ja kiinteistéjen arvoon / houkuttelevuuteen.
Toivomme, ettei nykyinen / tuleva Maunonkatu 2 -kiinteistén omistaja asettuisi kanssamme
yhteen rintamaan, mikali voittajasuunnitelman mukaisia toimenpiteita joskus ryhdyttaisiin
viemaan eteenpain.

Kaavoitus:
Lausunto ei anna aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.



Lahiympariston asukas kirjoittaa 9.5.2016

Mielipiteen sisalto

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on puutteellinen.

2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tdydentamiseksi on jarjestettava Maankaytto- ja
rakentamislaissa tarkoitettu neuvottelu.

3. Minulle tulee ilmoittaa kirjallisesti postitse ja sahkdisesti sahkdpostilla asian
etenemisesta ja mahdollisuuksistani osallistua ko. kaavaprosessiin.

Mielipiteen perustelut

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma koskee tontti/korttelia, joka rajoittuu
Kuusiluodon asemakaavaan (Ymparistoministerion vahvistama asemakaavamuutos
2.12.1983, lll kaupunginosan korttelit 1,2 ja 37, katu-, puisto-, liikenne- ja vesialueet
jne). Hanke koskee jopa valittomasti esimerkiksi Saunarannan katualuetta ja sen
kayttda, mista on jo lainvoimaisesti maaratty Kuusiluodon voimassa olevassa
asemakaavassa. Voimassa olevan Kuusiluodon asemakaavan tarkoituksena on ollut
turvata arvokkaan puutalomiljodn sailyminen. Kuusiluodon voimassa olevassa
asemakaavassa on katualueita koskevat maaraykset esim. Saunarannan
toteuttamisesta puistomaisena katuna kaavakartan mukaan, kaavamerkinnat
katualueilla jalankululle ja pyorailylle varattu, pysakointivyohykkeet puuistutuksineen
ja viheralueineen. Silti asemakaavan suhdetta Viereiseen asemakaavaan ja sen
maardyksiin esim. katualueen osalta, pysakointiin tai asemakaavan tavoitteisiin ja
vaikutuksiin ei ole mainittu ko. suunnitelmassa sanallakaan. Pelkka viittaus
yleiskaavaan johtaa ajatuksia harhaan, koska se antaa ymmartaa, etta viereinen alue
olisi pelkka pientaloalue ilman mitaan suojelutavoitteita. Asemakaava sisaltaa
kuitenkin puutalomiljoon suojelemiseksi annetut erilliset maaraykset. Liitteena
Kuusiluodon asemakaavan muutoksen selostus 7.5.1982, liite §:4an 133, josta kay ilmi
katualueen merkintéjen taustat, asemakaavamuutoksen tavoite seka
erityismaaraysten perusteet.

Suunnitelmasta puuttuvat viittaukset tuoreeseen, vuonna 2015 valmistuneeseen

Arvokkaita alueita Oulussa- nimiseen selvitykseen. Kyseisessa selvityksessa ja

inventoinnissa on madritelty niita arvoja, joiden vuoksi Kuusiluoto on kulttuurihistoriallisesti ja
rakennustaiteellisesti arvokas alue. Kyseisia arvoja ja hankkeen vaikutuksia kyseisiin arvoihin ei ole
suunnitelmassa mainittu.

Kyseessa on nk. hankekaava eli koskee ainoastaan yhtd ainoata tonttia Kuusiluodossa.
Suppea tonttikohtainen asemakaavatarkastelu vaikeuttaa alueen kokonaistarkastelua
asemakaavoituksessa. Viereiselld Kuusiluodon asemakaava-alueella on alkanut ilmeta
kokonaistarkastelua vaikeuttavia poikkeamislupahakemuksia useammalla tontilla.
Toisen tontin osalta on tehty yhta tonttia koskeva hankeasemakaava, toisen osalta
poikkeamislupaprosessi on kesken ja lainvoimaa vailla. jo ensimmaisen tontin
(Merikatu 7) koskien asemakaavaneuvotteluissa 7.5.2014 lopussa elinkeino- ja
ymparistokeskus on kiinnittanyt huomiota tarpeesta ajantasaistaa koko Kuusiluodon
alueen asemakaava. Lausunnossa todetaan, etta alue (tarkoittaen kaavaa) tullaan
ajantasaistamaan myohemmin mm. suojelumerkintdjen osalta (Asemakaavan selostus
4.10.2014, Merikatu 7, kaavatunnus 564-2193). Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa ei ole mitaan viittauksia ko. prosessin etenemiseen tai siihen,



miten kokonaistarkastelu on tarkoitus hoitaa. Oikeuskadytanndssa hankekaavan
ongelmana on pidetty sitd, ettei tontinomistajien tasavertaisesta kohtelusta pystyta
pitdmaan huolta hankekaavoituksessa (ks. Vuosikirjaratkaisu K110201454).
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sisaltdaa hankekuvauksena ainoastaan tavoitteena
tontin muuttamisen koulukaytdsta asuinkerrostalo —kayttoon. Hanketta ei kuvata
mitenkdadan muutoin eika ko. kaavakortissa netissa ole saatavilla asiasta mitdan
lisatietoa. On kuitenkin selvas, ettd kun asemakaavamuutosta ldhdetdan hakemaan
maanomistajalahtdisesti, maanomistajalla on tarkemmat tavoitteet tiedossa ja
ilmoitettuna kaupungin viranomaiselle. Nama kaikki tiedot kuitenkin puuttuvat
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Lahialueen asukkaiden ja maanomistajien
intressissa on erityisesti tietda, ollaanko hakemassa mahdollisuutta purkaa koko
rakennus eli kaavamaarayksia, jotka mahdollistavat osittaisen tai kokonaan
purkamisen. Lisaksi tarkeita tietoja olisi se, kuinka monta kerrosta ja mihin kohtaan
suunnitellaan ja millaisia kerrosaloja tavoitellaan. Rakennuspaikkojen muuttamista
koskeva tieto ja sijainti esim. [aheillla katua puuttuu. Tiedot, jotka ovat jo viranomaisten
ja hakijan tiedossa pitaa ilmoittaa myds osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa,

koska ne vaikuttavat keskeisesti arviointiin. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman
riittdvyyteen on mahdotonta ottaa kantaa, mikali itse hankkeesta ja sen faktoista ei ole
tarkempaa tietoa. Tarkemman tiedon puuttuminen altistaa kaavan jatkovaiheet
valituksille, joita osallistumis- ja arviointisuunnitelmalla yritetdan juuri valttaa.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tavoitteena on tayttda Suomen kansainvalisista
sopimuksista juontuvat velvoitteet ottaa alueen asukkaat ja muut maanomistajat
ajoissa valmisteluun mukaan ja informoida ja osallistaa elinymparistoa koskevista
hankkeista. Kyseinen tontti sijaitsee alle 10 metrin pdassa makuuhuoneeni ja keittioni
ikkunoista. Kohtuudella voisi edellyttas, etta jo osallistumis- ja
arviointisuunnitelmavaiheessa minulle kuuluisi antaa hieman enemman tietoa, kuin
ettd kyse on koulun muuttamisesta asuinkerrostaloksi. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma ei sisall6ltaan tayta niita vaatimuksia, joita silta edellytetaan.

Kaavoitus:

Hankkeessa tullaan jarjestamaan viranomaisneuvottelu luonnoksen nahtavillaolon aikana.
Kaavamuutosprosessin aikana lahiympariston asukkaita ja muita osallisia kuullaan ja heille ilmoitetaan
prosessin vaiheista maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti.



Pohjois-Pohjanmaan museo, Pasi Kovalainen ja Anita Yli-Suutala kirjoittavat 9.5.2016:

Oulun kaupungilla on tullut nahtaville Vanhantullin (ll1) kaupunginosassa asemakaavan
muutoksen osallistumis— ja arviointisuunnitelma, joka sijaitsee ruutukaavakeskustan
lansiosassa, Meritullin ja Kuusiluodon asuntoalueiden valissa. (kaavatunnus 564—2274)
Alue rajoittuu Maunonkatuun, Saunarantaan ja Sepanpolkuun seka rannan puoleiseen
puistoalueeseen (Kuusiluodonrantaan). Aloitteen asemakaavan muutokseen on tehnyt
Suomen Yliopistokiinteistot Oy, kiinteiston omistaja. Kaavamuutoksessa tontin
kayttotarkoitus muutetaan asuinrakentamisen soveltuvaksi. Pohjois-Pohjanmaan museo
antaa lausuntonsa rakennetun kulttuuriympariston osalta.

Voimassa olevassa asemakaavassa (voimaan 6.3.1969) muutosalueen kortteli on merkitty
opetustoimintaan palvelevien (YO) kortteliksi, jossa sijaitsee v. 1957 valmistunut Martti
Heikuran suunnittelema Oulun kauppaoppilaitoksen, myohemmin varhaiskasvatuksen
keskuksen koulurakennus. Kohteessa on 4-kerroksinen tiilirakenteinen oppilaitos, jonka
rannan puolelle sijoittuu 2-kerroksinen juhlasali. Yhdessa viereisen Suomalaisen
yhteiskoulun lukion (ent. Kuusiluodon koulu) kanssa ne toimivat porttina kaupungin
keskustan ja Kuusiluodon pientaloalueen seka Hollihaan puistoalueen valissa. Molemmat
koulut on arvotettu maakunnallisesti avokkaiksi kulttuuriperinnén kohteiksi, ja jolla on
seka rakennushistoriallista ettd maisemallista arvoa (Pohjois-Pohjanmaan rakennettu
kulttuuriymparistd 2015). Sen lisdksi entinen kauppaopisto on luetteloitu Oulun yleiskaava
2020:ssa suojelukohteeksi. Maunonkatu 2, Oulun kauppaoppilaitoksesta on laadittu
rakennushistoriaselvitys (v. 2014, Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy). Koulu mainitaan
myo6s Arvokkaita alueita Oulussa 2015- julkaisussa, kaupunginosa Kuusiluoto tekstissa.
Asemakaavan muutoksessa tulee alueen miljo6 ja maakunnallisesti arvokkaat ja
maisemallisesti tarkeat koulurakennukset ottaa huomioon osana alueen muutosta ja sen
kehittamista. Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole muuta huomautettavaa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta rakennetun kulttuuriympariston osalta.

Kaavoitus:
Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.
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Asuinkerrostalojen korttelialue.

Puisto.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisapuolelta asemakaavamerkinnat
ja -maaraykset poistetaan.

Kaupunginosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi, joka ei vahvistu.

Korttelin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan nelimetreissé ja
jalkimmainen luku sallitun autosuojan, talous- ja huoltotilojen kerrosalan neliometreina.

Eoom?lainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
errosluvun.

Rakennusala.

Ohjeellinen maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska.
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Rakennukseen jatettava kulkuaukko, jonka paikka on ohjeellinen. Luku osoittaa kulkuaukon
vahimmaiskorkeuden metreina.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Ohjeellinen istutettava alueen osa.

Pihakansi. Pihakannen alle saadaan sijoittaa autopaikkoja. Suluissa oleva luku osoittaa
pihakannen likimaaraisen korkeusaseman.

Merkinta osoittaa, kuinka monta kerrosalaneliometria kohti on rakennettava yksi autopaikka.

Merkinta, jonka osoittamalle paikalle on rakennettava muuri.

Julkisivujen tulee olla padosin rapattuja. Parvekkeiden taustaseinat voivat poiketa variltaan ja
materiaaliltaan muista julkisivuista.

Rakennuksen kattomuodon tulee olla tasakattomainen.

Rakennukseen ei saa tehda ullakkokerrosta.

Teknisia tiloja ei saa sijoittaa vesikaton ylapuolelle.

Porrashuoneet tulee varustaa ikkunoin kaikilla kerrostasoilla.

Kaikki asuntojen parvekkeet on lasitettava.

Rakennusluvan yhteydessé on esitettava ymparistdsuunnittelun asiantuntijan laatima koko

tonttia koskeva pihajarjestely- ja istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen
yhteydessa.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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