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1. Perus ja tunnistetiedot

11  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Oulunsuun (22.) kaupunginosan kortteleita 38 ja
39 seka viereisia katu- ja puistoalueita. Asemakaavan muutoksella muodostuvat Oulun kaupungin
Oulunsuun kaupunginosan kortteli 38 seka viereiset katu- ja puistoalueet. Kaavassa esitetaan si-
tova tonttijako.

Kaavan nimi Kastellin liikekeskus
Kaavatunnus 564-2382
Kaavan laatija Antti Maatta

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavan vireilletulo Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella sa-
nomalehti Kalevassa 6.12.2019

Hyvaksyminen

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Oulunsuun kaupunginosassa, noin 3 km Oulun keskustasta itaan.

1.3  Asemakaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen avulla mahdollistetaan Kastellin liikekeskuksen uusiminen nykyista [ahemmaksi
Kajaanintieta seka uusien asuinkerrostalojen rakentaminen Ranta-Kastellin tien itapuolelle. Kaa-
vamuutos perustuu yksityiseen hakemukseen.

14  Selostuksen liiteasiakirjat

- Asemakaavan seurantalomake 31.5.2022

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja kaavoituksen vastineet
- Kaavaluonnoksen palaute ja kaavoituksen vastineet

- Tiedotus- ja keskustelutilaisuuden (2.6.2021) muistio

- Asemakaavakartta seka siihen liittyvat merkinnat selityksineen 31.5.2022
- Tonttijaon muutos 31.5.2022

1.5 Muita asiakirjoja, taustaselvityksia ja lahteita

- Pohjois-Pohjanmaan maankuntakaava (mkv 11.6.2018)

- Uuden Oulun yleiskaava (kv 18.4.2016 § 25)

- Oulun kaupungin asemakaavat 564-1879 (kv 20.6.2005), 564-1076 (YM 25.10.1985)
- Kaupunkistrategia Oulu 2030 (kv 31.1.2022 § 3)

- Oulun ymparistdohjelma 2026 (kh 19.8.2019 § 251)

- Oulun pyoérailyn baanaverkko 2030 (yhd.ltk 10.12.2019 § 657)



564-2382 Asemakaavan muutos, Kastellin liikekeskus

- Kaupunginhallituksen paatos 26.3.2018 § 82 Oulussa noudatettavista pysakointi-
normeista (Pysakdintinormit Oulun kaupungin alueelle. Oulun kaupunki, Sitowise Oy
28.3.2018)

- Yhdyskuntalautakunnan paatds 27.10.2020 § 507 pyorapysakdintinormin soveltamisoh-
jeesta

- Asemakaavan muutoshakemus (Kastellin Liikekeskus Oy, paivatty 25.5.2018, kirjattu
31.7.2018)

- Yhteistoimintasopimus (yhd.ltk 5.11.2019 § 592)

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, tarkistettu 20.4.2021 (yhd.ltk 11.5.2021 § 254)

- Asemakaavan luonnos 20.4.2021 11.5.2021 § 254

- Hulevesiselvitys — Kastellin kerrostalot ja ostoskeskus (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennus-
liike Lapti Oy, Sitowise Oy 2020, paivitys 2022)

- Kastellin maisemaselvitys, luonnos (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sito-
wise Oy 2019)

- Kastellin liikenne- ja meluselvitys (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sito-
wise Oy 2021, paivitetty 2022)

- Liikenteen asiantuntijalausunto (Kastellin Liikekeskus Oy, Sweco Ymparistd Oy 2017)

- Korttelin viitesuunnitelma ja havainnekuvat (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti
Oy, Sweco Architects Oy 2022)

- Pyoradilybaanan sijoittumista ja korkeusasemaa koskeva tarkastelu (Kastellin Liikekeskus
Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Ramboll Finland Oy 2021)

- Pydrailybaanan nakematarkastelu (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Ram-
boll Finland Oy 2021)
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2. Tiivistelma vaiheista

Yhdyskuntalautakunta paatti 5.11.2019 § 577 kaavamuutoksen kaynnistamisesta seka kaavan osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman asettamisesta nahtaville. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

(21.10.2019) oli nahtavilla 6.12.2019 - 7.1.2020.

Yhdyskuntalautakunta paatti 11.5.2021 § 254 kaavaluonnoksen asettamisesta nahtaville. Paivitetty
osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos olivat nahtavilla 21.5. - 21.6.2021.
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3. Lahtokohdat

3.1 Kaava-alue ja sen lahiymparistd

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Oulunsuun (22.) kaupunginosan kortteleita 38 ja
39 seka niiden viereisia katu- ja puistoalueita. Korttelit sijaitsevat osoitteissa Ranta-Kastellin tie 2
(kortteli 38) ja 4 (kortteli 39). Kaava-alue on esitetty yleispiirteisesti selostuksen kansilehdella.
Kaava-alueen pinta-ala on 3,7566 hehtaaria.

Korttelissa 39 on kaupunginosan keskuksena toimiva ostoskeskus, joka kasittaa erillisia pienehkoja
liikerakennuksia, rakennusten valissa olevan torimaisen alueen seka noin 106 autopaikkaa. Raken-
nusten yhteenlaskettu laajuus on reilu 2 400 k-m? (kerrosalaneliémetrig). Ostoskeskuksen pysa-
kointi- ja huoltoliikenne liittyy Ranta-Kastellin tiehen, osin suoraan ja osin Ranta-Kastellin kujan
kautta. Korttelin pinta-ala on 11 153 m? ja sen omistaa Kastellin Liikekeskus Oy.

Rakentamaton kortteli 38 on kaupungin omistuksessa. 3 644 m?n laajuisessa korttelissa on nyky-
aan lahinna kulttuurivaikutteista kasvillisuutta. Paikalla olleen Kastellin kartanon rakennukset vau-
rioituivat tulipaloissa 1990- ja 2000-luvuilla, ja ne purettiin vuonna 2004.

=) r s v . \
\\ o ® ¥ y B y 3 S 4 :



564-2382 Asemakaavan muutos, Kastellin liikekeskus

Kortteleita reunustavat Kajaanintie, Ranta-Kastellin tie, Ranta-Kastellin kuja ja Ranta-Kastellin
puisto. Kortteleiden valissa kulkee jalankulku- ja pyorailyvaylana toimiva Tollinpolku, joka liittyy
lannessa Ranta-Kastellin tiehen seka eteldssa Kajaanintien alittavaan tunneliin (Kastellinpolkuun).
Rnta-Kastellin puiston itdpuolella on Linnakekuja. Oulun kaupunki omistaa katu- ja puistoalueet.

Ranta-Kastellin tien nykyiseksi keskimaaraiseksi liikenteeksi arvioidaan noin 2 400 ajoneuvoa vuo-
rokaudessa. Arvio pohjautuu Kastellin Liikekeskus Oy:n hankkimaan asiantuntijalausuntoon
(Sweco Ymparistd Oy 2017), jonka puolestaan perustuu 23.5.2017 suoritettuun liikennelaskentaan.
Kadun varressa on jalankulku- ja pyorailyvaylia. Katu liittyy etelassa Kajaanintiehen, joka toimii
joukkoliikenteen reittina. Kaava-alueen kohdalla on pysakkipari. Kajaanintien nopeusrajoitus on
laskettu kesasta 2021 alkaen 40 km/h:iin, mika vahentaa liikenteen melua ja parantaa turvalli-
suutta.

Kaava-alueen maasto laskee selvasti Oulujokea kohti. Korkeuseroa Kajaanintien (noin N2000 +
17,7 m) ja kaava-alueen koillisosan (noin N2000+14 m) valilla on lahes nelja metria. Tollinpolku
on 1-2 metria Kajaanintien alapuolella.

Kortteleiden itapuolella kulkee vesi-, jatevesi- ja hulevesirunkolinjoja. Tollinpolulla on muun mu-
assa keskijannitekaapeleita (20kV).

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, selvitykset ja paatdkset

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet koskevat toimivia yhdyskuntia ja kestavaa liikkumista; tehokasta liiken-
nejarjestelmas; terveellista ja turvallista elinymparistda; elinvoimaista luonto- ja kulttuuriymparis-
t6a; luonnonvaroja seka uusiutumiskykyista energiahuoltoa.

3.2.2 Maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (mkv 11.6.2018) asemakaava-alue ja Oulun seudun kes-
keinen taajamarakenne on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A).

3.2.3 Yleiskaava

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on osoitettu
kaupunginosakeskukseksi (C-4), jota kehitetdan kaupunginosan toiminnallisena ytimena. Kaava-
aluetta ymparoi pientalovaltainen asuntoalue (AP). Kaava-alueen itdosassa kulkee Oulujoelle joh-
tava kevyen liikenteen paareitti. Kajaanintie on kulttuurihistoriallisesti merkittava tie. Lisaksi laaja
Oulujokivarren ymparisté Kajaanintien pohjoispuolella on osoitettu kulttuuriymparistdn vaalimi-
sen kannalta tarkedksi alueeksi.

3.24 Oulun kaupunkistrategia 2030

Kaupunkistrategian (kv 31.1.2022 § 3) mukaan Oulu on Suomen yritysmyonteisin kansainvalinen
kasvukeskus, jossa huomioidaan yritysten tarpeet. Kaupunki kasvaa kestavasti. Kaupunkiraken-
netta tiivistetaan, ja ymparistoystavallista liikkumista edistetaan.

Kaupunkistrategiaa toteuttavassa Oulun ymparistdohjelmassa 2026 (kh 19.8.2019 § 251) koroste-
taan taydennysrakentamista. Ohjelman mukaan alueet suunnitellaan tonttitarjonnaltaan, asumis-
muodoiltaan, toiminnoiltaan ja palveluiltaan monipuolisiksi.
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Kuvat: Ote Uuden Oulun yleiskaavasta ja ote ajantasa-asemakaavayhdelmasta. (Ei mittakaavassa.)

3.2.5 Voimassa olevat asemakaavat

Korttelin 39 kohdalla on voimassa kaupunginvaltuuston 20.6.2005 hyvaksyma asemakaava (564-
1879), jonka mukaan kortteli on liikerakennusten korttelialuetta, jonka rakennusoikeus on 2 440
k-m?2. Kaavassa on maaratty muun muassa korttelin kerrosluku (I 3/5), rakennusalat, pysakointi-
alueet, istutettavat alueet seka sailytettavat puut. Korttelin itdpuolella on Ranta-Kastellin puisto
(VP) ja lansipuolella Ranta-Kastellin tien katualue.

Korttelin 38 kohdalla on voimassa ymparistoministerion 25.10.1985 vahvistama asemakaava (564-
1076), jonka mukaan kortteli on suojeltavien rakennusten korttelialuetta, jolla ymparisto sailyte-
taan. Korttelin itapuolella on puisto (VP). Asemakaavassa on osoitettu myds muun muassa Tollin-
polun katualue seka Kajaanintien alittava jalankulku- ja pyoraily-yhteys.

3.2.6 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 10.10.2016 § 85.

3.2.7 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

3.2.8 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 27.4.2022.

3.2.9 Muut selvitykset ja suunnitelmat

Kastellin Liikekeskus Oy:lle on myonnetty 7.6.2017 poikkeamispdatos (§ 54/2017) liikekeskuksen
rakennusten uudistamiseksi. Hakijan tarkoituksena oli tuolloin rakentaa uusi noin 2000 k-m?n laa-
juinen liikerakennus ja yli 140 autopaikan pysakoéintialue seka sailyttaa yksi noin 440 k-m?n laa-
juinen liikerakennus. Poikkeamispaatoksen mukaista rakentamista ei kuitenkaan ole aloitettu eika
hanke ole enaa ajankohtainen. Paatoés on vanhentunut.

Kaupunginhallitus on paattanyt 26.3.2018 Qulussa noudatettavista pysakodintinormeista. (Lisaksi
yhdyskuntalautakunta on paattanyt 27.10.2020 pyorapysakdintinormin soveltamisohjeesta.) Paa-
tos koskee seka autojen etta pydrien pysakdintia, ja se pohjautuu muun muassa Oulun yleiskaavan
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kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteeseen, Oulun keskustavisioon 2040, kaupungin tulevaisuu-
den liikkumistarpeisiin seka globaaleihin ymparistétavoitteisiin. Paatoksen mukaan Ranta-Kastel-
lissa tarvitaan asuinkerrostaloja varten paasaantoisesti 1 autopaikka jokaista 120 k-m? kohti seka
yksi vierasautopaikka jokaista alkavaa 1000 k-m? kohti. Léhikauppaa varten tarvitaan 1 autopaikka
50 k-m? kohti ja muuta kauppaa varten 1 autopaikka / 25 k-m? kohti. Vieraspaikkalaskelmassa
voidaan hyodyntaa katualueella olevat pysakdintipaikat. Lisaksi kaikilla tonteilla tarvitaan kaksi lii-
kuntaesteetonta autopaikkaa 50 autopaikkaa kohti ja sen jalkeen yksi esteetdon paikka jokaista
alkavaa 50 autopaikkaa kohti. Jos tontin omistaja tai haltija osoittaa pysyvasti vaadittua suurem-
man tai laadukkaamman pyorapysakointiratkaisun, voidaan autopaikkavelvoitetta vahentaa 5-10
% kohteen sijainnista ja kayttotarkoituksesta riippuen. Pydrapaikkoja tarvitaan vahintaan 1 jokaista
40 k-m? kohti. Pydrapaikoista vahintaan 50 % toteutetaan lukittuun ja katettuun tilaan, ja osan
naista paikoista tulee olla runkolukittavia. Kaikki muut pydrapaikat varustetaan runkolukittavilla
telineilla.

Oulun pyoérailyn edistamiseksi ja pyoravaylien laatutason parantamiseksi kaupunkiin on suunni-
teltu toteutettavan useita pyorailyn laatukaytavia eli niin kutsuttuja baanoja. Oulun pyoérailyn baa-
naverkkosuunnitelmassa 2030 (yhd.ltk 10.12.2019 § 657) on esitetty kaava-aluetta sivuava pyora-
tieyhteys keskustasta Kajaanintien kautta Oulujoen yli Hiukkavaaraan. Kyse on verkkotason yleis-
piirteisesta suunnitelmasta, jota kaytetaan apuna toteutukseen tahtaavassa tarkemmassa suunni-

Is TS A S i \ s ir?_t.’z” /A
Kuvat: Ote poikkeamishakemuksen asemapiirroksesta (Kastellin Liikekeskus Oy, Sweco Rakennetekniikka
Oy 2017) ja ote Oulun pyorailyn baanaverkkosuunnitelmasta 2030 (2019).
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4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistamista koske-
vat paatokset

Kastellin Liikekeskus Oy haki asemakaavan muutosta 31.7.2018 olemassa olevan liikekeskuksen
alueen muuttamiseksi osittain asuinkayttoon seka uuden liikekeskuksen toteuttamiseksi nykyista
lahemmaksi Kajaanintieta.

Yhdyskuntalautakunta paatti 5.11.2019 § 577 kaavamuutoksen kaynnistamisesta.

4.2  Suunnittelutydn organisointi ja sopimusmenettelyt

Asemakaavan valmistelee Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Yksityisen hakijan
yhteistydkumppanina toimii Rakennusliike Lapti Oy. Hakija kumppaneineen laadituttaa asema-
kaavan pohjaksi tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat. Hakijan asiantuntijoina toimivat muun mu-
assa Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy, Sitowise Oy ja Ramboll Finland Oy. Kaupunki ohjaa
kaikkea suunnittelua.

Yhdyskuntalautakunta paatti hakijan ja kaupungin valisesta yhteistoiminnasta 5.11.2019 § 592.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyd

43.1 Osalliset

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnit-
telussa kasitellaan. Osallisia ovat muun muassa:

- vaikutusalueen kiinteistdjen haltijat

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

- Pohjois-Pohjanmaan liitto

- Pohjois-Pohjanmaan museo

- Oulun seudun ymparistétoimi

- Sivistys- ja kulttuuripalvelut

- Oulun Vesi, Oulun Energia ja muut johtojen haltijat

- Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

- Oulun kaupungin vammaisneuvosto

- Oulun kaupungin vanhusneuvosto

- Oulunsuun suuralueen yhteistyéryhma

- Kastellin omakotiyhdistys ry

- Kiertokaari Oy

- Suomen Pakkauskierratys Rinki Oy

- Oulun polkupyorailijat ry

- lasten ja nuorten alueellinen osallisuusryhma

4.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavan vireilletulosta ilmoitettiin lehti-ilmoituksella sanomalehti Kalevassa 6.12.2019. Kaavan
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (21.10.2019, yhd.ltk 5.11.2019 § 577) oli nahtavilla 6.12.2019
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—7.1.2020, jolloin siita saatiin yhteensa 5 lausuntoa tai mielipidetta. Lausunnot, mielipiteet ja kaa-
voituksen vastineet ovat selostuksen liitteena.

Paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos (yhd.ltk 11.5.2021 § 254) olivat
nahtavilla 21.5. — 21.6.2021. Kaavaluonnoksen selostuksessa esitettiin muun muassa yhteenveto
kaavaa varten laadituista selvityksista, hakijan suunnitelma alueen kaytdsta seka hakijan alustavat
havainnekuvat. Kaavan valmisteluaineistosta saatiin 11 kirjallista lausuntoa tai mielipidetta. Pa-
lautetta antoivat Pohjois-Pohjanmaan museo, Kastellin omakotiyhdistys ry seka 183 yksityishen-
kiloa. Mielipiteet ja kaavoituksen vastineet ovat liitteena. Lisaksi kaavamuutoksen lahtokohtia ja
valmisteluaineistoa esiteltiin tiedotus- ja keskustelutilaisuudessa 2.6.2021. Muistio on selostuksen
liitteena.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Kaavamuutoshakemuksessa on esitetty, etta olemassa olevan liikekeskuksen tontille rakennetaan
asuintaloja ja korvaava liikekeskus toteutetaan tontin eteldpuolella olevalle rakentamattomalle
alueelle, nykyista lahemmaksi Kajaanintieta. Hakijan tavoitteena on, etta liikekeskuksessa toimivat
yritykset voivat siirtyd uuteen liikekeskukseen ilman toiminnan keskeytymista.

Suunnittelun tavoitteista on keskusteltu muun muassa seuraavaa:

- Olemassa olevan liikekeskuksen etelapuolalla olevalla tontilla (entisen Kastellin kartanon
tontilla) ei ole nykyaan kayttda, ja tontin hyddyntamista voidaan harkita. Alustavasti aja-
teltuna kaava-alueelle pyritaan sijoittamaan kaupallisia palveluita ja asumista. Kaupallis-
ten palveluiden painopiste pyritdan siirtamaan nykyista lahemmaksi Kajaanintieta, jolloin
osa nykyisesta liikekeskuksen alueesta voi vapautua muuhun kayttéon.

- Kaupunki nakee hankkeen edistavan useita hyvia tavoitteita. Hankkeen avulla voidaan to-
teuttaa yleiskaavaa seka tukea palveluiden ja kaupunkikuvan kehittamista. Liikekeskuksen
painopisteen siirtaminen lahemmaksi Kajaanintieta parantaa palveluiden nakyvyytta ja
saavutettavuutta. Kaupunki tavoittelee myos alueellisesti tasapainoista ja monimuotoista
asuntotuotantoa. Hankkeen avulla voidaan edistaa taydennysrakentamista seka Oulun-
suun asuntokannan monipuolistamista.

- Yleiskaavan mukaan kaupunginosakeskukseen sijoittuva yksittdinen myymala saa olla
kooltaan enintaan 2000 k-m? Kaupunginosakeskuksissa on tyypillisesti monipuolisesti
lahialueita palvelevia yksityisia ja kaupan palveluita, ostoskeskuksia seka myds julkisia
palveluja ja julkisten yhteisjen toimintoja.

- Kaupunki toivoo toteutettavan riittavasti vetovoimaisia liike- ja palvelutiloja. Hakija puo-
lestaan tavoittelee alueelle 1800... 1900 k-m?:n laajuista lilkerakennusta, miké vastaa noin
500...600 k-m?:n vahennystd voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna. Hakija katsoo
liiketilojen tarpeen vahentyneen.

- Hakijan tavoitteissa painotetaan asuinrakentamista. Pyritaan toteuttamaan yhteensa yli
10 000 k-m? asuinrakennuksia. Asuintalojen kerrosluvuksi esitetdaan IV...VI.

- Hakijan tavoitteena on, ettei pysakdintipaikkoja toteuteta liikaa ja kaikki pysakointipaikat
voidaan toteuttaa maantasoon. Kaupunginhallituksen paattamien pysakdintinormien so-
veltamiseen toivotaan joustoa. Kaupunginosakeskus sijaitsee lahella pysakdintinormin
tilvistamisvyohyketta ja Kontinkankaan tyopaikka-aluetta. Joukkoliikenteen tarjonta on
runsasta, erityisesti OYS:n kohdalla. Py6rapysakointi on tarkoitus toteuttaa korkealaatui-
sesti.
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4.5

Laadukkaan pyorapysakoinnin avulla voidaan vahentaa velvoiteautopaikkoja kaupungin-
hallituksen pysakdintinormipaatdksen mukaisesti. Lisaksi liikerakennuksen asiakasauto-
paikkojen tarjonta voi vahentaa asuntojen vieraspysakdintipaikkojen tarvetta. Paikkojen
vuorottelukayttd on mielekasta. Vahentamalla autopaikkoja voidaan parantaa asuintontin
kayttoa ja ilmetta.

Kaupunki toivoo pyorien pysakdinnin sijoittuvan kohtuullisen lahelle asuinrakennusten
sisaankaynteja. Pyorapaikkojen integrointi osittain asuinrakennusten runkoon on mah-
dollista.

Kiinnitetadn huomiota jalankulku- ja pyoraily-yhteyksiin. Jalankulku- ja pyoraily-yhteys
liiketontille jarjestetdaan seka idasta etta lannesta. Myos yhteys pysakille ja alikulkuun
huomioidaan. Liikerakennuksen eteen osoitetaan riittavasti jalankulkualuetta. Moottori-
ajoneuvojen lapiajomahdollisuus asuintontilta liiketontille estetaan.

Maaston korkeussuhteet otetaan huomioon suunnittelussa. Varmistetaan alueen kayton
toimivuus, esteettdmyys seka tontin toimintojen vaatima tilantarve. Suunnitellaan pinto-
jen tasaukset ja kallistukset. Tonteille esitetaan riittavat lumitilat siten, etta aurattavat lu-
met mahtuvat tonteille.

Kaupunki on katselmoinut kartanon tontin kasvillisuuden maastokaynnilla heindkuussa
2018. Alueella ei tiedeta olevan uhanalaisia kasvilajeja. Puustoa on arvioitu myds maasto-
kaynnilla vuonna 2019. Olemassa olevan liiketontin lansiosassa olevan suuren kuusen ja
Kajaanintien alikulun viereisessa rinteessa olevien koivujen toivotaan sailyvan.
Kajaanintie on kulttuurihistoriallisesti arvokas tie, jonka luonne on syyta huomioida suun-
nittelussa. Tien arvokkaan luonteen toivotaan nakyvan kaupunkikuvassa, rakennusten
arkkitehtuurissa ja tilojen avautumisessa.

Kiinnitetddn huomiota muodostuvaan kaupunkikuvaan muun muassa Kajaanintien ja
Ranta-Kastellin tien varressa seka Ranta-Kastellin puiston suuntaan. Pitkia julkisivuja kat-
kotaan ja jasennetaan.

Liikenteen melu otetaan huomioon suunnittelussa.

Tollinpolun keskijannitekaapeleiden lahelle osoitetaan uuden muuntamon paikka. Sijoi-
tuksessa huomioidaan pyorateiden nakemat seka vaylien auraustarve.

Alue voidaan liittaa kaukolampoverkkoon.

Ymparistosuunnittelija seka liikenteen ja katujen suunnittelija osallistuvat alusta asti
suunnitteluun.

Asemakaavan muutosta varten laaditut selvitykset

Asemakaavan muutoksen pohjaksi on laadittu seuraavat selvitykset:

4.5.1

Kastellin maisemaselvitys, luonnos (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sito-
wise Oy 15.2.2019)

Hulevesiselvitys — Kastellin kerrostalot ja ostoskeskus (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennus-
liike Lapti Oy, Sitowise Oy 24.2.2020, paivitetty 24.2.2022)

Kastellin liikenne- ja meluselvitys (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sito-
wise Oy 26.1.2021, paivitetty 13.5.2022)

Maisemaselvitys

Maisemaselvityksen mukaan kaavamuutosalue on talla hetkellad ilmeeltaan epayhtenainen. Liike-
keskuksen rakennettu piha ja pysakdintialue vaihtuvat puistomaiseen viheralueeseen ja edelleen
pusikoituneeseen kartanon tonttiin, jossa vanha kayttotarkoitus on vield osin nahtavissa.
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Liiketontin kasvillisuus koostuu paaasiassa liikekeskuksen pihan ja pysakdintialueen kasvillisuu-
desta. Maisemassa erottuvat pysakdintialueen reunassa oleva kuusi seka kevyen liikkenteen vaylan
laheisyydessa olevan sisdankaynnin vieressa olevat kaksi kuusta.

Entisen kartanon tontin kasvillisuudessa on nahtavilla Kastellin puretun kartanon kulttuurivaikutus
seka ajan mydta kehittynytta ja kortteliin levinnytta kasvillisuutta. Korttelissa kasvaa lehti- ja ha-
vupuita (koivu, kuusi, pihlaja) seka pajukkoa. Maisemassa erottuu lahella Kajaanitien ja Ranta-Kas-
tellin tien risteysta kasvava lehtikuusi. Alueen yleisilme on hoitamaton.

Ranta-Kastellin puisto on kokonaisuudessaan arvokas osa aluetta. Kajaanintielta nakymat avautu-
vat Ranta-Kastellin tien suuntaisesti seka Linnakekujan ja Ranta-Kastellin puiston suuntaisesti. Ka-
jaanintien suuntaisesti maisemassa erottuu Kajaanintien varren bussipysakki, pysakille seka alikul-
kuun johtavat polut seka Ranta-Kastellin puiston puuistutukset.

Maisemaselvityksessa suositellaan mm:

- Ranta-Kastellin puiston nykyinen puusto, joka sijoittuu nykyisen polkuverkoston ja niiden
valiin jaavien viheralueiden yhteyteen, tulisi pyrkia sailyttamaan mahdollisuuksien mu-
kaan. Puuistutuksia tulisi sijoittaa mahdollisuuksien mukaan korvaamaan poistettavia
puita.

- Piha-alueet tulisi suunnitella selkedna ja yhtenaisena kokonaisuutena joka sovitetaan liit-
tymakohdissaan viereisiin viheralueisiin. Tontien rajaa maaritettaessa tulee huomioida ka-
tupuuistutusten tarvitsema tilavaraus.

- Entisen kartanon tontin uutta maankayttda suunniteltaessa on syyta ottaa huomioon ka-
tualueen riittava tila, joka mahdollistaa katuympariston ilmetta yhtenaistavat istutukset.

- Piha-alueilla olevat suuret kuuset tulee pyrkia sailyttamaan.

s

SELITTEET

Selvitysalueen raja

Alustava asemakaavan muulosalue

KASVILLISUUS

Havupuu / Lehtipuu

Pensasistutus

PINTAMATERIAALIT
Nurmi
Sidottu pasiiyste

Sitomaton paanyste

TOIMENPIDESUOSITUKSET
KASVILLISUUDELLE

Saliyteltava ymparisiossaan
arvokas kasvillisuus

4.5.2 Hulevesiselvitys

Hulevesiselvityksen mukaan alue viettaa loivasti pohjoiseen kohti Oulujokea. Pohjaveden pinta on
noin 2...3 metria maanpinnan alapuolella. Pohjamaa on paaosin silttista hiekkaa, joka soveltuu
kohtalaisesti vesien imeytykseen. Linnakekujalla oleva hulevesiverkosto keraa hulevesia Kajaanin-
tien eteld- ja pohjoispuolelta ja johtaa lopulta Varton pumppaamolle. Pumppaus heikentaa ver-
koston kapasiteettia. Lisaksi Linnakekujan ja Ranta-Kastellin tien viemarien kapasiteetti on kay-
tossa. Selvityksessa suositellaan hulevesien viivyttamista tai imeyttamista: viivytystilavuutta
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tarvitaan 1 m>/100 m? vettalapaisematénta pintamateriaalia kohden, ja kiintoaineista pidatetaan
viivytysrakenteen avulla. Ranta-Kastellin puisto toimii tulvareittind, mika tulee ottaa huomioon
mahdollisten uusien vaylien suunnittelussa. Liséksi alueen maasto tulee muotoilla siten, ettei hu-
levesia johdeta Kajaanintien alikulkuun.

4.5.3 Liikenne- ja meluselvitys

Liikenne- ja meluselvityksessa on tarkasteltu kaavamuutoksen liikenteellisia lahtokohtia ja vaiku-
tuksia.

Suunnittelualue sijaitsee lahella kaupungin keskustaa seka merkittavia tyopaikka- ja palvelualu-
eita. Joukkoliikenteen palvelutaso seka jalankulun ja pyorailyn yhteydet ovat hyvat.

Oulun liikennemallin (2019) mukaan Kajaanintien autoliikenne Ranta-Kastellin tien lansipuolella
on noin 9 400 ajoneuvoa vuorokaudessa ja itdpuolella noin 8 200 ajoneuvoa vuorokaudessa. Ka-
jaanintien autoliikenteen arvioidaan kasvavan vuoteen 2040 mennessa siten, ettd Ranta-Kastellin
tien lansipuolella kulkee tulevaisuudessa 11 200 ajoneuvoa vuorokaudessa ja itdpuolella 10 300
ajoneuvoa vuorokaudessa.

Liilkennemallin mukaan Ranta-Kastellin tiella kulkee 1 700 ajoneuvoa vuorokaudessa, ja autolii-
kenteen arvioivan vahenevan 1 300 ajoneuvoon vuorokaudessa vuoteen 2040 mennessa. Kaavaa
varten laadittu liikenne- ja meluselvitys pohjautuu kuitenkin toukokuussa 2017 tehtyyn liikkenne-
laskentaan (Kastellin Liikekeskus Oy, Sweco Ymparistd Oy), jonka perusteella Ranta-Kastellin tiella
kulkee nykyaan keskimaarin 2 400 autoa vuorokaudessa.

Kajaanintien ja Ranta-Kastellin tien lahella esiintyy melua, joka ylittda valtioneuvoston paatoksen
mukaiset ohjearvot. Kajaanintien nopeusrajoitus on laskettu kesasta 2021 alkaen 40 km/h:iin, mika
on vahentanyt liikkenteen aiheuttamaa melua. Ranta-Kastellin tien nopeusrajoitus on 30 km/h.

Kaavamuutoksen liikennevaikutukset referoidaan kaavaselostuksen kohdassa 5.3.

4.6 Asemakaavan viitesuunnitelma

Hakijan (Kastellin Liikekeskus Oy) kumppani (Rakennusliike Lapti Oy) on hankkinut asemakaavan
muutoksen pohjaksi tarvittavan viitesuunnittelun. Maankaytdn suunnittelukonsultteina ovat toi-
mineet Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy ja Sweco Architects Oy. Liikenteen suunnittelu-
konsulttina on toiminut Ramboll Finland Oy.

Viitesuunnitelmassa (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sweco Architects Oy
31.5.2022) esitetaan, etta kaava-alue jasennetaan yhdeksi kortteliksi, joka kasittaa kaksi tonttia.
Yleiset alueet reunustavat korttelia.

Kaava-alueen pohjoisosaan (Ranta-Kastellin kujan lahelle) muodostetaan asuintontti, jolle esite-
taan kolmi- ja nelikerroksisia asuinkerrostaloja (yhteensd 9 000 k-m?) seka asuinkerrostaloihin liit-
tyvaa pysakointialuetta (79 autopaikkaa) autokatoksineen. Asuinkerrostalojen julkisivut muodos-
tuvat useista rinnakkain sijoitetusta harjakattoisista paatyosista, jolloin talot ovat ilmeeltdan rivi-
talo- tai pientalomaisia. Tontille jarjestetaan ajoyhteys Ranta-Kastellin kujalta seka jalankulku- ja
pyoraily-yhteys Ranta-Kastellin tieltd, Ranta-Kastellin kujalta ja Ranta-Kastellin puistosta. Asuinra-
kennusten valiin jaa oleskelu- ja leikkipiha. 75 % asuinkerrostalojen pydrapysakadintipaikoista jar-
jestetaan asuinrakennusten kellariin. Laadukas pydrapysakdinti voidaan toteuttaa esimerkiksi jar-
jestamalla pyorailijoiden kayttdon erillinen hissi.

Asuintontin ja Kajaanintien valiin muodostetaan liiketontti, jolle toteutettava liikkerakennus sijoite-
taan Kajaanintien varteen siten, etta rakennuksen sisaankaynnit ja pysakointialue (59 autopaikkaa)
sijoittuvat rakennuksen pohjoispuolelle. Rakennuksen ikkunat avautuvat pihalle, Kajaanintielle ja
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Ranta-Kastellin tielle. Liiketontille jarjestetaan ajoyhteys Ranta-Kastellin tieltd seka jalankulku- ja
pyoraily-yhteys Ranta-Kastellin puistosta.

Kajaanintien pohjoispuolelle varataan tila Ranta-Kastellin puistoon tai Linnakekujalle johtavaa ja-
lankulun ja pyorailyn laatukadytavaa (nk. baanaa) varten. Myds Ranta-Kastellin tien itdreunaan to-
teutetaan liikekeskuksen kohdalle uusi jalankulku- ja pyorailyreitti.

Liiketontin ja katualueiden korkeusasemia on tarkasteltu alustavasti leikkausten avulla. (Kastellin
Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Ramboll Finland Oy 27.1.2021.) Uusi baana toteutetaan
luontevimmin suurin piirtein Kajaanintien pinnan korkoon tai vahan taman ylapuolelle, jolloin se
on enintaan noin metrin liikkerakennuksen lattian ylapuolella. (Liikekeskuksen lattian koroksi arvi-
oidaan N2000 + 16,5 m. Korkojen yksityiskohtainen maarittely edellyttaa tata tarkempaa suunnit-
telua, jossa huomioidaan tontin piha-alueeen lilkennditavyys ja hulevesien hallinta.) Liikeraken-
nuksen, baanan ja Kajaanintien ajoradan valiin tarvitaan hulevesia keraavia painanteita. Baana las-
kee loivasti itdan siten, etta liiketontin pysakointialueen kohdalla se on hiukan pysakdintialueen
alapuolella. Korkeuserojen vuoksi liiketontin kaakkoisrajalle esitetadn muuria, joka samalla katkai-
see suoran jalankulkureitin linja-autopysakilta liikerakennuksen pihalle.

Myos Kajaanintien liittymaalueen ndkemaalueet on tarkasteltu. (Ramboll Finland Oy 19.2.2021.)
Kajaanintien ja Ranta-Kastellin tien liittyman lahella olevaa puustoa vahennetdan nakemaesteiden
valttamiseksi. Viitesuunnitelman mukainen liikerakennus on melko lahella pyorailyvaylien ris-
teysta, mutta nakema on riittava, kun Ranta-Kastellin tien suunnasta tuleva pydrailija on vaista-
misvelvollinen.

Liikekeskuksen tontilla kulkeva jalankulkuyhteys liittyy lanteen Ranta-kastellin tielle ja itdan Linna-
kekujan suuntaan. Maaston korkeuserojen vuoksi liikerakennuksen edessa oleva jalankulkualue
kallistunee sivuttaissuunnassa pohjoiseen, mika edellyttaa huolellista rakennussuunnittelua es-
teettdmyystavoitteiden toteuttamiseksi ulkoalueilla. Jalankulkuyhteys liikerakennukselta linja-au-
topysakille kiertaa lannessa rakennuksen lansipuolelta tai iddssa huolto- ja pysakdintipihan poh-
joispuolelta.
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Kuva: Viitesuunnitelma. (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sweco Architects Oy 31.5.2022.
Ei mittakaavassa.)
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Kuva: Ote pyorailybaanan nakematarkastelusta. (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Ramboll
Finland Oy 19.2.2021. Ei mittakaavassa.)
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Kuva: Ote pyorailybaanan ja lilkerakennuksen korkeusasemaa koskevasta tarkastelusta. (Kastellin Liikekes-
kus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Ramboll Finland Oy 27.1.2021. Ei mittakaavassa.)
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Kuvat: Viitesuunnitelmaa havainnollistava ndkyma ylaviistosta lannesta ja nakyma Ranta-Kastellin tielta
eteldan. (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sweco Architects Oy 31.5.2022.)
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Kuvat: Nakyma Ranta-Kastellin tielts pohjoiseen ja nakyma Kajaanintielta itaan. (Kastellin Liikekeskus Qy,
Rakennusliike Lapti Oy, Sweco Architects Oy 31.5.2022.)
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Kuvat: Nakyma Ranta-Kastellin tieltd ja ndkyma Tollinkujalta kaakkoon. (Kastellin Liikekeskus Oy, Raken-
nusliike Lapti Oy, Sweco Architects Oy 31.5.2022.)
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Kuvat: Nakyma ylaviistosta itdan ja nakyma Ranta-Kastellin tieltd itaan. (Kastellin Liikekeskus Oy, Raken-
nusliike Lapti Oy, Sweco Architects Oy 31.5.2022.)
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4.7.1 Viitesuunnittelun aiemmat vaiheet

Kaavaluonnoksen pohjaksi laaditussa viitesuunnitelmassa (16.4.2021) asuintontille esitettiin neli-
kerroksisia kerrostaloja. Asuinrakennusoikeudeksi esitettiin 9500 k-m? ja talousrakennusten ra-
kennusoikeudeksi esitettiin 300 k-m?2 Havainnekuvat seké kaavaluonnos maarayksineen (yhdys-
kuntalautakunta 11.5.2021 & 254) laadittiin vastaamaan viitesuunnitelmaa.

21.5. — 21.6.2021 nahtavilla olleen kaavaluonnoksen palautteen pohjalta viitesuunnitelman ha-
vainnekuvia tarkistettiin 13.9.2021 siten, ettad katujen varsilla asuinrakennusten julkisivut ovat
yleensa kolmen kerroksen korkuisia, ja neljas asuinkerros sijoitetaan padasiassa vesikaton ja
julkisivun leikkauskohdan ylapuolelle. Asuinrakennusoikeudeksi esitettiin 9500 k-m? ja talousra-
kennusten rakennusoikeudeksi esitettiin 300 k-m?® Havainnekuvat seka kaavakartta maarayksi-
neen paivitettiin vastaamaan tarkistettua viitesuunnitelmaa.

Yhdyskuntalautakunnan palautettua (19.10.2021 § 579) kaavan valmisteluun viitesuunnitelmaa
tarkistettiin 18.1.2022 siten, ettd Ranta-Kastellin tien varrella asuinrakennukset ovat kolmen ker-
roksen korkuisia. Nelikerroksisten rakennusten esitettiin sijoittuvan Ranta-Kastellin kujan varteen
ja liikkekeskuksen pysakointialueen vierelle. Asuinrakennusoikeudeksi esitettiin 9000 k-m? ja ta-
lousrakennusten rakennusoikeudeksi esitettiin 300 k-m?. Havainnekuvat (8.2.2022) ja kaavakartta
madrayksineen paivitettiin vastaamaan tarkistettua viitesuunnitelmaa.

Yhdyskuntalautakunnan palautettua (22.3.2022 § 202) kaavan jalleen valmisteluun viitesuunnitel-
maa on tarkistettu uudelleen 31.5.2022. Ks. kaavaselostuksen kohta 4.6. Havainnekuvat seka kaa-
vakartta maarayksineen on paivitetty vastaamaan tarkistettua suunnitelmaa.
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Kuva: Viitesuunnitelrﬁan ai”e;mp|a va|Héita /1 6.4.2021 ja 18.1.2022. (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike
Lapti Oy, Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy. Ei mittakaavassa.)
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:

Kuvat: Otteita aiemmista havainnekuvista 13.9.2021 ja 8.2.2022. (Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike
Lapti Oy, Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy, Tikendo Oy.)
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5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne ja aluevaraukset

Asemakaavan muutos on valmisteltu hakijan esittamien selvitysten ja suunnitelmien pohjalta. Kaa-
vamuutoksen avulla mahdollistetaan liikekeskuksen uusiminen nykyista lahemmaksi Kajaanintieta
seka uusien asuinkerrostalojen rakentaminen Ranta-Kastellin tien itapuolelle. Olemassa oleva lii-
kekeskus ei saily.

Korttelit 38 ja 39 yhdistetaan kortteliksi 39.

Uuden korttelin eteldosa osoitetaan liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K), jonka pinta-
ala on 5 655 m? Korttelialueen eteliosaan osoitetaan rakennusala, jonka rakennusoikeus on 1 900
k-m?2. Lisaksi osoitetaan talous- ja huoltotilojen rakennusoikeutta 100 k-m? esimerkiksi huoltoti-
lojen kattamista varten. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi. Korttelialueen pysakdinti jarjestetaan
rakennusalan pohjoispuolelle. Rakennusalan pohjoispuolelle osoitetaan myds jalankulkuvayla,
jonka sijainti on ohjeellinen. Korttelialueelle tulee jarjestaa myos tila hyotyjatteiden kerdyspistetta
varten. Alueen pohjois- ja lansireunat istutetaan.

Korttelin pohjoisosa osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK), jonka pinta-ala on 9 645
m?. Korttelialueelle osoitetaan rakennusaloja, joiden asuinrakennusoikeus on yhteensa 9 000 k-
m?. Suurin sallittu kerrosluku on kolme ja nelja. Liséksi tontille osoitetaan talous- ja huoltotilojen
rakennusoikeutta 300 k-m?. Autosuojia varten osoitetaan erillinen rakennusala, jota voidaan hyo-
dyntaa autotallien, muiden talousrakennusten tai autokatosten rakentamiseen tai katoksettomaan
pysakointiin. Kaavassa osoitetaan varalta mahdollisuus myds maanalaiseen autojen pysakaintiin.
Korttelialueen reunat istutetaan, ja korttelialueen eteldkulmassa sailytetaan kaksi puuta.

Ranta-Kastellin tien ja Linnakekujan valiin, Kajaanintien varteen, muodostetaan uusi jalankulun ja
pyorailyn katualue, Téllinpolku, joka korvaa entisen (kortteleiden 38 ja 39 valissa sijainneen) Tol-
linpolun.

Ranta-Kastellin kujaa levennetaan (noin 8,5 metrista 12 metriin).

Ranta-Kastellin puistoon osoitetaan paikka muuntamoa varten. Korttelin 39 on osoitettu keskijan-
nitekaapelin varaus.

5.2 Maardykset

Kaavamaaraysten mukaan kadun varressa olevien julkisivujen paaasiallisena materiaalina kayte-
taan tiilta. Pitkien parvekenauhojen valttamiseksi maarataan, etta parvekkeet taustaseinineen saa-
vat peittaa enintdan puolet kadunvarren julkisivuista. Ranta-Kastellin kujan varressa parvekkeet
sijoitetaan rakennusalalle. Ranta-Kastellin tien varressa olevat parvekkeet lasitetaan liilkenteen me-
lun torjumiseksi.

Talousrakennusten ja autokatosten enimmaispituus on 30 metria. Pitkien rakennusten ja katosten
valiin jatetaan rakennuksia erottava aukko.

Rakennukset ymparistdineen rakennetaan vahintaan esteettomyyden perustason mukaisiksi. Ja-
lankulku- ja pyoraily-yhteydet jarjestetaan korttelialueilta kaikkialle ymparistoon.

Pysakointia koskevat kaavamaaraykset pohjautuvat kaupunginhallituksen paatdkseen 26.3.2018

Oulun alueella kaytettavista pysakdintinormeista seka yhdyskuntalautakunnan paatdkseen

27.10.2020 pyorapysakointinormin soveltamisohjeesta. Velvoiteautopaikkojen maaraa on vahen-

netty autopaikkanormin ns. joustotekijoiden avulla. Asukkaiden tavallisia autopaikkoja on katsottu

voitavan vahentdd 5 %, koska kohteeseen toteutetaan tavanomaista paremmat
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pyorapysakaintitilat: vahintaan 75 % pyorapaikoista sijoitetaan sisalle. Vieraspysakdintipaikkoja
puolestaan katsotaan voitavan vahentaa 50 %, koska lahialueella (liikekeskuksen pihalla) on run-
saasti vieraidenkin kayttoon soveltuvia paikkoja.

Kaavamaaraysten mukaan asuinkerrostaloja varten tulee toteuttaa vahintaan 1 autopaikka jokaista
127 asuntokerrosalaneliometria kohti seka vahintaan 1 polkupyodrapaikka jokaista 40 asuntoker-
rosalaneliometria kohti. Liséksi asuinkerrostaloja varten toteutetaan yhteensa vahintaan 3 liikun-
taesteetonta autopaikkaa ja vahintaan 5 vierasautopaikkaa. Pyorapysakainti jarjestetaan korkea-
laatuisesti, ja pyorapaikat sijoitetaan ulko-oven laheisyyteen. Vahintaan 75 % pyorapaikoista sijoi-
tetaan lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on
runkolukittavia. Nama pyorapaikat eivat saa olla 2-kerrostelineissa tai seinatelineissa. Lisaksi ul-
koiluvalinevarastoon jarjestetaan tila 1 erikoispyoralle, peravaunulle tai muulle liikkumisen apuva-
lineelle jokaista alkavaa 1 000 asuntokerrosalanelidmetria kohti. Kaikki ulkona olevat pyorapaikat
varustetaan runkolukittavilla telineilla.

Liiketiloja varten tulee toteuttaa vahintaan 1 autopaikka jokaista 50 kerrosalaneliometria kohti,
vahintaan 2 lilkkuntaesteetonta autopaikkaa seka vahintaan 1 polkupyoérapaikka jokaista 40 kerros-
alaneliometria kohti. Pyorapaikat sijoitetaan sisaankaynnin lahelle ja vahintaan 30 % paikoista ka-
tetaan. Paikkojen tulee olla runkolukittavia. Liikekeskuksen pysakointinormi pohjautuu tulkintaan,
etta liikekeskus on lahikauppa, jolloin autopaikkoja tarvitaan vain puolet muun paivittaistavara-
kaupan tai muun erikoiskaupan velvoiteautopaikkojen maarasta.

Kaikille korttelialueille tulee toteuttaa runsaasti kasvillisuuden peittamia alueita. Tontit muotoil-
laan siten, etteivat hulevedet johdu ymparistoon. Korttelialueille suositellaan toteuttavaksi mah-
dollisimman laajoja pintoja, joiden avulla hulevesia viivytetaan tai imeytetaan: esimerkiksi istutet-
tuja alueita, vettalapaisevia kiveyksia tai viherkattoja. Autokatosten kattopinta-alasta vahintaan
puolet toteutetaan viherkattona. Suoraan hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetaan, ja
vesien kiintoainesta pidatetaan.

5.3 Kaavan keskeiset vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maankaytt6on

Kaavamuutos toteuttaa Uuden Oulun yleiskaavaa ja Oulun kaupunkistrategiaa: kaupungin kasva-
essa ja kehittyessa olemassa olevaa kaupunkirakennetta tiivistetaan ja tadydennetdan. Yhdyskun-
tarakenteen eheyttaminen, tiivistaminen ja tdydentaminen esiintyvat tavoitteina ja keinoina muun
muassa alueidenkaytdn suunnittelua ohjaavissa valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteisissa,
Oulun seudun ilmastostrategiassa, Oulun ilmasto-ohjelmassa seka Oulun ymparistdohjelmassa.
Rakennetun alueen maankaytdn tehostaminen hyddyntaa olemassa olevaa infrastruktuuria ja pal-
veluverkkoa seka edistaa ymparistoystavallista liikkkumista.

Alueen maankayton tehokkuus kasvaa nykyisesta. Uusi asuinkerrostalotontti sijoittuu entisen lii-
kekeskuksen alueelle, ja uusi liikekeskus sijoittuu puretun Kastellin kartanon alueelle. Korttelialu-
eiden yhteenlaskettu pinta-ala kasvaa vain véhan nykyisestd (14 800 m? — 15 300 m?), kun taas
alueiden yhteenlaskettu rakennusoikeus ldhes nelinkertaistuu nykyisesté (2 915 m? - 11 300 m?).
Maankadyton tehokkuuden kasvaminen on tavanomaista vastaavien uusien kaavamuutosten yh-
teydessa.

5.3.2 Vaikutukset palveluihin

Yleiskaavan mukaan kaava-alue on kaupunginosakeskus (C-4), jota kehitetaan kaupunginosan toi-

minnallisena ytimena. Monipuoliset lahipalvelut ovat olennainen osa asuinaluetta. Kaava-alue

muodostaa kaupunginosan toiminnallisen keskuksen palveluineen. Keskuksen sijainti on
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perusteltu: paikka on helposti saavutettavissa kavellen, pyoraillen, joukkoliikenteelld ja henkildau-
tolla, ja myds ymparoiva asutus tukee palveluiden kayttoa.

Kaava-alue nahdaan vetovoimaiseksi kauppapaikaksi. Paikan nakyvyys ja saavutettavuus korostu-
vat liiketoiminnassa. Liikepaikan vetovoima ja kilpailukyky kasvavat paikan siirtyessa nykyista la-
hemmaksi Kajaanintieta. Liiketilojen nykyaikaistaminen tukee tilojen korkeaa kayttdastetta, kayton
tehokkuutta ja lahipalveluiden sailymista. Nykyinen palveluntarjonta voi sailya, liikekeskuksen
myynti kasvaa ja ostovoiman ulosvirtaus vahenee. Asiointiliikenteen arvioidaan vilkastuvan mer-
kittavasti nykyisesta.

Hakijan suunnitelman pohjalta vain reilu kolmasosa muodostuvan korttelin pinta-alasta osoite-
taan liike- ja toimistorakennusten kayttoon. Liiketontin pinta-ala puolittuu nykyisesta, ja liiketilo-
jen pinta-ala vahenee noin 20 % nykyisesta. Koska palvelutarjonta ei muutu olennaisesti nykyisesta
ja tilankaytto tehostuu, ei hakija nde palvelutilojen pinta-alan sailyttamista kannattavaksi.

Uuden liikekeskuksen pihalle on tarkoitus toteuttaa hyotyjatteen kerdyspiste, joka korvaa liikekes-
kuksen entisen kerdyspisteen. Kerdyspisteen avulla tuetaan Oulunsuussa muodostuvien jatteiden
lajittelua ja kierratysta.

5.3.3 Vaikutukset liikenteeseen

Kaavamuutoksen paikallisia liikennevaikutuksia on arvioitu liikenne- ja meluselvityksessa (Kastellin
Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sitowise Oy 26.1.2021, paivitetty 13.5.2022).

Taydennysrakentaminen kasvattaa yleisesti ymparistdystavallisen liikkumisen potentiaalia. Jalan-
kulun, pyorailyn ja joukkoliikenteen osuus voi muodostua keskimaaraista suuremmaksi.

Kajaanintien pohjoispuolella varaudutaan tasokkaaseen jalankulku- ja pyoraily-yhteyteen eli nk.
baanaan, joka korvaa entisen Téllinpolun. Baanan jatkumista Oulujoen suuntaan ei vield esiteta.
Ranta-Kastellin tien itdpuolella olevaa jalankulku- ja pyorailyvaylaa jatketaan uuden liikekeskuksen
kohdalla.

Toukokuussa 2017 tehdyn liikennelaskennan (Sweco Ymparistd Oy 2017) perusteella Ranta-Kas-
tellin tiella kulkee nykyaan keskimaarin 2 400 autoa vuorokaudessa. Liikenne- ja meluselvityksen
mukaan kadun alkuosan autoliikenne voi kasvaa 3500 autoon vuorokaudessa, jos uuden liikekes-
kuksen asiakasliikenne lahes kolminkertaistuu nykyisesta 500 autosta vuorokaudessa 1 400 au-
toon vuorokaudessa. Liikennemaara kasvaa siten noin 45 % Koivukujan etelapuolella. Muualla
Ranta-Kastellin tiella liikkenne ei juurikaan lisaanny.

Liikenneturvallisuuteen liittyvat riskit kasvavat etenkin suojateilla, mutta Ranta-Kastellin tien lii-
kennemaara jaa kokonaisuutena silti hyvin tyypilliselle paikallisen kokoojavaylan tasolle. Heti koh-
teen toteuduttua tulee harkita liikkennevalo-ohjauksen asentamista Kajaanintien ja Ranta-Kastellin
tien liittymaan. Valo-ohjaus vahentdaa onnettomuusriskia ja parantaa liikenteen sujuvuutta seka
alueen saavutettavuutta.

Uusien asuinkerrostalojen asukkailla ei ole havaittavaa vaikutusta liikenteeseen: kaavamuutoksen
aiheuttama uusi asukasliikenne on vain noin 200 autoa vuorokaudessa eli noin 6 % Ranta-kastellin
tien tulevasta autoliikenteesta. Ranta-Kastellin kujalla asukasliikenne moninkertaistuu nykyisesta,
mutta kadun liikenne sailyy vahaisend, koska kadun asiakas- ja huoltoliikenne poistuu. Uusien
asukkaiden kaytossa olevan pysakointialueen laajuus (79 autopaikkaa) rajoittaa autojen ja autolii-
kenteen maaraa.

Maaston korkeuserojen vuoksi erityisesti lilketontilla tarvitaan huolellista rakennussuunnittelua
esteettomyystavoitteiden saavuttamiseksi. Liikerakennuksen lattian korkeusasema tulee sovittaa
ymparistoon.

26



564-2382 Asemakaavan muutos, Kastellin liikekeskus

5.3.4 Vaikutukset liikenteen meluun

Kaavamuutoksen meluvaikutuksia on arvioitu liikkenne- ja meluselvityksessa (Kastellin Liikekeskus
Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sitowise Oy 26.1.2021, paivitetty 13.5.2022).

Kaavamuutos ei muuta olemassa olevien asuinpihojen tai parvekkeiden olosuhteita eika lisaa ha-
vaittavasti liikkenteen melua. Ranta-Kastellin tien eteldpadssa huomattava osa melusta aiheutuu
Kajaanintien liikenteesta. Liikekeskuksen asiointiliikenteen vilkastuessa Ranta-Kastellin tien etela-
paan autoliikenne voi lahes puolitoistakertaistua nykyisesta. Ihminen havaitsee noin 2-3 dB:n
muutoksen melutasossa, ja liikenteen kasinkertaistuminen aiheuttaa 3 dB:n lisdyksen melutasossa.
Uusien asukkaiden liikenteen (200 ajon/vrk) aiheuttama vaikutus melutasoon on merkitykseton.

Valtioneuvoston paatdoksen 993/92 mukaiset melutason ohjearvot toteutuvat kaikkialla uusilla
asuinpihoilla ja parvekkeilla. Tavanomaiset rakenteet riittavat varmistamaan sisatilojen melutto-
muuden.
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Kuva: Paivaajan keskidanitaso kaava-alueella vuonna 2040. Ote Kastellin liikenne- ja meluselvityksesta.
(Kastellin Liikekeskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sitowise Oy 26.1.2021, pdivitetty 18.5.2022.)

5.3.5 Muut vaikutukset asumiseen

Kaavamuutos tukee Oulun vakiluvun kasvua. Kaavan asuinrakennusoikeus vastaa noin 130...170
asuntoa, joihin voi muuttaa reilu 200 asukasta. Asuinkerrostalojen korttelialue kasittda suurimman
osan muodostuvasta korttelista. Uudet kerrostaloasunnot tasapainottavat Oulunsuun pientaloval-
taista asuntokantaa seka vahvistavat asuntotarjonnan monipuolisuutta. Uudistuotannon vaikutuk-
set voivat heijastua myds olemassa olevaan rakennuskantaan: asuntokannan uudistuminen ja tar-
jonnan monipuolistuminen mahdollistavat muun muassa nykyisen ikdantyvan vaeston muuton
alueen sisalla. Monipuolinen asuntotarjonta edistdaa asuntomarkkinoiden toimivuutta. Yleisesti
kaupunkistrategian mukainen taydennysrakentaminen tukee erilaisia asumisen mahdollisuuksia
urbaanissa ymparistossa, lahella keskustaa. Kontinkankaan voimakkaasti kehittyva palveluiden,
tyopaikkojen ja oppilaitosten alue tukee asuntojen kysyntaa.
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Uudet asuinrakennukset ovat pohjapinta-alaltaan tehokkaita, syvarunkoisia ja ymparistoaan kor-
keampia. Lahiymparistdssa ei ole ennestaan yhta korkeita rakennuksia, ja lahialueiden asukkaat
voivat kokea uudisrakentamisen uhkaksi ymparistolleen. Kolmi- ja nelikerroksisten asuintalojen
kerroslukua voidaan kuitenkin pitaa alueen sijaintiin nahden hyvin maltillisena: samalle etaisyy-
delle Oulun keskustasta rakennetaan yleisesti paljon korkeampiakin asuintaloja. Asuinrakennusten
syvarunkoisuus korostaa vesikattojen (lappeiden) ilmetta ja nakyvyytta, mihin kannattaa kiinnittaa
huomiota jatkosuunnittelussa. Rakennusten sijoittelu on tiivistd, mutta rakennusten keskelle on
mahdollista muodostaa kohtuullisen tilava ja viihtyisa piha. Maantasopysakdinti voi vaikuttaa ul-
kotilan viihtyisyyteen.

Olemassa olevien asuinpaikkojen olosuhteet eivat muutu olennaisesti. Vahaiset vaikutukset rajau-
tuvat lahiymparistoon. Uudisrakennukset ja muut ymparistdomuutokset nakyvat joillekin olemassa
oleville asunnoille. Lahimmat Sivakka-yhtyma Oy:n asuinrakennukset ovat Ranta-Kastellin kujan
pohjoispuolella, ja ndiden etdisyys uudisrakennuksista on noin 20 metrida. Muut olemassa olevat
asuinrakennukset ovat selvasti kauempana eivatka uudisrakennukset varjosta naita. Ranta-Kastel-
lin tien lansipuolella olevien asuinrakennusten etaisyys uudisrakennuksista on lahimmillaan yli 30
metrid. Linnakekujan itdpuolelle ja Kajaanintien etelapuolelle etaisyytta on noin 40-50 metria.

5.3.6 Vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan

Rakentaminen ei vaikuta olennaisesti Oulujokivarren paikallisesti arvokkaaseen rakennusperin-
téon tai maisemaan. Kulttuurihistoriallisesti merkittavan Kajaanintien varren maisema kuitenkin
muuttuu: uusi liikerakennus ja pyorailybaana rakennetaan Kajaanintien ldhelle, ja kadunvarren
puustoinen ilme vaistyy. Vaylia varten tarvittavien nakemaalueiden seka maaston korkeuserojen
vuoksi puiden istuttaminen voi olla haastavaa muun muassa pyodrailybaanan ja Kajaanintien varren
painanteiden kohdalla.

Kaupunkikuva tiivistyy nykyisesta ja tdydentyy. Katu- ja puistoalueita rajataan uudisrakennusten
avulla. Laajat maantasopysakdinnin alueet eivat nay merkittavasti ymparistoon, silld ne peittyvat
suurelta osin rakennusten taakse. Ranta-Kastellin puistoa reunustavat pitkat katokset on ryhmi-
telty siten, etta katosten valiin jaa tilaa istutuksia ja jalankulkuyhteytta varten. Jatkosuunnittelussa
tulee kiinnittad huomiota julkisivujen ja kattojen materiaaleihin seka alueita rajaaviin istutuksiin.
Uusia puita on tarkoitus istuttaa muun muassa korttelin ymparille, asuinkerrostalojen oleskelupi-
halle, lilkekeskuksen pysakointialueen pohjois- ja etelareunaan, asuinkerrostalotontin eteldosaan
seka yleisille alueille. Lisaksi osaan autokatoksista toteutetaan viherkatto, mika parantaa nakymia
erityisesti korttelin sisalla.

Maisemaselvityksen suositukset toteutuvat vain osittain. Muodostettavilla korttelialueilla ei saily
puita. Ranta-Kastellin puisto sdilyy mutta puiston eteldosa pienenee nykyisesta. Kajaanintien py-
sakin ja alikulkutunnelin lahella sailynee korkeintaan osa olemassa olevista koivuista. Baanan to-
teutuessa Kajaanintien painanteisiin jaa niukasti tilaa katupuuistutuksia varten.
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—————m——

Kuva: Liikekeskuksen pysakointialueen vieressa olevat kuuset kaadetaan.

5.3.7 Vaikutukset pysakaointiin

Pysakointia koskevat kaavamaaraykset pohjautuvat kaupunginhallituksen pysakdintinormipaa-
tokseen (26.3.2018) seka hakijan suunnitelmaan. Kaikki liike- ja asuintontin velvoiteautopaikat si-
joitetaan tonteille: maantasopysakdintialueille tai autokatoksiin.

Asuinkerrostaloihin liittyvia autopaikkoja vaaditaan tavanomaista vdahemman, koska kohteeseen
sovelletaan autopaikkanormin ns. joustotekijoita: asuinkerrostaloihin toteutetaan tavanomaista
laadukkaammat pyorapysakaointitilat. My6s vierasautopaikkoja velvoite poikkeaa tavanomaisesta:
vieraspaikkoja tarvitaan vain puolet normin mukaisista paikoista. Vieraspysakdintipaikkojen va-
hennys perustellaan liikekeskuksen pysakodintipaikoilla. Asuinrakennusten vieraat pystyvat ehka
iltaisin pysakoimaan liikkeiden autopaikoille, mika tukee alueiden vuorottaiskayttoa. Liikekiinteisto
paattaa joka tapauksessa itsenadisesti pysakointipaikkojensa kaytosta.

Hakijan viitesuunnitelman mukaan liikekeskuksen yhteyteen toteutetaan enemman autopaikkoja
kuin kaupunginhallituksen pysakéintinormipaatds tai kaava edellyttavat. (Liikekeskus tulkitaan
tassa yhteydessa lahikaupaksi, minka vuoksi pysakaointinormi edellyttaa yhteensa vain noin 40 au-
topaikkaa. Hakijan tarkoituksena on rakentaa noin 59 autopaikkaa.) Toisaalta autopaikkoja toteu-
tetaan huomattavasti vahemman kuin vastaaviin liikekeskuksiin on yleensa aiemmin toteutettu
esimerkiksi Hoyhtyalla, Kaukovainiolla tai Pateniemessa. Kastellin liikekeskuksen autopaikkojen
maara vahenee 106:sta 59:3an (vahennysta yli 40 % nykyisestd). Hakija on harkinnut huolellisesti
autopaikkatarpeensa ja arvioi autopaikkojen maaran riittavaksi.

Kaupunki arvioi, etta kadunvarsien pysakdintikayttd voi hiukan lisaantya, erityisesti Ranta-Kastellin
kujalla, ellei kadunvarsipysakaintia rajoiteta. Tarvittaessa kaupunki voi kieltdaa kadunvarsipysakoin-
nin.

Pyorien pysakointijarjestelyt noudattavat kaupungin paatoksia. Kellareihin sijoittuvien pydra-
pysakointitilojen kaytettavyyteen liittyvia yksityiskohtia on kuitenkin vaikea varmistaa kaavan

avulla.
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5.3.8 Tekninen huolto ja hulevesien hallinta

Kaava-alueella tai sen valittdmassa laheisyydessa tarvitaan kunnallisteknisia toimenpiteita. Johto-
ja laitesiirroista sovitaan erikseen johtojen ja laitteiden haltijoiden kanssa.

Alueen hulevedet valuvat Vartdssa sijaitsevan Erkkolan pumppaamon kautta Oulujokeen. Huleve-
siverkoston kapasiteetti on ylitetty, ja pumppaamo heikentaa verkoston kapasiteettia. Kuormitus
ei kuitenkaan kasva olennaisesti nykyisesta, silla kaavassa annetaan tarpeelliset maaraykset hule-
vesien viivyttamiseksi tai imeyttamiseksi.

Kellarirakentamisen vaikutuksia ymparistoon ei ole erikseen arvioitu. Kellarirakentaminen voi las-
kea rakennuspaikan pohjavedenpintaa. Gtk-kartan perusteella happamien sulfaattimaiden esiin-
tymisen todennakadisyys on pieni.

5.3.9 Taloudelliset vaikutukset

Korttelialueet toteutetaan yksityisena investointina. Kaupunki toteuttaa yleiset alueet, muun mu-
assa uudet jalankulku- ja pyorailyvaylat.

Kaupunki hyotyy taloudellisesti, kun entinen Kastellin kartanon tontti otetaan liikekayttdéon ja
vuokrataan yksityiselle. Kaavamuutoksen hakija, Kastellin Liikekeskus Oy, puolestaan hydtyy maan
arvonnoususta, kun lilkerakennusten korttelialue muutetaan asuinkayttoon ja rakennusoikeus kas-
vaa. Maankayttosopimuksessa sovitaan yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten kor-
vaamisesta.

5.3.10 Vaikutukset energiankayttdon ja hiilidioksidipaastoihin

Uudet rakennukset kuluttavat energiaa vanhoja rakennuksia vahemman. Rakennukset on tarkoi-
tus liittaa kaukolampoon. Kaukolammaontuotanto muuttuu lahitulevaisuudessa vahapaastoiseksi,
jolloin rakennusten energiankulutuksen merkitys vahenee. Paastokertoimien pienentyessa raken-
tamisen materiaali- ja energiapanokset korostuvat. Purkaminen. uudisrakentaminen ja materiaa-
lien valmistus lisaavat energiankayttda ja hiilidioksidipaastoja. Vaikutukset korostuvat huomatta-
vasti, jos paastovaikutukset diskontataan nykyhetkeen.

Uuden liikekeskuksen hukkalampda saattaa olla mahdollista hyddyntaa uusien asuinkerrostalojen
[ammittamisessa. Voi olla mahdollista jarjestaa kiinteistdjen yhteinen lammon tuotanto. Lisaksi
lampdpumppulaitos on mahdollista kytkea siten, ettd sen avulla voidaan hyddyntaa kaukolam-
mon paluupuolen lampda Tama edellyttdd muun muassa valmiutta matalalampétilaiseen l1am-
monjakoon, lammonottoa kaukolammadn meno- ja paluupuolelta seka [ammadnjakohuoneen riit-
tavaa tilanvarausta [ampopumppujen ja kaukolammaon vuorottaiskayttda varten. Kaavassa ei oteta
kantaa hukkalammon hyddyntamiseen, mutta Oulun Energia Oy voi yhdessa hakijan kanssa sel-
vittaa tata.
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6. Asemakaavan toteutus

Kaavan toteuttamiseen liittyvista velvoitteista seka yhdyskuntarakentamisen kustannuksista sovi-
taan maankayttosopimuksessa. Kaupunki vuokraa muodostettavan liiketontin hakijalle tai sen
osoittamalle taholle. Muodostettavalle yksityiselle asuintontille voidaan ryhtya rakentamaan ker-
rostaloja, kun liikekeskus on valmistunut.

Uusi Tollinpolun pydraily- ja jalankulkuyhteys on syyta rakentaa ennen Tollinpolun katkaisua. Kau-
punki paattaa erikseen vaylan toteuttamisesta.

Liittymien ja johtojen siirroista sovitaan erikseen.

Asemakaavassa osoitetaan sitova tonttijako.

Oulussa 31. paivana toukokuuta 2022

Kari Nykanen Antti Maatta
asemakaavapaallikko kaavoitusarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 564 Oulu Tayttamispvm 31.05.2022

Kaavan nimi Oulun§uun_kaupunqinosan kortteleita 38 ja 39 seka
katu- ja puistoalueita koskeva asemakaavan muutos

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm 31.05.2022

Hyvaksyija Vireilletulosta ilm. pvm 06.12.2019

Hyvaksymispykala Kunnan kaavat unnus 564-2382

Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 3,7566 Uusi asemakaavan pinta-ala [hal

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 3,7566

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [Ilkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa 3,7566 100,0 11300 0,30 0,0000 8385
A yhteensa 0,9645 25,7 9300 0,96 0,9645 9300
P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 0,5655 15,1 2000 0,35 -0,5498 -440
T yhteensa

V yhteensa 0,4453 11,9 -0,1405

R yhteensa

L yhteensa 1,7813 47,4 0,0902

E yhteensa

S yhteensa -0,3644 -475
M yhteensa

W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

Maanalaiset tilat [hal [%] [k-m2] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa

Alamerkinnat



Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

Aluevaraukset * "1y, %] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 3,7566 100,0 11300 0,30 0,0000 8385
A yhteensa 0,9645 25,7 9300 0,96 0,9645 9300
AK 0,9645 100,0 9300 0,96 0,9645 9300
P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 0,5655 15,1 2000 0,35 -0,5498 -440
K 0,5655 100,0 2000 0,35 0,5655 2000
KL -1,1153 -2440
T yhteensa

V yhteensa 0,4453 11,9 -0,1405

VP 0,4453 100,0 -0,1405

R yhteensa

L yhteensa 1,7813 47,4 0,0902

Kadut 1,7813 100,0 0,0902

E yhteensa

S yhteensa -0,3644 -475
SR -0,3644 -475
M yhteensa

W yhteensa



Liite

Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man palaute ja kaavoituksen vasti-
neet

Kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma  (21.10.2019) oli nahtavilla
6.12.2019 - 7.1.2020, jolloin siita saatiin yh-
teensa 5 lausuntoa tai mielipidetta.

Lausunto, Pohjois-Pohjanmaan museo
19.12.2019 / Anna-Riikka Hirvonen, Anita
Yli-Suutala

Oulun kaupungissa on tullut néhtéville Ou-
lunsuun kaupungin osassa kortteita 38 ja 39,
Kastellin liikekuskusta sekd katu- ja puistoalu-
eita koskeva asemakaavamuutoksen osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma (kaavatunnus
564-2382). Tavoitteena on muuttaa osa ny-
kyistd liikekorttelista asuinkdyttéon samalla
tutkia liikekeskuksen kehittdmistd ja uusi-
mista. Tdmd lausunto koskee rakennettua
kulttuuriympdristoa.

Oulunsuun ja Ranta-Kastellin alue on nykyi-
sellddn eri-ikdistd, vanhaa ja jo uusiutunutta,
kerroksellista pientalopainotteista asuinalu-
etta, jossa vallitseva kerroskorkeus on 1-2 ker-
roksisissa omakotitaloissa. Ranta-Kastellin
tien ja Linnakekujan vdlinen alue on kaupal-
listen palvelujen vyohykettd, joka on pusku-
roitu puistolla/puurivilld lédntiseen ja itdiseen
matalampaan rakennuskantaan pdin. Pohjoi-
sen puolelle sijoittuu uudempi 2-kerroksinen
palvelukeskus (YS) korttelissa 40, jossa kortte-
lin rakeisuus poikkeaa muusta sdilyneestd
pientaloalueesta.

Alueella eikd ldhiympdristdssd ei ole rakenne-
tun kulttuuriympdristén arvokohteita. Museo
huomauttaa kuitenkin alueen muutosten vai-
kuttavaan nykyiseen henkeen / asumisviihtyi-
syyteen. Kaavamuutosalueen kerroslukuja
mddiriteltdessd tulisi Pohjois-Pohjamaan mu-
seon ndkemyksen mukaan piddttdytyd alu-
eelle soveltuvana 2-3 kerroksissa rakennus-
massoissa, jolloin sdilyisi alueen oleva matala,
vdljd ja puistoinen miljo6. Korttelin kaavamer-
kinndn  muuttaminen  myds  asumisen

sallivaksi pitdd museo mahdollisena. Jatko-
suunnittelussa tulee kuitenkin kiinnittdd ny-
kyistd enemmdn huomiota litkerakennusten
huoltolitkenteen ja takapihojen ilmee-
seen/suuntautumiseen. Korttelin ulkopuolelle
suuntaavissa julkisivuissa tulee vilttdd huol-
tolitkenteen ja lastauslaitureiden takapiha-
mainen ilme. Kajaanintien varren nykyinen
vapaa tontti, mistd on purettu aikaisemmin
palovaurioitunut Kastellin kartanon raken-
nukset, alue on mahdollista kdsitellG osittain
rakentamiseen ja missd voitaisiin sallia myds
3-kerroksiset rakennusmassat. Suojaavien
puistojen sdilymiseen tulee kiinnittdd huo-
miota. Hankealueen halki kulkeva Téllinpolun
Jatkuvuus tulee sdilyd muutoksessa. Pohjois-
Pohjanmaan museolla ei ole muuta huo-
mautettavaa Kastelin liikekeskuksena asema-
kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta rakennetun kulttuuriympdris-
ton osalta.

Kaavoituksen vastine 20.4.2021

Uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi esite-
téan neljaa. Vaikka lahiymparistossa ei ole
yhta korkeita rakennuksia, voidaan kerroslu-
kua pitaa alueen sijaintiin ndhden maltilli-
sena: samalle etaisyydelle Oulun keskustasta
rakennetaan yleisesti korkeampiakin asuinta-
loja. Uudet kerrostaloasunnot tasapainotta-
vat Oulunsuun pientalovaltaista asuntokan-
taa seka vahvistavat asuntotarjonnan moni-
puolisuutta.

Uusi liikekeskus sijoitetaan nakyvalle paikalle
Kajaanintien varteen. Liikerakennuksen huol-
topiha suuntautunee rakennuksen itapuo-
lelle. Kaavamaardysten mukaan Kajaanintie
on kulttuurihistoriallisesti merkittava tie. Tien
arvokas luonne tulee ottaa huomioon sen
suuntaan avautuvien julkisivujen arkkiteh-
tuurissa, tilojen avautumisessa ja pihajarjes-
telyissa. Riittava osa sen lahella olevista julki-
sivuista aukotetaan. Julkisivujen paaasialli-
sena materiaalina kaytetaan punatiilta.
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Lausunto, Pohjois-Pohjanmaan museo
20.12.2019 / Anna-Riikka Hirvonen, Mika
Sarkkinen

Oulun kaupungissa on tullut ndhtéville Ou-
lunsuun kaupunginosan kortteita 38 ja 39
sekd katu- ja puistoalueita koskeva asema-
kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma (kaavatunnus 564-2382). Tavoit-
teena on muuttaa osa nykyistd litkekorttelista
asuinkdyttéon samalla tutkia liikkekeskuksen
kehittdmistd ja uusimista. Tamd museon lau-
sunto koskee arkeologista kulttuuriperintéd.

Suunnittelualue (11 153 m2) Oulujoen eteld-
puolelle Kajaanintien ja Ranta-Kastellintien
kulmaukseen noin 3 km Oulun keskustasta
itadn. Alueella el sijaitse muinaismuistolain
tarkoittamia kiinteitd muinaisjGdannoksid, eikd
sellaisten esiintyminen modernin maankdy-
ton muokkaamalla alueella ole todennd-
koistd.

Suunnittelualueen eteldosassa sijainnut Kas-
tellin kartano on rakennettu vasta 1800-lu-
vulla, aiempaa historiallisen ajan asutusta ei
vanhan kartta-aineiston perusteella ole pai-
kalla ollut.

Pohjois-Pohjanmaan museolla ei arkeologi-
sen kulttuuriperinnén osalta ole huomautet-
tavaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
eikd kaavahankkeesta yleensa.

Mielipide n:o 1, kirjattu 31.12.2019 / 16 yksi-
tyishenkilda

Tdmdn palautteen antajat ovat kaavamuutos-
alueen ldhimpien kiinteistdjen omistajia.

Tdssd palautteessa esiin tuodut seikat tulee
ottaa huomioon kaavamuutoksessa.

Kaavamuutoksen kohteena olevalle alueelle
el tule sallia korkeampaa rakentamista, kuin
mitd alueen ympdristossd tdlld hetkelld on.
Kaikki alueella olevat rakennukset ovat 1-2
kerroksisia.

Kaavoitusarkkitehti Antti Mdcittd on suullisesti
ilmoittanut, ettd on mahdollista, ettd muutos-
alueen kerroslukua tultaisiin kasvattamaan

talla hetkelld alueella vallitsevasta ker-
rosmddirdstd (enintddn 2). Kasvavaa asunto-
Jen tarvetta muutosalueella on perusteltu mm.
OYS:n uudistamisella.

Tarvetta asuntojen mddrdn kasvattamiselle
OYS:n uudisrakennuksen varjolla ei ole. OYS:n
rakentamishankkeessa on kysymyksessd ai-
noastaan vanhan, kdyttdikdnsd pddhdn tul-
leen rakennuksen uudistamisesta. Uuden sai-
raalan henkilbkunnan mddrd ei tule ainakaan
lisadntymddn korvaavan sairaalarakennuk-
sen myoétd. Uuteen sairaalaan ei tule lisdd toi-
mintoja eikd henkilokunnan mddrd lisadnny
korvaavan sairaalarakennuksen rakentami-
sen myotd. PPSHP:n hallituksen 12/2019 jul-
kaiseman strategian mukaan suunnitelmana
on avohoitopainotteisuuden lisGdminen ja ke-
vyempien erikoissairaanhoidon palvelujen
tarjoaminen ldhemmdis potilasta kotiin. OYS
2030 -hankkeen tavoitteena on erikoissai-
raanhoidon henkiléresurssien tehostaminen
teknologian avulla, ei henkildstdd lisGdamadilla.

OYS:n ldheisyydessd Sairaalarinteelld sijaisee
9 aiempina vuosikymmenind rakennettua ja
kunnostettua kerrostaloa, joissa on yhteensd
noin 460 asuntoa. Asuntoja on tdlldkin het-
kelld vapaana niin vuokrattavaksi kuin myyn-
nissdkin. Liscksi ko. talojen ldheisyyteen tul-
laan rakentamaan kolme 12-kerroksista ker-
rostaloa, jotka valmistuvat vuosina 2021,
2022 ja 2023. Asuntoja nithin valmistuu yh-
teensd noin 240 kappaletta. Liscksi valtaosa
Oulun ammattikorkeakoulun toiminnoista
siirtyy (mm. Kaukovainiolta) vuoden 2020 ai-
kana Linnanmaalle, minkd vuoksi asuntoja
vapautuu ldhialueilta runsaasti.

Edelld mainituilla perusteilla on selvdd, ettd
todellista tarvetta asuntokannan lisdédmiselle
ko. asemakaavan muutosalueella ei ole.

Kaavamuutoksen kohteena oleva alue on
yleiskaavassa osoitettu kulttuuriympdriston
vaalimisen kannalta maakunnallisesti térke-
dksi alueeksi. Ko. merkinndlld osoitetaan
maakunnallisesti arvokkaat rakennetut kult-
tuuriympdristot ja maisema-alueet. Alueen
suunnittelussa ja kdytossd tulee edistdd
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kulttuuriperintd- ja maisema-arvojen turvaa-
mista siten, ettd rakennustaiteellisesti tai kult-
tuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta
sdilytetddn. Suunniteltaessa alueelle muutok-
sia on turvattava alueen ominaisluonteen ja
erityispiirteiden sdilyminen. Em. kaavamer-
kintd tulee ottaa huomioon kaavamuutok-
sessa. Kaavamuutoksen kohteena olevaa alu-
etta ympdroi pientalovaltainen asuinalue,
Jjossa on omakotitaloja, rivitaloja ja pienker-
rostaloja, joissa enimmdiiskerrosluku on 2. Mi-
kdli muutosalueelle sallittaisiin nykyistd ra-
kennuskantaa korkeampaa rakentamista, on
selvdd, ettd alueen ominaisluonne ja erityis-
piirteet menetettdisiin.

Maankdytto- ja rakennuslain (MRL) 54 $§:ssé
asetetaan asemakaavan sisdltévaatimukset.
Ko. sddnnoksen mukaan rakennettua ympd-
ristoéd ja luonnonympdristéad tulee vaalia eikd
nithin liittyvid erityisié arvoja saa hdévittdd.
Rakennuksen kerrosluku on yksi merkittévim-
pid ominaisuuksia, joilla on merkitystd raken-
tamisen kaupunkikuvalliseen vaikutukseen.
Pelkdstddn muilla rakentamista koskevilla
kaavamaddrdyksilla el voida taata sitd, ettd
muutosalueelle kaavassa osoitettavat raken-
nukset soveltuisivat kaupunkikuvaltaan alu-
een ympdristoon.

Mikdli asemakaavan muutosalueelle sallittai-
siin alueen nykyistd rakennuskantaa korke-
ampi rakentaminen, olisi se vastoin MRL:a.
Korkeampi rakentaminen muuttaisi muutos-
alueen ja sen ldhialueen kaupunkikuvaa mer-
kittévdsti ja rakennetun ympdriston erityisar-
vot havidisivdt.

MRL 54 §:n mukaan asemakaavalla ei saa ai-
heuttaa kenenkddn elinympdriston laadun
sellaista merkityksellistd heikkenemistd, joka
el ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Alueen nykyistd rakennus-
kantaa korkeampien asuinrakennusten salli-
minen aiheuttaisi ldhialueen asukkaille
elinympdriston laadun heikkenemistd mm.
miljéén ja alueen luonteen merkittdvén muut-
tumisen, kiinteistéjen arvon alentumisen ja lii-
kennemddrien  kasvun  myotd.  Mikali

muutosalueelle sallittaisiin korkeampi kuin 2-
kerroksinen rakentaminen, ainoa hyétyja olisi
yksittdinen kiinteistoyhti6 ja sen osakkeen-
omistajat. Talléin kerrosmdidrdn ja sitd kautta
rakennusoikeuden lisddntymisestd aiheutuva
hyéty koituisi ainoastaan yksityisen maan-
omistajan hyvdksi ja vastaavasti siitd aiheu-
tuisi monenlaista merkittdvdd haittaa ldhialu-
een asukkaille. Ndin ollen kerrosmddrdn li-
sddmiselld ei voida saavuttaa sellaista yleistd
hyétyd, jonka perusteella alueen asukkaille
koituva haitta voitaisiin perustella.

Edelleen MRL 54 §:n mukaan asemakaavalla
el saa asettaa maanomistajalle tai muulle oi-
keuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoi-
tusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta hait-
taa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai
vaatimuksia syrjdyttdmdttd voidaan vilttda.

Kaavamuutoksen toteuttamiselle siten, ettd
sallittaisiin yli 2-kerroksisten asuinrakennus-
ten rakentaminen, ei ole ndhtdvissd sellaisia
tavoitteita tai vaatimuksia, joilla voitaisiin syr-
jayttad ldhialueen asukkaille ko. rakentami-
sesta aiheutuva haitta.

Asiassa tulee ottaa huomioon myés kunnallis-
hallintoa ohjaava yhdenvertaisuusperiaate.
Kaavamuutoksen kohteena oleva alue sijait-
see keskelld vanhaa pientalovaltaista asuin-
aluetta. Kdsityksemme mukaan missddn vas-
taavalla pientaloalueella Oulun kaupungissa
el ole korkeita asuinrakennuksia ko. asuinalu-
een keskelld. Yhdenvertaisuusperiaate tulee
ottaa huomioon kaavaa valmisteltaessa myos
siten, ettd ko. aluetta koskevat kaavaratkaisut
ohjaavat myds mybéhempdd kaavoitusta.

Asemakaavan valmistelussa korkeimman sal-
litun kerrosluvun lisdksi myds muut rakenta-
mista koskevat mddrdykset tulee laatia siten,
ettd rakennukset sopivat olemassa olevaan
rakennuskantaan ja kaupunkikuvaan.

Kaavamuutoksen valmistelussa tulee huomi-
oida myos lisddntyvdn asutuksen vaikutukset
litkennejdrjestelyihin. Osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmassa on todettu, ettdi Ranta-Kas-
tellin tie liittyy eteldssd valo-ohjatun liittymdn
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kautta Kajaanintiehen. Risteyksessd ei ole
talla hetkelld valo-ohjausta.

Kaavoituksen vastine 20.4.2021

Kaavamuutos toteuttaa Uuden Oulun yleis-
kaavaa ja Oulun kaupunkistrategiaa: ole-
massa olevaa kaupunkirakennetta tiiviste-
taan ja taydennetaan. Yhdyskuntarakenteen
eheyttaminen, tiivistaminen ja tdydennysra-
kentaminen esiintyvat tavoitteina ja keinoina
mm. alueidenkdytdn suunnittelua ohjaavissa
valtakunnallisissa  alueidenkayttotavoittei-
sissa, Oulun seudun ilmastostrategiassa seka
Oulun ilmasto-ohjelmassa. Rakennetun alu-
een maankayton tehostaminen hyddyntaa
olemassa olevaa infrastruktuuria ja palvelu-
verkkoa seka edistaa ymparistoystavallista
liikkumista.

Kaupunki tavoittelee alueellisesti tasapai-
noista ja monimuotoista asuntotuotantoa.
Oulunsuun alue on kysyttyd, ja Kontinkan-
kaan voimakkaasti kehittyva tyopaikka-alue
tukee asuntojen kysyntaa. Kerrostalot tay-
dentdvat pientalovaltaista asuinaluetta ja
monipuolistavat alueen asuntokantaa.

Uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi esite-
taan neljaa. Vaikka lahiymparistdssa ei ole
yhta korkeita rakennuksia, voidaan kerroslu-
kua pitaa alueen sijaintiin nahden maltilli-
sena: samalle etaisyydelle Oulun keskustasta
rakennetaan yleisesti korkeampiakin asuinta-
loja. Kerrostaloja on rakennettu ja kaavoi-
tettu myds pientalojen lahelle. Rakennusten
sijoittelu on tiivista, mutta rakennusten kes-
kelle on mahdollista muodostaa kohtuullisen
tilava ja viihtyisa piha.

Olemassa olevien asuinpaikkojen olosuhteet
eivat muutu olennaisesti. Ranta-Kastellin ku-
jan pohjoispuolella olevien lahimpien asuin-
rakennusten (Oulun Sivakka Oy) etaisyys uu-
disrakennuksista on noin 20 metria. Muut
asuinrakennukset ovat tata kauempana.

Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 §
25) Oulujokivarren ymparistd Kajaanintien
pohjoispuolella on osoitettu kulttuuriympa-
ristdn vaalimisen kannalta maakunnallisesti

tarkedksi alueeksi. Merkintd on kuitenkin
vanhentunut, koska Pohjois-Pohjanmaan 2.
vaihemaakuntakaavassa (mkv 7.12.2016) alu-
een maakunnallinen status on poistettu.
Yleiskaavan aluemerkinnan vuoksi alueen
tulkitaan kuitenkin olevan paikallisesti tarkea.

Asemakaavan liikennevaikutuksia on arvioitu
liikenne- ja meluselvityksessa (Kastellin Liike-
keskus Oy, Rakennusliike Lapti Oy, Sitowise
Oy 26.1.2021). Kaavamuutos voi lisata Ranta-
Kastellin tien etelapaan liikkennettd noin kol-
manneksella nykyisesta. Suhteellisesti eniten
likenne kasvaa Ranta-Kastellin kujalla. Lii-
kenneturvallisuuteen liittyvat riskit voivat va-
han kasvaa. Liikenne on joka tapauksessa niin
vahaista, ettei Kajaanintien liittymassa arvi-
oida tarvittavan valo-ohjausta. Liittyman na-
kemat on tarkasteltu.

Kaavoituksen paivitetty vastine 31.5.2022

Liikenne- ja meluselvitys on paivitetty
13.5.2022. Paivitetyn selvityksen mukaan
Ranta-Kastellin tien alkuosan autoliikenne
voi kasvaa 3500 autoon vuorokaudessa, jos
uuden liikekeskuksen asiakasliikenne lahes
kolminkertaistuu nykyisesta 500 autosta vuo-
rokaudessa 1 400 autoon vuorokaudessa.
Kohteen toteuduttua tulee harkita liikenne-
valo-ohjauksen asentamista Kajaanintien ja
Ranta-Kastellin tien liittymaan.

Mielipide n:o 2, kirjattu 7.1.2020 / Kastellin
omakotiyhdistys ry

Kastellin litkekeskukseen suunnitellaan uutta
asemakaavaa, jossa nykyinen litkekeskus pu-
rettaisiin ja tilalle tehtdisiin asuntoja. Kadun
laitaan suunnitellaan liiketiloja.

Kastellin kaupunginosan asukkaat ovat voi-
neet lukea sanomalehti Kalevasta kaavamuu-
toshankkeesta, joka koskee Kastellin liikekes-
kuksen aluetta. Kastellin kirkossa 31.10.2019
pidetyssd alueen asukasillassa on kerrottu ny-
kyisen litkekeskuksen paikalle kaavailtavan
neljad ainakin nelikerroksista kerrostaloa, jol-
loin Kastellin litkekeskus siirtyisi lGhemmdksi
Kajaanintietd. Pysdkdinti toteutettaisiin maan
pinnalla. Omakotiyhdistyksen useat jdsenet
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ovat ldhestyneet yhdistyksen hallitusta ilmais-
takseen suuren hdmmdistyksensd kaavamuu-
tosta ja sen tosiasiallista tarvetta kohtaan. Yh-
distyksen hallitus on paneutunut Kastellin
asukkaiden mielipiteisiin heitd kuulemalla ja
haluamme tuoda esille seuraavaa:

Oulun kaupungin omistamalle Kajaanintien
varren puistoalueelle on kaavamuutoksessa
suunniteltu liiketiloja. Alue oli pddtynyt 90-lu-
vulla Palmberg Rakennus Oy:lle. Rakennus-
liike pyrki hakemaan alueelle rakennusoi-
keutta, mutta Oulun kaupunki totesi silloin
alueen haasteelliseksi kaavoituskohteeksi ja
pddtyi kaavoittamaan alueen puistoalueeksi.
Alue siirtyi Oulun kaupungille rakennusliik-
keen saadessa vaihdossa toisaalta korvaavan
maa-alueen. Kyseinen puistoalue todettiin sil-
loin haasteelliseksi kaavoituskohteeksi. Alu-
etta rajaavat Kajaanintie ja Rantakastellintie
sekd kaksi kevyen litkenteen vdyldd. Jérkevid
liitttymdn paikkoja ei juuri ole. Uuden liitty-
mdn tekeminen Rantakastellintieltd lienee
poissuljettu, koska se tulisi niin ldhelle Kajaa-
nintietd. Puistoalueen pieni koko ei mydskddn
mahdollista liiketilojen ja niiden vaatiman py-
sdkéintialueen toteuttamista. Asumisen ja lii-
ketilojen yhteispysdkéinti ei ole osoittautunut
missdcdn toimivaksi ratkaisuksi.

Kastellin liikekeskuksen pddasiakasvirta muo-
dostuu ruokakaupan ja ravintolan asiakasvir-
roista, joten asuntojen ja liiketilojen yhteis-
pysdkointi ei ole toimiva ratkaisu. Liiketilat
vaativat aina hyvdt pysdkointitilat ja ilman
niitd liiketilalle ei ole kysyntdd. Pysdkéintitilo-
Jjen toteuttaminen nykyisen litkekeskusken
alueella tarkoittaisi myods sitd, ettd mahdollis-
ten liiketilojen asiakkaat joutuisivat ylittd-
mddn aina kevyen litkenteen vdyldn, miké ei
ole hyvien suunnitteluperiaatteiden mukaista.
Viéylén turvattomuus lisddntyisi olennaisesti.
Kajaanintien varren tontille ei ole mahdollista
suunnitella toimivia liiketiloja, joille olisi loy-
dettdvissd vuokralaisia. Toimiva ruokakauppa
vaatii myds kuorma-autoliikenteen varauk-
sen. Esitetty pysdkointi tapa ei ole toimiva rat-
kaisu ja se lisid kevyen litkennevdyldn

kdyttdjien turvattomuutta. Esitdmme, ettd
tdlle tontille kaavoitetaan asuntoja, joille jdr-
jestetddn maanalainen pysékéinti nykyisen
Kastellin liikekeskuksen parkkipaikalta. Park-
kikellariin agjo tulee toteuttaa siten, ettd ajo-
ramppi alittaa nykyisen kevyen liikenteen
vdyldn. Emme pidd poissuljettuna sitd, ettd
tdlle kapealle puistoalueelle Kajaanintien var-
teen toteutetaan matala asuinkerrostalo,
koska se sijaitsee Rantakastellin alueen reu-
nalla maantien varrella. Koska kyseinen tontti
ollaan ottamassa rakennuskdyttdon, niin
tdmda alue sopii myos sijaintinsa puolesta tdy-
dennysrakentamiseen. Edellytdmme kuitenkin
talon suunnittelussa hyvdd yhteistyotd asu-
kasyhdistyksen kanssa, joka tdssd tapauksessa
kaupunkilaisten yhteenliittymdnd edustaa
myos tavallaan veronmaksajina tontin omis-
tajaa.

Kastellin liikekeskus on tdrked ldhipalveluiden
keskittymd Kastellin alueella. Emme voi hy-
vaksyd sitd, ettd ldhipalvelut supistuvat mer-
kittédvdsti kaavanmuutoksella. Tiivistdmista-
voite voidaan toteuttaa ottamalla nykyinen
kaupungin omistama puistoalue asuntokdyt-
toon esittdmdlldmme kaavoitusratkaisulla.
Kastellin liikekeskus on térked ja hyvdkuntoi-
nen ldhipalveluyksikkd, jonka elinvoimaisuu-
teen el ole panostettu nykyisellddn, koska
omistajien painopisteend on ollut viime ai-
koina rakennusten purkaminen ja omistuksen
arvon  kasvattaminen  kaavamuutoksella.
Voiko kaavoituksen perustana olla hyvékun-
toisten rakennusten purkaminen ja omistuk-
sen arvon kasvattaminen kaavamuutoksella
keskelle pientalo- ja matalan rakentamisen
aluetta? Liikekeskus on rakennettu 80 - luvun
puolivdlin tiimoilla. Rakennukset on tehty hy-
vin ja niilld on runsaasti elinkaarta jdljelld.
Omistajan ndkékulmasta alkuperdinen inves-
tointipddoma lienee vuokratuloina korkoi-
neen takaisinmaksettu. Ndiden liiketilojen
markkinavuokra on olennaisesti matalampi,
kuin uusien liiketilojen kustannuksista joh-
dettu vuokravaade. Esitdmme, ettd kaava-
muutoksen ldhtdokohdaksi otetaan nykyisen
litkekeskuksen kehittdminen. Se voi tapahtua
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sddstdmadlld osa rakennuksista (esim.kauppa)
Jja rakentamalla mahdollisesti purettavien lii-
kerakennusten tilalle 2- kerroksisia asuntoja
alueen yleisilmeeseen soveltuen. Kastellin alu-
een asukkailta saadun palautteen mukaan
uudisrakennukset voivat olla enintddn kaksi-
kerroksisia, joka vastaa myos alueen nykyistd
rakennuskantaa keskelld pientaloaluetta. Lii-
ketilojen vaatimana parkkitilana voidaan sd-
lyttdd nykyinen parkkialue, mikd kdsityk-
semme mukaan on nykyisellddn riittédva litke-
keskukselle.

Nyt esillé oleva kaavamuutoshanke korkeine
kerrostaloineen poikkeaa téysin koko Kastellin
alueen matalan rakentamisen alueesta. Uu-
den OYS:n rakentaminen ei tuo alueelle ra-
kentamispainetta, koska sairaanhoitopiirin
vanhalle kerrostaloalueelle on myoénnetty ker-
rostalorakennusoikeutta.

Oulun kaupungissa toteutettiin aseman seu-
dun kehittdminen, missd tarkoituksena oli to-
teuttaa uusi mm. rautatieasema (=matkakes-
kus), mutta lopputuloksena on ollut vain
asuntorakentamista. Kaukovainiolla purettiin
vanha liikekeskus, joka oli rakennettu 70 - lu-
vulla. Vain ruokakauppa jatkoi apteekin kera
ldhipalveluja, muut palvelut kuolivat taloudel-
liseen mahdottomuuteensa, eikd kaupunki
edellyttinyt enempdd liiketilaa, mikéa harmit-
taa kaukovainiolaisia mm. yleiséosastokirjoi-
tuksina. Emme halua, ettd sama ldhipalvelui-
den poistaminen tehdddn myds Kastellissa.
Oulun kaupungin tulisi edistdd ldahipalvelui-
den toimintaedellytyksid. Kaavamuutos tar-
koittaisi kdytdnndssd sitd, ettd nykyinen elin-
kelpoinen ldhipalvelukeskus purettaisiin pois.
Tilalle rakennettaisiin kerrostaloja ja liiketilat
Jdisivat hyvin suurella todenndkoisyydelld ra-
kentamatta, koska ne olisivat liian kalliita yrit-
tajille sekd kdyttokelpoiset parkkipaikat puut-
tuisivat ettd niissd asiointi aiheuttaisi kevyen
liikennevdylien kdyttdjille alituisia vaaratilan-
teita.

Kaavoituksen vastine 20.4.2021

Kaavamuutoksen avulla yhdistetaan kaksi
korttelia yhdeksi kortteliksi. Kortteleiden

valissa oleva Tollinpolku siirretadn muodos-
tuvan uuden korttelin eteldpuolelle.

Asuin- ja liiketonteille ei esiteta yhteista py-
sakointid. Asuintontin vieraspaikkamaaraan
esitetaan kuitenkin vahennysta, koska liike-
keskuksessa on iltaisin runsaasti vapaita au-
topaikkoja. Hakija on harkinnut huolellisesti
tarpeensa ja arvioi autopaikkojen maaran riit-
tavaksi.

Kastellin liikekeskus on tarkea lahipalvelui-
den keskittyma. Kaupunki tavoittelee palve-
luiden sailymista ja kehittymista. Uusia tiloja
esitetaan kuitenkin jonkin verran nykyista va-
hemman. Hakija katsoo liiketilojen tarpeen
vahentyneen eika nae taloudellisia edellytyk-
sia suuremmalle maaralle liiketiloja.

Kaupunki tavoittelee alueellisesti tasapai-
noista ja monimuotoista asuntotuotantoa.
Oulunsuun alue on kysyttya, ja Kontinkan-
kaan voimakkaasti kehittyva tyopaikka-alue
tukee asuntojen kysyntaa. Kerrostalot tdy-
dentdvat pientalovaltaista asuinaluetta ja
monipuolistavat alueen asuntokantaa.

Uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi esite-
taan neljaa. Vaikka lahiymparistossa ei ole
yhta korkeita rakennuksia, voidaan kerroslu-
kua pitaa alueen sijaintiin nahden maltilli-
sena: samalle etaisyydelle Oulun keskustasta
rakennetaan yleisesti korkeampiakin asuinta-
loja. Kerrostaloja on rakennettu ja kaavoi-
tettu myos pientalojen lahelle. Rakennusten
sijoittelu on tiivista, mutta rakennusten kes-
kelle on mahdollista muodostaa kohtuullisen
tilava ja viihtyisa piha.

Mielipide n:o 3, kirjattu 7.1.2020 / Oulun
polkupyoérailijat ry

Olemme tutustuneet asemakaavahankkeen
osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan. Kii-
tdmme, ettd Oulun polkupyédrdilijdt ry on
otettu mukaan kaavahankkeen osallisten
Jjoukkoon. Pidimme mydnteisend myds sitd,
etti alueen kautta suunniteltu baanahanke
on mainittu OAS:ssa.
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Kun baanaa ei ole vield suunniteltu, on ase-
makaavassa varauduttava Hiukkabaanan
saapumiseen alueelle joko Kajaanintien poh-
Joispuolelta, eteldpuolelta tai molemmin puo-
lin. Oupo esittddkin, ettd asemakaavatyon yh-
teydessd laaditaan yleissuunnitelmatasoiset
luonnokset kaikille baanan vaihtoehtoisille
linjauksille sen takaamiseksi, ettd laadittava
asemakaava ei rajoittaisi baanan rakenta-
mista korkeatasoisena kaavamuutosalueen
ldpi. Kun baanaa ei ole vield suunniteltu, jou-
dutaan tdssd vaiheessa varautumaan baanan
saapumiseen alueelle joko Kajaanintien poh-
Joispuolelta, eteldpuolelta tai molemmin puo-
lin. Vaihtoehdosta riippumatta Kajaanintien
pohjoispuolinen jalankulku- ja pyérdtie on
tarpeen jatkaa sujuvasti tulevalle Hiukkabaa-
nalle.

Kaavoituksen vastine 20.4.2021

Kajaanintien pohjoispuolella varaudutaan ta-
sokkaaseen jalankulku- ja pyoraily-yhteyteen
eli ns. baanaan, joka korvaa entisen Tollinpo-
lun. Baanan jatkumista Oulujoen suuntaan ei
vield esitetd, koska sen yksityiskohtaista lin-
jausta ei ole toistaiseksi suunniteltu. Vaylan
toteuttamiseksi voidaan myéhemmin laatia
erillinen kaavamuutos.
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Kaavaluonnoksen palaute ja kaavoi-
tuksen vastineet

Kaavaluonnos (20.4.2021) oli nahtavilla 21.5.
— 21.6.2021, jolloin siita saatiin yhteensa 11
lausuntoa tai mielipidetta.

Lausunto, Pohjois-Pohjanmaan museo
15.6.2021

[...] Tdmd lausunto koskee rakennettua kult-
tuuriympdiristod.

Korttelissa 38 on nykyisin tyhjd tontti, josta on
purettu palovaurioinen Kastellin kartano, sen
kdyttotarkoitus SR/s muutetaan K-/liikera-
kennusten kortteliksi, jonka suojelunkorttelin
rakennusoikeus 475  kem?  korotetaan
1900+t100 kem? Kajaanintien varteen sijoit-
tuva liikekortteli on esitetylld rakennusoi-
keudellaan ja sijainniltaan nykyistd parempi.
Teknisend huomiona todetaan, ettd kaava-
kartalta puuttuu korttelin numero 38.

Kortteli 39 KL-/liikerakennuskortteli muute-
taan AK-/asuinkerrostalokortteliksi, raken-
nusoikutta lisctccin nykyisesti 240 kem?std
9500+t300 kem?: lisciys on reilut 4-kertainen.
Nykyinen | 3/5 -kerrosluku osoitetaan kaava-
muutoksessa |V-kerrokseksi. Alue on pddosin
pientalovaltaista aluetta, 1-2-kerroksisia
omakoti- ja rivitaloja. Alueen keskelle suunni-
teltu tehokas kerrostalokortteli poikkeaa huo-
mattavasti alueen muusta rakentamisesta.
Pohjois-Pohjanmaan museon ndkemyksen
mukaan kerrosluvuksi tulee sallia maksimis-
saan 3-kerrokiset rakennusmassat.

Kevyenliikenteen reitti siirtyy kortteleiden vd-
listd Kajaanintien varteen, samalla se liittyy
Kajaanintien alikulun lisdksi joustavasti kau-
pungin baanaverkkoon. Alikulun yhteydessd
kaavakartalla on alue merkitty kokonaisuu-
dessaan kevyenliikenteen alikulkuun viettd-
véksi kentdksi. Alikulkujérjestelyt vihentdvdt
merkintdjen mukaan ndin ollen myds puisto-
aluetta. Alueen sekd Kajaanitien kulttuurihis-
toriallinen arvo on kirjattu asiaankuuluvasti
selostustekstiin mutta arvon huomioiminen
sekd alueen mittakaava on jonkin verran

vieras etenkin kerrostalokorttelin osalta. Poh-
Jois-Pohjanmaan museolla ei ole muuta huo-
mautettavaa Kastellin liikekeskuksen asema-
kaavanmuutoksen luonnoksesta rakennetun
kulttuuriympdriston osalta.

Kaavoituksen vastine 31.5.2022

Korttelin 38 numeroa ei esiteta kaavakartalta,
koska kaavan korttelialueet muodostavat
vain yhden korttelin (39).

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaa-
vassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on
osoitettu  kaupunginosakeskukseksi (C-4),
jota kehitetaan koko kaupunginosan toimin-
nallisena ja tehokkaana ytimena. Yleiskaava
ohjaa kaupunkirakenteen tiivistamiseen ja
taydentamiseen. Kaupunki tavoittelee alueel-
lisesti tasapainoista ja monimuotoista asun-
totuotantoa. Oulunsuun alue on kysyttya, ja
Kontinkankaan voimakkaasti kehittyva tyo-
paikka-alue tukee asuntojen kysyntaa. Ker-
rostalot tdydentavat Oulunsuun pientaloval-
taista asuinaluetta ja monipuolistavat alueen
asuntokantaa.

Kastellin liikekeskuksen viereen rakennetta-
vien uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi
esitetdan kolmea ja neljaa. Vaikka lahiympa-
ristdssa ei ole yhta korkeita rakennuksia, voi-
daan kerroslukua pitaa alueen sijaintiin nah-
den hyvin maltillisena: samalle etaisyydelle
Oulun keskustasta rakennetaan yleisesti pal-
jon korkeampiakin asuintaloja.

Rakennusten ilmetta on jatkokehitetty kaava-
luonnoksen palautteen pohjalta. Kaavamaa-
rayksia on tarkistettu siten, etta Ranta-Kastel-
lin tien varressa rakennukset ovat enintaan
kolmen kerroksen korkuisia. Myds havainne-
kuvat on paivitetty. Rakennusten ilme vii-
meistellaan rakennuslupaa varten tarvittavan
rakennussuunnittelun yhteydessa.

Ranta-Kastellin puisto sailyy mutta puiston
eteldosa pienenee nykyisesta. Kajaanintien
pysakin ja alikulkutunnelin lahelld sailynee
korkeintaan osa olemassa olevista koivuista.
Kajaanintien pohjoispuolella varaudutaan ta-
sokkaaseen jalankulku- ja pyoraily-yhteyteen
eli ns. baanaan, joka korvaa entisen
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Tollinpolun. Baanan toteutuessa Kajaanintien
painanteisiin jaa niukasti tilaa katupuuistu-
tuksia varten.

Mielipide n:0 1, 16.6.2021/ 1 yksityishenkild

Ehdotan, ettd Kastellin liikekeskuksen kortte-
lin kaavamuutos palautetaan uudelleen suun-
nitteluun. Nyt esitetty suunnitelma ei tuo ma-
talan rakentamisen alueelle sellaista lisdarvoa
Jja palvelukehitystd, mikd perustelisi esitetyn
suunnitelman hyvdéksymisen.

Paras ratkaisu on arkkitehtuurikilpailu.
Perusteet

Tonttien ja kortteleiden kaavamuutosten ra-
kennuslupien ehtona on oltava, ettd ne tuovat
alueelle vireyttd, dynaamisuutta palveluihin,
olvaltavuutta ja myds sellaista arkkitehtuuria,
mikd edistdd koko Oulunsuun alueen omalei-
maisuutta. Nyt yksikddn ndistd odotuksista ei
toteudu vaan esitys on rumasti sanottuna
bulkkia. Edellytetddnhdn Oulussa muillakin
alueilla ovaltavuutta ja uudistumista ja kon-
septointia. Miksi ei siis Kastellissakin?

Rakennusten korkeus ei sovellu pientaloval-
taiseen matalan rakentamisen Kastelliin. Nel-
Jdd kerrosta ei missédn nimessd tule sallia, ja
vihemmilldkin kerroksilla arkkitehtuurin on
tuettava ja vahvistettava aluetta ja sovellut-
tava luontevasti ympdristoonsd. Nyt suunni-
teltu 80-lukulainen punatiilirakentaminen ei
viesti alueen uudistumisesta vaan taantumi-
sesta.

Tdmd kortteli vaatii nyt tdydellistd uudelleen-
suunnittelua ja konseptin, joka tuo virkeyttd ja
oivaltavuutta koko kaupunginosaan niin pal-
veluiltaan kuin arkkitehtuuriltaankin.

Ehdotan siis, ettd kaavamuutos palautetaan
suunnitteluun vaatimuksenaan huomatta-
vasti  kunnianhimoisempi konseptisuunni-
telma ja arkkitehtuurikilpailu, jossa huomioi-
daan alueen tarpeet ja muu rakennuskanta.

Kaavoituksen vastine 31.5.2022

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaa-
vassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on
osoitettu kaupunginosakeskukseksi (C-4),
jota kehitetaan koko kaupunginosan toimin-
nallisena ja tehokkaana ytimena. Yleiskaava
ohjaa kaupunkirakenteen tiivistamiseen ja
taydentamiseen. Kaupunki tavoittelee alueel-
lisesti tasapainoista ja monimuotoista asun-
totuotantoa. Oulunsuun alue on kysyttya, ja
Kontinkankaan voimakkaasti kehittyva tyo-
paikka-alue tukee asuntojen kysyntaa. Ker-
rostalot tadydentavat Oulunsuun pientaloval-
taista asuinaluetta ja monipuolistavat alueen
asuntokantaa.

Kastellin liikekeskuksen viereen rakennetta-
vien uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi
esitetaan kolmea ja neljaa. Vaikka lahiympa-
ristdssa ei ole yhta korkeita rakennuksia, voi-
daan kerroslukua pitaa alueen sijaintiin nah-
den hyvin maltillisena: samalle etaisyydelle
Oulun keskustasta rakennetaan yleisesti pal-
jon korkeampiakin asuintaloja.

Rakennusten ilmetta on jatkokehitetty kaava-
luonnoksen palautteen pohjalta. Kaavamaa-
rayksia on tarkistettu siten, etta Ranta-Kastel-
lin tien varressa rakennukset ovat enintaan
kolmen kerroksen korkuisia. Paaasialliseksi
julkisivumateriaaliksi sallitaan punatiilen li-
saksi muukin tiili. My6s havainnekuvat on
paivitetty. Rakennusten ilme viimeistellaan
rakennuslupaa varten tarvittavan rakennus-
suunnittelun yhteydessa. Tiili on valittu ra-
kennusten paaasialliseksi julkisivumateriaa-
liksi rakennetun ympariston kauneuden vaa-
limiseksi ja yhtendisyyden sailyttamiseksi.
Kaava-alueen ja viereisen kerrostalokorttelin
olemassa olevat rakennukset on verhoiltu
punatiilella. Myds useissa muissa lahella si-
jaitsevissa rakennuksissa on kaytetty puna-
tiilta.

Oulun kaupungin arkkitehtuuriohjelman (kv
3.4.2017) mukaan suunnittelukilpailuja jarjes-
tetddan mm. merkittavista julkisista rakennuk-
sista, asumisesta ja tdydennysrakentamisesta
raikkaiden ideoiden ja vaihtoehtoisten
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ratkaisumallien esiin tuomiseksi. Yksityisten
hakemusten pohjalta ei kuitenkaan yleensa
ole edellytetty arkkitehtuurikilpailuja edes
kaupungin kaikkein keskeisimpien paikkojen
suunnittelemiseksi.

Mielipide n:o 2, 17.6.2021/ 2 yksityishenki-
|6a

Suunnitelma rakentaa nykyisen liikekeskuk-
sen paikalle korkeita kerrostaloja ja niihin pie-
nid asuntoja, ei sovi ollenkaan nykyiseen ym-
pdristoon. Alueella ei ole kaksikerroksisia ra-
kennuksia korkeampia tdllé hetkelld. Sairaa-
lanrinteelle on valmistumassa useita kerrosta-
loja, joten asuntopulalla ei voida perustella ra-
kentamista. Oulussa on tdlld hetkelld kymme-
nid ja kymmenid vapaita asuntoja vailla vuok-
ralaisia. Todenndkoisesti taloon tulisi run-
saasti vuokralaisia.

Alue muuttuisi rauhattomaksi.

Litkenteellisesti tulee suuria ongelmia. Nyt jo
Kajaanintien ja Raharinnantien risteys on
haastava. Litkenne ympyrd olisi paikallaan.

Suunnitelman mukaan ndyttdisi ettd rakenne-
taan pienid asuntoja, jotka sijoittaja ostaa ja
vuokraa eteenpdin, mikdli saa vuokrattua.
Vuokrataso tulee olemaan korkea, johtuen si-
jainnista ja ympdristostd. Yhteiskunnalle tulee
kalliiksi. Sijoittajat vain vaurastuu.

Autopaikat suunnitelman mukaan ovat aivan
riittdmdttémait.

Alue kaipaa rivi-, tai luhtitaloja. Alueella asuu
vanhempaa vdéestod omakotitaloissa, mutta
muutto helpompaan jossakin vaiheessa, ja
Jjotka haluavat jdddd omalle alueelle.

Vastustamme jyrkdsti suunnitelmaa rakentaa
korkeita kerrostaloja.

Kaavoituksen vastine 31.5.2022

Kaavamuutosten avulla vastataan kaupungin
kasvun ja kehittamisen haasteisiin. Oulun va-
kiluvun kasvu perustuu syntyneiden enem-
myyteen (luonnolliseen vaestonlisaykseen) ja
muuttovoittoon (nettomuuttoon). Asuntoja
valmistuu Oulussa vuosittain noin 1500-

2500. Tuotanto seuraa kysyntda, ja selvasti
suurin osa valmistuvista asunnoista on ker-
rostaloasuntoja. Kaupunki yllapitad asunto-
markkinoiden kilpailua ja luo edellytyksia
kohtuuhintaiselle asumiselle kaavoittamalla
riittavasti tonttivarantoa. Kaupunkistrategian
mukaan yritysten tarpeet huomioidaan.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaa-
vassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on
osoitettu  kaupunginosakeskukseksi (C-4),
jota kehitetaan koko kaupunginosan toimin-
nallisena ja tehokkaana ytimena. Yleiskaava
ohjaa kaupunkirakenteen tiivistamiseen ja
taydentamiseen. Kaupunki tavoittelee alueel-
lisesti tasapainoista ja monimuotoista asun-
totuotantoa. Oulunsuun alue on kysyttya, ja
Kontinkankaan voimakkaasti kehittyva tyo-
paikka-alue tukee asuntojen kysyntaa. Ker-
rostalot tdydentavat Oulunsuun pientaloval-
taista asuinaluetta ja monipuolistavat alueen
asuntokantaa. Hakijan tavoitteena on toteut-
taa monenkokoisia asuntoja, ja kaavaan liit-
tyvassa maankayttosopimuksessa edellyte-
taan riittdvaa perheasuntojen osuutta.

Kastellin liikekeskuksen viereen rakennetta-
vien uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi
esitetadan kolmea ja neljaa. Vaikka lahiympa-
ristdssa ei ole yhta korkeita rakennuksia, voi-
daan kerroslukua pitaa alueen sijaintiin nah-
den hyvin maltillisena: samalle etaisyydelle
Oulun keskustasta rakennetaan yleisesti pal-
jon korkeampiakin asuintaloja.

Rakennusten ilmetta on jatkokehitetty kaava-
luonnoksen palautteen pohjalta. Kaavamaa-
rayksia on tarkistettu siten, etta Ranta-Kastel-
lin tien varressa rakennukset ovat enintaan
kolmen kerroksen korkuisia. Myds havainne-
kuvat on paivitetty. Rakennusten ilme vii-
meistellaan rakennuslupaa varten tarvittavan
rakennussuunnittelun yhteydessa.

Ranta-Kastellin tien eteldpaan autoliikenteen
arvioidaan lahes puolitoistakertaistuvan ny-
kyisesta, jos liikekeskuksen asiointiliikenne
lahes kolminkertaistuu nykyisesta. Heti koh-
teen toteuduttua tulee harkita liikennevalo-
ohjauksen asentamista Kajaanintien ja Ranta-
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Kastelintien liittymaan. (Lisaksi Kajaanintien
nopeusrajoitus on laskettu kesasta 2021 al-
kaen 40 km/h:iin, mika parantaa liikenteen
sujuvuutta ja turvallisuutta.) Kaavamuutos ei
vaikuta Raharinnantien autoliikenteeseen.

Pysakointia koskevat kaavamaaraykset poh-
jautuvat kaupunginhallituksen pysakdinti-
normipaatokseen (26.3.2018), jota on nouda-
tettu johdonmukaisesti kaavamuutoksissa.
Hakija on harkinnut huolellisesti autopaikka-
tarpeensa ja arvioi autopaikkojen maaran riit-
tavaksi. Kadunvarsien pysakointikayttd voi
hiukan lisaantya, erityisesti Ranta-Kastellin
kujalla, ellei kadunvarsipysakointia rajoiteta.
Tarvittaessa kadunvarsipysakointi voidaan
kieltaa.

Mielipide n:o 3, 18.6.2021 / 1 yksityishenkild

Palautteen antaja on yhden litkekeskuksen ld-
himpien kiinteistdjen [...] omistaja

Ranta-Kastellin pientaloalue on ollut vuosien
agjan laadukas, rauhallinen, turvallinen ja
miellyttdvd asumisympdristd varsinkin lapsi-
perheitd silmdlldpitden. Muuttaessani 24
vuotta sitten tdnne myds palvelutaso oli kor-
kea: kauppa, pankki, posti, lukuisia pienid yri-
tyksid eri aloilta kattaen kutakuinkin kaikki
eldmisen tarpeet, sijainti ldhelld kaupunkia ja
tyopaikkaani  yliopistosairaalaa  ajatellen
thanteellinen, liséksi lapsille koulujen ldhei-
syys, mutta myos ympdriston viihtyvyys vai-
kuttivat valintaani, vaikka Ranta-Kastellin
asuntojen hintataso on ollut suhteellisen kor-
kea. Vuosien mittaan palvelutaso on huonon-
tunut, muut positiiviset seikat pysyneet.

Nyt tehdylld kaavamuutoshakemuksella ha-
lutaan siirtdd ja tiivistdd varsinainen litkekes-
kus ja rakentaa tilalle kerrostalo kortteli. Kas-
tellin liikkekeskuksen omistajan aiemmalla ha-
kemuksella vuodelta 2017 haluttiin tehostaa
ja parantaa litkekeskusta, ja kyseinen muutos
olisi ollut ilman muuta positiivinen ja paran-
tanut Ranta-Kastellin asumistasoa. Tdmd ei
kuitenkaan toteutunut.

Uuden suunnitelman mukaan varsinainen lii-
kerakennus siirtyy Kajaanin tien viereen

tyhjdksi ja hoitamattomaksi jddneelle kau-
pungin tontille, josta suojeltavaksi mddrdtty
rakennus paloi ja purettiin. Liiketilojen mddrd
pienenee; hankkeen esittdjd on todennut ettd
palvelujen tarve on vihentynyt. Tdmd ajatus
el pidd paikkaansa, varsinkaan jos asukas-
mddrd alueella lisddntyy. Kaupungin perus-
suunnittelun mukaan asuinkeskuksissa tulisi
pyrkid edistdmddn monipuolista ja riittdvdd
palvelutasoa, joka ndin ollen ei toteutuisi,
vaan pdivastoin huonontuisi.

Kerrostalojen rakentamista perustellaan pien-
talovaltaisen alueen rakennuskannan moni-
puolistamisella. Kun pientaloalueelle raken-
netaan korttelin verran muuta ympdristdad sel-
vésti korkeampia kerrostaloja, suunnitelman
mukaan lisdksi ulkoasultaan tdydellisesti G-
hiympdiristén rakentamisesta poikkeavia, ei
pientaloalueesta endd voi puhua. Oulu on va-
littu Euroopan kulttuuripddkaupungiksi 2026,
Jjoten olettaisi ettd myds rakennussuunnitte-
lussa kunnioitetaan vanhaa suomalaista kult-
tuuriperimdd, sitd ovat omakotitaloalueet ol-
leet jo vuosikymmenid. Yhtend perusteena esi-
tettiin myos ettd kerrostalorakentamisella tur-
vataan alueen ikddntyvén vdeston helpompi
siirtyminen alueen sisdlld. Suunnitellut kerros-
talothan eivit edusta mitddn palveluasuntoja,
Joten tdllaisen viittdmdn esittdminen perus-
teena on keinotekoista ja valheellistakin.

Hakemuksen tekijcn tavoitteena on luonnolli-
sesti mahdollisimman suuren voiton tavoit-
telu, perusteluna on ollut mm. tontin arvon
nousu. Tdmd taloudellinen hyéty hakemuksen
tekijdn ja yhteitydbkumppanien taskuun ote-
taan alueen tavallisten veronmaksajien, kiin-
teistomistajien pussista, kun muiden alueella
olevien kiinteistojen ja tonttien arvo vdistd-
mdttd putoaa. Tavallinen talonrakentaja os-
taa tai rakennuttaa talonsa lainarahoituk-
sella; kiinteistdjen arvon pudotessa voi huo-
noimmassa tapauksessa kdydd niin ettel
myyntitilanteessa saatava hinta riitd katta-
maan edes jdljelld olevaa lainaa, saati sitten
uuden asunnon ostoon. Eniten tdmd hinnan-
lasku tulee varmasti vaikuttamaan meihin
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ldhimpdnd asuviin, samoin kuin luonnollisesti
muutkin haitat, mutta hejjastusvaikutusta
myd6s muualle Ranta-Kastellin alueelle on to-
denndikoisesti odotettavissa.

Yhteenvetona totean ettd nyt kdsittelyssd
oleva suunnitelma huonontaa alueen asuk-
kaiden asumisen tasoa asumisen viihtyvyyden
suhteen (lisddntynyt liikenne, melutaso, vih-
redn, avaran ilmeen katoaminn, mahdolliset
muut kerrostaloasumisen lieveilmiot), ja ta-
loudellisesti ilman palvelujen parantumista.
Mikdli suunnitelma hyvdksytddn huolimatta
asukkaiden vastustuksesta, se on osoitus siitd
ettd Oulussa pddtdksenteko perustuu rahaan,
el tavallisten veronmaksajien toiveisiin.

Kaavoituksen vastine 31.5.2022

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaa-
vassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on
osoitettu kaupunginosakeskukseksi (C-4),
jota kehitetaan koko kaupunginosan toimin-
nallisena ja tehokkaana ytimena.

Kaava-alue nahdaan vetovoimaiseksi kaup-
papaikaksi. Paikan nakyvyys ja saavutetta-
vuus korostuvat liiketoiminnassa, ja liikepai-
kan vetovoima kasvaa sen siirtyessa nykyista
lahemmaksi Kajaanintieta. Liiketilojen nykyai-
kaistaminen tukee tilojen korkeaa kayttdas-
tetta, kayton tehokkuutta ja lahipalveluiden
sailymista. Hakijan suunnitelman mukaan lii-
ketilojen pinta-ala vahenee noin 20 % nykyi-
sesta. Palvelutarjonta ei olennaisesti muutuy,
eika hakija nde palvelutilojen maaran sailyt-
tamista kannattavaksi. Liikekeskuksen asioin-
tilikenteen arvioidaan joka tapauksessa vil-
kastuvan merkittavasti nykyisesta.

Yleiskaava ohjaa kaupunkirakenteen tiivista-
miseen ja tdydentamiseen. Kaupunki tavoit-
telee alueellisesti tasapainoista ja monimuo-
toista asuntotuotantoa. Oulunsuun alue on
kysyttya, ja Kontinkankaan voimakkaasti ke-
hittyva tyopaikka-alue tukee asuntojen ky-
syntaa. Kerrostalot taydentavat Oulunsuun
pientalovaltaista asuinaluetta ja monipuolis-
tavat alueen asuntokantaa.

Kastellin liikekeskuksen viereen rakennetta-
vien uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi
esitetadan kolmea ja neljaa. Vaikka lahiympa-
ristdssa ei ole yhta korkeita rakennuksia, voi-
daan kerroslukua pitaa alueen sijaintiin nah-
den hyvin maltillisena: samalle etaisyydelle
Oulun keskustasta rakennetaan yleisesti pal-
jon korkeampiakin asuintaloja.

Rakennusten ilmetta on jatkokehitetty kaava-
luonnoksen palautteen pohjalta. Kaavamaa-
rayksia on tarkistettu siten, etta Ranta-Kastel-
lin tien varressa rakennukset ovat enintaan
kolmen kerroksen korkuisia. Myds havainne-
kuvat on paivitetty. Rakennusten ilme vii-
meistellaan rakennuslupaa varten tarvittavan
rakennussuunnittelun yhteydessa.

Uusilla asukkailla ei ole havaittavaa vaiku-
tusta alueen liilkenteeseen tai liikenteen me-
luun. (Uusien asukkaiden arvioidaan tuotta-
van vain noin 6 % Ranta-Kastellin tien auto-
liikenteestd.) Kajaanintien nopeusrajoitus on
laskettu kesasta 2021 alkaen 40 km/h:iin,
mika vahentaa liikenteen melua ja parantaa
liikenteen turvallisuutta.

Mielipide n:0 4, 18.6.2021/ 1 yksityishenkil6

Olen huolestuneena seurannut suunnitelmia
rauhallisen Ranta-Kastellin alueen tuhoa-
miseksi. Olen asunut alueella yli kaksikym-
mentd vuotta, ensin vuokralla rintamamiesta-
lossa Téllintielld, sitten omassa omakotita-
lossa Tollinkujalla, jossa asun yhd.

Ranta-Kastelli on kuin pittoreski pikkukyld
kaupungin kupeessa: rauhallinen ja ystévalli-
nen. Taadlla naapurit tunnetaan, ohi kulkiessa
kdttd nostetaan tai pysdhdytddn rupattele-
maan. Tdnne muuttaneet ovat viihtyneet, he
ovat tulleet tédnne pysyvdsti - niin mindkin.

Kun itse muutin perheineni alueelle, olimme
asukkaita nuorimmasta pddstd. Naapuri toi-
votti tervetulleeksi Téllinkujalle. Pikkuhiljaa
viki on osittain vaihtunut luonnollisen eld-
man kiertokulun kautta, ja me mieheni kanssa
olemmekin nyt kujan keski-iéin varttuneem-
malta puolelta. Uusi nuorempi véki on sopeu-
tunut alueelle, rakentanut puusta tai
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remontoinut vanhaa kunnioittaen. Rajanaa-
purit ovat pientdkin muutosta taloonsa suun-
nitellessaan hakeneet kaikilta naapureilta
suostumuksen muutokseen ja sen jélkeen asi-
aankuuluvan luvan. Niin mekin, kun raken-
simme aikanaan parvekkeen oman pihan
puolelle, josta se ei edes ndy kujalle! Samoin
naapurimme, joka rakensi tontilleen autotal-
lin. Pienid muutoksia, jotka eivdt ulkoisesti ole
vaikuttaneet mihinkddn. Yksityishenkilon ja
perheen on kuitenkin pitdnyt hakea lupa ja
suostumus niiltd, jotka ldhelld asuvat, vaikka
kyse olisi miten pienestd muutoksesta ta-
hansa!

Nyt K-Market Kastellia / litkekeskusta ollaan
siirtdmdssd Kajaanintien varteen. Hyvd niin.
Litkekeskukselta vapautuvalle paikalle on
suunniteltu kerrostaloja. Hyvd tdmdkin; kylld
vanhojen omakotitalojen rinnalle sopii uu-
dempaakin rakennuskantaa. Mutta suunnitel-
mat eivdt ole tdstd maailmasta eivdtkd tdtd
pdivdd! Matalaan puutalokaupunginosaan,
kyldyhteiséon, on yhtdkkid suunniteltu tunk-
kaisia punatiilisiG rumia 80-lukulaisia bulk-
kiblokkeja! Missd on arkkitehdin ammattiyl-
peys? Vai onko rakennuksia alunperin suunni-
teltukaan Ranta-Kastelliin? Ehké suunnitel-
mat onkin suoraan kopioitu jostain Neuvosto-
ldhiosta? Missd on kaavoittajan esteettinen
silma? Missd tulevan kulttuurikaupungin
omanarvontunto?

Toivoisin Ranta-Kastellin sdilyvin pikkuky-
ldnd ja samalla uudistuvan: emme hakua
asua kuolleessa kyldssd! Muutos on vddjdd-
mdtontd ja kehitystd hyvdstd, jos kehitystd ta-
pahtuu eikd taantumusta, kuten nyt ndyttdd
kdyvdn! Oulussa on laadukasta puutalora-
kentamista. Jo 2000-luvulla Oulun Syy-
nimaalle rakennettiin puusta pienkerrostaloja
opiskelijoille. Miksi sitten 20 vuotta mydhem-
min Ranta-Kastelliin halutaan rakentaa 80-
luvun kerrostaloblokkeja? Jos ei haluta koko-
naan uutta ja modernia, miksi valita aikakausi
Jja tyylisuunta, josta ei voi edes kéyttdd sanaa
tyyli? Jos halutaan kopioida vanhaa, miksei
sitten mennd suoraan sodanjdlkeiseen aikaan

Ja tehdd rintamamiestalon kaltaisia tyyppita-
loja? Ne olivat ja ovat yhd kauniita. Punatiili-
set kivimassat ovat vain masentavia.

Kaavoituksen vastine 31.5.2022

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaa-
vassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on
osoitettu  kaupunginosakeskukseksi (C-4),
jota kehitetaan koko kaupunginosan toimin-
nallisena ja tehokkaana ytimena. Yleiskaava
ohjaa kaupunkirakenteen tiivistamiseen ja
taydentamiseen. Kaupunki tavoittelee alueel-
lisesti tasapainoista ja monimuotoista asun-
totuotantoa. Oulunsuun alue on kysyttya, ja
Kontinkankaan voimakkaasti kehittyva tyo-
paikka-alue tukee asuntojen kysyntaa. Ker-
rostalot tadydentavat Oulunsuun pientaloval-
taista asuinaluetta ja monipuolistavat alueen
asuntokantaa.

Rakennusten ilmetta on jatkokehitetty kaava-
luonnoksen palautteen pohjalta. Kaavamaa-
rayksia on tarkistettu siten, etta Ranta-Kastel-
lin tien varressa rakennukset ovat enintaan
kolmen kerroksen korkuisia. Paaasialliseksi
julkisivumateriaaliksi sallitaan punatiilen li-
saksi muukin tiili. My6s havainnekuvat on
paivitetty. Rakennusten ilme viimeistellaan
rakennuslupaa varten tarvittavan rakennus-
suunnittelun yhteydessa. Tiili on valittu ra-
kennusten paaasialliseksi julkisivumateriaa-
liksi rakennetun ympariston kauneuden vaa-
limiseksi ja yhtendisyyden sailyttamiseksi.
Kaava-alueen ja viereisen kerrostalokorttelin
olemassa olevat rakennukset on verhoiltu
punatiilellda. Myds useissa muissa lahella si-
jaitsevissa rakennuksissa on kaytetty puna-
tiilta.

Mielipide n:o 5, 20.6.2021 / 1 yksityishen-
kild

Oletko Sind tutustunut Ranta-Kastellin asuin-
alueen ainutlaatuisuuteen; pientalojen ja ym-
pdristodn sopivien rivitalojen muodostamaan
kyldyhteis6on?

Viehdttdvdd ja ainutlaatuista Oulussa, eiké
totta!
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Arkiviihtyyyys, rakennusten ja luonnon esteet-
tinen tasapaino, rauha ja levollisuus, ndmd
ovat Ranta-Kastellin vahvuuksia. Alueelle ko-
tinsa perustaneille se on ollut tietoinen va-
linta.

Ja, mikd huomion arvoista... timd "idyllinen
kyldyhteisé " on ldhelld keskustaa. Tdmd an-
taa hyvdn esimerkin tulevan kulttuurikaupun-
kimme juurista.

Haluat ehkd tietdd, mikd tdmdn Ranta-Kas-
tellin vuosikymmenié kestdneen harmoonisen
kehityksen on mahdollistanut?

Tutkittuun tietoon ja vastuulliseen suunnitte-
luun pohjautuvassa laagjemmassa asemakaa-
vapohjustusta  koskevassa suunnitelmassa
kerrostalot on keskitetty Kontinkankaan ja
Svaanin puolelle. Ndin siksi, ettd Ranta-Kas-
telli ja Kastelli kykenevdt tarjoaamaan kau-
pungin asukkaille rauhallisempia ja vdljem-
min rakennettuja asumisvaihtoehtoja heiddn
erilaisissa eldmdntilanteissa.

Juuri ndin mm. Maankdytto- ja rakennuslaki
sekd sithen liittyvd asetus ohjaavat toimi-
maan. Laadukasta ja kestdvidn kehityksen
huomioonottavaa ympdristosuunnittelua,
eikd sinustakin?

Mutta nyt, Ranta-Kastellin ainutlaatuisuus ja
linjakas kehitys pyritddn tuhoamaan neliker-
roksisilla parakkitorneilla, kehnolla arkkiteh-
tuurilla jne.

Meneilldédn oleva Ranta-Kastellin kortteleita
38 ja 39 koskeva asemakaavan muutossuun-
nitelmaehdotus (20.4.2021) herdttdd seuraa-
via kysymyksid:

1. Ranta-Kastellin kaltaisia, eri-ikdisistd pien-
taloista muodostuvia, keskustan ldhelld olevia
asuntoalueita ei ole Oulussa endd monta jal-
Jelld. Eiké tulevan kulttuurikaupungin mai-
netta liscisi se, ettd Ranta- Kastellin aluetta
kehitettdisiin laadukkaalla rantakaupungin
moraalilla ja ammattitaidolla? Suunnittelijat
Ja arkkitehdit, nyt teilld on néytén paikka. Ou-
lulainen arkkitehtuuri pystyy parempaan.
Koko  suunnitelma  kaipaa  uudistusta,

noyryyttd ja esteettisen ymmdrryksen kirkas-
tamista. Laadukkaalla arkkitehtuurilla ja am-
mattitaitoisella puutarhakaupunkisuunnitte-
lulla voi ylldttdad positiivisesti.

Tunnetko sind vastuusi omassa roolissasi?
Ndytd mihin ammattitaitosi yltdd.

2. Ranta-Kastellin asemakaavan muutos-
suunnitelmassa perustellaan nelikerroksisten
parakkitornien  rakentamista  seuraavasti:
"kerrostaloasunnot tasapainottaisivat asunto-
tarjonnan monipuolisuutta". Nyt herdd kysy-
mys ollaanko tdtd suunnitelmaehdotusta teh-
dessd oltu ollenkaan ajantasalla kansainvili-
sistd ympdristésuunnittelun trendeistd ja suo-

Eikd 2020-luvun ympdristosuunnittelun ar-
vostetuimmat asiantuntijat liputa juuri mitta-
suhteiltaan, massoiltaan samankaltaisten
asuinrakennusten ryhmittelyn puolesta? Kan-
sainvdlisissG  suosituksissa  erikorkuisten
asuinrakennusten sijoittelua ldhekkdin voi-
daan pitdd suotavana vain, jos ne sijoittuvat
rinteille tai ympdristéon missd on muutoin
suuret korkeuserot. Ranta-Kastellista tdllaista
el l6ydy. Nykyinen suunnitelmaehdotus pilaa
koko alueen luonteen. Suunnittelijat, te pys-
tytte parempaan.

3. Himmennystd raportissa herdttdd myos se,
ettd Ranta-Kastelliin tulisi rakentaa "kerrosta-
loja asuntotarjonnan monipuolisuuden vuok-
si". Puolen kilometrin pddssd Sairaalanrin-
teelld, Svaanin alueella ja Peltolan kaupun-
ginosassa on sekd laadukkaita ettd vaatimat-
tomampia kerrostaloasuntoja tyhjillddn ja li-
sdd on sinne rakenteilla. On vara valita - vali-
koimasta lbytyy molempia vaihtoehtoja sekd

vuokrattaviksi ettd omistusasunnoiksi.

4. Kansainvdilisissd laatusuosituksissa koroste-
taan asuinalueiden sisddntulondkymdn mer-
kitystd koko alueen imagolle. Tdmdn kaava-
muutossuunnitelman mukaan suunnitellut
kerrostalot ndyttdvdt ldhinnd entisen DDR:n
lahioilta. Missd on suunnittelijoiden ja arkki-
tehtien ammattiylpeys? Kyseinen alue on ha-
luttua aluetta juuri sen rauhallisuuden vuoksi,
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tdmdn vision pitdisi ndkyd kdyntikorttina
Ranta-Kastellin tietd ajaessa. Alueelle tulevat
asukkaat ovat valmiita sijoittamaan laatuun
ja korkeatasoiseen arkkitehtuuriin. Tdssd olisi
osaaville suunnittelijoille ndyton paikka.

5. Viistamdttd herdd kysymys, onko tdssd
kaavamuutossuunnitelmassa kyse jostain liit-
toumasta? Aluetta on kehitettivd yhdessd
asukkaiden kanssa, Oulun kaupungin strate-
gian huomioiden.

6. Kastellin alue on Oulunsuun vanhin alue.
Keskustan ldheisyydessd olevan Ranta-Kastel-
lin omakoti- ja rivitaloasumisen eldmdntapa
on osa oululaista kulttuuriperintdd. Ranta-
Kastellissa siitd on pidetty kiinni monien suku-
polvien ajan. Uudet asukkaat ovat asettuneet
alueelle  pikkuhiljaa  sukupolvivaihdosten
myotd. Arkivithtyvyys ja ympdristén ymmdr-
rettévyys ihmismielelld on ollut arvo johon vd-
hitellen alueelle asettuneet uudisasukkaat
ovat sulautuneet.

7. Olet todenndkoisesti tutustunut selvityksiin

Joissa on tutkittu (Ranta-Kastellin kaltaisen
kyldyhteisén) luonnon ja rakennetun ympdiris-
ton yhteyttd asukkaiden terveyteen ja hyvin-
vointiin. Tdtd hyvinvoinnin ja asumisympdris-
tén yhteyttd tukevat myés lukemattomat fy-
siologiset ja psykologiset tutkimukset (melu-
taso, thmismassat, rakennusten massoittelun
epdtasapaino, liitkennevilineiden mddrén
kasvu jne. jne.). Ranta-Kastellin asukkaat ovat
olleet valmiita sijoittamaan kiinteistoonsd
Juuri rauhallisen sijainnin vuoksi. Miksi ainut-
laatuisen asuinalueen raiskaaminen olisi teille
suunnittelijat niin tdrkedd?

8. Suomen lainsddddnnén pohjalta alueiden
kehittdmistyossé asukkaiden mielipiteet tulee
ottaa huomioon. Heiddn kiinteistbomaisuu-
den ja elinolojen turvaaminen on suunnittelun
peruspilari. Ranta-Kastellin valinta omaksi
asuinympdiristoksi on ollut asukkaille paitsi
arvovalinta niin myds iso taloudellinen sat-
saus.

Kaiken kaikkiaan ndyttdd siltd, ettd Ranta-
Kastellin kortteleita 38 ja 39 koskeva

asemakaavamuutosehdotus on tehty sekd
arkkitehtooniselta ettd juridiselta ndkdkul-
malta kehnosti. Ehkd tdmd muutossuunnitel-
maehdotus on haaste ja peiliin katsomisen
paikka meille jokaiselle.

Riistdminen, mahdollisuuksien tuhoaminen ja
vilinpitdmdtdn tydskentely ei paljon taitoa
vaadi. Kunnioitus ja arvostus tulee ansaita
muilla keinoilla. Kdsi syddmelle, miten sind
toimit tdmdn asian kehittdmiseksi?

Olen allekirjoittanut tdmdn palautteen pel-
kdstddn omalla nimelldni mutta palautteen
takana on useita eri-ikdisid ja erilaisessa eld-
mdntilanteessa olevia Ranta-Kastellissa asu-
via thmisid. Olen asunut ja tydskennellyt
Ranta-Kastellin ldheisyydessd yli 40 vuotta.
Teen sielld myos vapaaehtoistydtd. Tunnen
alueen perheitd ja kyldyhteisén hengen, vie-
tdn alueella ison osan ajastani.

Kaavoituksen vastine 31.5.2022

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaa-
vassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on
osoitettu kaupunginosakeskukseksi (C-4),
jota kehitetaan koko kaupunginosan toimin-
nallisena ja tehokkaana ytimena. Yleiskaava
ohjaa kaupunkirakenteen tiivistamiseen ja
taydentamiseen. Kaupunki tavoittelee alueel-
lisesti tasapainoista ja monimuotoista asun-
totuotantoa. Oulunsuun alue on kysyttya, ja
Kontinkankaan voimakkaasti kehittyva tyo-
paikka-alue tukee asuntojen kysyntaa. Ker-
rostalot tdydentavat Oulunsuun pientaloval-
taista asuinaluetta ja monipuolistavat alueen
asuntokantaa.

Kastellin liikekeskuksen viereen rakennetta-
vien uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi
esitetdan kolmea ja neljaa. Vaikka lahiympa-
ristdssa ei ole yhta korkeita rakennuksia, voi-
daan kerroslukua pitaa alueen sijaintiin nah-
den hyvin maltillisena: samalle etaisyydelle
Oulun keskustasta rakennetaan yleisesti pal-
jon korkeampiakin asuintaloja.

Rakennusten ilmetta on jatkokehitetty kaava-
luonnoksen palautteen pohjalta. Kaavamaa-
rayksia on tarkistettu siten, ettd Ranta-
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Kastellin tien varressa rakennukset ovat enin-
taan kolmen kerroksen korkuisia. My6s ha-
vainnekuvat on paivitetty. Rakennusten ilme
viimeistellaan rakennuslupaa varten tarvitta-
van rakennussuunnittelun yhteydessa.

Uusilla asukkailla ei ole havaittavaa vaiku-
tusta alueen liikenteeseen tai liikenteen me-
luun. (Uusien asukkaiden arvioidaan tuotta-
van vain noin 6 % Ranta-Kastellin tien auto-
liikenteestd.) Kajaanintien nopeusrajoitus on
laskettu kesasta 2021 alkaen 40 km/h:iin,
mika vahentaa liikenteen melua ja parantaa
liikenteen turvallisuutta.

Mielipide n:o 6, 20.6.2021 / 2 yksityishen-
kiloa

Ranta-Kastellin asukkaina haluamme toimit-
taa yhdyskuntalautakunnalle kirjallisen pa-
lautteen koskien asemakaavan ja tonttijaon
muutosta Oulunsuun kaupunginosan kortte-
leissa 38 ja 39 sekd koskien ympdroivid katu —
Ja puistoalueita.

Kaavamuutoksen kohde

Korttelissa 39 on Kastellin kaupunginosan
keskuksena toimiva ostoskeskus, joka kdsittéd
neljd litkkerakennusta, rakennusten viilissd ole-
van torimaisen alueen sekd noin 106 auto-
paikkaa. Rakennusten yhteenlaskettu laajuus
on reilu 2 400 k-m? (kerrosalaneliémetric).
Korttelin pinta-ala on 11 153 m?ja sen omis-
taa Kastellin Liikekeskus Oy.

Rakentamaton kortteli 38 on kaupungin omis-
tuksessa. Sen pinta-ala on 3 644 m? Paikalla
olleen Kastellin kartanon rakennukset vaurioi-
tuivat tulipaloissa 1990- ja 2000-luvuilla, ja
ne purettiin vuonna 2004. Silloin tontin omisti
Rakennuslitke Palmberg Oy. Kortteli siirtyi
maanvaihtokaupassa Oulun kaupungin omis-
tukseen.

Kirjallisen palautteen yhteenveto

Asemakaavamuutoksen myotd Kastellin suur-
alueen ldhipalvelut tulisivat merkittdvdsti va-
henemddn. Nykyisessd hyvin toimivassa ja
siistissa litkekeskuksessa on toiminut moni-
puolinen palvelukokonaisuus. Ldhipalvelut

ovat tavattoman térked osa alueen asukkaille,
etenkin lapsiperheille ja ikdihmisille. Kaava-
muutoksen selostusosan mukaan liiketilat vd-
henevdt perdti 500 m2, liiketontin pinta-ala
puolittuu ja liiketilojen autopaikat vihenevdt
ldhes puolella (106 - 59). Kuten kaavaselos-
tuksessa kirjoitetaan “hakija ei nde palveluti-
lojen mddrdn sdilyttdmistd kannattavaksi”.
Ymmidirrettévdsti  kannattavampaa  onkin
muuttaa litkekaava asuntokaavaksi ja myydd
rakennusoikeus.

Ldhdemme siitd, ettd

a) kaavamuutoksella ei saa lopettaa Kastellin
ldhipalveluja. Liiketiloja tulee toteuttaa nykyi-
sen aavan mukainen mddird 2.400 k-m?.

b) Oulun kaupungin tulee maankdyttésopi-
mukseen ja tonttinsa luovutusehtoihin kirjata
ehtona:

1) litketiloja rakennetaan nykyisen kaavan
mukainen mdidrd ja

2) nykyiset lilkerakennukset voidaan purkaa
vasta sen jdlkeen, kun uusi litkerakennus on
hyvdksytty kdyttoon otettavaksi.

Parempi ratkaisu Kastellin ldhipalveluiden
turvaamiseksi olisi sdilyttdd litkekeskuksen
alueen kaava nykyisessd muodossa tai kehit-
tdd aluetta liikketoiminnan ja vuokralaisten
edellyttimadlld tavalla.

Oulun kaupunki voisi itse tutkia omistamansa
viheralueen kehittdmistd muuttamalla alueen
kaava asuntotuotantoon sopivaksi. Esimerk-
kid voisi hakea Kajaanintien toisen puolen
kaksi kerroksisten rivitalojen ratkaisumallista.

Poimintoja asemakaavan selostuksesta

Kaavamuutoksen selostuksessa tuodaan hy-
vin esiin Oulun kaupungin kanta

a) tunnustetaan ldhipalveluiden térkeys ja
b) tavoitteena on palveluiden parantumista,

mutta  kuitenkin  kaavamuutosesityksessé
ndmd tavoitteet sitten lopulta ldhes kokonaan
unohdetaan.



Liite: Kaavaluonnoksen palaute ja kaavoituksen vastineet

Kaavamuutosta ollaan nyt toteuttamassa ha-
kijan toivomalla tavalla, missa ldhipalvelui-
den kehittdmistd ei tehdd, vaan ne selkedisa-
naisesti ajetaan alas.

Edelld mainitut asiat on kirjattu asemakaavan
selostukseen suorina lainauksina seuraavasti:

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Suunnittelun tavoitteista on keskusteltu mm.
seuraavaa:

- Kaupunki ndkee hankkeen edistévdn useita
hyvid tavoitteita. Hankkeen avulla voidaan tu-
kea palveluiden kehittdmistd.

- Yleiskaavan mukaan kaupunginosakeskuk-
seen sijoittuva yksittdinen myymdléd saa olla
kooltaan enintddn 2000 k-m? Kaupungin-
osakeskuksissa on tyypillisesti monipuolisesti
ldhialueita palvelevia yksityisid ja kaupan pal-
veluita, ostoskeskuksia sekd myos julkisia pal-
veluja ja julkisten yhteisdjen toimintoja.

- Kaupunki toivoo toteutettavan riittévdisti ve-
tovoimaisia litke- ja palvelutiloja. Hakija puo-
lestaan tavoittelee alueelle 1800.. 1900 k-
m?n laajuista litkerakennusta, mikd vastaa
noin 500..600 k-m?*n vdhennystd voimassa
olevaan asemakaavaan verrattuna. Hakija
katsoo liiketilojen tarpeen vihentyneen.

4.6 Asemakaavan muutosta varten laadittu
viitesuunnitelma

Asuintontin ja Kajanintien viliin muodoste-
taan liiketontti, jolle toteutettava litkeraken-
nus sijoitetaan Kajaanintien varteen siten, ettd
rakennuksen sisddnkdynnit ja pysdkdintialue
(59 autopaikkaa) sijoittuvat rakennuksen poh-
Joispuolelle.

5.1 Kaavan rakenne ja aluevaraukset

Korttelit 38 ja 39 yhdistetddn kortteliksi 39.
Uuden korttelin eteldosa osoitetaan liike- ja
toimistorakennusten  korttelialueeksi  (K),
jonka pinta-ala on 5655 m? Korttelialueen
eteldosaan osoitetaan rakennusala, jonka ra-
kennusoikeus on 1900 k-m?. Lisciksi osoite-
taan talous- ja huoltotilojen rakennusoikeutta
100 k-m”?.
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5.3 Kaavan keskeiset vaikutukset
5.3.2 Vaikutukset palveluihin

Yleiskaavan mukaan kaava-alue on kaupun-
ginosakeskus (C-4), jota kehitetdcdn kaupun-
ginosan toiminnallisena ytimend. Monipuoli-
set ldhipalvelut ovat olennainen osa asuinalu-
etta. Kaava-alue muodostaa kaupunginosan
toiminnallisen keskuksen palveluineen. Kes-
kuksen sijainti on perusteltu: paikka on hel-
posti saavutettavissa kdvellen, pyérdiillen,
Joukkoliikenteelld ja henkiléautolla, ja myds
ympdrdiva asutus tukee palveluiden kdyttda.
564-2382 Asemakaavan muutos, Kastellin lii-
kekeskus 22 Kaava-alue ndhdddn vetovoi-
maiseksi kauppapaikaksi. Paikan nékyvyys ja
saavutettavuus korostuvat litketoiminnassa, ja
liikepaikan vetovoima kasvaa sen siirtyessd
nykyistd l[Ghemmdksi Kajaanintietd. Liiketilo-
Jjen nykyaikaistaminen tukee tilojen korkeaa
kdyttdastetta, kdyton tehokkuutta ja ldhipal-
veluiden sdilymistd.

Hakijan suunnitelman pohjalta vain reilu kol-
masosa muodostuvan korttelin pinta-alasta
osoitetaan liike- ja toimistorakennusten kdyt-
toon. Liiketontin pinta-ala puolittuu nykyi-
sestd, ja litketilojen mddird vihenee noin 20 %
nykyisestd. Hakija ei née palvelutilojen mdd-
rdn sdilyttdmistd kannatettavaksi.

Hakija on harkinnut huolellisesti autopaikka-
tarpeensa ja arvioi autopaikkojen mddrdn riit-
tavéiksi. Kadunvarsien pysdkointikdytté voi
hiukan lisddntyd, erityisesti Ranta-Kastellin
kujalla, ellei kadunvarsipysdkdintid rajoiteta.
Kaupunki voi kieltdd kadunvarsipysdkdinnin.

5.3.8 Taloudelliset vaikutukset

Korttelialueet toteutetaan yksityisend inves-
tointina. Kaupunki toteuttaa julkiset alueet,
mm. uudet jalankulku- ja pydrdilyvdéyldt. Kau-
punki hydtyy maan arvonnoususta, kun enti-
nen Kastellin kartanon tontti muutetaan liike-
kdyttdéon. Muodostuva tontti voidaan myydd
tai vuokrata yksityiselle. Myds kaavamuutok-
sen hakijan, Kastellin Liikekeskus Oy:n, maan
arvo kasvaa, kun litkerakennusten korttelialue
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muutetaan asuinkdyttodon ja rakennusoi-
keutta lisatddn.

Maankdyttésopimuksen avulla kaupunki saa
korvauksen yhdyskuntarakentamisesta aiheu-
tuvista kustannuksista.

Kirjallinen asemakaavamuutoksen palaute

Kastellin liikekeskus rakennettiin noin 35
vuotta sitten. Liiketilat ovat olleet aina pdd-
osin tdyteen vuokratut ja alkuvaiheessa tilojen
omistusrakenne oli varsin monipuolinen. Pari
vuotta sitten tiloissa toimi mm. K-Market,
kaksi ravintolaa, kolme parturi/kampaajayri-
tystd, fysioterapian harjoittaja, kukkakauppa,
sitvousalan palveluyritys ja R-kioski. Kaava-
muutosprosessista johtuvan epdvarmuuden ja
muiden syiden vuoksi muutamia vuokralaisia
tiloista on ldhtenyt. Kuitenkin tiloihin ndyttdd
léytyneen aina aiemmin uusia tulijoita.

Vetovoimatekijoitd ovat laaja asukaspiiri, lii-
kekeskuksen siisteys, turvallisuus, helppo saa-
vutettavuus, riittdvét pysdkéintimahdollisuu-
det ja todenndkéisesti maltillinen vuokrataso.
Vanhemmat, mutta kuitenkin hyvdt liiketilat
mahdollistavat maltillisen vuokratason, koska
tiloihin sidottu pddoma on jo 35 vuoden ai-
kana enndtetty kuolettaa. Hyvin rakennettu-
Jen tilojen peruskorjaus — ja hoitokulut ovat
myas yleensd maltilliset.

Uudisrakennuksen vuokravaade on selvisti
korkeampi, mikd voi estdd nykyisten palvelu-
alan vuokralaisten siirtymisen uudistiloihin,
mihin viitataan edelld lauseella " hakija ei née
palvelutilojen mddirdn sdilyttdmistd kannatta-
vaksi”. Mutta huomioon tulee ottaa, ettd ny-
kyinen Kastellin Liikekeskus Oy:n omistaja saa
mittavan hyédyn, kun litkkekaava muutetaan
asuntokaavaksi. Kunhan Oulun kaupunki
edellyttdd, ettd uudet liiketilat tulee rakentaa
ennen kuin vanhat puretaan, voidaan varmis-
taa ldhipalveluiden sdilyminen Kastellissa.
Asuntokaavan taloudellisesta hyddystd osa
siirtyy liiketilojen pddomaksi ja vuokrat aset-
tuvat markkinataloudessa sille tasolle, milld
tilothin saadaan vuokralaisia.
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Myénteistd on, ettd kaavamuutoksen hakija
antaa ymmdrtdd, ettd vdhittédiskauppaliitke
Jatkaa toimintaansa. Iso kaupan alan ankku-
rivuokralainen on tottunut maksamaan asi-
anmukaisen kiinteistosijoittajan tuottovaa-
teen edellyttimdn markkinavuokran. Kun lii-
ketilaa rakennettaisiin samassa yhteydessd
vielé 500 k-m?, voisi taloudellinen yhtdlokin
muodostua sijoittajalle kohtuullisen kannat-
tavaksi, koska hyvin suunniteltuun kokonai-
suuteen voinee saada helpommin myds pal-
velualan vuokralaisia. Oulun kaupungin tulee
vain varmistaa tdmd kehityspolku, edelld ku-
vatulla tavalla Kastellin ldhipalveluiden tur-
vaamisekst.

Kiinnitdmme huomiota myds vdhdiseen auto-
paikkamddrddn. Riittdvét autopaikat ovat
liike — ja palveluyrityksille vdlttimdttomid.
Asemakaavamuutoksen hakija ilmoittaa su-
pistavansa autopaikat nykyisestd 106 auto-
paikan mddrdstd 59 autopaikkaan kuvaten
kdytettdvin myds kadunvarsipysakointid.
Onko niin, ettd tarkoituskaan ei ole toteuttaa
1900 k-m?n liiketilamddrdici, koska autopaik-
kamddrd on mitoitettu noin pieneksi. Kaavoit-
tajan tuleekin kasvattaa autopaikkojen mdd-
rdd samalla kun litketilojen mddré nostetaan
2400 k-mZiin vastaamaan nykyistd liiketilo-
Jjen mddrdd.

Kaavaselosteen kohdassa 5.3.8. todetaan, ettd
kaupunki hydtyy maan arvonnoususta, kun
entinen Kastellin kartanon tontti muutetaan
litkekdyttoon. Tdltd osin kaavaselosteen sana-
muoto tulisi kirjoittaa tdsmdllisemmin. Liiketi-
lojen rakennusoikeuden arvo ei voine olla
Kastellissa kovinkaan suuri, koska Oulun
ydinkeskustan hankkeissakin rakennusoikeu-
den arvo on matala. Kaupungin luovuttaessa
omistamansa maa-alueen rakennusliikkeelle,
mddiriteltdisiin kaupungin voimassa olevan
kdytdnndn mukaisesti korvausperuste raken-
nuslitkkeen ja Kastellin Liikekeskus Oy:n vaili-
seen esisopimukseen kirjatusta rakennusoi-
keuden arvosta. Tdmd on syytd kirjata jo kaa-
vaselosteeseen.
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Kokonaan oma kysymyksensé on, tulisiko
kaupungin selvityttédd omistamansa maa-alu-
een arvo avoimen tarjouskilpailun perusteella
ja harkita sen jdlkeen viedddnkoé kaavamuu-
tosta eteenpdin vai johtaisiko kaupungin
omistaman maa-alueen itsendinen kaavoitta-
minen kaupungin kannalta parempaan talou-
delliseen lopputulokseen ja samalla ldhipalve-
lut tulisivat sdilymddn Kastellin kaupungin-
osan ja muiden ldhialueiden asukkailla.

Kaavoituksen vastine 31.5.2022

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaa-
vassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on
osoitettu kaupunginosakeskukseksi (C-4),
jota kehitetadn koko kaupunginosan toimin-
nallisena ja tehokkaana ytimena.

Kaava-alue ndhdaan vetovoimaiseksi kaup-
papaikaksi. Paikan nakyvyys ja saavutetta-
vuus korostuvat liiketoiminnassa, ja liikepai-
kan vetovoima kasvaa sen siirtyessa nykyista
lahemmaksi Kajaanintieta. Liiketilojen nykyai-
kaistaminen tukee tilojen korkeaa kayttdas-
tetta, kayton tehokkuutta ja lahipalveluiden
sailymista. Hakijan suunnitelman mukaan lii-
ketilojen pinta-ala vahenee noin 20 % nykyi-
sesta. Palvelutarjonta ei olennaisesti muutuy,
eika hakija nade palvelutilojen maaran sailyt-
tamista kannattavaksi. Liikekeskuksen asioin-
tilikenteen arvioidaan joka tapauksessa vil-
kastuvan merkittavasti. Liikekeskuksen va-
himmaispinta-ala ja liikekeskuksen toteutu-
minen ennen uusien asuinkerrostalojen ra-
kentamista varmistetaan maankayttdsopi-
muksen avulla. Hakijan tavoitteena on, etta
liikekeskuksessa toimivat yritykset voivat siir-
tya uuteen liikekeskukseen ilman toiminnan
keskeytymista.

Kaupunki hyotyy taloudellisesti, kun entinen
Kastellin kartanon tontti otetaan liikekayt-
toon ja vuokrataan yksityiselle yhtidlle. Kaa-
vamuutoksen hakija, Kastellin Liikekeskus Oy,
puolestaan hyotyy maan arvonnoususta, kun
liikerakennusten korttelialue  muutetaan
asuinkayttéon ja rakennusoikeus kasvaa.
Maankayttosopimuksessa  sovitaan ~ mm.
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yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kus-
tannusten korvaamisesta.

Pysakdintia koskevat kaavamaaraykset poh-
jautuvat kaupunginhallituksen pysakointi-
normipaatokseen (26.3.2018), jota on nouda-
tettu johdonmukaisesti kaavamuutoksissa.
Hakija on harkinnut huolellisesti autopaikka-
tarpeensa ja arvioi autopaikkojen maaran riit-
tavaksi. Kaupunki on arvioinut, ettd kadun-
varsien pysakointikaytto voi hiukan lisaantya,
erityisesti Ranta-Kastellin kujalla, ellei kadun-
varsipysakointia rajoiteta. Tarvittaessa kau-
punki voi kieltad kadunvarsipysakadinnin.

Entisen kartanon tontin maankayton kehitta-
mista ei ole tarkoituksenmukaista tarkastella
erikseen, vaan olemassa olevan liikekeskuk-
sen ja entisen kartanon aluetta suunnitellaan
kokonaisuutena, joka on suurelta osin yksityi-
sessa omistuksessa. Kaupunki ja yksityinen
maanomistaja ovat sopineet yhteistoimin-
nasta alueen suunnittelemiseksi.

Mielipide n:o 7, 21.6.2021 / Kastellin oma-
kotiyhdistys ry

[...]

Kastellin kaupunginosan asukkaat ovat voi-
neet lukea sanomalehti Kalevasta kaavamuu-
toshankkeesta, joka koskee Kastellin litkekes-
kuksen aluetta. Kastellin kirkossa 31.10.2019
pidetyssd alueen asukasillassa on kerrottu ny-
kyisen liikekeskuksen paikalle kaavailtavan
neljdd ainakin nelikerroksista kerrostaloa, jol-
loin Kastellin litkekeskus siirtyisi [dhemmdiksi
Kajaanintietd. Pysdkdinti toteutettaisiin maan
pinnalla. Omakotiyhdistyksen useat jdsenet
ovat ldhestyneet yhdistyksen hallitusta ilmais-
takseen suuren hdmmdistyksensd kaavamuu-
tosta ja sen tosiasiallista tarvetta kohtaan. Yh-
distyksen hallitus on paneutunut Kastellin
asukkaiden mielipiteisiin heitd kuulemalla ja
haluamme tuoda esille seuraavaa:

Oulun kaupungin omistamalle Kajaanintien
varren puistoalueelle on kaavamuutoksessa
suunniteltu liiketiloja. Alue oli pdadtynyt 90-lu-
vulla Palmberg Rakennus Oy:lle. Rakennus-
litke pyrki hakemaan alueelle



Liite: Kaavaluonnoksen palaute ja kaavoituksen vastineet

rakennusoikeutta, mutta Oulun kaupunki to-
tesi silloin alueen haasteelliseksi kaavoitus-
kohteeksi ja pddtyi kaavoittamaan alueen
puistoalueeksi. Alue siirtyi Oulun kaupungille
rakennuslitkkeen saadessa vaihdossa toi-
saalta korvaavan maa-alueen. Kyseinen puis-
toalue todettiin silloin haasteelliseksi kaavoi-
tuskohteeksi. Aluetta rajaavat Kajaanintie ja
Rantakastellintie sekd kaksi kevyen litkenteen
véyldda. Jarkevid liittymdn paikkoja ei juuri ole.
Uuden liittymdn tekeminen Rantakastellin-
tieltd lienee poissuljettu, koska se tulisi niin ld-
helle Kajaanintietd. Puistoalueen pieni koko ei
mydskddn mahdollista litketilojen ja niiden
vaatiman pysdkointialueen toteuttamista.
Asumisen ja litketilojen yhteispysdkointi ei ole
osoittautunut missddn toimivaksi ratkaisuksi.

Kastellin liikekeskuksen pddasiakasvirta muo-
dostuu ruokakaupan ja ravintolan asiakasvir-
roista, joten asuntojen ja liiketilojen yhteis-
pysdkéinti el ole toimiva ratkaisu. Liiketilat
vaativat aina hyvit pysdkointitilat ja ilman
niitd liiketilalle ei ole kysyntdd. Pysdkéintitilo-
jen toteuttaminen nykyisen liikekeskusken
alueella tarkoittaisi myos sitd, ettd mahdollis-
ten liiketilojen asiakkaat joutisivat ylittdmddn
aina kevyen liikenteen vdyldn, mikd ei ole hy-
vien suunnitteluperiaatteiden mukaista. Vdy-
ldn turvattomuus lisddntyisi olennaisesti. Ka-
jaanintien varren tontille ei ole mahdollista
suunnitella toimivia liiketiloja, joille olisi loy-
dettdvissd vuokralaisia. Toimiva ruokakauppa
vaatii myds kuorma-autolitkenteen varauk-
sen. Esitetty pysdkdintitapa ei ole toimiva rat-
kaisu ja se lisdd kevyen liikennevdyldn kdyttd-
Jlen turvattomuutta. Esitimme, ettd tdlle ton-
tille kaavoitetaan asuntoja, joille jdrjestetddn
maanalainen pysdakéinti nykyisen Kastellin lii-
kekeskuksen parkkipaikalta. Parkkikellariin
agjo tulee toteuttaa siten, ettd ajoramppi alit-
taa nykyisen kevyen liitkenteen véyldn. Emme
pidd poissuljettuna sitd, ettd tdlle kapealle
puistoalueelle Kajaanintien varteen toteute-
taan matala asuinkerrostalo, koska se sijaitsee
Rantakastellin alueen reunalla maantien var-
rella. Koska kyseinen tontti ollaan ottamassa
rakennuskdyttdoon, niin tdmd timd alue sopii
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myds sijaintinsa puolesta tdydennysrakenta-
miseen. Edellytdmme kuitenkin talon suunnit-
telussa hyvdd yhteistydtd asukasyhdistyksen
kanssa, joka tdssd tapauksessa kaupunkilais-
ten yhteenliittymdnd edustaa myds tavallaan
veronmaksajina tontin omistajaa.

Kastellin liikekeskus on tdrked ldhipalveluiden
keskittymd Kastellin alueella. Emme voi hy-
viksyd sitd, ettd lahipalvelut supistuvat mer-
kittavdsti kaavanmuutoksella. Tiivistdmista-
voite voidaan toteuttaa ottamalla nykyinen
kaupungin omistama puistoalue asuntokdyt-
toon esittdmdllimme kaavoitusratkaisulla.
Kastellin liikekeskus on tdrked ja hyvikuntoi-
nen ldhipalveluyksikko, jonka elinvoimaisuu-
teen ei ole panostettu nykyisellddn, koska
omistajien painopisteend on ollut viime ai-
koina rakennusten purkaminen ja omistuksen
arvon  kasvattaminen  kaavamuutoksella.
Voiko kaavoituksen perustana olla hyvékun-
toisten rakennusten purkaminen ja omistuk-
sen arvon kasvattaminen kaavamuutoksella
keskelle pientalo- ja matalan rakentamisen
aluetta? Liikekeskus on rakennettu 80 — luvun
puolivdlin tiimoilla. Rakennukset on tehty hy-
vin ja niilld on runsaasti elinkaarta jéljelld.
Omistajan ndkékulmasta alkuperdinen inves-
tointipddoma lienee vuokratuloina korkoi-
neen takaisinmaksettu. Ndiden liiketilojen
markkinavuokra on olennaisesti matalampi,
kuin uusien liiketilojen kustannuksista joh-
dettu vuokravaade. Esitimme, ettd kaava-
muutoksen ldhtokohdaksi otetaan nykyisen
litkekeskuksen kehittdminen. Se voi tapahtua
sddstamdlld osa rakennuksista ja rakenta-
malla mahdollisesti purettavien liikeraken-
nusten tilalle 2-kerroksisia asuntoja alueen
yleisilmeeseen soveltuen. Kastellin alueen
asukkailta saadun palautteen mukaan uudis-
rakennukset voivat olla enintddn kaksikerrok-
sisia, joka vastaa myos alueen nykyisté raken-
nuskantaa keskelld pientaloaluetta. Liiketilo-
Jen vaatimana parkkitilana voidaan sdlyttéd
nykyinen parkkialue, miké kdsityksemme mu-
kaan on nykyisellddn riittéva liikekeskukselle.
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Nyt esilld oleva kaavamuutoshanke korkeine
kerrostaloineen poikkeaa tdysin koko Kastellin
alueen matalan rakentamisen alueesta. Uu-
den OYS:n rakentaminen ei tuo alueelle ra-
kentamispainetta, koska sairaanhoitopiirin
vanhalle kerrostaloalueelle on myonnetty ker-
rostalorakennusoikeutta.

Oulun kaupungissa toteutettiin aseman seu-
dun kehittdminen, missé tarkoituksena oli to-
teuttaa uusi mm. rautatieasema (=matkakes-
kus), mutta lopputuloksena on ollut vain
asuntorakentamista. Kaukovainiolla purettiin
vanha litkekeskus, joka oli rakennettu 70 — lu-
vulla. Vain ruokakauppa jatkoi apteekin kera
ldhipalveluja, muut palvelut kuolivat taloudel-
liseen mahdottomuuteensa, eikd kaupunki
edellyttdnyt enempdda liiketilaa, mikd harmit-
taa kaukovainiolaisia mm. yleiséosastokirjoi-
tuksina. Emme halua, ettd sama lédhipalvelui-
den poistaminen tehdddn myos Kastellissa.
Oulun kaupungin tulisi edistdd ldhipalvelui-
den toimintaedellytyksid. Kaavamuutos tar-
koittaisi kdytdnndssd sitd, ettd nykyinen elin-
kelpoinen ldhipalvelukeskus purettaisiin pois.
Tilalle rakennettaisiin kerrostaloja ja liiketilat
jdisivat hyvin suurella todenndkoisyydelld ra-
kentamatta, koska ne olisivat liian kalliita yrit-
tajille sekd kdyttokelpoiset parkkipaikat puut-
tuisivat ettd niissd asiointi aiheuttaisi kevyen
liikennevdiylien kayttdjille alituisia vaaratilan-
teita.

Kaavoituksen vastine 31.5.2022

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaa-
vassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on
osoitettu kaupunginosakeskukseksi (C-4),
jota kehitetaan koko kaupunginosan toimin-
nallisena ja tehokkaana ytimena. Yleiskaava
ohjaa kaupunkirakenteen tiivistamiseen ja
taydentamiseen. Kaupunki tavoittelee alueel-
lisesti tasapainoista ja monimuotoista asun-
totuotantoa. Oulunsuun alue on kysyttya, ja
Kontinkankaan voimakkaasti kehittyva tyo-
paikka-alue tukee asuntojen kysyntaa. Ker-
rostalot taydentavat Oulunsuun pientaloval-
taista asuinaluetta ja monipuolistavat alueen
asuntokantaa.
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Kastellin liikekeskuksen viereen rakennetta-
vien uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi
esitetaan kolmea ja neljaa. Vaikka lahiympa-
ristdssa ei ole yhta korkeita rakennuksia, voi-
daan kerroslukua pitaa alueen sijaintiin nah-
den hyvin maltillisena: samalle etaisyydelle
Oulun keskustasta rakennetaan yleisesti pal-
jon korkeampiakin asuintaloja.

Rakennusten ilmetta on jatkokehitetty kaava-
luonnoksen palautteen pohjalta. Kaavamaa-
rayksia on tarkistettu siten, etta Ranta-Kastel-
lin tien varressa rakennukset ovat enintaan
kolmen kerroksen korkuisia. Myds havainne-
kuvat on paivitetty. Rakennusten ilme vii-
meistelldan rakennuslupaa varten tarvittavan
rakennussuunnittelun yhteydessa.

Kaava-alue ndhdaan vetovoimaiseksi kaup-
papaikaksi. Paikan nakyvyys ja saavutetta-
vuus korostuvat lilketoiminnassa, ja liikepai-
kan vetovoima kasvaa sen siirtyessa nykyista
lahemmaksi Kajaanintieta. Liiketilojen nykyai-
kaistaminen tukee tilojen korkeaa kayttdas-
tetta, kayton tehokkuutta ja lahipalveluiden
sailymista. Hakijan suunnitelman mukaan lii-
ketilojen pinta-ala vahenee noin 20 % nykyi-
sesta. Palvelutarjonta ei olennaisesti muutu,
eika hakija nae palvelutilojen maaran sailyt-
tamista kannattavaksi. Liikekeskuksen asioin-
tiliikenteen arvioidaan joka tapauksessa vil-
kastuvan merkittavasti.

Liikekeskuksen vahimmaispinta-ala ja liike-
keskuksen toteutuminen ennen asuinkerros-
talojen rakentamista varmistetaan maankayt-
tosopimuksen avulla. Hakijan tavoitteena on,
etta liikekeskuksessa toimivat yritykset voivat
siirtya uuteen liikekeskukseen ilman toimin-
nan keskeytymista.

Liikekeskuksen pysakdintipaikat sijoittuvat
samalle tontille rakennuksen kanssa. Liiketi-
loille ja asunnoille ei ole esitetty yhteista vel-
voitepysakaintia. Liikekeskuksen huolto jar-
jestetaan tontin itdosan kautta. Tollinpolku
siirtyy Kajaanintien varteen. Téllinpolun ja-
lankulku- tai pyorailyliikenne ei kulje liiketon-
tin kautta.
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Kaava sallii maanalaisen pysakadintitilan to-
teuttamisen, mutta kaytannossa kaikki auto-
paikat toteutettaneen maantasoon. Maan-
alaisen pysakoéinnin jarjestaminen edellyttaa
yleensa suurta maankayton tehokkuutta seka
maanalaiseen pysakdintitilaan johtavaa luis-
kaa.

Entisen kartanon tontin maankayton kehitta-
mista ei ole tarkoituksenmukaista tarkastella
erikseen, vaan olemassa olevan liikekeskuk-
sen ja entisen kartanon aluetta suunnitellaan
kokonaisuutena, joka on suurelta osin yksityi-
sessa omistuksessa. Kaupunki ja yksityinen
maanomistaja ovat sopineet yhteistoimin-
nasta alueen suunnittelemiseksi.

Mielipide n:o 8, 21.6.2021 /172 yksityishen-
kiloa
Tdmdn palautteen antajat ovat alueen asuk-

kaita, alueelle sidoksissa olevia ja kaavamuu-
tosalueen ldhimpien kiinteistojen omistajia.

Kastellin Liikekeskus Oy on hakenut asema-
kaavan muutosta, jossa nykyisen liikekeskuk-
sen paikalle rakennettaisiin nelikerroksisia
massiivisia kerrostaloja ja litkekeskus siirtyisi
Kajaanintien vieressd olevalle tontille. Asema-
kaavan muutos on valmisteltu hakijan esittd-
mien selvitysten ja suunnitelmien pohjalta,
jossa tavoitteena on optimoida liiketaloudelli-
set voitot. Suunnitelma vaatii uudistusta, jossa
huomioidaan alueen todelliset asuntotarpeet
Jja miljéén kulttuurisesti kestdva kehitys.

Kastellin Liikekeskus Oy:n hakemusehdotus
on palautettava hakijalle uudelleen valmiste-
luun, koska

- asuin- ja liikerakennusten luonnokset ja
sijoittelu ovat ymparistdon verrattuna
liian massiivisia ja asuinrakennukset liian
korkeita

- liiketilojen vahentdminen ja alueen muut-
taminen valtaosaltaan kerrostalokortte-
liksi eivat tue yleis- ja asemakaavallisia ta-
voitteita

- kerrostaloasunnot eivat vastaa alueen to-
dellista asuntotarvetta
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- kaavan valmistelussa aiemmassa vai-
heessa mielipiteet ja lausunnot on ohi-
tettu

1. Ranta-Kastellin alue

Alue on Oulun halutuimpia asuinalueita joh-
tuen sairaalan ldheisyydestd, vuosikymmen-
ten rakennuskannan rakeisuudesta ja laaduk-
kaasti tehdystd rakentamisesta. Ranta-Kas-
telli koostuu 1-1V2-kerroksisista pientaloista
ja 1-2-kerroksisista rivitaloista. Alueella on
eri-ikdisid pientaloja, joissa uudisrakennukset
ovat sovitettu harjakorkeudeltaan ja massoil-
taan olemassa olevaan rakennuskantaan. Eri-
ikdiset pientalot ja ympdréivd puusto muo-
dostavat viihtyisdn ja vehredn miljéén. Oulu-
Jokivarren ympdristé Kajaanintien pohjois-
puolella on osoitettu kulttuuriympdriston vaa-
limisen kannalta tdrkedksi alueeksi ja on tdr-
ked vetovoimatekijé Oululle.

2. Luonnos

Kerrostalot: Asemakaavaluonnoksessa suun-
niteltujen kerrostalojen korkeus, mittakaava,
muoto ja massoittelu eivdt ole suhteessa ym-
pdroivadn alueeseen. Rakennuskompleksi on
liian korkea ympdiristo6dnsd ndhden ja siind on
liikaa kerrosalaa. Koko lagjalla Kastellin —
Ranta-Kastellin alueella ei ole yli kaksikerrok-
sista rakentamista. Korttelin suunnittelu ei
myoskddn edusta korkealaatuista arkkiteh-
tuuria, joka pitdisi olla ldhtokohta kaupungille
tdrkedin asuinalueen keskeisen korttelin suun-
nittelussa.

Kerrostalot tulisivat keskelle pientaloaluetta.
Kerrostaloja ja pientaloja erottava vyéhyke on
lilan pieni ja kerrostalot varjostavat pohjois-
puolen luhtitaloja. Kerrostalot ovat syvérun-
koisia ja niihin on suunniteltu pddasiassa pie-
nid vapaarahoitteisia omistusasuntoja. To-
denndkoisesti asunnot tulevat pddtymddn
pddasiassa asuntosijoittajille vuokra-asun-
noiksi, joita on Oulussa paljon tarjolla vastaa-
valla etdisyydelld keskustasta.

Ndhtdvilld olevaa kaavaluonnosta on muutet-
tava siten, ettd se vastaa paremmin alueen
muuta rakennettua ympadristod.
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Kaavaluonnoksesta poiketen asuinkerrostalo-
jen korttelialueen kaavamerkinndksi tulisi
muuttaa AK 1.

Kerrostalojen julkisivumateriaaliksi on mdidiri-
tetty punatiili. Vaikka tontin pohjoispuolella
olevat 80-luvun luhtitalot ovat punatiiliver-
hoiltuja, moderni puurakentaminen sitoisi ra-
kennukset Ranta-Kastellin vanhempaan ra-
kennuskantaan. ~ Puurakentaminen  tukisi
myds yhdyskuntalautakunnan valmistelemaa
Puurakentamisen ohjelmaa.

Asukastiheys: Kerrostalokorttelissa korttelite-
hokkuus on 0,9, mikd on yleiskaavan suosituk-
sen yldpddssd. Keskustelutilaisuudessa kaa-
voitusarkkitehti laski korttelitehokkuudeksi
0,75, johon laskettu mukaan myos liikekes-
kuksen tontti, jolloin korttelitehokkuutta las-
kee 1-kerroksinen liikekeskusrakennus ja py-
sdkéintialue. Huomioiden alueen pientaloval-
taisuuden, yleiskaavan korttelitehokkuus 0,6
on sekin on moninkertainen suhteessa nykyi-
seen korttelitehokkuuteen ja viereisiin pienta-
lokortteleihin.

Litkenne: Kaavan asuinrakennusoikeus vastaa
noin 130-170 asuntoa, johon on suunniteltu
noin 200 asukasta. Asukastiheyden kasvu
suunnitelman mukaisesti tarkoittaisi lisadnty-
nyttd litkkennettd etenkin Ranta-Kastellintielld
Jja Kajaanintien risteyksissd. Ranta-Kastellin-
tielld litkenne lisadntyisi arviolta kolmannek-
sen, mikd on huomattava kasvu. Alueella asuu
paljon lapsiperheitd ja lisddntynyt liikkenne
heikentdd etenkin pienten koululaisten koulu-
matkan turvallisuutta.

Melutaso: Suunnitelmassa esitetyt keskidcni-
tasot ylittavdt Valtioneuvoston pddtdksen me-
lutason ohjearvoista (993/1993) Koivukujan ja
Tollinkujan Ranta-Kastellintien viereisilld ton-
teilla, joissa keskiddnitasoksi tulisi 55-60 dB.
Valtioneuvoston ohjeistuksessa "Asumiseen
kaytettavillg alueilla...on ohjeena, ettd melu-
taso ei saa ylittdd ulkona pdiviohjearvoa 55
dB eikd yoohjearvoa 50 dB”. Keskiddnitason
laskeminen ohjeistetulle tasolle vaatii litken-
teen mddrdn vdhentdmisen asuntojen mdd-
rdd vihentdmalla.
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Pysckointi: Kerrostalojen pysékéintipaikkojen
mddrdd on vdhennetty kaupunginhallituksen
miniminormeista ns. joustotekijoiden avulla.
Lisdksi vieraspaikoista on vdhennetty 50%,
vaikka litkekeskuksen pysdkointipaikat on mi-
nimoitu (59 autopaikkaa). Liikekeskuksessa on
nyt 109 autopaikkaa, joten vihennys on mer-
kittdva. Pysdkéintipaikkojen véhentdminen
normeista johtaa todenndkdisesti kadunvarsi-
pysdkointiin. Pysdkdintipaikat riittdvét pa-
remmin, jos asuinkerrosalaneli6itd vihenne-
tadn.

Suunnitelmassa kerrostalojen pysdkéinti on
Jérjestetty maantasolle, mikd vihentdd kortte-
lin viihtyvyyttd. Tekemdlld asuinrakennuksia
palveleva maanalainen pysdkéintihalli, piha-
alueelle voidaan rakentaa viihtyisid leikki-,
ajanviete-, viljely- ja harrastemahdollisuuksia,
Jjotka palvelevat niin korttelin asukkaita kuin
korttelin ulkopuolisiakin asukkaita. Istutuk-
sien mddrdd voidaan lisétd huomattavasti ja
alueen yleisilme niin asukkaille kuin naapu-
reillekin paranee.

Kulkuvdyldt: Kaavaehdotuksessa poistuu ny-
kyinen litkekeskuksen poikki kulkeva kulku-
vdyld ja torimainen alue. Tontin ldpi kulke-
valla, kaikkien kdytdssd olevalla kulkukdytd-
villa sdilytettdisiin alueen asukkaille jo va-
kiintunut reitti ldpi korttelin. Kulkureitti tulisi
suunnitella viihtyiséksi ja virikkeelliseksi esim.
dlykkadn valaistuksen ja muiden rakennel-
mien, esim. penkkien, leikkipaikkojen ja lii-
kuntalaitteiden avulla, jotka olisivat kaikkien
kdytossa.

Asukkaiden kulkuvdyldt liikerakennukseen
ovat ahtaat. Erityisesti itdpuolelta vayldt kul-
kevat mutkaisesti parkkialueen, lastauspihan,
Jdtekonttien ja huoltoliikenteen kautta. Ah-
taus ja sukkulointi pysdkéityjen autojen vd-
lissa el luo positiivista mielialaa litkeraken-
nuksessa asiointiin.

Puistoalue: Suunnitelmassa nykyinen puisto-
alue muutettaisiin litkekeskus- ja toimistokaa-
vaksi. Lisdksi Kajaanintien varrelta suurin osa
puustoa on suunniteltu kaadettavaksi, joten
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kaava-alueella kannattaisi sdilyttdd ja kehit-
taa viheraluetta viihtyisyyden lisddmisekst.

Uuden Oulun yleiskaavan tavoitteet: Yleiskaa-
vassa  https.//www.ouka.fi/oulu/kaupunki-
suunnittelu/uuden-oulun-yleiskaava kaava-
kartta 1, Ranta-Kastellin liikekeskuksen alue
on merkitty C4 Kaupunginosakeskus - mer-
kinndlla. "...Kaupunginosakeskuksia kehite-
tddn yhden tai useamman kaupunginosan
Jjoukko- ja kevyelld litkenteelld hyvin saavutet-
tavina toiminnallisina ytimind. Kaupungin-
osakeskuksien ja niiden ldhiympdristdjen
maankdyttdd tehostetaan ja monipuoliste-
taan. Maankdyton ja kaupunkikuvan suunnit-
telussa tulee kiinnittdd erityistd huomiota kd-
vely-, pyordily- ja joukkolitkenneympdiristén
vithtyisyyteen ja korkeaan laatuun sekd pyo-
rdpaikoituksen kehittdmiseen. Alueelle sijoit-
tuva yksittdinen myymdléd saa olla kooltaan
enintddn 2000 k-m*.”

Tarkemmassa kaavakartassa 2 ei ole mainittu
maankdyton tehostamista ja monipuolista-
mista. Litkekeskuksen alue on merkinndllé C-
4 kaupunginosakeskus, Keskustatoimintojen
alue: "Alue varataan yhden tai useamman
kaupunginosan toiminnalliseksi keskukseksi,
Jjohon saa sijoittaa julkisia tai yksityisia palve-
luja, ostoskeskuksia sekd ympdristdhdirioitd
atheuttamattomia tydpaikkatoimintoja. Alu-
eelle sijoittuva yksittdinen myymdlé saa olla
kooltaan enintddn 2000 kerrosneliémetrid.”

Ndiden kaavamerkintdjen perusteella emme
nde miksi alue pitdisi kaavoittaa korkean ra-
kentamisen alueeksi. Maankdyton tehostami-
nen voidaan toteuttaa myds matalammalla
rakentamisella.

Hakija on perustellut kerrostaloja silld, ettd
kortteli on varattu asemakaavassa toiminnal-
liseksi keskukseksi. Kerrostalot eivdt kuiten-
kaan palvele alueen asukkaita toiminnalli-
sena keskuksena, vaan muodostavat suljetun
korttelin. Liscksi liiketilat ovat pienemdssd.
Hakija on perustellut liiketilojen pienemistd
tarpeen vihentymiselld. Uusien rakennusten
myota liiketilat voidaan kuitenkin pdivittéd
vastaamaan  nykyisid  palveluntarpeita.
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Alueella olisi kysyntdd esimerkiksi kuntosa-
lille, lounaskahvilalle, uudenlaiselle asukastu-
valle ja kaikenikdiisille sopiville piha-alueiden
litkuntapaikoille. Alueen ikddntyville asuk-
kaille ja lapsiperheille palvelujen ldheisyys on
tdrkedd ja tukee kaupunkistrategiaa.

3. Kaavamuutoksen aiemmat vaiheet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta an-
netut lausunnot ja mielipiteet olivat varsin yk-
simielisid: asuinalueen tiivistdmistd el vastus-
tettu, mutta uudisrakennukset ja niiden kor-
keus tulisi sovittaa vallitsevaan asuinaluee-
seen. Lausunnot/mielipiteet tulivat Pohjois-
Pohjanmaan museolta, kaavamuutosalueen
naapurikiinteistojen omistajilta ja Kastellin
omakotitaloyhdistys ry:lta.

Pohjois-Pohjanmaan museon lausunnon mu-
kaan "kaavamuutosalueen kerroslukuja mdad-
riteltdessd tulisi Pohjois-Pohjanmaan museon
ndkemyksen mukaan piddttdytyd alueelle so-
veltuvana 2-3 kerroksissa rakennusmassoissa,
Jolloin sdilyisi alueen oleva matala, vdlja ja
puistoinen miljo66.” Kaavoituksen vastineessa
Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto on
ohitettu heikoin perustein, mitd ei voi pitdd
hyviéiksyttdvénd.

Kaavoituksen vastineessa esitetddn asuinra-
kennusten kerrosluvuksi neljdd. Perusteena
pidetddn sitd, ettd samalle etdisyydelle Oulun
keskustasta rakennetaan korkeampiakin ra-
kennuksia. Etdisyys keskustasta ei voi olla pe-
ruste kerrosluvulle, vaan mittakaavan on so-
velluttava ympdristéon.

Toinen kaavoittajan esittdmd peruste on, ettd
uudet “kerrostaloasunnot tasapainottavat
Oulunsuun pientalovaltaista asuntokantaa
sekd vahvistavat asuntotarjonnan monipuoli-
suutta”. Tdlld hetkelld Oulunsuun alueella
myynnissd olevat asunnot ovat nimenomaan
kerrostaloasuntoja (87% kaikista myynnissé
olevista asunnoista 2.6.2021 etuovi.com) ja
Sairaalanrinteelle on tulossa kaikkiaan noin
240 uutta kerrostaloasuntoa. Todellista tar-
vetta erityisesti kerrostalorakentamiselle ei
ndin ollen ole.
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Aiemmassa palautteessa kaavamuutosalueen
ldhimpien kiinteistojen omistajat toivat esille
my06s Maankdytto -ja rakennuslain (MRL) 54
$:ssd asetetut asemakaavan sisdltévaatimuk-
set. MRL 545:n mukaan asemakaavalla ei saa
atheuttaa kenenkddn elinympdiriston laadun
sellaista heikkenemistd, joka ei ole perusteltua
asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.
Kaavoittajan vastine “olemassa olevien asuin-
paikkojen olosuhteet eivit muutu olennai-
sest(” el pidd paikkaansa, koska kerrostalojen
ldheinen sijainti  heikentdd  olennaisesti
elinympdriston laatua mm. miljoéon viihtyisyy-
den ja litkenteen lisddntymisen myodtd. Myods
Pohjois-Pohjanmaan museo  huomauttaa
“alueen muutosten vaikuttavan nykyiseen
henkeen/asuinviihtyisyyteen”.

4. Taloudelliset nédkoékohdat

Kastellin Liikekeskus Oy pyrkii saamaan kaa-
vamuutoksella mahdollisimman suuria talou-
dellisia voittoja. Kastellin Liikekeskus Oy:n
maan arvon nousu on kirjattu taloudellisten
vaikutusten arvioinnissa. Myds rakennusliike
Lapti Oy pyrkii maksimoimaan taloudelliset
voitot. Alueen muiden tonttien ja kiinteistojen
arvonalenemista el sen sijaan ole huomioitu.
Visionddriselld, ympdriston  huomioivalla
suunnittelulla taloudelliset vaikutukset olisi-
vat positiivisia sekd kaupungille, alueen kiin-
teistojen omistajille, ettd rakennuttajalle.

5. Alueen tarpeet

Oulunsuun alueella asuu paljon vanhempia
thmisid, mutta alue houkuttelee myds lapsi-
perheitd. OYS on alueen suuri tyéllistdjé ja
usein syy hakeutua alueelle. Perheiden asun-
totarpeiden muuttuessa haasteena on muun
kuin kerrostaloasunnon lbytdminen alueelta.
Kastelliin on rakennettu hieno monitoimitalo,
mutta alueen lapsien mddrd on vdhenty-
mdssd. Perheille sopivat kodit tasapainottaisi-
vat alueen ikdrakennetta.

Asuinkerrostalojen perusteena on kdytetty
sitd, ettd ikddntyvdt oulunsuulaiset voisivat
muuttaa alueen sisdlld kerrostaloon. Tamdén
palautteen  allekirjoittaneet  idkkddmmdt
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asukkaat ovat ilmaisseet selvdsti, ettd eivit
missddn nimessd muuttaisi suunniteltuihin
kerrostaloihin. Moni laadukkaaseen ja viiljédén
asumiseen tottunut omakotiasukas olisi val-
mis muuttamaan pienempddn, mikdli asunto-
konsepti ja ympdristoé ovat houkuttelevia.

Alueelle tarvittaisiin lisGd modernia town-
house-tyyppistd rakentamista tai laaduk-
kaasti suunniteltu kortteli, jossa yhdistyisi
pientalojen edut ja asumisen helppous. Per-
heille ja idkkddmmille sopivien rivi- tai kau-
punkipientalojen rakentaminen tukisi myos
kaupungin strategiaa olemassa olevan infra-
struktuurin ja palvelujen (Kastellin monitoimi-
talo, Dentopolis, Kontinkankaan hyvinvointi-
keskus) hyddyntdmisestd, silld néilld ryhmilld
Julkisen puolen palvelujen tarve on suuri.

6. Yhteenveto

Allekirjoittaneet eivit vastusta alueen kehi-
tystd ja tiivistdmistd, mikdli uudisrakennusten
suunnittelu tehdddn ympdristén mittakaava
Jja milioé huomioon ottaen ja rakennusten
kerrosluku on korkeintaan 2. MRL:n mukai-
sesti asemakaava on laadittava siten, ettd luo-
daan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja
vithtyisdlle elinympdristélle, palvelujen alu-
eelliselle saatavuudelle ja liikenteen jdrjestd-
miselle. Rakennettua ympdrist6d ja luonnon-
ympdiristod tulee vaalia eikd niihin liittyvid
erityisid arvoja saa hdvittdd.

Jotta vehredn ja puutarhakaupunkimaisen
kohteen houkuttelevuus sdilyisi, olisi hanke
suunniteltava uudestaan. Myds asuntokon-
septia tdytyisi miettid. Esitetty ratkaisu ei tue
tulevan kulttuuripddkaupungin imagoa eikd
vetovoiman lisddntymistd. Myds rakennuttaja
hydtyisi korkeatasoisesta suunnittelusta, jolle
alueella on voimakkaasti kysyntdd.

Mielestimme kaavoittaja ei ole ottanut aiem-
paa osallistumis- ja arviointisuunnitelman pa-
lautetta huomioon ja vastaukset osoittavat
enemmdn pyrkimystd tukahduttaa keskuste-
lua kuin kehittdd kaavaa sen pohjalta. Veto-
amme, ettd Oulun kaupunki kdsittelee kan-
nanoton vakavasti Jja noudattaa
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pddtoksenteossaan aidosti tasapuolisuutta ja
visiol uudestaan suunnitelmaa: onko tavoit-
teena Oulun vetovoimaisen alueen positiivi-
nen kehitys vai ainoastaan kaavahankkeen
kéynnistdjén etu?

Kaavoituksen vastine 31.5.2022

Kaavamuutosten avulla vastataan kaupungin
kasvun ja kehittamisen haasteisiin. Oulun va-
kiluvun kasvu perustuu syntyneiden enem-
myyteen (luonnolliseen vaestonlisdaykseen) ja
muuttovoittoon (nettomuuttoon). Asuntoja
valmistuu Oulussa vuosittain noin 1500-
2500. Tuotanto seuraa kysyntaa, ja selvasti
suurin osa valmistuvista asunnoista on ker-
rostaloasuntoja. Kaupunki yllapitaa asunto-
markkinoiden kilpailua ja luo edellytyksia
kohtuuhintaiselle asumiselle kaavoittamalla
riittadvasti tonttivarantoa. Kaupunkistrategian
mukaan yritysten tarpeet huomioidaan.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaa-
vassa (kv 18.4.2016 & 25) asemakaava-alue on
osoitettu kaupunginosakeskukseksi (C-4),
jota kehitetaan koko kaupunginosan toimin-
nallisena ja tehokkaana ytimena. Yleiskaava
ohjaa kaupunkirakenteen tiivistamiseen ja
taydentamiseen. Kaupunki tavoittelee alueel-
lisesti tasapainoista ja monimuotoista asun-
totuotantoa. Oulunsuun alue on kysytty3, ja
Kontinkankaan voimakkaasti kehittyva tyo-
paikka-alue tukee asuntojen kysyntaa. Ker-
rostalot taydentavat Oulunsuun pientaloval-
taista asuinaluetta ja monipuolistavat alueen
asuntokantaa. Hakijan tavoitteena on toteut-
taa monenkokoisia asuntoja, ja kaavaan liit-
tyvassa maankayttosopimuksessa edellyte-
taan riittavaa perheasuntojen osuutta.

Kastellin lilkekeskuksen viereen rakennetta-
vien uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi
esitetaan kolmea ja neljaa. Vaikka lahiympa-
ristdssa ei ole yhta korkeita rakennuksia, voi-
daan kerroslukua pitaa alueen sijaintiin nah-
den hyvin maltillisena: samalle etaisyydelle
Oulun keskustasta rakennetaan yleisesti pal-
jon korkeampiakin asuintaloja.
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Rakennusten ilmetta on jatkokehitetty kaava-
luonnoksen palautteen pohjalta. Kaavamaa-
rayksia on tarkistettu siten, ettd Ranta-Kastel-
lin tien varressa rakennukset ovat enintaan
kolmen kerroksen korkuisia. Paaasialliseksi
julkisivumateriaaliksi sallitaan punatiilen li-
saksi muukin tiili. My6s havainnekuvat on
paivitetty. Rakennusten ilme viimeistellaan
rakennuslupaa varten tarvittavan rakennus-
suunnittelun yhteydessa. Tiili on valittu ra-
kennusten paaasialliseksi julkisivumateriaa-
liksi rakennetun ympariston kauneuden vaa-
limiseksi ja yhtendisyyden sailyttamiseksi.
Kaava-alueen ja viereisen kerrostalokorttelin
olemassa olevat rakennukset on verhoiltu
punatiilelld. Myds useissa muissa lahella si-
jaitsevissa rakennuksissa on kaytetty puna-
tiilta.

Kaava-alue ndahdaan vetovoimaiseksi kaup-
papaikaksi. Paikan nakyvyys ja saavutetta-
vuus korostuvat liiketoiminnassa, ja liikepai-
kan vetovoima kasvaa sen siirtyessa nykyista
lahemmaksi Kajaanintieta. Liiketilojen nykyai-
kaistaminen tukee tilojen korkeaa kayttoas-
tetta, kayton tehokkuutta ja lahipalveluiden
sailymista. Hakijan suunnitelman mukaan lii-
ketilojen pinta-ala vahenee noin 20 % nykyi-
sesta. Palvelutarjonta ei olennaisesti muutu,
eikd hakija nade palvelutilojen maaran sailyt-
tamista kannattavaksi. Liikekeskuksen asioin-
tiliikenteen arvioidaan joka tapauksessa vil-
kastuvan merkittavasti. Liikekeskuksen va-
himmaispinta-ala ja liikekeskuksen toteutu-
minen ennen asuinkerrostalojen rakenta-
mista varmistetaan maankayttésopimuksen
avulla. Hakijan tavoitteena on, etta liikekes-
kuksessa toimivat yritykset voivat siirtya uu-
teen liikekeskukseen ilman toiminnan kes-
keytymista.

Paivitetyn  liikkenneselvityksen  (13.5.2022)
mukaan Ranta-Kastellin tien eteldpaan auto-
liikenteen arvioidaan lahes puolitoistaker-
taistuvan nykyisesta, jos liikekeskuksen asi-
ointiliikenne lahes kolminkertaistuu nykyi-
sesta. Heti kohteen toteuduttua tulee harkita
liikennevalo-ohjauksen asentamista
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Kajaanintien ja Ranta-Kastellin tien liitty-
maan. Ranta-Kastellin tien varrella olevien
asuinpaikkojen meluun asiointiliikenteella ei
ole olennaista vaikutusta. Ihminen havaitsee
noin 2-3 dB:n muutoksen melutasossa, ja lii-
kenteen kasinkertaistuminen aiheuttaa 3
dB:n lisayksen melutasossa. Uuden liikekes-
kuksen liittyma siirtyy nykyista lahemmaksi
Kajaanintieta. Uusilla asukkailla ei ole havait-
tavaa vaikutusta alueen liikenteeseen tai lii-
kenteen meluun. (Uusien asukkaiden arvioi-
daan tuottavan vain noin 6 % Ranta-Kastellin
tien autoliikenteestd.) Kajaanintien nopeus-
rajoitus on laskettu kesasta 2021 alkaen 40
km/h:iin, mika vahentaa liikenteen melua ja
parantaa liikenteen turvallisuutta.

Pysakoinnin kaavamaaraykset seka pysakoin-
tia koskevat ns. joustotekijat pohjautuvat
kaupunginhallituksen  pysakoéintinormipaa-
tokseen (26.3.2018), jota on noudatettu joh-
donmukaisesti kaavamuutoksissa. Hakija on
harkinnut huolellisesti autopaikkatarpeensa
ja arvioi autopaikkojen maaran riittavaksi. Ka-
dunvarsien pysakdintikaytté voi hiukan li-
saantya, erityisesti Ranta-Kastellin kujalla,
ellei kadunvarsipysakointia rajoiteta. Tarvitta-
essa kadunvarsipysakointi voidaan kieltaa.

Kaava sallii maanalaisen pysakadintitilan to-
teuttamisen, mutta kaytannossa kaikki auto-
paikat toteutettaneen maantasoon. Maan-
alaisen pysakdinnin jarjestaminen edellyttaa
yleensa suurta maankayton tehokkuutta seka
maanalaiseen pysakdintitilaan johtavaa luis-
kaa. Rakenteiden painorajoitusten ja vesieris-
teiden rajallisen kestoian vuoksi suuret istu-
tukset paremmin maanvaraisille pihoille kuin
kansipihoille. Mielipiteessa ehdotetut leikki-,
ajanviete-, viljely- ja harrastemahdollisuudet
voidaan toteuttaa pysakointiratkaisusta riip-
pumatta. Tontinhaltija suunnitteluttaa piha-
alueensa.

Kajaanintien pohjoispuolella varaudutaan ta-
sokkaaseen jalankulku- ja pyoraily-yhteyteen
eli ns. baanaan, joka korvaa entisen Tollinpo-
lun. Lisdksi kaavaluonnoksessa on osoitettu
korttelin 1api  kulkeva jalankulkuyhteys.
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Tontinhaltija suunnitteluttaa tontilla kulke-
van yhteyden. Mielipiteessa ehdotettu alykas
valaistus seka reitin varrelle ehdotetut raken-
nelmat (penkit, leikkipaikat ja liikuntalaitteet)
ovat mahdollisia.

Mielipide n:0 9, 21.6.2021/ 1 yksityishenkil6

Olen perehtynyt Oulunsuun kaupungin osan
kortteleita 38 ja 39 koskevan asemakaavan
muutosehdotukseen. Olen asunut koko lap-
suuteni ja nuoruuteni Ranta-Kastellissa ja
tunnen hyvin alueen historian ja kehityksen
tdnd aikana. Osa lapsuuden perheestdni asuu
edelleen alueella. Alue on ollut aikaisemmin
maaseutumiljod, jossa on vaikuttanut muu-
tama suurempi maatila sekd lapsuudestani
tuttu Oulunsuun hdkki. Alueella on sijainnut
entinen Kastellin linna sekéd nyt jo valitetta-
vasti purettu Kastellin kartano. Aikaisemmille
peltoalueille on rakennettu sittemmin pienta-
loja ja rivitaloja, jotka ovat mukautuneet hy-
vin alueen miljééseen ja rakennuskantaan.
Alue edustaa rauhallista pientaloaluetta, jolla
asuu paljon sekd alkuperdisid asukkaita ettd
uudisasukkaita esim. lapsiperheitd. Alue on
rauhallinen, luonnon ldheinen ja rajoittuu
kauniiseen ja arvostettuun jokirantaan. Joki-
rannan kdyttdd on lisdtty uudistamalla jalan-
kulku -ja pyérdtieverkostoa ja rakentamalla
pienvenelaituri, mikd onkin lisénnyt jokivar-
ren arvostusta luonnonkauniina ulkoilu -ja
virkistysalueena.

Alueen historiaa ja luontoa ei tule lédhted tdr-
velemddn kustannustehokkaalla korkeara-
kentamisella, joka ei sovi alueen ympdiristoon
milldén tavalla. Jos liikkekeskuksen aluetta lGh-
detddn rakentamaan, sopii alueelle saman ta-
painen rakennuskanta kuin alueella on tdlld
hetkelld. Tadmd tarkoittaa maksimissaan kah-
den asuinkerroksen omaavia pientalo- tai ri-
vitaloasuntoja, jotka sijoittuvat harmonisesti
ympdristoonsé omakotitaloalueiden keskelle
Ja jotka on suunniteltu arkkitehtonisesti taita-
vasti. Nyt ehdotuksessa olevat kerrostalot ovat
kerrosluvultaan aivan liian korkeita ja sen li-
sdksi ulkondéltddn alueelle tdysin sopimatto-
mia. Suunnitelmassa olevat kerrostalot
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edustavat ns. massarakentamista, jossa pyri-
tddn rakentamaan mahdollisimman paljon
asuntoja pienelle alueelle mahdollisimman
halvalla, kustannustehokkaasti. Kerrostalot
luonnoksessa ovat laatikkomaisia, rumia, tyy-
pillisié massataloja. Tdllainen rakentaminen
Jja miljéésuunnittelu ei sovi ollenkaan ndin ar-
vokkaalle kauniille asuinalueelle.

Alueen kehittdimisen, kaupunginosamiljéén ja
kulttuurihistorian kannalta toivon uutta suun-
nitelmaa liikekeskuksen alueen uudisrakenta-
miseen. Pyyddn myés huomioimaan, ettei
korkearakentamista ole lainkaan Kajaanin-
tien pohjoispuolella eli jokirannan puolella
aina Peltolan puutaloalueelta eteenpdin San-
ginsuuhun saakka ja siitd eteenpdinkin. Ka-
Jjaanintien pohjoispuoli on arvostettua ja rau-
hallista pientalomiljéétd, joka rajoittuu kau-
niiseen Oulujokivarteen. Sellaisena ndmd alu-
eet tulee myos jatkossa sdilyttdd.

Kaavoituksen vastine 31.5.2022

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaa-
vassa (kv 18.4.2016 & 25) asemakaava-alue on
osoitettu kaupunginosakeskukseksi (C-4),
jota kehitetaan koko kaupunginosan toimin-
nallisena ja tehokkaana ytimena. Yleiskaava
ohjaa kaupunkirakenteen tiivistamiseen ja
taydentamiseen. Kaupunki tavoittelee alueel-
lisesti tasapainoista ja monimuotoista asun-
totuotantoa. Oulunsuun alue on kysytty3, ja
Kontinkankaan voimakkaasti kehittyva tyo-
paikka-alue tukee asuntojen kysyntaa. Ker-
rostalot tdydentavat Oulunsuun pientaloval-
taista asuinaluetta ja monipuolistavat alueen
asuntokantaa.

Kastellin lilkekeskuksen viereen rakennetta-
vien uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi
esitetaan kolmea ja neljaa. Vaikka lahiympa-
ristdssa ei ole yhta korkeita rakennuksia, voi-
daan kerroslukua pitaa alueen sijaintiin nah-
den hyvin maltillisena: samalle etdisyydelle
Oulun keskustasta rakennetaan yleisesti pal-
jon korkeampiakin asuintaloja.

Rakennusten ilmetta on jatkokehitetty kaava-
luonnoksen palautteen pohjalta.
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Kaavamaarayksia on tarkistettu siten, etta
Ranta-Kastellin tien varressa rakennukset
ovat enintdan kolmen kerroksen korkuisia.
Myo6s havainnekuvat on paivitetty. Raken-
nusten ilme viimeistelladn rakennuslupaa
varten tarvittavan rakennussuunnittelun yh-
teydessa.

Mielipide n:0 10, 21.6.2021 / 2 yksityishen-
kiloa

Olemme tutustuneet Oulunsuun kaupungin-
osan kortteleita 38 ja 39 koskevaan asema-
kaavan muutossuunnitelmaan ja katsomme,
ettei muutossuunnitelmaa tule hyvéksyd esi-
tetyn mukaisena. Ymmdrrdmme alueen uu-
distustarpeen ja suhtaudumme siihen positii-
visesti, mutta tapa, jolla uudistus halutaan to-
teuttaa, ei ole hyvdksyttivd, ja se kohtelee
alueen asukkaita epdreilusti suhteessa kaava-
muutoksen hakijaan.

Alueen asukkaat ovat hankkineet kotinsa pai-
kasta, joka on tunnettu viihtyisdnd, yhteisolli-
send ja vehrednd pientalo/rivitaloalueena.
Alueella toteuttava uudisrakentaminen on py-
ritty kaavan vaatimusten mukaisesti suhteut-
tamaan mahdollisimman hyvin ympdréivédn
alueeseen, vaikkakin samalla rakentamista on
selkedisti tiivistetty esimerkiksi rakentamalla
paritalo tai useampi pientalo tontille, jossa ai-
kaisemmin on sijainnut vain yksi pientalo.
Poikkeuslupien kanssa on kdsityksemme mu-
kaan pidetty tiukkaan linjaa, esimerkiksi ra-
kennusten sijoittelun ja kerrosluvun osalta
poikkeuksia ei ole kovin helposti myénnetty.
Tiukka linja on ollut omiaan turvaamaan
asukkaiden oikeuksia ja odotuksia. Tietysti
asukkaiden on sopeuduttava muutoksiin
mutta toisaalta alueelta asunnon ostavien on
voitava luottaa voimassa olevaan kaavaan ja
sithen, ettei alue tule radikaalisti muuttumaan
esimerkiksi myonnettdvien poikkeuslupien tai
asemakaavan muutosten perusteella.

Nyt kyseessd oleva kaavamuutos muuttaisi
kaavamuutoksen kohteena olevan alueen
kayttotarkoituksen tdysin, minkd lisdksi suun-
niteltu rakentaminen poikkeaisi rajusti alueen



Liite: Kaavaluonnoksen palaute ja kaavoituksen vastineet

muusta rakentamisesta. On kyseenalaista,
miksi ndin mittava muutos tulisi hyvdksyd
tdssa tapauksessa? Miksi yhdelle toimijalle
myoénnettdisiin oikeus muutokseen, jonka vai-
kutukset heijastuvat laajalle alueelle ja isoon
Jjoukkoon ihmisid, ja jotka vaikutukset kuiten-
kin hyddyttdisivdt vain hakijaa itseddn?

Ilmeisesti kaavamuutoksen hakijan mukaan
suunnitelma ei muuttaisi olemassa olevien
asuinpaikkojen olosuhteita olennaisesti. On
selvdd, ettd pientaloalueen keskelle rakennet-
tava kerrostalo vaikuttaa merkittdvdsti ker-
rostalon vilittomdssd ldheisyydessd olevien
asukkaiden asumismukavuuteen, ja ettd se tu-
lee vaikuttamaan tonttien arvoon negatiivi-
sesti. Varsinkin kun tilannetta havainnoi pai-
kan pddilld, ovat vaikutukset selkedsti havait-
tavissa. Esimerkiksi pihojen yksityisyys tulee
monella tontilla katoamaan, silld suunnitellun
kerrostalon ikkunoista/parvekkeilta tulee ole-
maan ndkymd lédheisten tonttien pihoille. Yk-
sityisyys on perinteisesti yksi asia mitd oma-
kotitaloasumiselta haetaan, ja sen menetyk-
seen eivdt kyseisten tonttien asukkaat ole voi-
neet millédn tavalla varautua ostaessaan ton-
tin pientaloalueelta.

Vaikutukset ulottuvat myés alueelle laajem-
min. Rakentaminen tulee lisGdmddn alueen
liikennettd huomattavasti, ja kaavaillut pysd-
kéintiratkaisut ovat riittdmdttémid. Jo nyt on
ndhtdvissd, ettd alueella toteutettu tiivistetty
rakentaminen on johtanut lisddntyneeseen
kadunvarsipysdkéintiin pihojen koon pienen-
nyttyd. Kadunvarsipysdkointi ja lisGdntynyt
litkkenne vaikuttavat alueen turvallisuuteen ja
vithtyisyyteen negatiivisesti. Suunnitelman
mukainen kerrostalo on kyseiselle alueelle
liian massiivinen kokonaisuus, eikd sitd ole
ndhddksemme yritetty milldén tavalla sopeut-
taa kokonsa tai ulkondkonsd puolesta sopi-
maan alueen muuhun rakentamiseen. Muu-
tossuunnitelma heikentdd ndin ollen alueen
vithtyvyyttd ja sitd kautta myds sen houkutte-
levuutta.

Edelld mainituilla perusteilla on kyseenalaista,
tayttddkd muutossuunnitelma maankdytto-
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Ja rakennuslain 54 §:ssé asemakaavalle esite-
tyt sisdltovaatimukset. Pykdldssd scdddetddn
mm., ettd asemakaavalla ei saa aiheuttaa ke-
nenkdcn elinympdristén laadun sellaista mer-
kityksellistd heikkenemistd, joka ei ole perus-
teltua asemakaavan tarkoitus huomioon ot-
taen.

Ymmdrrimme ettd hakijan tavoitteena on
mahdollistaa itselleen mahdollisimman suu-
ret taloudelliset voitot, mutta se ei voi tapah-
tua alueella tapahtuvien asukkaiden kustan-
nuksella. Varsinkin néin mittavan kaavamuu-
toksen tulee palvella myos alueen asukkaita,
Ja pientaloalueen keskelle rakennettava ker-
rostalo ei tee sitd milldén tavalla. Mikdali muu-
tosalueelle ei ndhdd tarpeelliseksi rakentaa
liiketiloja, aluetta ja sen asukkaita palvelisi
parhaiten matala, alueen muun rakennuskan-
nan korkeuteen ja ulkondkodn sopiva raken-
taminen. Kun litkekeskuksen siirtdmistd Ka-
Jjaanintien varteen suunniteltiin, julkisuudessa
esitetyt ndkemykset antoivat ymmdirtdd, ettd
nykyisen liitkekeskuksen paikalle tulisi juuri td-
mdéntyyppistd rakentamista. Suunnitelma on
muuttunut kunnianhimoisemmaksi ja sa-
malla huonommaksi alueen ja sen asukkaiden
nédkékulmasta. Kaavamuutos on varmasti to-
teutettavissa myos kaikkien osapuolten intres-
sit huomioon ottaen ja niitd kunnioittaen, ja
ndin se tulisi ehdottomasti myds toteuttaa.

Kaavoituksen vastine 31.5.2022

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaa-
vassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on
osoitettu kaupunginosakeskukseksi (C-4),
jota kehitetaan koko kaupunginosan toimin-
nallisena ja tehokkaana ytimena. Yleiskaava
ohjaa kaupunkirakenteen tiivistamiseen ja
taydentamiseen. Kaupunki tavoittelee alueel-
lisesti tasapainoista ja monimuotoista asun-
totuotantoa. Oulunsuun alue on kysyttya, ja
Kontinkankaan voimakkaasti kehittyva tyo-
paikka-alue tukee asuntojen kysyntaa. Ker-
rostalot tadydentavat Oulunsuun pientaloval-
taista asuinaluetta ja monipuolistavat alueen
asuntokantaa.



Liite: Kaavaluonnoksen palaute ja kaavoituksen vastineet

Kastellin lilkekeskuksen viereen rakennetta-
vien uusien asuinrakennusten kerrosluvuksi
esitetaan kolmea ja neljaa. Vaikka lahiympa-
ristdssa ei ole yhta korkeita rakennuksia, voi-
daan kerroslukua pitaa alueen sijaintiin nah-
den hyvin maltillisena: samalle etaisyydelle
Oulun keskustasta rakennetaan yleisesti pal-
jon korkeampiakin asuintaloja.

Ranta-Kastellin tien eteldapaan autoliikenteen
arvioidaan lahes puolitoistakertaistuvan ny-
kyisesta, jos liikekeskuksen asiointiliikenne
lahes kolminkertaistuu nykyisesta. Heti koh-
teen toteuduttua tulee harkita liikennevalo-
ohjauksen asentamista Kajaanintien ja Ranta-
Kastelintien liittymaan. Uusilla asukkailla ei
ole havaittavaa vaikutusta alueen liikentee-
seen tai sen meluun. (Uusien asukkaiden ar-
vioidaan tuottavan vain noin 6 % Ranta-Kas-
tellin tien autoliikenteesta.) Kajaanintien no-
peusrajoitus on laskettu kesasta 2021 alkaen
40 km/h:iin, mika vahentaa liikenteen melua
ja parantaa liikenteen turvallisuutta.

Pysakointia koskevat kaavamaaraykset poh-
jautuvat kaupunginhallituksen pysakointi-
normipaatokseen (26.3.2018), jota on nouda-
tettu johdonmukaisesti kaavamuutoksissa.
Hakija on harkinnut huolellisesti autopaikka-
tarpeensa ja arvioi autopaikkojen maaran riit-
tavaksi. Kadunvarsien pysakointikayttd voi
hiukan lisaantya, erityisesti Ranta-Kastellin
kujalla, ellei kadunvarsipysakointia rajoiteta.
Tarvittaessa kadunvarsipysakointi voidaan
kieltaa.
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Kastellin liikekeskuksen asemakaavan muutos (564-2382)

TIEDOTUS- JA KESKUSTELUTILAISUUS

Aika
Paikka

Osallistujat

Kasitellyt asiat
1.

Keskiviikko 2.6.2021 klo 17-18

Etatilaisuus, Microsoft Teams

Martti Korhonen (pj.) Oulun kaupunki, yhdyskuntalautakunta
Virpi Rajala Oulun kaupunki, YYP

Saija Raina Oulun kaupunki, YYP

Mikko Lohi Rakennusliike Lapti Oy

Tanja Pelkonen Rakennusliike Lapti Oy

Juha Paldanius Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy
Antti Maatta (siht.) Oulun kaupunki, YYP

+noin 9 muuta osallistujaa

Tilaisuuden avaus
Korhonen avasi tilaisuuden ja toivotti Iasnaolijat tervetulleiksi.
Kaavamuutoksen taustaa

Maatta kuvasi asemakaavan muutoksen taustan. Kaavamuutos pohjautuu Kas-
tellin liikekeskus Oy:n hakemukseen 31.7.2018. Hakijan kumppanina toimii Ra-
kennusliike Lapti Oy, jonka padsuunnittelijana toimii Arkkitehtuuritoimisto Juha
Paldanius Oy:n.

Puretun Kastellin kartanon tonttia pyritdan hyddyntamaan siten, ettad liikekes-
kus voidaan siirtda nykyistad ldahemmaksi Kajaanintietd. Nykyiselta liikekeskuk-
selta vapautuvalle alueelle voidaan toteuttaa uusia asuinkerrostaloja.

Uuden Oulun yleiskaavan mukaan kaava-alue on kaupunginosakeskus, jota si-
vuaa Hiukkavaaraan johtava kevyen liikenteen paareitti. Pientalovaltainen asu-
tus ymparoi kaava-aluetta. Pyordilyn padreitti sisaltyy myods Oulun pyo6railyn
baanaverkkosuunnitelmaan 2030.

Kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 6.12.2019 -
7.1.2020. Alueen asukkaiden ja Kastellin omakotiyhdistys ry:n palautteessa
mm. kiistettiin uusien asuntojen tarve seka esitettiin alueelle enintdan kaksiker-
roksisia asuintaloja.

Hakijan kumppanin laatiman maisemaselvityksen mukaan alueella on muutamia
arvokkaita havupuita seka lehtipuustoa.

Selvitysten, suunnitelmien ja rakennushankkeen esittely

Lohi esitteli hakijan hankkeen. Rakennusliike Lapti Oy on valikoitunut hakijan
kumppaniksi. Olemassa olevien liiketilojen toiminnan on tarkoitus jatkua uuden
lilkekeskuksen kayttéonottoon saakka. Kun toiminta on siirtynyt, voidaan vanha
lilkekeskus purkaa, ja sen aluetta voidaan hyddyntaa asumiseen. Kastelli on ha-
luttu asuinalue. Asuinkerrostalojen arvioidaan toteutuvan noin 4 vaiheessa 3-4
vuoden aikana.
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Hakijan kumppani on laadituttanut kaavamuutoksen pohjaksi maisemaselvityk-
sen; hulevesiselvityksen; baanatarkastelut; liikkenneselvityksen, johon sisaltyy
lilkenteen melutarkastelu, sekd maankaytén suunnitelman ja havainnekuvat.

4. Kaavaluonnoksen esittely

Maatta esitteli laaditun kaavaluonnoksen. Liikekeskuksen kortteli ja entisen
Kartanon kortteli yhdistetaan, ja muodostettava kortteli jadsennetdan kahdeksi
tontiksi. Liiketontin pysakoéintialue sijoittuu liikerakennuksen ja asuinrakennus-
ten valiin. Asuintontin suurin sallittu kerrosluku on neljd, ja tontit autopaikat si-
joittuvat tontin itdosaan. Tollinpolku siirretdan Kajanintien varteen.

Liikepaikan vetovoiman arvioidaan lisaantyvan sen siirtyessa nakyvalle paikalle
nykyista lahemmaksi Kajaanintieta. Liiketilojen maara vahenee, mutta tilojen
uudistaminen tukee tilojen korkeaa kayttdastetta.

Uudet asuinkerrostalot tasapainottavat Oulunsuun pientalovaltaista asuntokan-
taa seka vahvistavat asuntotarjonnan monipuolisuutta. Uudet kerrostaloasun-
not mahdollistavat ikdantyvien oulunsuulaisten muuton kaupunginosan sisalla.

Maankayton tehokkuus kasvaa kaavan toteutuessa. Uudet asuinrakennukset
ovat ymparistéaan korkeampia, mutta kerroslukua voidaan pitda kaava-alueen
sijaintiin nahden hyvin maltillisena. Olemassa olevien asuinpaikkojen olosuhteet
eivat muutu olennaisesti. Liikenne lisaantyy hiukan.

Kajaanintien maisema muuttuu. Kartanon tontin kasvillisuus haviaa. Maaston
korkeuserojen vuoksi istutuksille voi jaada niukasti tilaa.

Kaavaluonnos on nahtavilla ja siita voi jattaa mielipiteita 21.6.2021 klo 15.30
saakka.

5. Keskustelu

Osallistujat esittivat tai kysyivat mm. seuraavaa:

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palautteessa ei ole kiistetty asunto-
jen tarvetta vaan kerrostaloasuntojen tarve. Kerrostaloja rakennetaan riit-
tavasti Valurinkujalle ja Sairaalanrinteelle.

- Kaavaluonnoksen mukainen asuinkerrostalorakentaminen ei sovi paikalle
ja sita tullaan vastustamaan. Alueen asukkaat ovat maksaneet paljon, jot-
ta paasevat korkean hintatason idylliseen ymparisté6n. Uudisrakentami-
nen laskee olemassa olevien kiinteistéjen arvoa.

- Lahiymparistén asukkaiden nakdkulmasta nayttdaa, ettd rakennusliike ja
kaupunki ovat sopineet keskendaan kaavan sisdlléstd ennen asukkaiden
kuulemista.

- Lahiymparistén asukkaat ovat keskustelleet kaavamuutoksesta etukateen
eri puolueiden luottamushenkildiden kanssa, ja poliitikot ovat ilmaisseet
olevansa hammastyneita hankkeesta.

- Paikalle toivotaan idyllista puutarhakorttelia. My6ds puolueiden edustajat
ovat esittaneet, ettd paikalle sopisi town house -tyyppisia rivitaloja.

- Esitetty kerrosluku (IV) vaikuttaa kohtuuttomalta, kun naapurikortteleiden
asemakaavassa suurin sallittu kerrosluku on vain I 3/5. Osa hiljattain ra-
kennetun asuinpientalon tiloista jouduttiin sijoittamaan kellariin asema-
kaavan maardysten toteuttamiseksi.

- Muodostuuko tastd ennakkotapaus, joka mahdollistaa alueen muiden
tonttien kerrosluvun ja tehokkuuden nostamisen vastaavasti?

- Sopivaksi korttelitehokkuudeksi eli korttelin rakennusoikeuden ja maapin-
ta-alan suhteeksi esitetaégn 0,6. (Tilaisuuden aikana Maatta laski kaava-
luonnoksessa osoitetun korttelin keskimaaraiseksi tehokkuudeksi 0,75.)

- On syyta tasmentaa, tarkoitetaanko laaditussa lilkenne- ja meluselvityk-
sessa vuorokauden keskidaanitasoa vai paivaajan keskiaanitasoa. Selvityk-
sen mukaan Ranta-Kastellin tien liikenne on niin suurta, etta uudisraken-
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nusten parvekkeet suositellaan lasitettaviksi. Maardys uusien asuntojen
parvekkeiden lasittamisesta on kohtuuton Iahiymparistdon olemassa olevil-
le asukkaille.

Aluetta on suunniteltu liilan suurella pensselilla. Yleiset tdydennysraken-
tamista koskevat tavoitteet eivat saa syrjayttda aluetta koskevia muita
tavoitteita ja asukkaiden kuulemista. Kastelliin ei haluta dynaamista kau-
punginosakeskusta.

Tuoko suunnitelma riittdvasti lisdarvoa alueelle? Onko kortteliin suunnitel-
tu liiketilojen ja asuntojen lisaksi muita kehittdvia toimia? Lisdarvoa ei
synny ilman palveluita ja laadukasta arkkitehtuuria. Laaditusta suunnitel-
masta hyoétyvat vain maanomistaja ja urakoitsija. Kaupunkia voi tiivistaa
riittdvasti rakentamalla matalia rakennuksia.

Paikalla olleet kaupungin ja hakijan edustajat arvioivat mm. seuraavaa:

Alueiden kerroslukua ja tehokkuutta harkitaan tapauskohtaisesti hake-
musten pohjalta. Yleensa ei ole tarkoituksenmukaista tai mahdollista te-
hostaa yksittaisen pientalotontin maankayttdéa taysin ymparistosta poik-
keavalla tavalla. Asemakaava-alue on kaupunginosan keskus, jossa
asuinkerrostalorakentaminen on nahty tarkoituksenmukaiseksi.
Taydennysrakentaminen on yleiskaavan keskeisia tavoitteita. Taydennys-
rakentamisen avulla mm. tuetaan palveluiden kayttéa ja hyddynnetaan
olemassa olevaa infrastruktuuria.

Kaavamuutos tuskin liséa olennaisesti olemassa oleviin kiinteistéihin koh-
distuvaa liikennemelua. Selvitysta voidaan tarvittaessa tarkentaa.

Hakijan kumppanin mukaan tontin kaytén tehokkuuden avulla haetaan
hankkeen toteuttamiskelpoisuutta. Kaupungin nakdkulmasta kerrostalora-
kentamisen avulla edistetddn taydennysrakentamista, asuntotuotannon
monipuolisuutta seka monipuolistetaan pientalovaltaisen alueen asunto-
kantaa.
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Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset 31.5.2022 (3/5)

Asuinkerrostalojen korttelialue.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

22 K

33 Puisto.
82 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
—n w —
-
82-1 3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisépuolelta asemakaavamerkinnat
A ja -maaraykset poistetaan.
84 Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
85-1 i i Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.
86-1 - Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.
91-1 2 2 Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

2t QULUN

Kaupunginosan nimi.

93 39 Korttelin numero.

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

96-1 9500+1300 Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan neliémetreissa ja
jalkimmainen luku sallitun talous- ja huoltotilojen kerrosalan nelimetreissa.

99-8 eko Merkinta osoittaa korttelialueen, johon tulee varata tila hyotyjatteiden kerayspistetta varten.

100 IV Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

1
113 Rakennusala.
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Rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa polkupyorakatoksen tai -varaston.

Autonsailytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusala.

Maanalainen tila.

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Istutettava alueen osa.

Katu.

Jalankululle ja polkupyorailylle varattu katu.

Yleiselle jalankululle ja polkupyérailylle varattu alueen osa.

Alueen siséiselle jalankululle varattu alueen osa, jonka sijainti on ohjeellinen.

Pysakoimispaikka.

Sahkdlinjaa varten varattu alueen osa.

Kadun alitus.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Muuntaja.

Merkinta osoittaa, ettad rakennusalan ulkopuolelle saadaan rakentaa parvekkeita ja niiden
tukirakenteita enintdan 2,2 metrin etaisyydelle rakennusalan rajasta.
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os3-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
MAISEMA, KAUPUNKIKUVA JA RAKENNUSPERINTO

Alue on paikallisesti arvokasta rakennettua kulttuuriymparistéa. Suunnittelussa tulee vaalia
ymparistdn, maiseman, kaupunkikuvan, rakennusperinndn ja rakennetun kulttuuriymparistén
arvoja. Uudisrakennusten muodot, mittasuhteet, materiaalit, varit ja aukotukset sopeutetaan
ymparistodn. Uudisrakennukset toteutetaan siten, ettd ne muodostavat olemassa olevien
rakennusten kanssa yhtenaisen kokonaisuuden.

Kajaanintie on kulttuurihistoriallisesti merkittava tie. Tien arvokas luonne tulee ottaa huomioon
sen suuntaan avautuvien julkisivujen arkkitehtuurissa, tilojen avautumisessa ja
pihajarjestelyissa. Riittdva osa sen lahella olevista julkisivuista aukotetaan.

Julkisivujen paaasiallisena materiaalina kaytetaan tiiltd. Ranta-Kastellin tien varressa olevat
parvekkeet lasitetaan likenteen melun torjumiseksi. Parvekkeet taustaseinineen saavat peittaa
enintaan Euolet kadunvarren julkisivuista. Ranta-Kastellin kujan varressa parvekkeet eivat saa
ulottua rakennusalan ulkopuolelle. Talousrakennusten ja autokatosten enimmaispituus on 30
metrid. Pitkien rakennusten ja katosten valiin jatetdan rakennuksia erottava aukko.

LIIKENNE- JA PYSAKOINTIJARJESTELYT

Tonteille luodaan korkeatasoisetﬂ'alankulun ja pyorailyn reitit. Rakennusten sisdankaynneilta,
pzérépysék_c'jin_tipaikoilta__ja ulkoalueilta jarjestetaan sujuvat, selkeat, viintyisat ja turvalliset
yhteydet kaikkialle ympéristoon. Rakennukset ympéristineen rakennetaan vahintaéan
esteettdmyyden perustason mukaisiksi. Suunnittelussa on huolehdittava, etta erityisesti
sisdankaynnit, asiakastilat, kulku¥hteydet, pihat ja pysakointialueet seka liittymiset ympardiviin
alueisiin ovat turvallisia ja helposti kaytettavia.

Asuinkerrostaloja varten tulee toteuttaa vahintaan 1 autopaikka jokaista 127
asuntokerrosalanelidmetria kohti seka vahintdan 1 polkupyorapaikka jokaista 40
asuntokerrosalanelidmetria kohti. Lisaksi asuinkerrostalog’a varten toteutetaan yhteensa
vahintaan 3 liikkuntaesteetdntd autopaikkaa ja vahintaan 5 vierasautopaikkaa. Pydrapysakainti
jarjestetaan korkealaatuisesti_,tja pydrapaikat sijoitetaan ulko-oven l&heisyyteen. Vahintéan 75 %
pyorapaikoista sijoitetaan lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja
Jossa osa paikoista on runkolukittavia. Nama pyorapaikat eivat saa olla 2-kerrostelineissa tai
seinatelineissa. Lisaksi ulkoiluvalinevarastoon jarjestetdan tila 1 erikoispyoralle, peravaunulle
tai muulle liikkumisen apuvélineelle jokaista alkavaa 1 000 asuntokerrosalaneliometria kohti.
Kaikki ulkona olevat pyorapaikat varustetaan runkolukittavilla telineilla.

Liiketiloja varten tulee toteuttaa vahintaan 1 autopaikka jokaista 50 kerrosalanelidmetria kohti,
vahintaan 2 liikuntaesteetonté autopaikkaa seka vahintaan 1 polkupyorépaikka jokaista 40
kerrosalaneliometria kohti. Pyorapaikat sijoitetaan sisdankaynnin lahelle ja vahintaan 30 %
paikoista katetaan. Paikkojen tulee olla runkolukittavia.

ULKOALUEET JAISTUTUKSET

Ulko-alueiden suunnittelussa otetaan huomioon mm. jalankulku- ja pydraily-yhteydet,
ﬁelastusreitit, huoltoyhteydet, oleskelu- ja levahdysalueet, istutettavat alueet, pysakdintialueet,

ulevesien hallintajarjestelmat seka alueen liittyminen ymparistdonsa. Tarvittaessa sovitaan
tonttien yhteisistéa jarjestelyista.

Korttelialueille tulee toteuttaa runsaasti kasvillisuuden peittdmia alueita seka istuttaa
mahdollisimman paljon puita ja pensaita. Rakennusluvan yhteydessa on esitettavéa
viherrakentamisen asiantuntijan laatima pihajarjestely- ja istutussuunnitelma, joka on
toteutettava kokonaisuudessaan rakentamisen %Ihteydessé. Pihojen kaytettavyys ja viihtyisyys
seka istutusten kasvuedellytykset ja istutusalustojen riittdvyys varmistetaan. Toiminnot
sijoitetaan selkeasti. Piha- ja ajoyhteyksia varten varataan riittavat lumitilat. Kaytettvien piha- ja
viherrakentamisen materiaalien fulee olla yhteensopivia rakennusten ja ymparoivien alueiden
pintamateriaalien kanssa.

HULEVESIEN HALLINTA

Tontit muotoillaan siten, etteivat hulevedet johdu ympéristéon. Korttelialueille suositellaan
toteuttavaksi mahdollisimman Iaag'o{a pintoja, joiden avulla hulevesia viivgtetéén tai imeytetaan:
esimerkiksi istutettuja alueita, vettélapaisevia kiveyksia tai viherkattoja. Suoraan
hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetaan. Viivytystilavuutta tarvitaan vahintédan yksi
kuutiometri {okaista vettalapaisematonta 100 pinta-alaneliometria kohti. Viivy\t}/srakenteiden
tulee tyhjentya 2—24 tunnin kuluessa ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Viivytysrakenteiden
tulee pidattaa tehokkaasti kiintoainesta. Autokatosten kattopinta-alasta vahintaan puolet
toteutetaan viherkattona.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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TONTTIJAKO JA -MUUTOS 1:1000 OULU
ASEMAKAAVA HYVAKSYTTY/VAHVISTETTU TINRO 5646779
2382

EDELLINEN TONTTIJAKO
30.08.2005 (39-2) , 03.12.1985 (38-1)

POHJAKARTAN HYVAKSYI JA TONTTIJAON LAATI 31.05.2022 KAUP. OSA 22
Oulunsuu

LASKI ALK KIINTEISTOINSINOORIN MAARAYKSESTA KORTTELI 39

PIIRSI KK PAIKKATIETOINSINOORI TONTIT 3.4

TARK PM Anna-Liisa Kylatie MUUTT. TONTIT 38-1, 39-2

HYVAKSYTTY

VOIMAANTULO

MUODOSTUMINEN

TONTTI P-ALA OSAP-ALA KIINTEISTO

022 0039 0003 9645 9422 022 0039 0002
219 022 9901 0000
4 022 9903 0000

022 0039 0004 5655 2816 022 0038 0001
1395 022 0039 0002
871 022 9901 0000

7212520 [\,

7212280

573 022 9903 0000

Oulu Maa ja mittaus

Kartta-arkisto

I 6779 Sail. F:17 |

KOORDINAATTILUETTELO

N:o
2
5
6
8
9
10
11
12
13
14
15
16

X
7212351.620
7212377.668
7212413.124
7212348.675
7212343.419
7212320.149
7212319.368
7212338.627
7212401.257
7212473.992
7212409.034
7212353.735

Y
477929.764
477952.975
477995.141
478069.795
478057.961
478005.559
477990.689
477925.897
477981.028
478048.392
478122.644
478035.348

7212520

7212280
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