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1. Perus ja tunnistetiedot

1.1. Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin | kaupunginosan (Pokkinen) korttelin 30 tonttia

2 (Uusikatu 20) ja osaa Uusikadun katualueesta.

Kaavan nimi: Uusikatu 20
Kaavatunnus: 564-2410
Kaavan laatija: Leena Kallioniemi, asemakaava-arkkitehti

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 Oulun kaupunki

sahkoposti: leena.k.kallioniemi(at)ouka.fi

Kaavan vireilletulosta

ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on tiedotettu osallisille kirjeella 2.4.2019.
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella 5.4.2019.

Hyvaksyminen:

1.2. Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutoksen suunnittelualue kasittad Oulun kaupungin | kaupunginosan (Pokkinen)
korttelin nro 30 tontin nro 2. Suunnittelualueeseen kuuluu osa Uusikadun katualuetta. Suunnit-
telualue rajautuu kaakossa Uusikatuun, lounaassa tonttiin nro 3 (Asunto Oy Valkealinna), luon-
teessa tonttiin nro 115 (Oulun Seurakuntayhtyma) ja koillisessa tonttiin nro 1 (Asunto Oy Kar-

hunkulma).
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Kuva 1. Asemakaavan muutoksen alue punainen viiva ja asemakaavan vaikutusalueen rajaus pu-

nainen katkoviiva.

1.3. Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, paivitetty 1.4.2021
Liite 3. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen 1.4.2021

Liite 4. Viitesuunnitelmat ja havainnekuvat Konsultointi Karhulat Oy ja Uki Arkkitehdit Oy (ha-

vainnekuvat)

Liite 5. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitetyt mielipiteet, lausunnot ja niiden vastineet.
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1.4. Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityk-
sista ja ladhdemateriaalista

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava
Uuden Oulun yleiskaava
Oulun keskustavisio 2020

Oulun ruutukaava-alueen modernin arkkitehtuurin inventointi (2016)

Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto 6.5.2019, liite 5.

Pohjois-pohjanmaan museon lausunto 3.5.2019, liite 5

Kiinteistd Oy Uusikatu 22, Ouluy, liikkenneselvitys, luonnos 9.11.20. Plaana Oy
Kiinteistd Oy Uusikatu 22, Oulu. Hulevesiselvitys, luonnos 9.12.2020. Plaana Oy

Rakennusrasite 564-1-30-2, Kiinteistd Oy Uusikatu 22 (tontti 2) ja Asunto Oy Valkealinna (tontti
3), 11.2.2016

Aiesopimus, Kiinteistd Oy Uusikatu 22 (tontti 2 ja Oulun seurakuntayhtyma (tontti 115)
25.3.2021

2. Tiivistelma

2.3. Asemakaavan sisalto

Asemakaavan muutoksella osoitetaan korttelin nro 30 tontti nro 2 asuin-, liike ja toimistoraken-
nusten korttelialueeksi (AL). Nykyinen tontilla oleva rakennus puretaan. Suunniteltu rakentami-
nen on IV-VIII -kerroksista. Rakennusoikeus on 5600 kem?, josta asuinrakennusoikeus on 5450
kem?. Rakennuksen maantasokerroksessa Uusikadun puolella tulee olla myymala-, toimisto-,

harrastus- tai tydtilaa, jonka pinta-ala on vahintaan 150 kem? (m-3(150).

Pysakointipaikat ovat kellarikerroksissa kahdessa tasossa (ma-p, ma-3). Ajo tontille on tontin
eteldiselta osalta ja joka mahdollistaa ajoyhteyden tonteille nrot 115 ja 3 (ajo). Asemakaavaa tay-
dentdvassa kaavan kolmiomaardyksessa maarayksia kaupunkikuvasta ja julkisivuista, parvek-
keista, piha-alueesta ja hulevesistd, pysakdinnista, polkupyodrien pysakdinnistd, teknisista lait-
teista ja tiloista, jatehuollosta seka vaestonsuojasta. Kaavamaaraykset tarkentuvat tarpeen mu-

kaan asemakaavan ehdotusvaiheessa.

Asuntojen lukumaara Oulun kaupungin kayttaman asuinkerrostalojen kerrosneliomaaran 75
kem?/asunto/1,5 asukasta mukaisesti 72 asuntoa ja 108 asukasta. Asemakaavan muutosalueen
pinta-ala on noin 1318 m? josta tontin pinta-ala on noin 1218 m? ja katualueen 99 m2. Tontin
tehokkuus e = 4,6.
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Kuva 2. Asemakaavan muutosluonnos.

2.4. Kaavaprosessin vaiheet

Kaavoitustyd on kaynnistetty Kiinteisté Oy Uusikatu 22 omistajan aloitteesta.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivitetty 1.4.2021 osallis-

ten osalta.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville 26.3.2019 §
186. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut ndhtavilla 5.4.-6.5.2019 ja siita jatettiin yksi
mielipide ja nelja lausuntoa. Mielipide ja lausunnot vastineineen ovat kokonaisuudessaan liit-

teessa 5. Lausunnot ja mielipiteet eivat antaneet aihetta muuttaa asemakaavaa.
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2.5. Asemakaavan toteutus

Alue toteutetaan asemakaavan muutoksen tultua voimaan.

3. Lahtokohdat

3.3. Selvitys suunnittelualueen oloista

3.3.1. Alueen yleiskuvaus

Kortteli 30 on Oulun ruutukaavakeskustan kerrostalovaltaista aluetta palveluineen.

Korttelin 30 kaakkoissivu rajautuu Uusikatuun, joka on yksi kolmesta keskustan lavistavista paa-

kaduista ja jolta on paadyhteys Kivisydamen Hallituskadun sisaankayntiin.

Kuva 3. Viistoilmakuva suunnittelualueelle. Blom®©

3.3.2. Luonnonympadristo

Suunnittelualueen lahella sijaitsevat Otto Karhin puisto ja itdpuolella Snellmanninpuisto, jotka
ovat osa Oulun Kaupunginojan varren puistovyohyketta. Puistovydhyke on avioitu valtakunnalli-

sesti arvokkaaksi kulttuuriymparistdksi (RKY, Museoviraston inventointi 2009).

3.3.3. Rakennettu ymparisto ja kulttuurihistorialliset arvot

Kortteli 30 on tyypillinen neljadn tonttiin jaettu kaupunkikortteli, jota rakennukset rajaavat tiu-
kasti. Sisdpihalla ei ole yhtenaista pihaa, vaan tonttien pihat on aidoin jaettu ja niiden korot ovat

vaihtelevia.

Korttelin 30 rakennushistoriaa on tutkittu Keskustan Seurakuntatalon, rakennushistoriallisessa
selvityksessa 23.2.2004/Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy.

Kiinteisto Oy Uusikatu 22, tontti 2
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Kiinteistd Oy Uusikatu 22 betonirunkoinen liike- ja toimistorakennus on rakennettu vuonna 1968
arkkitehti, professori Seppo Valjuksen suunnitelmien mukaan. Rakennus on osin viisi- ja osin
kaksikerroksinen, sisapihalla pihakannen alla on pysakointitila. Liike- ja toimistorakennuksen
runko on paikalla valettu pilari-palkkirakenne. Rakennuksen julkisivumateriaali on sorapintainen
pesubetonielementti variltaan ruskean harmaa. Toimistokerrosten runkomitoituksen perusteena
on normaali keskikaytava -pohjaratkaisu. Oulun modernin ruutukaavakeskustan inventoinnissa

(2016) kohde ei ole maaritelty arvokkaaksi.

Kuva 4. Kiinteistd Oy Uusikatu 22. Kuva Karhulat Oy.

Asunto Oy Valkealinna, tontti 3

Otto Karhin puiston puoleisella tontilla nro 3 sijaitsee vuonna 1940 rakennettu, kahdeksan ker-

roksinen asuin-, toimisto- ja liilkerakennus Asunto Oy Valkealinna.

Funktionalistista tyylia edustavan alun perin seitsemankerroksisen asuin- ja liikerakennuksen on
suunnitellut arkkitehti Eino Pitkdnen vuonna 1939. Rakennus valmistui vuonna 1941 ja siina toimi
1970-luvulle saakka hotelli-ravintola Tervahovi, jonka tilat on myéhemmin muutettu paaosin toi-
mistokayttoon. Rakennuksen ilmeeseen vaikuttanut suurin muutos on lisakerroksen rakentami-
nen talon katolle. My&s muita muutoksia on tehty, mutta ne eivat ole vaikuttaneet talon yleisil-
meeseen. Vuoden 1995 peruskorjauksen yhteydessa palautettiin muun muassa alkuperainen ik-

kunapuitejako.
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Asunto Oy Valkealinna on maakunnallisesti arvokas. Rakennus on suojeltu merkinnalla sr-2:

on suojeltu merkinnalla sr-2: Suojeltava rakennus tai sen osa, jota ei saa purkaa ilman pakotta-
vaa syyta. Rakennuksessa tehtavat korjaus- ja muutostyot seka lisa- ja uudisrakentaminen on
suoritettava siten, ettd rakennuksen rakennustaiteellinen, kulttuurihistoriallinen tai kaupunkiku-
vallinen arvo sailyy. Mikali rakennuksessa tai sen lahiymparistdssa on aikaisemmin suoritettu ta-

man pyrkimyksen vastaisia toimenpiteita, on ne rakennuksen korjaus- ja muutostoiden yhtey-

dessa korjattava entistden tai muulla rakennukseen tai lahiymparistdon sopivalla tavalla.

Kuva 5. Nakyma Uusikadun ja Hallituskadun risteyksesta. Asunto Oy Valkealinna ja Kiinteistd Oy
Uusikatu 22.

Oulun Seurakunta, tontti 115

Asemakadun ja Isokadun kulmatontilla nro 115 sijaitsee Oulun seurakunnan tiloja. Tontilla on
suojeltu vanha kaksikerroksinen puurakenteinen pappilarakennus ja vuonna 2013 valmistunut

Keskustan seurakuntatalo.

Oulun vanha pappila on valmistunut vuonna 1827. Sen on suunnitellut alkujaan arkkitehti Carl
Ludvig Engel. Vuonna 1850 valmistui laaninarkkitehti J. Oldenburgin suunnittelema laajennus.
Lopullisen muotonsa pappila sai vuonna 1898 alkaneessa korjausty®ssa, jossa Isonkadun puolei-
nen Oulun kaupunkiseurakunnan pappila ja Asemakadun puoleinen maaseurakunnan pappila
yhdistettiin Rovastinsalilla yhdeksi rakennukseksi. Kohde on maakunnallisesti arvokas. Rakennus

on asemakaavassa suojeltu sr-10 -merkinnalla: Rakennus on korjattava sen kulttuurihistorialliset

9
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ja rakennustaiteelliset arvot sailyttden. Sisa- ja ulkopuolisissa korjaustdissa tulee kayttaa alkupe-
raisia tai niita vastaavia materiaaleja. Korjaus- ja muutostoimenpiteista tulee pyytaa maakunta-

museon/museoviraston lausunto.

Keskustan seurakuntatalo on valmistunut vuonna 2013. Seurakuntatalon on suunnitellut arkki-
tehtitoimisto Pekka Lukkaroinen. Keskustan seurakuntatalossa on kuusi kerrosta ja kellarikerros.
Kerroksissa on seurakuntasaleja, monitoimitiloja ja toimistotiloja. Kellarikerroksessa on pysakain-
titilat, johon ajoyhteys on Isokadulta. Kellarissa on 33 autopaikkaa. Kellarissa on liuskavaraus ajo-
yhteydesta Uusikatu 22:n kellariin. Keskustan seurakuntatalolla ja Vanhalla pappilalla on yhteinen

piha. Pihalle on kaynti Isokadulta ja Asemakadulta.
As Oy Karhukulma, tontti 1

Uusikadun ja Asemakadun kulmatontilla sijaitsee vuonna 1957 valmistunut Asunto Oy Karhin-
kulma. As Oy Karhukulman rakennusluvat ovat vuosilta 1956 ja 1960. As Oy Karhukulman ovat
suunnitelleet arkkitehdit Auli ja Niilo Pulkka. Rakennus on betonirakenteinen. Liiketilat ovat kak-

sikerroksisessa osassa ja asuinosan pohjakerroksessa. Asuinkerrostalo on nelikerroksinen.

3.3.4. Argeologinen ja rakennettu kulttuuriymparisto
Arkeologinen kulttuuriymparisto
Korttelin 30 tontti 2 ei kuulu Oulun kaupungin argeologiseen kulttuuriymparistoon.

Rakennettu kulttuuriymparisto

Korttelin 30 tontti 2 rakennus ei ole kulttuurihistoriallisesti arvokas.

V§ \"\ L-Jl 1898 . A /s
&

wwp — — -

7‘34
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7O AN s
Kuva 6. Ote rakennushistoriallisesta selvityksestd, Oulu 23.2.2004. Arkkitehtitoimisto Jorma
Teppo Oy.
10
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3.3.5. Liikenne

Korttelin 30 kaakkoissivu rajautuu Uusikatuun, joka on yksi kolmesta keskustan lavistavista paa-
kaduista ja jolta on paayhteys Kivisydamen Hallituskadun sisaankayntiin. Keskimaarainen vuoro-
kausiliikkenne vuonna 2019 oli Uusikadulla (Hallituskatu-Asemakatu) noin 9000 vuorokaudessa.
lltaruuhkassa liikennemaara korttelin kohdalla on 1000 ajoneuvoa tunnissa. Korttelin nykyinen

sisdanajo sijaitsee tontin eteldiselld osalla.

3.3.6. Vesihuolto

Rakennus on liitetty sekaviemardintiin.

3.3.7. Hulevedet

Asemakaavan muutosalueelle on laadittu Hulevesiselvitys 9.12.2020.

Asemakaavan muutosalueelle laaditaan hulevesien hallintasuunnitelma.

3.3.8. Limpd

Rakennus on liitetty kaukolampoon.

3.3.9. Sahko

Rakennus on liitetty sahkoverkkoon.

3.3.10. Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa. Kiinteisté Oy Uusikatu 22 omistajia ovat:
e Palvelualojen ammattiliitto PAM ry.
e Oulun NMKY ry.
e PPSHP
e Suomen Punainen Risti

e VIPLUX Oy

3.4. Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.4.1. Maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaavaa uudistetaan vaihemaakuntakaavoituksen periaat-
teella. 1. vaihemaakuntakaava (energiantuotanto ja -siirto, kaupan palvelurakenne, luonnonym-
paristo, liikennejarjestelma ja logistiikka) on vahvistettu ymparistoministeriossa 23.11.2015.
Suunnittelualue on siinad osoitettu merkinnalla C-1, Oulun keskustatoimintojen alue. Merkinnalla
osoitetaan Oulun kaupunkikeskustan palvelutoimintojen alue, johon sijoittuu keskustahakuisia

11
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hallinto-, kauppa-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluja seka asumista. Alueella olevat valtakun-
nallisesti arvokkaat rakennetut kulttuuriymparist6t ja -kohteet (RKY 2009) on esitetty ndiden
maakuntakaavamerkintdjen ja -maardysten lopussa. Suunnittelumaaraykset: Yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee luoda edellytyksia kansainvalisen, kaupallisesti ve-
tovoimaisen ja viihtyisan kaupunkikeskustan kehittymiselle varaamalla alueita tiivista kaupunki-
rakentamista ja monipuolisia palveluja varten seka maarittelemalla korkeatasoisen kaupunkiku-
van kehittamisen periaatteet. Alueiden kayton suunnittelussa ja rakentamisessa on varmistet-
tava, etta alueella sijaitsevien kulttuuriymparistdn tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeiden
kohteiden kulttuuri- ja luonnonperintdarvot sailyvat. Alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seu-
dullisia vahittaiskaupan suuryksikdita. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa keskustatoiminto-
jen alueen sijainti ja laajuus on maariteltava siten, etta alue muodostaa toiminnallisesti yhtenai-
sen keskustahakuisiin toimintoihin painottuvan kokonaisuuden. Oulun keskustatoimintojen alu-
etta tulee kehittda Pohjois-Suomen kaupallisena paakeskuksena ja alueen yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota kaupan toiminta- ja kehitysedellytysten

ja palveluiden saavutettavuuden kehittamiseen.

2. vaihemaakuntakaava (kulttuuriymparistot ja maisema-alueet, maaseudun asutusrakenne, vir-
kistys- ja matkailualueet, seudulliset ampumaradat ja materiaalikeskukset, puolustusvoimien alu-
eet) sai lainvoiman 2.2.2017. Siina on esitetty valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittavat

kulttuuriymparistot.

Korttelin 30 maakunnallisesti arvokkaita rakennuksia ovat tontin 115 Vanha pappila ja tontilla 1

sijaitseva Asunto Oy Valkealinna.

90
9 18

Valtakunnallisesti arvokas rakennettu

1 6 kulttuuriymparistd (RKY 2009)

Maakunnallisesti arvokas rakennettu
kulttuuriymparisto

Kuva 7. Pohjois-Pohjanmaan arvokkaat maisema-alueet ja rakennetut kulttuuriymparistot. 2. vai-

hemaakuntakaavan liite. Suunnittelualue on rajattu punaisella.
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3.4.2. Uuden Oulun yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa alue on osoitettu merkinnalla C: padkeskus, keskustatoimintojen
alue. Alue varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta palveleville keskustatoimin-
noille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle asu-
miselle ja ymparistohairioita aiheuttamattomille tyopaikkatoiminnoille. Keskustoimintojen alu-

eelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Suunnittelualueen eteldpuolella Hallituskatua pitkin kulkee ohjeellinen tehokkaan joukkoliiken-

teen kehittamiskaytava.

Suunnittelualue on myds osa rakennusperinndn, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta
paikallisesti arvokasta aluetta. Merkinnalla on osoitettu Oulun keskeisen alueen arvokkaat alueet.
Rakennusperintda vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytossa. Alueella oleva ra-
kennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle raken-

nettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen sailymisesta.

Suunnittelualue kuuluu kaupunkiarkeologiseen alueeseen. Merkinnalla on osoitettu alue, jolta
tunnetaan muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia, maanpinnan alla olevia kulttuurikerroksia
tai rakenteita. Aluetta koskevista maankayttdsuunnitelmista on tiedotettava museoviranomaista

ja pyydettava tarvittaessa viranomaislausunto.

Bl | o= S INg T 1 Bp
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Kuva 8. Ote uuden Oulun yleiskaavasta

3.4.3. Voimassa olevat asemakaavat
Alueella on voimassa 27.5.1968 paivatty asemakaava (kaavatunnus 564-471). Muutettu asema-
kaava oli vahvistettu 5.12.1047. Voimassa olevassa asemaakaavassa alue on merkitty liikeraken-

nusten korttelialueeksi, jolle saadaan rakentaa enintaan yksi asunto kiinteiston hoidon kannalta
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valttamatonta henkildkuntaa varten. Rakennusoikeus on 2435 kem?. Tontin kerrosluku on viisi ja
pihan puollella kaksi. Uusikadun paalle ulottuva osa tulee rakentaa ulokkeena. Tontin lannen-
puoleisella rajalla (tontti 115) on kaavamaarays, jonka mukaan tontin rajalla olevaan seinaa saa

tehda aukkoja, ovia ja ikkunoita.
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Kuva 9. Ote voimassa olevasta asemakaavasta 16.8.1968.

3.4.4. Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017.

3.4.5. Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

3.4.6. Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 8.2.2021.
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3.4.7. Suojelupaitokset

Suojeltavat rakennukset

Tontilla ei ole suojeltuja tai suojeltavia rakennuksia Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto
6.5.2019, liite 5.

Arkeologinen kulttuuriperinto

Kaavahankkeella ei ole vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperintédn. Pohjois-Pohjanmaan mu-

seon lausunto 3.5.2019, liite 5.

3.4.8. Yhteistoiminta ja maankayttosopimus

Hankkeesta on laadittu yhteistoimintasopimus ja laaditaan maankayttésopimus.

3.4.9. Muut aluetta koskevat paatokset ja suunnitelmat

Oulun kaupunkistrategia 2026

Oulun kaupungin strategisena tavoitteena on mm: "Elinvoimainen Oulu kasvaa ja kansainvalis-
tyy. Kasvamme kestavasti. Tiivistamme kaupunkirakennetta ja edistamme ymparistdystavallista

liilkkumista.
Oulun keskustavisio 2040

Keskustavisio 2040 on strateginen suunnitelma, jonka tehtavana on ohjata Oulun kaupunkikes-
kustan kehittamista. Suunnitelmassa maaritellaan, millaisista tekijoista tulevaisuuden elinvoimai-
nen ja omaleimainen kaupunkikeskusta rakentuu. Lisaksi esitetaan lahivuosien toimenpiteet, joi-

den avulla tata tulevaisuudenkuvaa on mahdollista toteuttaa.
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MYLLYTULLI

PALVELUIDEN KESKUSTA

{1 TORIALUE
C ASEMAKESKUS
ROMMAKONSELKA

D HISTORIALLINEN KESKUSTA

E ASUMISEN KESKUSTA

RAKSILA

TAVARARATAPIHA
Kuva 10. Oulun keskustavisio 2040, keskustan osa-alueet. Asemakaavan muutosalueen sijainti on

merkitty kartalle mustalla ympyralla.

Keskustavision paatavoitteet on hyvaksytty Oulun kaupunginhallituksessa 3.4.2017. Paatavoit-

teet:
* Oulun keskustan asukasmaara kasvaa ja keskustassa lilkkutaan yha enemman kavellen.

* Puistoja kehitetaan, tapahtumien jarjestamista helpotetaan ja kaikkien neljan vuodenajan erilai-

suutta hyodynnetaan.
¢ Oulun sijaintia veden aarellda hyddynnetdaan monin tavoin nykyista tehokkaammin.

« Keskustaan luodaan tyon ja oppimisen keskittyma ja mahdollisuuksia erilaisten alykkaiden ja

kayttdjien tarpeiden mukaan muuntuvien ty6- ja oppimisymparistdjen syntymiselle.

* Oulun keskustan puitteet ovat ajanmukaiset ja houkuttelevat niin yrityksille, kaupunkilaisille

kuin matkailijoillekin.
Keskustavision paavisiolauseeksi on valittu Eldva monimuotoinen kohtaamispaikka.

Asemakaavan muutoksen suunnittelualue kuuluu keskustavision mukaan palveluiden keskus-
taan, jota kuvataan nadin: Palveluiden keskusta on toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan
tiivein osa keskustaa. Palveluiden keskusta on my&s merkittava ja houkutteleva asuinalue. Ydin-
keskusta muodostaa koko Oulun toiminnallisen keskipisteen ja ydinkeskustassa kauppa, palvelut
ja muut toiminnot tiivistyvat korkealaatuiseksi ymparistoksi. Muulla keskustavydhykkeella asumi-

sen maara on suurempi kuin ydinkeskustassa. Kivijalkaan sijoittuva kauppa ja palveluyritykset
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laajentavat ydinkeskustan palvelutarjontaa, jonka lisaksi alueelle sijoittuu runsaasti toimistoja,

tyopaikkoja seka julkisia ja yksityisia palveluja.

3.4.10. Rakennushistoriaselvitys

Korttelin 30 rakennushistoriaa on tutkittu Keskustan Seurakuntatalon, rakennushistoriallisessa

selvityksessa 23.2.2004/Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy.

3.5. Kaava-aluetta koskevat selvitykset

3.5.1. Rakennushistoria

Tontilla 2 olevasta rakennuksesta laaditaan tarvittaessa rakennushistoriallinen selvitys asemakaa-

van ehdotusvaiheessa.

3.5.2. Liikenne ja pysakointi
Liikenneselvitys, luonnos 9.11.2020/Plaana Oy

Nykytilanteessa Kiinteisté Oy Uusikatu 22:n autopaikoille on yhteys Uusikadulta etela- ja poh-
joissuunnasta. Myds poistuminen on mahdollista seka etela- etta pohjoissuuntaan. Asemakaa-
van toteutumisen jalkeen Uusikadun puolen liittyma pysakointiin on pohjoisesta ja poistuminen

etelaan. kts kohta 5.3.3
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Kuva 11. Kiinteistd Oy Uusikatu 22 tontin saapuva ja poistuva liikkenne nykyisin ja tulevassa tilan-

teessa. Plaana Oy.
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3.5.3. Maaperaselvitys

Alueelle laaditaan maaperaselvitys.

3.5.4. Hulevedet

Suunnittelualueelle on laadittu Hulevesiselvitys, luonnos 9.11.20, Plaana Oy. Suunnittelualueelle

laaditaan hulevesien hallintasuunnitelma.

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.3. Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos on kaynnistetty Kiinteistd Oy Uusikatu 22 hakemuksesta. Asemakaavan

muutoksen hakijoiden tavoitteena on korvata tontin rakennus uudisrakennuksella.

4.4. Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatoksella 26.3.2019 § 186.

4.5. Osallistuminen ja yhteistyo

4.5.1. Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutus-
alueen alueen kiinteistdnomistajat, tontinhaltijat, asukkaat ja muut, joiden oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa asemakaavan muutos

koskee.
Viranomaisten ja yhteisdjen osalta osallisia tdssa hankkeessa ovat seuraavat tahot:

¢ Yhdyskuntalautakunta

e Oulun seudun ymparistétoimi

e Oulun Vesi

e Oulun Energia

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Pohjois-Pohjanmaan museo

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Oulun ydinkeskustan asukasyhdistys ry

e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri
e Oulun luonnonsuojeluyhdistys ry

e Oulun nuorisovaltuusto ONE

e OKeVa, Oulun keskustan alueen Vaikuttajat
e DNA Oyj

e Telia Finland Oyj
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e Elisa Oyj
e Telia Towers Finland Oy
e Digita Oy

4.5.2. Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty osallistumis- ja arviointi-

suunnitelmassa esitetylla tavalla.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mie-
lipiteiden esittamista varten nahtavilla 5.4-6.5.2019. Mielipiteita esitettiin yksi ja lausuntoja viisi.

Mielipiteet ja lausunnot vastineineen ovat kokonaisuudessaan liitteessa 5.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivitetty 1.4.2021 saavutettavaksi ja osallisten osalta.

Asemakaavan muutosta on ohjannut ohjausryhma.

4.5.3. Viranomaisyhteistyo

Viranomaisyhteistyo jarjestetdan lahinna lausuntojen kautta. Pohjois-Pohjanmaan museon edus-

taja on ollut mukana asemakaavan muutoksen ohjausryhmassa.

4.6. Asemakaavan tavoitteet

4.6.1. Lahtokohta-aineiston antamat / kaupungin asettamat tavoitteet

Vireille tullut asemakaavan muutos on kdynnistetty alueen maanomistajien hakemuksesta. Ase-
makaavan muutoksen tavoitteena on purkaa korttelissa 30 tontilla 2 oleva rakennus, tdydentaa
korttelia uudisrakennuksella ja kayttotarkoituksen muuttaminen liike- ja toimistorakennusten

korttelialueesta asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL).

Oulun kaupunkistrategia 2026: Oulun kaupungin strategisena tavoitteena on mm. elinvoimainen
Oulu kasvaa ja kansainvalistyy. Kasvamme kestavasti. Tiivistamme kaupunkirakennetta ja edis-

tamme ymparistoystavallista liikkkumista.

Oulun kaupunginhallituksen 3.4.2017 hyvaksymassa Arkkitehtuuriohjelmassa on esitetty tahtotila
vetovoimaisesta, monimuotoisesta, yhteisesta ja laadukkaasta Oulusta seka toimenpiteet tahoti-

lan saavuttamiseksi. Ohjelmassa mainittuja kulttuuriymparistoa koskevia toimenpiteita ovat
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kulttuuriympariston arvojen tunnistaminen ajankohtaisin inventoinnein ja selvityksin. Lisaksi
suunnittelun ja paatdksenteon pohjaksi edellytetadn ajantasaista kulttuuriymparistdn arvotta-
mista. Oululaisista rakennuksista ja ymparistdista huolehditaan niin, ettd ne sailyttavat arvonsa ja
ominaisuutensa. Rakennusten yllapito ja korjaaminen on suunnitelmallista ja perustuu riittaviin

selvityksiin ja tutkimuksiin.

Oulun kaupungin keskustavisiossa 2026 suunnittelualue on osa keskustan tdydentyvaa kaupun-
kirakennetta. Kaupunkikeskustan kehittamisen tarkoituksena on kehittaa Oulun keskustasta elin-

voimainen ja omaleimainen.

4.6.2. Prosessin aikana syntyneet tavoitteet / tavoitteiden tarkentuminen

Taydennetaan tarvittaessa.

4.7. Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.7.1. Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Suunnittelun 1. versiossa, rakennus ulottuu Uusikadulta tontin 115 rajalle. Kadun suuntainen ra-
kennusmassa on 7-kerroksinen, pihasiipi 6-kerroksinen. Tontin pysakdintitilat sijoitetaan kellari-
kerroksiin. Versiolla 1 tutkittiin myos mahdollisuutta yhteistydhdn tontin 1 kanssa. Vaikutusten
arvioimiseksi suunnitelmassa osoitettiin tontille 1 lisarakentamismahdollisuus ja maankayton yh-
teistyota.

ASEMAKATU +9.60
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(1640+4070)
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~  UUSIKATU

Kuvat 12 ja13. Versio 1 korttelin 30 tonttien 1 ja 2 tarkastelu. Kuvat: Karhulat Oy ja Uki Arkkiteh-
dit Oy.

Tontti 2: Kerrosluku VII = VI, Kerrosala, 5710 kem?2
Tontti 1 Kerrosluku VII, Kerrosala 6400 kem?2.

Versiossa 2 suunniteltiin ainoastaan kortteliin 2. Uusikadun suuntainen rakennuksen osa ulottuu
tontin 3 rajalta tontin 1 rajalle. Pihasiipi ulottuu tontin 115 rajalle. Rakennus on 7-kerroksinen.
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Suunnitelman tavoitteena on osoittaa Asunto Oy Karhukulmalle ja suunnitteilla olevalle asuinra-

kennukselle mahdollinen yhteinen piha- alue asukkaiden kayttoon. Pysakdintitilat ovat korttelin

keskiosassa kellarikerroksissa.

Versiossa 2 kerrosluku on VIl ja rakennusoikeus 5890 km2.
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Kuva 15. Versio 2, julkisivu Uusikadulle, Karhulat Oy

Karhulat Oy 30.8.2018

4.7.2. Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta ja ratkaisun valinta

Vaihtoehtojen vertailu tapahtui versioimalla alussa kehitettya maankayton malleja. Lahtokohtana

oli erityisesti vanhan ja uuden rakennuskannan yhteen sovittaminen korttelialueella. Lisaksi
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pyrittiin ratkaisuun jossa, hankkeen toteuttaminen ei esta viereisten tonttien kehittamismahdolli-

suuksia.
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Kuva 16 ja 17. Viitesuunnitelma asuinkerros seka viitesuunnitelma 1. kerros. Karhulat Oy.

Rakennus on tontin levyinen kadun puolella ja rakennuksen nykymuodon mukaisesti kolme ker-
rosta korkea ja noin nelja metria syva uloke, jonka etusivu jatkaa Asunto Oy Valkealinnan katusi-
vua. Ensimmaisen kerroksen ja ylempien kerrosten, 5, 6 ja 7 julkisivupinnat ovat nykyisen tontin

rajan osoittamassa linjassa. 8. kerros on alapuolisia kerroksia taaempana. Katusivulla 7. kerroksen

raystaslijna on samalla kuin Asunto Oy Valkeanlinnan raystaskorkeus.

Pihalla rakennuksen lounaispaadyn ja seurakuntatalon (tontti 115) valiin jaa noin 10 metria levea
piha-alue, joka on saanut maininnan oleskelupiha ja puutarha. Suunnitelma mahdollistaa pihan
yhteiskdyton naapurikiinteistdjen kanssa. Viihtyisyytta taydennetdan osoittamalla pihan aareen

kunto- ja saunaosasto 93 m?.
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KIINTEISTO OY UUSIKATU 22
LEIKKAUSPIIRUSTUS 1:200
KARHULAT OY 15.9.2020

Kasvumahdollisuus.

Oulun Valkea Linna Oy Kiinteistd Oy Uusikatu 22 Asunto Oy Karhukul H t
Kiinteistd Oy Uusikatu 22
Julkisivu Uusikadulle
KarhulatOy  16.4.2019

Kuva. Viitesuunnitelma julkisivu Uusikadulle. Karhulat Oy.

Uudisrakennus on 7 — 8 kerrosta korkea. Rakennusoikeus on 5600 k-m?, josta asuinrakennusoi-
keus on 5450 k-m? Asuntoja hankkeessa on viitesuunnitelman mukaan 64 kpl, joten asuntojen
keskikoko on noin 60 htm?. Asuntovaihtoehtojen monipuolisuus toteutuu. Uudisrakennukseen

osoitetaan maantasoon liiketila, jonka pinta-ala on noin 1500 htm?.

Rakennuksen pysakadintilaitos on jasentelyltaan alaspain viettava spiraali. Ylin taso on korkeu-
dessa +6.40 ja alin +1.60 (N2000). Viitesuunnitelman mukaan pysakdintilaitoksessa on 46 auto-
paikkaa. Yhtion maarittelemaan autopaikkatavoitteeseen (1 ap/160 m2) ndhden ylitysta on 11
paikkaa. Oulu kaupungin asettamaa autopaikkanormin mukainen maara on 30 autopaikkaa, jo-
ten suunnitelmassa ylitys on 16 autopaikkaa. Yhti6 toivoo yhteisjarjestelyita naapurikiinteistdjen

kanssa korttelin toimintojen, mm. liikkenteen ja pysakdinnin parantamiseksi.

Pyorapysakointi on jarjestetty Oulun kaupungin ohjeiden mukaisesti. Koska rakennuksen 1. ker-
ros osoitetaan liikekdyttoon, pydrapysakdintitilat sijoitetaan pihatasolle, sisaantulotasolle ja kel-
lareihin. Mikali liiketilatavoitetta pienennetaan, osa pydrapysakointitiloista voidaan sijoittaa katu-

tasoon porrashuoneen valittdmaan laheisyyteen. Kun liiketilan pinta-alaksi todetaan 120 htm2,
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polkupydrien sailytystilojen maaraksi saadaan 270 htm2, joka vastaa kaupungin esittamia vaa-
teita. Seurauksena olisi my0ds se, ettei pysakointi- ja kellaritasoa +1.60 (noin 450 m2) tarvitse ra-

kentaa.

4.7.3. Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Osallistumis- arviointisuunnitelmasta esitettiin yksi mielipide ja nelja lausuntoa. Mielipiteet ja

lausunnot vastineineen ovat kokonaisuudessaan asemakaavan selostuksen liitteena 5.

Mielipiteessa ei ollut huomautettavaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Mielipiteen esit-
taja tulee seuraamaan kaavoitusprosessia ja esittdd mydhemmin muistutuksen asiasta. Osallistu-

mis- ja arviointisuunnitelmasta on poistettu lausunnon perustuen Fingrid Oyj;j.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivitetty saavutettavaksi, vaikutusalueen rajausta on
taydennetty koskemaan Uusikadun puoleisen korttelin numero 5 tontteja 2, 4 ja 31 ja tayden-

netty osallisia.

4.7.5. Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kdynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta 26.3.2019 §186

24



564-2410 Asemakaavan muutos, luonnos 1.4.2021, Uusikatu 20
(I kaupunginosan kortteli 30 tontti 2)

5. Asemakaavan kuvaus

5.3. Kaavan rakenne

Asemakaavalla osoitetaan korttelin nro 30 tontti nro 2 asuin-, liike ja toimistorakennusten kort-
telialueeksi (AL). Nykyinen tontilla oleva rakennus puretaan. Suunniteltu rakentaminen on IV-VIII
-kerroksista. Rakennusoikeus on 5600 kem?, josta asuinrakennusoikeus on 5450 kem?. Raken-
nuksen maantasokerroksessa Uusikadun puolella tulee olla myymala-, toimisto- harraste- tai lii-

ketila, jonka pinta-ala on vahintdan 150 kem?(m-3(150).)

Suurin sallittu kerrosluku pihan puolella on kahdeksan (VIII). Uusikadun puolella suurin sallittu
kerrosluku on nelja (1V), ja joka on ulokkeena Uusikadun katutilan paalla (u). Kerrosluku tontin

pohjois-, ita- ja etelaosalla on seitseman (VII).

Suunnittelualueella paikoitustilat ovat kellarikerroksissa kahdessa tasossa (ma-p, ma-3). Raken-
nuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema Uusikadun puolella on
+21.70, kahdeksan kerroksisen osan+33.54 ja seitseman kerroksisen osan +30.31 (korkeusjarjes-

telma N2000). Ajo tontille on tontin eteldiselta osalta (ajo).

Asemakaavaa tdydentavassa kaavan kolmiomaarayksessa maarayksia kaupunkikuvasta ja julkisi-
vuista, parvekkeista, piha-alueesta ja hulevesista, pysakoinnistd, polkupydrien pysakoéinnista, tek-
nisista laitteista ja tiloista, jatehuollosta seka vaestonsuojasta. Kaavamaaraykset tarkentuvat tar-

peen mukaan asemakaavan ehdotusvaiheessa.

Asuntojen lukumaara Oulun kaupungin kayttaman asuinkerrostalojen kerrosneliomaaran 75

kem?/asunto mukaisesti on 72 asuntoa ja asukasta 108.

Rakennus taydentaa umpikorttelirakennetta, liittyen ulokkeella viereisen Asunto Oy Valkealinnan
julkisivulinjaan, maantasokerroksen ollessa linjassa pohjoispuolen rakennuksen, tontin 1 nro

kanssa. Rakennuksen korkein asema noudattaa Asunto Oy Valkealinnan korkeinta asemaa.
Mitoitus

Rakennusoikeus on 5600 kem?, josta asuinrakennusoikeus on 5450 kem? Asuntojen lukumaara
Oulun kaupungin kayttdman asuinkerrostalojen kerrosneliomaaran 75 kem?/asunto/1,5 asukasta
mukaisesti 72 asuntoa ja 108 asukasta. Asemakaavan muutosalueen pinta-ala on noin 1318 m?,

josta tontin pinta-ala on noin 1218 m? ja katualueen 99 m?. Tontin tehokkuus e = 4,6.

Rakennuksen maantasokerroksessa Uusikadun puolella tulee olla paakayttotarkoitusta hairitse-
maténta myymala-, toimisto-, harrastus- tai tyétilaa, jonka pinta-ala on vahintaan 150 kem?.

Luku sisaltyy kokonaiskerrosalaan.
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kayttdtarkoi- | asuntomaara | k-m?/asunto | hlé/asunto asukasmaara
tus
AL 72 75 1,5 108

5.3.1. Palvelut
Uusikadun puolelle maantasokerrokseen tulee sijoittaa vahintaan 150 kem?2 paakayttotarkoitusta

hairitsematonta myymala-, toimisto-, harrastus-, tai tydtilaa. Luku sisaltyy kokonaiskerrosalaan.

5.4. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Asemakaavan muutoksen yhteydessa on valmisteltu kaavamaarayksia tarkentava kolmiomaa-
rays, jossa on esitetty tarkemmin suunnittelun kaupunkikuvalliset Iahtékohdat ja laatutavoitteet.
Niihin kuuluvat esimerkiksi kaupunkikuva ja rakentaminen, piha-alueet istutuksineen seka laadu-

kas polkupydrapysakainti.

5.5. Kaavan vaikutukset

5.5.1. Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kortteli 30 on muodostunut vuosikymmenten kuluessa umpikortteliksi. Osittainen poikkeama ko.

rakennemallista on Asunto Oy Karhukulma tontilla 1.

Oulun kaupungin strateginen tavoite on tiivistaa ydinkeskustan rakennetta, lisata ja monipuolis-

taa toimintoja seka kasvattaa alueen asukasmaaraa.

Asemakaavan muutos tukee omalta osaltaan kaupungin yleisia tavoitteita. Lisaksi hankkeessa
tavoitteeksi on asetettu kaupunkikuvan eheyttaminen ja harmonisointi. Toimenpiteet ovat seu-

raavat:

e Umpikorttelimallia tdydennetaan. Vaikutusarviointia varten myo6s tontin 1 mahdollinen
muuntuminen korttelirakennetta tadydentavaksi on esitetty kehitysversiossa 1. Samalla on
luotu mahdollisuus tontille 1 liittya korttelin logistiseen kokonaisuuteen. Ko. tarkastelu

on annettu Asunto Oy Karhukulman tiedoksi.

e Uudisrakennus noudattaa Asunto Oy Valkealinnan kerroslukuja, rdystaskorkeuksia, mas-
soitteluperiaatteita seka materiaali- ja varivalintoja. Korttelin imagoa vaaleana, rapattuna

korttelikokonaisuutena vahvistetaan.

e Uudisrakennuksen Uusikadun puoleisen julkisivun jasentely noudattaa professori Valjuk-

sen kayttamia periaatteita.
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e Uudisrakennuksen 1. kerrokseen esitetaan sijoitettavaksi liiketilaa vahintaan 150 kem?.

Ko. julkisivun osalla on tarkea rooli kaupunkikuvaa elavoittavana tekijana.

Kiint. Oy Uusikatu 22
UKI Arkkitehdit Oy | 010 3090 500 | www.ukiark fi | 12.08.2019 Katuperspektiivi koillsesta Karhulat Oy LAY, Luarior

Kuva 19. Havainnekuva nakyma Uusikadulta. Karhulat Oy ja 3D-mallinnus Uki Arkkitehdit Oy.

Korttelia 30 on kehitetty viime vuosina liiketoiminnan ehdoilla. Koska asemakaavamuutoksen
tarkoittama uudisrakennus on asuintalo, korttelin ominaisuuksia asuinymparisténa tulee paran-

taa. Toimenpiteet:

o Korttelin logistinen ratkaisu yhtendistetaan. Kaavaratkaisu antaa korttelin kiinteistdille
mahdollisuuden sopia korttelin lavistavasta, yhteiskayttoisesta ajoneuvoyhteydesta. Sa-

malla liittymat katuverkostoon voidaan tehda toimiviksi ja turvallisiksi.

e Kohdetontille osoitettu piha-alue voi kiinteistdjen niin paattdessa olla yhteiskayttoinen
viihtyisa ja turvallinen puutarha ja asukkaiden viihtymisalue. Ko. jarjestely parantaa oleel-

lisesti korttelin asuinominaisuuksia arvostusta malliesimerkkina keskusta-asumisesta.
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Kiint. Oy Uusikatu 22
UKI Arkitehdit Oy | 010 3090 500 | www.ukiark i | 12.08.2019 Katuperspektiivi sisapihalta Karhulat Oy LA7¥, Lucareunr

E

Kuva 20. Havainnekuva nakyma pihalle Asemakadulta. Karhulat Oy ja 3-D mallinnus Uki Arkki-
tehdit Oy

5.5.2. Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Asemakaavan muutosalue on rakennettu. Suoraa yhteytta luonnonymparistoon ei ole.

Hanke on osa kaupunkiympariston tiivistamispyrkimysta, jonka tarkoitus on véahentaa ajoneuvo-

lilkkenteen tarvetta.

Hulevesijarjestelma ja hulevesien pidattaminen tontilla torjuu vesien saastumista ja hallitsema-

tonta tulvimista.

Purkujatteet ohjataan kierratykseen.

5.5.3. Vaikutukset liikenteeseen
Liikenneselvitys, luonnos 15.10.2020, Plaana Oy

Viitesuunnitelman ja liikenneselvityksen mukaan kohteen liikennejarjestelyt ovat seuraavat:

Nykyisin Uusikatu 22:n autopaikoille ajetaan Uusikadulta eteld- ja pohjoissuunnasta. Myds pois-
tuminen on mahdollista seka etela- etta pohjoissuuntaan. Seurakuntatalon lilkenne kulkee Isoka-

dun kautta.
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Tulevassa tilanteessa Uusikatu 20 autohalliin voidaan ajaa sisaan seka Isokadun etta Uusikadun
kautta. Tama mahdollistuu seurakuntatalon autohallin ja Uusikadun autohallin valilld olevan ajo-
yhteyden kautta. My6s poistuminen on mahdollista seka Isonkadun ettd Uusikadun kautta. Tule-
vassa tilanteessa Uusikadun puolelta on mahdollista ajaa autohalliin vain pohjoisen suunnasta ja
poistuminen tapahtuu vain etelansuuntaan. Etelasuunnan poistumisen tarkemmassa suunnitte-
lussa on otettava huomioon riittavat nakemat niin kevyenliikenteen kuin ajoneuvoliikenteen
osalta. Kevyen lilkenteen nakemia voidaan parantaa peiliratkaisulla, joiden toteutuksessa tulee
huomioida ilkivallan vaara. Isokadun puolella saapuminen ja poistuminen on mahdollista mo-

l[emmista suunnista.

Tulevaisuudessa Uusikatu 22 tuottama lilkenne jakautuu seka Isokadulle etta Uusikadulle, jolloin
Isokadun liikenteen on arvioitu kasvavan vahaisessa maarin nykyisesta. Vastaavasti Uusikadulla

likenne vahenee hieman nykyisesta, kun Uusikatu 22 tontin liittymassa vasempaan kaantyminen
ei ole enaa sallittua. Ko. jarjestelyn varmistamiseksi Oulun seurakuntayhtyma ja Kiinteistdo Oy Uu-

sikatu 22 ovat tehneet aiesopimuksen.
Asemakaavanmuutoksen vaikutukset liikenteeseen ovat likkennesuunnittelijan mukaan seuraavat:

e Kohteen saavutettavuus autolla on hyva. Ymparistdssa jalankulun ja pyorailyn olosuhteet
ovat erinomaiset. My6s joukkoliikenne on saavutettavissa erinomaisesti. Kohteen huolto-

ja pelastusyhteydet saadaan toimiviksi ja turvallisiksi.

e Esitetyn luonnossuunnittelun my6ta tontille pystytaan sijoittamaan vaadittava maara au-
topaikkoja ja niiden toteuttaminen yli vaatimuksen on mahdollista myds liikkenteen toimi-
vuuden nakokulmasta. Laadukasta pyorapysakdintia on mahdollista toteuttaa tontille

oleskelupihan varastoon ja kellaritiloihin.

o Liikenteellisia esteitd asemakaavan muutokselle ei tassa selvityksessa ilmennyt.

5.5.4. Vaikutukset talouteen

Hankkeen toteutettavuutta on selvitetty hakijatahon kanssa suunnittelun yhteydessa. Toteutues-

saan hankkeella on tyollistava vaikutus rakentamisaikana.
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Kiint. Oy Uusikatu 22
UKI Arkkitehdit Oy | 010 3080 500 | www.ukiark i | 12.08.2019 limakuva kaakosta: lisérakentamisen kasvumahdollisuus Karhulat Oy  [AY%, Licarensir

"

Kuva 21. Viitesuunnitelma korttelin 30 kehitysnakyma. Asemakaavan muutos luo edellytykset

my0s naapureille umpikorttelin tdydentamiseen. Karhulat Oy ja 3D-mallinnus Uki Arkkitehdit Oy.

5.5.5. Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen
Asumisen lisadminen keskustassa palveluiden ja virkistysalueiden valittdmassa laheisyydessa
mahdollistaa liikkkumisen kestavilla kulkumuodoilla ja luo edellytyksia kaupungin strategian mu-

kaiselle liikunnallisen ja terveellisen elamantavan vahvistumiselle.

5.5.6. Vaikutukset ilmastonmuutokseen sopeutumiseen

Suunnitellun hankkeen voidaan katsoa edustavan kestavan kehityksen mukaista taydennysra-
kentamista. Toisaalta olevan rakennuksen purkaminen ja uudenrakennuksen rakentaminen ai-

heuttavat ilmastovaikutuksia.
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Kiint. Oy Uusikatu 22
UKI Arkkitehdit Oy | 010 3090 500 | www.ukiark fi | 12.08.2019 limakuva kaakosta Carhulat Oy w0 skt

67

Kuva 22. Viitesuunnitelman havainnekuva 12.8.2019. Kuva: Karhulat Oy /3D mallinnus Uki Arkki-
tehdit Oy.

5.6. Ympariston hairiotekijat

Kohdetontti rajautuu koillisessa Uusikatuun, joka on luokitukseltaan padkatu. Sen nopeusrajoitus
on 30 km/h. Suunnittelualueen kohdalla Oulun seudun liikennemallin mukaan keskimaarainen
liikennemaara arkivuorokautena (KAVL) vuonna 2012 oli 13 000 ajoneuvoa vuorokaudessa ja tu-
lee olemaan vuonna 2024 1900 ajoneuvoa enemman. Ajoneuvoliikenne aiheuttaa melua ja hiuk-
kaspaastoja.

Ulkovaipan aaneneristysvaatimukset. Uusikadun puolella ulkoseina rakenteen aanitasoerovaati-
mus on 36 dB(A). Katusivun parvekkeet vaaditaan lasitettaviksi. Muiden julkisivujen danitasoero-

vaatimus on 30 dB(A).

Uudisrakennustydmaa kaupungin ytimessa pienehkdlla tontilla aiheuttaa hairidita ymparistos-

saan. Rakennusaikainset melu- ja pélyhairiét torjutaan rakennusvalvonnan ohjeiden mukaisesti.

Koska osa Uusikadusta joudutaan ottamaan purku- ja rakennusalueeksi, vaikutukset paakadun

liikenteen sujuvuuteen ovat merkittavat.
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5.7. Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset noudattavat Oulun kaupungin kayttamia merkintoja. Nai-
den lisaksi kaavamerkintdja taydennetdan kolmiomerkinnalld, jonka sisaltd on kuvattu asema-

kaavamaarayksissa liitteessa 3.

5.8. Nimisto

Asemakaavan muutos ei sisalla nimistomuutoksia.

6. Asemakaavan toteutus

6.3. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Selostuksen liitteend ovat asemakaavan muutoksen yhteydessa laaditut viitesuunnitelmat, jotka

on laatinut Karhulat Oy. 3D-havainnekuvat on laatinut Uki Arkkitehdit Oy.

6.4. Toteuttaminen ja ajoitus

Alue toteutetaan asemakaavan muutoksen tultua voimaan.

6.5. Toteutuksen seuranta

Rakentamisen aloituskokous pidetadan asemakaavan muutoksen tultua voimaan.

Oulussa 1. paivana huhtikuuta 2021

Kari Nykanen

asemakaavapaallikko

Leena Kallioniemi

asemakaava-arkkitehti
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Paivitetty 1.4.2021

Uusikatu 20

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

| kaupunginosan (Pokkinen) korttelin 30 tonttia nro 2 koskeva asemakaavan muutos, osoitteessa
Uusikatu 20. Tavoitteena on muuttaa korttelin 30 tontin nro 2 kayttotarkoitus asuin-, toimisto- ja
liikerakennusten korttelialueeksi.
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Alueelle suunnitellaan asuinkerrostalo
ja liiketiloja katutasoon.
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Kuva 1 Kartalle on rajattu alue, jolle suunnitellaan asemakaavan muuttamista.

Cauppurien
145~

~ua

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavahankkeesta, siihen liittyvista vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistojen
isdnnoitsijoiden tulee tiedottaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta asukkaille ja
toimitilojen haltijoille.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittaa mielipiteita. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 5.4.-6.5.2019.
Ohje palautteen antoon on sivulla 5.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset |0ytyvat kaavatunnuksella 564-2410

Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka kaavan
voimaantulosta julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset.
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Suunnittelualue ja kaavamuutoksen tavoitteet

Suunnittelun tavoite on purkaa tontilla oleva rakennus ja muuttaa asemakaavan kayttotarkoitus
asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi.

Kortteli 30 jakautuu neljaan tonttiin, joista Asemakadun ja Isokadun kulmatontti on seurakunnan
kaytossa. Tontilla on suojeltu vanha kaksikerroksinen puurakenteinen pappilarakennus ja vuonna
2013 valmistunut Keskustan seurakuntatalo. Otto Karhin puiston puoleisella tontilla on vuonna
1940 rakennettu, suojeltu kahdeksan kerroksinen asuin- ja likkerakennus Asunto Oy Valkealinna.
Uusikadulla, Valkealinnan ja Karhukulman valissa olevalla tontilla sijaitsee korttelin uusin rakennus
Uusikatu 20. Rakennus on viisi kerroksinen asuinrakennus, joka on kivirouhepintaisin
betonielementtilaatoin verhottu. Kortteli on tyypillinen kaupunkikortteli, jota rakennukset rajaavat
tiukasti. Uusikadun ja Asemakadun kulmatontilla sijaitsee vuonna 1957 valmistunut Asunto Oy
Karhinkulma, joka Asemakadun puoleinen osa on nelja kerroksinen ja Uusikadun puoleinen osa
kaksi kerroksinen. Sisapihalla ei ole yhtenaista pihaa, vaan tonttien pihat on aidoin jaettu ja niiden
korot ovat vaihtelevia.
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Kuva 2. Viistoilmakuva. Blom®©

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen lahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. kaupunkikuvaan ja
rakennettuun ymparistoon, asumiseen seka liikkenteen turvallisuuteen kohdistuvat vaikutukset.
Suunnittelualueelle laaditaan liikkenneselvitys ja hulevesiselvitys seka tarvittaessa muista selvityksia.
Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot
vaikutuksista liitetdan asemakaavan selostukseen.

Suunnittelun lahtokohdat

Tontin 2 korttelissa 30 omistaa Kiinteistd Oy Uusikatu 22, joka on tehnyt aloitteen kaavan
muuttamisesta. Katualue Oulun kaupungin omistuksessa.

Hankkeesta on laadittu yhteistoimintasopimus ja laaditaan maankayttésopimus.
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Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat
Oulun kaupunkistrategia 2026

Oulun kaupungin strategisena tavoitteena on mm. elinvoimainen Oulu kasvaa ja kansainvalistyy.
Kasvamme kestavasti. Tiivistamme kaupunkirakennetta ja edistamme ymparistoystavallista
liilkkumista.

Oulun keskustavisio 2040

Kaupunginvaltuuston 3.4.2017 hyvaksyma Oulun keskustavisio 2040 on ruutukaavakeskustaa
kasitteleva strateginen suunnitelma, joka ohjaa Oulun kaupunkikeskustan kehittamista. Sen
tarkoituksena on muodostaa tulevaisuudenkuva elinvoimaisesta ja omaleimaisesta Oulun
keskustasta. Siina maaritellaan keskeiset linjaukset ja toimenpiteet keskustan kehittamiseksi.
Suunnitelma ohjaa periaatteillaan keskustan maankayton kehittamista. Keskustavisiossa
asemakaavan muutoksen suunnittelualue on osa keskustan taydentyvaa kaupunkirakennetta.
Lisatietoja 16ytyy verkko-osoitteesta www.ouka.fi/keskustavisio.

Voimassa oleva asemakaava

Alueella on voimassa 27.5.1968 paivatty asemakaava (kaavatunnus 564-471). Muutettu asemakaava
oli vahvistettu 5.12.1047. Voimassa olevassa asemaakaavassa alue on merkitty lilkerakennusten
korttelialueeksi, jolle saadaan rakentaa enintdaan yksi asunto kiinteiston hoidon kannalta
valttamatonta henkildkuntaa varten. Rakennusoikeus on 2435 kem2. Tontin kerrosluku on viisi ja
pihan puollella kaksi. Uusikadun paalle ulottuva osa tulee rakentaa ulokkeena. Tontin
lannenpuoleisella rajalla (tontti 115) on kaavamaarays, jonka mukaan tontin rajalla olevaan seinaa
saa tehda aukkoja, ovia ja ikkunoita.

Kuva 3 Ote voimassaolevasta asemakaavasta.

Voimassa oleva yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa alue on osoitettu merkinnalla C: paakeskus, keskustatoimintojen alue.
Alue varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta palveleville keskustatoiminnoille, kuten
kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle asumiselle ja

3/6


http://www.ouka.fi/keskustavisio

O U LU ‘ Yhdyskunta- ja Kaavatunnus 564-2410
ympdristopalvelut Diaarinumero OUKA/119/2019

19.3.2019

ymparistohairidita aiheuttamattomille tyopaikkatoiminnoille. Keskustoimintojen alueelle saa
sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Suunnittelualueen eteldpuolella Hallituskatua pitkin kulkee ohjeellinen tehokkaan joukkoliikenteen
kehittamiskaytava.

Suunnittelualue on myds osa rakennusperinnén, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta
paikallisesti arvokasta aluetta. Merkinnallad on osoitettu Oulun keskeisen alueen arvokkaat alueet.
Rakennusperintda vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytdssa. Alueella oleva
rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen
sailymisesta.

Suunnittelualue kuuluu kaupunkiarkeologiseen alueeseen. Merkinnalla on osoitettu alue, jolta
tunnetaan muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia, maanpinnan alla olevia kulttuurikerroksia tai
rakenteita. Aluetta koskevista maankayttdsuunnitelmista on tiedotettava museoviranomaista ja
pyydettava tarvittaessa viranomaislausunto.

~N

Kuva 4. Ote voimassa olevasta yleiskaavasta.
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Osallistuminen

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: Kirjaamo PL 71 90015
Oulun kaupunki, kdyntiosoite: Kansankatu 55A, tai sahkopostilla osoitteeseen:
kirjaamo@ouka.fi.

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatoksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/119/2019.

Sahkoiseen kaava-aineistoon voi tutustua myds Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa (kayntiosoite
Torikatu 10). Tarvittaessa lisatietoja saa hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan
viimeisella sivulla.

Kun osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja valmisteluaineistosta on saatu mielipiteet,
suunnittelu etenee ehdotuksen laatimiseen. Taman suunnitelman viimeisella sivulla on kuvattu
kaavoituksen eteneminen ja vuorovaikutusmahdollisuudet sen eri vaiheissa.

Osalliset

Kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat, asukkaat ja yritykset. Viranomaisten ja yhteisdjen
osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot:

e Yhdyskuntalautakunta e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-
e Oulun seudun ymparistétoimi Pohjanmaan piiri

e Oulun Vesi e Oulun luonnonsuojeluyhdistys ry
e Oulun Energia e Oulun nuorisovaltuusto ONE

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus e OKeVa, Oulun keskustan alueen
e Pohjois-Pohjanmaan museo Vaikuttajat

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos e DNA Oyj

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto e Telia Finland Oyj

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto e Elisa Oyj

e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry e Telia Towers Finland Oy

e Oulun ydinkeskustan asukasyhdistys ry e Digita Oy

Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo

Kaavan muuttaminen on tullut vireille maanomistajan hakemuksesta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavan laatiminen on kaynnistetty lahtokohtien selvittamisella ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetaan nahtavilla 5.4.-
6.5.2019. Osallisten on mahdollista esittaa. Nahtavillaolosta ilmoitetaan kirjeilla, lehti-ilmoituksella
ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.
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Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla 4 viikon ajan kevaalla 2021. Tana aikana osallisten on
mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niista mielipiteensa.

Kaava-asiakirjojen nahtavilldolosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella
Kalevassa.

Ehdotusvaihe

Tavoitteena on, etta kaavaehdotus valmistuu syksylla 2021, jolloin kaavaehdotus asetetaan
nahtaville 30 paivan ajaksi.

Nahtavilldolosta ja mahdollisuudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin
verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaavanmuutosalueen maanomistajille ja —haltijoille,
joiden kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan nahtavillaolosta kirjeella. Viranomaisia ja yhteisoja
tiedotetaan sahkopostitse.

Toimita muistutus kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa aikataulussa.
Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikali he ovat sita kaavan
nahtavilldoloaikana pyyténeet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastineet toimitetaan sen
jalkeen, kun yhdyskuntalautakunta on ne hyvaksynyt.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvaksymisesta lahetetaan tieto
niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet kaavaehdotuksen nahtavillaolon aikana (maankaytto- ja
rakennusasetus 94 §). Hyvaksymista koskevaan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla
hallinto-oikeuteen (maankaytto- ja rakennuslaki 191 §). Hallinto-oikeuden paatokseen saa hakea
muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus myo6ntaa valitusluvan.

Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisdtietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Asemakaava-arkkitehti Leena Kallioniemi, puh. 044 703 2425, leena.k.kallioniemi(at)ouka.fi
Suunnitteluassistentti Outi Colliander, puh. 040 664 2838, outi.colliander(at)ouka.fi
Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
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Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

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

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.
Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi, joka ei vahvistu.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema.
Korkeusjérjestelma N2000.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle tulee sijoittaa paakayttdtarkoitusta hairitseméatdéntd myymala-,
toimisto-, harrastus- tai tydtilaa maantasokerrokseen. Suluissa oleva luku ilmoittaa ko.
toimintojen vahimmaiskerrosalan neliémetreind. Luku siséltyy kokonaiskerrosalaan.

Maanalainen tila, johon saadaan sijoittaa kaksi maanalaista kellarikerrosta.
Maanalainen pysakoéintipaikka.

Uloke.

Rakennukseen jatettdva kulkuaukko.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
Ajoyhteys.

Rajalla olevaan seindan saa tehdd aukkoja, ovia ja ikkunoita.
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/\  -merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:

Kaupunkikuva ja rakentaminen:

Rakentamisen tulee muodostaa arkkitehtonisesti laadukas kokonaisuus. Korttelin suunnittelussa ja
toteutuksessa tulee kiinnittaa erityista huomiota jalankulkijan nakékulmaan ja varmistaa, etta rakennusten
maantasokerros muodostaa miellyttavaa kaupunkikuvaa. Varastot tai muut katutason julkisivua passivoivat
tilat tulee sijoittaa pihan puolelle. Maantasokerrokseen kadun varrelle ei voi sijoittaa asuntotiloja.
Uusikadun puolelle katutasoon tulee sijoittaa liike-/toimistotilaa. Vahintdan 70 % Uusikadun puoleisista
maantason julkisivuista on oltava ikkunapintaa tai aukkoa. Maantason umpipintojen tulee olla
materiaaleiltaan ja artikuloinniltaan katutilan julkista ilmetta parantavaa.

Rakennusten julkisivujen tulee olla rapattuja ja varisavyiltaan vaaleita. Pihan puolella julkisivuissa voidaan
kuitenkin kayttaa tehosteena muita materiaaleja ja muunlaisia varisavyja. Parvekkeiden tausta- ja
sivuseinat voivat olla muuta materiaalia ja varisavya kuin muut seindpinnat. Materiaalien tulee olla
teknisesti ja esteettisesti laadukkaita ja aikaa kestavia kaikissa mittakaavoissa, valaistusolosuhteissa seka
kaikilla etdisyyksilla, joilta niita tarkastellaan.

Parvekkeet:
Parvekkeet on toteutettava kadun puolella sisddnvedettyina ja/tai ranskalaisina parvekkeina. Kaikki
asuntojen parvekkeet on lasitettava. Ranskalaisia parvekkeita ei tarvitse lasittaa.

Piha-alueet ja hulevedet:

Rakennusluvan yhteydessa on esitettava vihersuunnittelun asiantuntijan laatima koko korttelialuetta
koskeva pihajarjestely-, istutus- ja hulevesien johtamissuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen
yhteydessa. Piha-alueilla on varattava riittavasti tilaa lumenkasittelyyn. Lumen kertyminen ja poisto seka
putoamisen estaminen katoilta tulee ottaa huomioon suunnittelussa osana yleisten alueiden ja pihojen
kayttoturvallisuutta.

Toisen kerroksen tasolla olevilla kansipihoilla tulee varmistaa istutusten kasvuedellytykset riittavan
paksuilla istutusalustoilla. Istutettaviksi tulevista alueista vahintdaan puolet on oltava paksua kasvualustaa,
paksuus vahintaan 0,5-0,9 metrid, johon voidaan istuttaa erikokoisia pensaita. Istutusalustojen korkeudet
voivat vaihdella luonnonmukaisen lopputuloksen aikaansaamiseksi. Kasvillisuuden, kasvualustan ja kastelu-
ja kuivatusjarjestelmien paino ja tilantarve tulee ottaa huomioon rakenteiden mitoituksessa. Istutukset
tulee toteuttaa siten, etteivat ne tarpeettomasti korota pihan korkoa tai rakennuksia. Lattia- ja
pihakorkeudet tulee korttelialueen reunoilla sovittaa ymparoivien alueiden korkeusasemiin siten, etteivat
ne tarpeettomasti korota rakennuksia.

Korotettujen pihakansien ja kansipihojen reunat naapuritonttien suuntaan kaiteineen tulee kasitella
ymparistoonsa sopivaksi.

Pysakointi:

Asuntojen pysakointipaikkojen mitoituksessa huomioidaan vain asuinrakennusten asuinkerrosala, ei
talousrakennuksia tai yhteistiloja. Pysakointipaikkoja on varattava seuraavasti:

- asuminen: 1 pysakointipaikka / 210 asuntokerrosalaneliometria

- liike- ja toimistotila: 1 pysadkointipaikka / 85 kerrosalaneliometria.

Pysakaintitiloissa ja -alueilla tulee varautua sahkdautojen latauspisteisiin.

Korttelialueen tilankdytté mitoitetaan taman pysakointinormin mukaisesti.
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Polkupydrien pysakointi:

Alueelle on osoitettava asukkaita varten vahintaan yksi polkupydrapaikka 30 asuntokerrosalaneliometria
kohti. Asuntojen polkupydrapaikoista vahintdaan 50 % on sijoitettava lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on
helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Nama pyorapaikat eivat saa olla
kaksikerrostelineissa tai seindtelineissa. Asunnoille tulee lisdksi varata tila yhdelle erikoispyoralle,
peravaunulle tai muulle liikkkumisen apuvalineelle jokaista alkavaa tuhatta asuntokerrosalan
kerrosalaneliometria kohden. Mahdolliset ulkona olevat pydrapaikat tulee varustaa runkolukittavilla
telineilla. Liiketilalle on osoitettava vahintaan yksi polkupyorapaikka 40 kerrosalaneliometria kohti ja
toimistotilalle vahintaan yksi polkupydrapaikka 50 kerrosalaneliometria kohti. Liike- ja toimistotilan
polkupydrdpaikoista vahintaan 30 % tulee sijoittaa katettuun tilaan tai sisatilaan. Polkupyorien
pysakointitilaan ei kohdistu autopaikkavelvoitetta.

Helposti saavutettava tila on lukittu ja katettu tila, johon pyora voidaan taluttaa renkaillaan. Tilan ovien
tulee olla helposti avattavia ja mitoituksen mahdollistaa talutus ulkoa pyorapysakdintipaikalle. Kynnyksen
enimmaiskorkeus on 20 mm. Pyorapysakainti voi sijaita muualla kuin maantasokerroksessa, jos
rakennuksessa on joko hissi, johon pydra mahtuu pyoérilleen, tai luiska, jonka enimmaiskaltevuus on 8 %.

Tekniset laitteet ja tilat:

IImanvaihtokonehuoneita tai muita teknisia tiloja ei saa sijoittaa rakennuksien ylimman kerroksen
ylapuolelle tai kansipihalle. Valttamattomat tekniset laitteet vesikaton ylapuolella on sovitettava
rakennuksen kokonaishahmoon ja julkisivuarkkitehtuuriin. Kerroksissa oleviin teknisiin tiloihin ei kohdistu
autopaikkavelvoitetta. Imanvaihto- ja jaahdytystekniikan aiheuttaman melun vaimennukseen on
kiinnitettava erityista huomiota.

Muuntamo tulee integroida rakennukseen alueen sahkdnjakeluverkonhaltijan hyvaksymalla tavalla.
Muuntamo on voitava rakentaa ensimmaisessa rakennusvaiheessa.

Jatehuolto:
Jatehuoltotilat tulee sijoittaa rakennusmassojen yhteyteen helposti saavutettavalle ja huollettavalle
paikalle.

Vaestonsuoja:
Vaestonsuojatilat toteutetaan rakennusten kellarikerroksiin ja/tai osoitetaan erikseen sovittavalla tavalla
korttelialueen ulkopuolelta.
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Mielipide 1

Oulun Valkea Linna Oy,n hallitus on saanut yhdyskuntalautakunnalta asemakaavamuutoksen
osallistumis- ja arviointisuunnitelman, joka on nahtavilla 5.4 — 6.5.2019. Meille varattiin
mahdollisuus toimittaa kirjallinen palaute sahkdpostilla.

Oulun Valkea Linna Oy,n hallitus on tutustunut Uusikatu 22 alustaviin luonnoksiin, jotka paivatty
30.8.2018. Olemme myos tavanneet suunnittelijan, joka esitteli Uusikatu 22 suunnitelmat. Tulemme
seuraamaan kaavoitusprosessia tarkasti ja tulemme mydhemmin esittdmaan muistutuksen asiasta.

Vastine
Mielipide ei aiheuta muutosta osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan.

Lausunto 1, Pohjois-Pohjanmaan museo

Oulun kaupungilla on tullut nahtaville Pokkisen kaupunginosan korttelin 30 tonttia nro 2 (Uusikatu
20) koskevan asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (kaavatunnus 564-
2410). Tama lausunto koskee arkeologista kulttuuriperintda.

Suunnittelualue sijaitsee Oulun keskustassa kaupunginojan pohjoispuolella. Korttelia rajaavat
eteldssa Otto Karhin puisto, Lannessa Isokatu, pohjoisessa Asemakatu ja idassa Uusikatu.
Muutostontti sijoittuu korttelin keskiosaan Uudenkadun varrelle. Kortteli kuulu Museoviraston
vuonna 2002 (paivitys 2007) kaupunkiarkeologisessa inventoinnissa maarittelemaan
kaupunkiarkeologiseen alueeseen (Oulun vanha asemakaava-alue, muinaisjaannosrekisterin
kohdetunnus 1000006102). Ainoastaan korttelin luoteisosassa olevan pappilarakennuksen (tontti
115) piha-alue on inventoinneissa katsottu tutkimuksellisesti mielenkiintoiseksi alueeksi, jolla
arkeologisia on todennakdisesti sailynyt. Padosa korttelista, mukaan lukien nyt kyseessa oleva
tontti, on kuitenkin mydhaisen rakentamisen tuhoamaa. Kaupunkiarkeologisissa inventoinneissa
tontin 2 on todettu olevan kokonaan luokkaa 3 eli aluetta, jolla kulttuurikerrokset ovat
tuhoutuneet.

Kaavahankkeella ei ole vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperinté6n, eikd Pohjois-Pohjanmaan
museolla taltd osin ole huomautettavaa nyt nahtavilla olevista aineistoista eika
kaavahankkeesta yleensa.

Vastine
Mielipide ei aiheuta muutosta osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan.

Lausunto 2, Telia Finland Oyj
Telia Finland Oyj:lla ei ole huomauttamista asemakaavan muutokseen.

Vastine
Mielipide ei aiheuta muutosta osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan.

Lausunto 3, Fingrid Oyj

Kiitdamme lausuntopyynndstanne.

Asemakaava-alueella ei ole Fingridin voimajohtoja tai muita toimintoja, joten meilla ei ole
tarvetta ottaa kantaa kaavan sisaltoon.



Fingridin voimajohdot ovat maankayttd- ja rakennuslaine (132/1999) 22 § tarkoittamia
voimajohtoja. Tama lausunto koskee Fingrid Oyj:n voimajohtoja.

Vastine
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman osallisista poistetaan Fingrid Oyj.



