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1. Perus ja tunnistetiedot

11  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Pokkisen (I) kaupunginosan korttelin 21 tonttia 1.

Kaavan nimi Kirkkokatu 9
Kaavatunnus 564-2404
Kaavan laatija Antti Maatta

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavan vireilletulo Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
sanomalehti Kalevassa 3.12.2019

Hyvaksyminen

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Oulun keskustassa, Oulun kaupungintaloa vastapaata, osoitteessa Kirk-
kokatu 9.

1.3  Asemakaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen avulla mahdollistetaan tontin lisarakentaminen. Kaavamuutos perustuu yksityi-
seen hakemukseen.

14  Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja kaavoituksen vastineet
- Viitesuunnitelma, havainnekuvat ja varjostustarkastelu (Kiinteistd Oy Oulun Vakuutustalo,
Arkkitehtistoimisto Laatio Oy 2021)

- Asemakaavakartta seka siihen liittyvat merkinnat selityksineen, luonnos 24.9.2021

1.5  Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lah-
demateriaalista

- Pohjois-Pohjanmaan maankuntakaava (mkv 11.6.2018, mkh 5.11.2018)

- Uuden Oulun yleiskaava (kv 18.4.2016 § 25)

- Oulun kaupungin asemakaava 564-1119 (kv 8.12.1986)

- Oulun keskustavisio 2040 (kv 3.4.2017)

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

- Yhdyskuntalautakunnan paatés 27.10.2020 § 507 pydrapysakdintinormin soveltamisoh-
jeesta
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Asemakaavan muutoshakemus (Kiinteistd Oy Oulun Vakuutustalo, paivatty 20.12.2018,
saapunut 31.12.2018)

Rakennushistoriaselvitys: Kirkkokatu 9 (Kiinteistd Osakeyhtié Oulun Vakuutustalo, Arkki-
tehtitoimisto Laatio Oy 2019)

Muistio 6.6.2019: muinaismuistolain (295/63) 13 &n mukainen neuvottelu 3.6.2019
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2. Tiivistelma vaiheista

Yhdyskuntalautakunta paatti 5.11.2019 § 575 kaavamuutoksen kaynnistamisesta seka kaavan osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman asettamisesta nahtaville. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(26.9.2019) oli nahtavilla 3.12.2019-3.1.2020.
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3. Lahtokohdat

3.1 Kaava-alue ja sen lahiymparistd

Asemakaavan muutos kasittaa Pokkisen () kaupunginosan korttelin 21 tontin 1, osoitteessa Kirk-
kokatu 9. Tontti sijaitsee Kirkkokadun ja Asemakadun risteyksen kulmassa, Oulun kaupungintaloa
vastapaata. Sen pinta-ala on noin 975 m? ja sen omistaa Kiinteisté Oy Oulun Vakuutustalo.

Tontilla on Kirkkokatua reunustava 5-kerroksinen ullakollinen toimistorakennus. Arkkitehti Uki
Heikkisen suunnittelema rakennus on valmistunut vuonna 1957, ja sen laajuus on 2285 k-m?. Ra-
kennuksen kaakkoispuolella on pysakointipiha, jota rajaa Asemakadun puolella nelja suurikokoista
lehmusta.

Korttelin muilla kolmella tontilla on 1950-1960-luvuilla valmistuneita asuin- ja liikerakennuksia,
joiden alkuperdinen tyyli on sailynyt hyvin. Kerrosluku vaihtelee kahdesta kymmeneen. Korttelin
lounaiskulmassa sijaitsee kymmenkerroksinen Asunto Oy Vakuutustornin maamerkkirakennus,
joka on valmistunut vuonna 1957 (tontti 2, Hallituskatu 9). Ajoyhteys rakennukselle on jarjestetty
kaavamuutoksen kohteena olevan tontin kautta. Asemakadun varrella on Asunto Oy Asemakatu
4:n viisi- ja kuusikerroksinen rakennus, joka on valmistunut vuonna 1961. Korttelin etelakulmassa
on vuonna 1955 valmistunut seitsenkerroksinen, jonka omistaa Asunto Oy Oulun Kassatalo. Kaa-
vamuutoksen kohteena olevalla tontilla on kolmen kiinteiston (Kiinteisté Oy Vakuutustalo, Asunto
Oy Vakuutustorni ja Asunto Oy Asemakatu 4) yhteinen jatepiste.

Kortteli rajautuu lounaassa Hallitusaukioon ja Snellmaninpuistoon, jonka lapi virtaa Kaupunginoja.
Kirkkokadun toisella puolella ovat Hallituspuisto ja Oulun kaupungintalo. Asemakatu viettaa kort-
telin kohdalla luoteeseen. Kirkkokadun loivan painanteen alin kohta on Kaupunginojan kohdalla,
josta katu nousee luoteeseen kohti Oulun tuomiokirkon kellotornia.

Kuva: lImakuva kaava-alueesta ja sen ymparistosta v. 2017. (Ei mittakaavassa.)
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3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, selvitykset ja paatdkset

Kaava-aluetta sivuaa Oulun Kaupunginojan varren avoin puistovydhyke, joka on valtakunnallisesti
merkittava rakennettu kulttuuriymparistd (RKY).

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (MKV 11.6.2018, MKH 5.11.2018) Oulun keskusta on
osoitettu keskustatoimintojen alueeksi. Korttelin 21 tontilla 1 oleva toimistorakennus (Vakuutus-
talo) on maakunnallisesti arvokas kulttuuriymparistokohde. Myds korttelin muut rakennukset ovat
maakunnallisesti arvokkaita. Lisdksi kaava-alue lahimpine naapureineen sisdltyy Hallituskadun
modernin keskustan aluekohteeseen.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 § 25, kh 20.6.2016 § 192) Oulun kes-
kusta on osoitettu padkeskukseksi ja keskustatoimintojen alueeksi (C). Ruutukaavakeskusta on ra-
kennusperinndéltaan, kulttuuriymparistoltaan ja kaupunkikuvaltaan paikallisesti arvokasta aluetta.
Kaupunginojan puistovydhyke on osa Oulujoen suiston kaupunkipuistoa. Osa keskustasta on kau-
punkiarkeologista aluetta. Lisaksi keskustan lapi on osoitettu kulkemaan tavoitteellinen kaupun-
kiraitiotien kehittamiskadytava. Myos Kaupunginojan varren valtakunnallisesti merkittava raken-
nettu kulttuuriymparistd on esitetty yleiskaavassa.

Voimassa olevassa asemakaavassa (kv 8.12.1986, 564-1119) tontti 1 on osoitettu asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (AL). Tontin kokonaisrakennusoikeus on 2065 k-m? ja suurin
sallittu kerrosluku on V. Osan kokonaisrakennusoikeudesta saa sijoittaa ullakolle (185 k-m?) ja
kellariin (50 k-m?). Asemakadun varren lehmukset on osoitettu sailytettdvana puurivina. Lisaksi
kaava edellyttaa tontille 17 autopaikkaa.
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Kuvat: Ote Uuden Oulun yleiskaavasta ja ote ajantasa—asemakaavayhdelmésté. (Ei rh-ittakaavass'a.)

Oulun keskustavision 2040 (kv 3.4.2017) ensimmainen paatavoite on asukkaiden liséaminen kes-
kustaan: "Oulun keskustaa uudistetaan maaratietoisesti. Maankayton tehostamisen myo6ta asu-
kasmaara jatkaa kasvuaan, ja kaupan seka palveluiden toimintaedellytykset paranevat. Asunto-
tuotantoa kehitetadn vastaamaan yha paremmin erilaisiin asumisen tarpeisiin.”

Vuonna 2014 laaditussa Oulun kaupungin korkean rakentamisen selvityksessa (kh 11.8.214) on
todettu, ettad keskustan korkean rakentamisen sijoituspaikoista tulee laatia yleissuunnitelma.
3.2.1 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 10.10.2016 § 85.

3.2.2 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistdrekisterin pitdjana asemakaava-alueella.
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3.2.3 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita
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4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistamista koske-
vat paatokset

Kiinteistd Oy Oulun Vakuutustalo haki asemakaavan muutosta 31.12.2018 omistansa tontin lisa-
rakentamiseksi.

Yhdyskuntalautakunta paatti 5.11.2019 § 575 kaavamuutoksen kaynnistamisesta.

4.2  Suunnittelutydn organisointi ja sopimusmenettelyt

Asemakaavan valmistelee Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Hakija laadituttaa
asemakaavan pohjaksi tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat. Hakijan suunnittelukonsulttina toimii
Arkkitehtistoimisto Laatio Oy. Kaupunki ohjaa kaikkea suunnittelua.

Hakijan kanssa neuvotellaan maankayttésopimus kaavaluonnoksen oltua nahtavilla.
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. Viranomaisista ja yhteisoista osallisia ovat muun muassa:

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

- Museovirasto

- Pohjois-Pohjanmaan museo

- Pohjois-Pohjanmaan liitto

- Oulun seudun ymparistotoimi

- Oulun Vesi, Oulun Energia ja muut johtojen haltijat

- Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

- Keskustan suuralueen yhteistydryhma

- Oulun ydinkeskustan asukasyhdistys ry

4.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavan vireilletulosta ilmoitettiin lehti-ilmoituksella sanomalehti Kalevassa 3.12.2019. Kaavan
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (26.9.2019, yhd.ltk 5.11.2019 § 575) oli nahtavilla 3.12.2019-
3.1.2020, jolloin siita saatiin yhteensa 7 lausuntoa tai mielipidetta. Lausunnot, mielipiteet ja kaa-
voituksen vastineet ovat selostuksen liitteena.
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4.4

Asemakaavan tavoitteet

Kiinteistd Oy Oulun Vakuutustalo esittaa hakemuksessaan (20.12.2018), etta asuin-, liike- ja toi-
mistorakennusten korttelialueen nykyiselle pysakointialueelle toteutetaan uusi asuinrakennus,
joka rakennetaan kiinni nykyiseen toimistorakennukseen. Asuntojen ja toimitilojen pysakointipai-
kat rakennetaan kellariin (pihakannen alle) ja maantasoon (kannelle).

Kaavamuutoksen aloituskokouksessa 26.3.2019 on keskusteltu mm. seuraavaa:

Hakijan tarkoituksena on toteuttaa Asemakatua rajaava 9-kerroksinen kapearunkoinen
asuinvuokratalo, jonka laajuus on reilu 2100 k-m?.

Vakuutustalon tonttia sivuaa Kaupunginojan varren valtakunnallisesti merkittava raken-
nettu kulttuuriymparistd. Uki Heikkisen suunnittelema Vakuutustalo on maakunnallisesti
arvokas kulttuuriymparistokohde, joka on osa Hallituskadun modernin keskustan alue-
kohdetta. Myds naapurirakennukset ovat maakunnallisesti arvokkaita.

Lisarakentamista suunnitellaan yhteistydssa naapuriyhtididen kanssa. Asemakadun naa-
puri (Asunto Oy Asemakatu 4) voi tavoitella tontilleen maanalaista pysakointia, mutta sita
varten ei tarvittane kaavamuutosta. Asunto Oy Vakuutustornin (Hallituskatu 9) ajoyhteys
on jarjestetty Kiinteistd Oy Vakuutustalon pihan kautta. Kolmella kiinteistolla on my6s
yhteinen jatehuolto. Tonttien keskinaiset rasitejarjestelyt huomioidaan.

Kaavoituksen puolesta on esitetty tavoitteita oleskelupihasta (MRL 1558), maanvaraisesta
tilasta ja kadunvarren lehmusten sailyttamisesta. Asemakadun katutilan laatuun kiinnite-
tdan huomiota ja uusirakennuksen kulmaan toivotaan liiketilaa. Osa naista tavoitteista voi
olla ristiriidassa hankkeen toteutettavuuden kanssa.

Kaupunki tavoittelee alueellisesti tasapainoista ja monimuotoista asuntotuotantoa seka
on kiinnostunut uudisrakennuksen asuntojakaumasta.

Muutokseen sovelletaan kaupungin pysakdintinormipaatosta (kh 26.3.2018). Pelastusyh-
teyksien toimivuus varmistetaan ajouramallin avulla. Huollon operointitila ja autohissin
jonotustila jarjestetaan tontilla.

Tontille jarjestetaan vesi-, jatevesi- ja hulevesiliittyma. Mahdollisesta sekaviemardinnista
pyritaan eroon. Hulevesien hallinta tarkastellaan. Tontin kautta kulkee johtoja naapuri-
kiinteistolle. Yhteystarpeet huomioidaan, kun olemassa olevia johtoja on jaamassa raken-
tamisen alle.

Oulun energia toivoo, etta uuteen asuinkerrostaloon voidaan sijoittaa kiinteistdomuun-
tamo. Muuntamotarpeen ei kuitenkaan haluta muodostavan kynnysta hankkeelle.

Muinaismuistolain (295/63) 13 §:n mukaisessa neuvottelussa 3.6.2019 on todettu mm. seuraavaa:

Tontti sisaltyy Oulun keskustan kaupunkiarkeologiseen alueeseen (Oulun vanha asema-
kaava-alue, muinaisjaannosrekisterin kohdetunnus 1000006102).
Tontti sijaitsee Oulun vanhimmalla asemakaava-alueella, joka tunnetaan vanhimmilta
kartoilta 1600-luvun puolivalista. Museoviraston kaupunkiarkeologisessa inventoinnin
paivityksessa (2007) piha on arvioitu 1. luokan alueeksi, joka tulee pyrkia rauhoittamaan
kaivutdilta tai rakentamiselta. Tarvittaessa tulee suorittaa riittavan hyvin resursoidut ar-
keologiset tutkimukset.
Vakuutustalon pysakéintipihan eteldosassa on nykyaan kellari. Tontista vain noin 400 m?
on rakentamatonta, ja tamankin alueen kautta kulkee ainakin kaukolampdjohto ja vesi-
johto. Alueella voi kuitenkin yha olla kiinnostavia kiinteita muinaisjaannoksia.
Lisarakentaminen tontille on mahdollista riittavasti resursoitujen tutkimusten jalkeen.
Tontti voidaan tutkia joko ennen kaavamuutoksen valmistumista tai kaavamuutoksen jal-
keen. Ensin mainitussa tilanteessa menettely tulee kirjata kaavaselostukseen. Jalkimmai-
sessa tapauksessa tutkimustarve todetaan kaavamaarayksissa. Hakija tilaa koekaivaukset
konsultiltaan, joka hakee tutkimusluvan Museovirastolta. Naapuriyhtion kanssa kannattaa
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harkita yhteisty6ta. Koekaivaukset raportoidaan, minka jadlkeen museoviranomainen ar-
vioi tarvittavat jatkotoimenpiteet.

4.5 Asemakaavan muutosta varten laaditut selvitykset ja suunnitelmat

Asemakaavan muutoksen pohjaksi on laadittu seuraavat selvitykset ja suunnitelmat:
- Rakennushistoriaselvitys: Kirkkokatu 9 (Kiinteistd Osakeyhtio Oulun Vakuutustalo, Arkki-
tehtitoimisto Laatio Oy 2019)
- Viitesuunnitelma ja havainnekuvat (Kiinteistd Oy Oulun Vakuutustalo, Arkkitehtitoimisto
Laatio Oy 2021)
- Varjostustarkastelu: Kirkkokatu 9 (Kiinteisté Oy Oulun Vakuutustalo, Arkkitehtitoimisto
Laatio Oy 2021)

Asemakaavan muutoksen pohjaksi laaditussa viitesuunnitelmassa Asemakadun varteen, olemassa
olevan toimistorakennuksen viereen esitetadan yhdeksankerroksista asuinkerrostaloa. Uudisraken-
nuksen ajoyhteys seka ajoyhteydesta erotettu jalankulkuyhteys jarjestetaan Asemakadulta. Ker-
rokset 1-5 rakennetaan kiinni katuun, kun taas kerrokset 6-9 ovat kaksi metria kadulta sisaanve-
dettyja. Autojen ja pyorien pysakointitilat autohisseineen sijoittuvat kellariin ja rakennuksen en-
simmaisen kerroksen tasolle (asuinkerrosten alle ja pihakannelle). Kolmen tontin yhteinen jatetila
sijoittuu tontin etelakulmaan, naapuritonttia (Asemakatu 4) vasten, ja jatetilan paalle toteutetaan
pieni oleskelupiha, jolle on esteetdn kulkuyhteys asuinkerroksista. Jatetilaan voidaan kulkea mo-
lemmilta tilaan rajoittuvilta tonteilta (Asemakatu 4, Kirkkokatu 9) seka Vakuutustornista (Hallitus-
katu 9) Hallitusaukion kautta. Jatetilan huolto jarjestetadn naapurikiinteiston (Asemakatu 4) kautta.
Autohissilta on mahdollisuus jarjestaa kellarin pysakointitilan kautta ajoyhteys my&s naapurikiin-
teistolle (Asemakatu 4). Uudisrakennuksen irtaimistovarastot sijoittuvat olemassa olevan toimis-
torakennuksen kellariin.

Uudisrakennuksen korkeusasemia ja suhdetta ymparistoon on tarkasteltu leikkausten ja havain-
nekuvien avulla.

Hulevesien hallintasuunnitelma laaditaan kaavaehdotukseen mennessa.
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Kuvat

Viitesuunnitelman maantasokerros ja 2. kerros oleskelupihoineen. (Kiinteistd Osakeyhtié Oulun Va-

kuutustalo, Arkkitehtitoimisto Laatio Oy 2021. Ei mittakaavassa.)

12



564-2404 Asemakaavan muutos, Kirkkokatu 9

Kuvat: Nakymat Asemakadultalja Kirkkokadulta. (Kiinteisto Osakeyhtié Oulun
misto Laatio Oy 2021.)
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Kuva: Julkisivu Asemakadulle. (Kiinteistd Osakeyhti® Oulun Vakuutustalo, Arkkitehtitoimisto Laatio Oy
2021. Ei mittakaavassa.)

i »
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Kuva: Nakyma ylaviistosta. (Kiinteistd Osakeyhti® Oulun Vakuutustalo, Arkkitehtitoimisto Laatio Oy 2021.)
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5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavakartta maarayksineen

Asemakaavan muutos on valmisteltu hakijan esittaman suunnitelman pohjalta. Kaavamuutoksen
avulla mahdollistetaan tontin lisdrakentaminen.

Tontin kayttotarkoitus sailyy: tontti osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi
(AL). (Kayttotarkoitus on sama korttelin kaikilla tonteilla.)

Olemassa oleva toimistorakennus sdilyy ja osoitetaan suojeltavaksi. Rakennus on korjaus- ja muu-
tostdiden yhteydessa korjattava sen kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sailyttaen.
Julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia tai vastaavia materiaaleja. Sisatiloissa voidaan
tehda toiminnan vaatimia muutoksia. Korjaus- ja muutostoimenpiteista tulee pyytdaa museotoi-
men lausunto. Rakennukselle osoitetaan sen nykyiseen kerrosalaan pohjautuva kokonaisraken-
nusoikeus (2285 k-m?). Kerroslukua tai erillistd kellarin tai ullakon rakennusoikeutta ei maaritella.
Olemassa olevassa rakennuksessa sallitaan vain lilke- ja toimistokayttd, jolloin tontin paakaytto-
tarkoituksen mukaisesta rakennusoikeudesta paaosa varataan toimitiloille.

Uutta asuinrakennusoikeutta osoitetaan 2080 k-m?. Lisiksi osoitetaan autosuojien seka talous- ja
huoltotilojen rakennusoikeutta 500 k-m? esimerkiksi autopaikkojen kattamista varten. (Kerros-
alaan laskettavien autosuojien seka talous- ja huoltotilojen oletetaan sijoittuvan rakennuksen en-
simmaiseen kerrokseen.) Rakennuksen enimmaiskorkeus maaritelladn kerrosluvun avulla: uudis-
rakennuksen suurin sallittu kerrosluku on yhdeksan. Kerrokset VI-IX vedetaan sisaan kadun reu-
nasta. Naapuritonttien lahella suurin sallittu kerrosluku on yksi, mika mahdollistaa matalan siipi-
osan toteuttamisen. Matalan siipiosan vesikaton ylimman kohdan korkeusasema on N2000 + 11,0
m. (Oleskelupihan kaiteineen oletetaan toteutuvan vesikaton paalle.) Uudisrakennukseen ei edel-
lyteta liiketiloja.

Sisaankaynneilta, pyorapysakointipaikoilta ja ulkoalueilta jarjestetaan sujuvat, selkeat, viihtyisat ja
turvalliset yhteydet ymparistoon. Rakennukset pihoineen ja ymparistdineen rakennetaan vahin-
taan esteettomyyden perustason mukaisiksi. Olemassa olevan rakennuksen vieressa sailyy Halli-
tusaukiolle johtava kulkuaukko. Myds naapurikiinteistdjen rajalle voidaan toteuttaa aukkoja, mika
mahdollistaa mm. kolmen kiinteiston yhteisen jatepisteen toteuttamisen. Kaavamuutoksen koh-
teena olevan tontin kautta jarjestetaan ajoyhteys viereiselle Hallitusaukioon rajautuvalle tontille
(Hallituskatu 9). Tarvittaessa naapuritonttien kesken sovitaan muistakin yhteisista jarjestelyista.

Uudisrakennuksen muodot, mittasuhteet, materiaalit. varit ja aukotukset sopeutetaan ymparis-
toon. Julkisivujen pintamateriaalia ei ole toistaiseksi maaratty. (Padosa julkisivuista voidaan esi-
merkiksi rapata.)

Lisarakentamisen alue (tontin nykyisin rakentamaton piha-alue) osoitetaan argeologisen tutki-
muksen kannalta erityisen mielenkiintoiseksi alueeksi, jolla tulee varautua argeologisiin tutkimuk-
siin maaperaan kajoavia toita tehtdessa. Aluetta koskevista toimenpiteista ja suunnitelmista on
kuultava Museovirastoa. Kaavan yleismaarayksessa (ns. kolmiomaarayksessa) todetaan, etta alu-
eella voi olla muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kaupunkiarkeologisia kiinteita muinais-
jaannoksia. Kaavan mahdollistamasta maaperaan kajoavasta rakentamisesta on pyydettava mu-
seoviranomaisen lausunto. Muinaismuistolain 13 §:n mukaisesti kaytyjen neuvottelujen perus-
teella rakentaminen alueella voidaan toteuttaa sen jalkeen, kun kohde on arkeologisesti riittavasti
tutkittu. Tutkimukset edellyttavat muinaismuistolain 10 §:n edellyttamaa tutkimuslupaa Museovi-
rastolta. Museoviranomainen hyvaksyy tutkimusten riittdvyyden alustavan tutkimusraportin pe-
rusteella.
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Tontille toteutetaan mahdollisimman laajoja viherkattoja, istutuksia tai muita hulevesia viivyttavia
pintoja. Yksikerroksisen siipiosan vesikaton paalle voidaan toteuttaa oleskelupiha, jolle on estee-
ton kulkuyhteys asuinkerroksista. Kaytanndssa palomaaraykset voivat rajoittaa viherkattojen ra-
kentamista. Suoraan hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetaan. llImanvaihdon laitteet
sijoitetaan siten, ettei laiteen melu aiheuta haittaa pihan viihtyisyydelle tai naapurille.

Autopaikkoja tulee toteuttaa vahintaan 26, joista vahintaan 2 on esteettomia. Lisaksi tarvitaan va-
hintaan 71 polkupyorapaikkaa. Vahintaan puolet velvoitepydrapaikoista sijoitetaan ulko-oven Ia-
heisyyteen, lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista
on runkolukittavia. Nama pyorapaikat eivat saa olla 2-kerrostelineissa tai seinatelineissa. Lisaksi
jarjestetaan tila 3 erikoispyoralle, peravaunulle tai muulle liilkkumisen apuvalineelle. Kaikki ulkona
olevat pyorapaikat varustetaan runkolukittavilla telineilla. Kaavan maaraykset perusteellaan seu-
raavasti:
- Voimassa oleva asemakaava edellyttaa rakennetuille toimistotiloille 17 autopaikkaa. Pyd-
rapaikkoja ei ole edellytetty.
- Kaupunginhallituksen pysakointinormipaatdksen (26.3.2018) pohjalta uudisrakennusta
varten tarvitaan 1 autopaikka 210 asuntokerrosalaneliometria kohti (10 autopaikkaa /
2080 k-m?), 2 esteetdntd autopaikkaa seka 1 polkupydrapaikka 30 asuntokerros-
alaneliometria kohti (69 polkupyorapaikkaa / 2080 k-m?). Yhteensa tontille edellytetdan
27 autopaikkaa ja 69 polkupyorapaikkaa. (Lisaksi ulkoiluvalinevarastoon tulee jarjestaa
tila erikoispyodrille, peravaunuille tai muille liikkumisen apuvalineille.)
Velvoiteautopaikkojen maarasta vahennetaan 1 autopaikka autopaikkanormin ns. jousto-
tekijoiden avulla. Tontin kayttajia (asukkaita ja tydntekijoita) varten jarjestetaan yksi yh-
teiskayttdauto, josta sovitaan maankayttdsopimuksessa. (Pysakdintinormipaatdksen mu-
kaan velvoitepaikoista voidaan erillisen pysakdintiselvityksen perusteella harkita joustoja.
Yksi yhteiskayttoauto voi korvata enintaan viisi autopaikkaa.) Liséksi maankayttosopi-
muksessa voidaan sopia pysakodintipaikkojen vuorottaiskaytosta siten, etta asukkaat ja
tyontekijat kayttavat samoja pysakointipaikkoja. Autopaikkoja ei nimikoida yksittaisille
kayttajille, mutta niiden kayttd edellyttaa pysakdintioikeutta. Myos pydrapaikkojen vuo-
rottaiskayttd on mahdollista.
- Tontilla vierailevat voivat pysakoida kadulla. Kirkkokadun katualueella, toimistorakennuk-
sen vieressd, on noin 10 autopaikan pysakdintialue.

5.2 Kaavan keskeiset vaikutukset

5.2.1 Vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maankayton tehokkuuteen

Kaavamuutos toteuttaa useita tarkeita tavoitteita, jotka on ilmaistu mm. Uuden Oulun yleiskaa-
vassa, Oulun kaupunkistrategiassa ja Oulun keskustavisiossa 2040: olemassa olevaa kaupunkira-
kennetta tiivistetdan ja tdydennetaan seka keskustan asukasmaaraa lisataan. Yhdyskuntaraken-
teen eheyttaminen, tiivistaminen ja tdydennysrakentaminen esiintyvat tavoitteina ja keinoina edel-
listen myds mm. alueidenkdyton suunnittelua ohjaavissa valtakunnallisissa alueidenkayttotavoit-
teisissa, Oulun seudun ilmastostrategiassa, Oulun ilmasto-ohjelmassa seka Oulun ymparistoohjel-
massa. Rakennetun alueen maankaytdn tehostaminen hyddyntaa olemassa olevaa infrastruktuu-
ria ja palveluverkkoa seka edistaa ymparistoystavallista liikkumista.

Tontin rakennusoikeus suurin piirtein kaksinkertaistuu nykyisesta. Uudisrakennukseen arvioidaan
toteutuvan noin 40 asuntoa.
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5.2.2 Vaikutukset kulttuuriymparistoon ja muinaismuistoihin

Uudisrakennus sijoittuu kaupunkikuvallisesti tarkealle paikalle, arvokkaaseen kulttuuriymparis-
toon. Kaavamuutos mahdollistaa tontin lisdrakentamisen purkamatta olemassa olevaa rakennusta.
Maakunnallisesti arvokas toimitilarakennus (Vakuutustalo) sailyy. Rakennuksen alkuperainen tyyli
on hyvin sailytettavissa katujulkisivuissa. Uudisrakennus peittdad osan vanhan rakennuksen piha-
julkisivusta. Toimistorakennuksen sisalla voidaan tarvita tilamuutoksia ikkunoiden vahentyessa.

Kaavamuutos ei vaikuta valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistoon.

Kaavamuutoksen vaikutuksista arkeologiseen perintddn on neuvoteltu Museoviraston kanssa.
Mahdolliset muinaismuistot otetaan huomioon suunnittelussa ja rakentamisessa.

5.2.3 Vaikutukset kaupunkikuvaan ja nakymiin

Asunto Oy Vakuutustornin asuinrakennus (Hallituskatu 9) sailyy korttelin ja ldhialueen korkeim-
pana rakennuksena ja maamerkkina. Hakijan arvion mukaan uudisrakennuksen raystas sijoittuu
noin 4 metria Vakuutustornin rdystaan alapuolelle, ja uudisrakennuksen harja sijoittuu noin 5,5
metrid Vakuutustornin harjaa alemmaksi. Kaavamuutos ei vaikuta olennaisesti Vakuutustornin na-
kyvyyteen ymparistosta.

Asemakadun rakennusrivi tdydentyy, kadunvarren aukko tiivistyy ja katutila sulkeutuu, mika eheyt-
taa katutilaa. Uudisrakennus poikkeaa kuitenkin korkeudeltaan kadunvarren muista rakennuksista,
mika heikentaa katutilan yhtenaisyytta. Yhtendisyytta pyritadan tukemaan ylimpien kerrosten si-
saanvedon avulla. Uudisrakennus sijoittuu nakyvalle paikalle kapenevan kadun kulmaukseen. Ki-
vijalan kulmaan ei mahdu katutilaa elavéittavia liiketiloja. Kadun varjoisuus lisaantyy, ja lehmusrivi
vaistyy. (Varjostusta on tarkasteltu erillisessa liitteessa.)

Uudisrakennus vaikuttaa naapurikiinteistdjen asuinhuoneista avautuviin nakymiin. Erityisesti
Asunto Oy Asemakatu 4:n paatyhuoneiden nakymat muuttuvat. Uudisrakennuksen asuinkerrokset
sijoittuvat kahdeksan metrin paahan lahimpien asuinhuoneiden ikkunoista. Yksikerroksinen siipi
puolestaan sijoittuu tontin rajalle, noin viiden metrin paahan olemassa olevasta liiketilasta. Uudis-
rakennuksen oleskelupihan kulkuyhteys sijoittuu tontin rajalle, noin viiden metrin paahan ole-
massa olevien asuinhuoneiden ikkunoista.

5.2.4 Vaikutukset palveluihin, liiketoimintaan ja talouteen

Kaavamuutos ei vdahenna lainkaan Oulun keskustan toimitiloja. Olemassa oleva rakennus sailyy
nykyisessa kaytossaan. Tontin paakayttotarkoituksen mukaisesta rakennusoikeudesta yli puolet
varataan liikkeille ja toimistoille.

Kaavamuutoksen hakija hydtyy voidessaan toteuttaa tontilleen uuden asuinrakennuksen. Raken-
nushankkeen taloudellista kannattavuutta heikentavat esimerkiksi uudisrakennuksen poikkeuksel-
lisen pieni pohjapinta-ala, kalliit pysakointijarjestelyt seka olemassa olevia tiloja koskevat muutok-
set. Hakija arvioi uudisrakentamisen taloudellisesti mahdolliseksi, koska hankkeessa ei tavoitella
myytavaa rakennusoikeutta.

Maankayttosopimuksen avulla kaupunki saa korvauksen yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvista
kustannuksista.
5.2.5 Vaikutukset lilkenteeseen, huoltoon ja pysakointiin

Kaavamuutos ei vaikuta katujen ajoneuvoliikenteeseen. Uudisrakennus rajaa nakyvyytta kiinteis-
tdjen ajoneuvoliittymista jalkakaytaville. Nakemia voi olla mahdollista parantaa tonteille sijoitet-
tavien peilien avulla.
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Tontin tilankaytto on tiivista, mutta pysakdintitilat arvioidaan riittaviksi. Asukkaiden ja tyontekijoi-
den yhteiskayttdauton arvioidaan vahentdvan tontin pysakdintitarvetta. Yhteisesta autosta ja py-
sakdintipaikkojen vuorottaiskaytdsta pystyttaneen helposti sopimaan, kun tontilla on yksi omis-
taja. (Kaava ei kuitenkaan saatele omistusolosuhteita.)

Ajoyhteys Kiinteistd6 Oy Oulun Vakuutustalon (Kirkkokatu 9) piha-alueen lapi As Oy Vakuutustor-
nille (Hallituskatu 9) voidaan sailyttaa, mutta ajoneuvojen korkeutta rajoitetaan. Kolmen kiinteis-
ton yhteinen jatepiste on tarkoitus sailyttaa.

Tontille ei voida sijoittaa muuntamoa. Muuntamo pyrittdneen mydhemmin toteuttamaan jonne-
kin muualla lahialueella.

5.2.6 Vaikutukset energiankayttdon ja hiilidioksidipaastoihin

Uudisrakennus kuluttaa energiaa vanhoja rakennuksia vahemman. Rakennus on tarkoitus liittaa
kaukolampoon. Kaukoldammaontuotanto muuttuu lahitulevaisuudessa vahapaastoiseksi, jolloin ra-
kennusten energiankulutuksen merkitys vahenee. Paastokertoimien pienentyessa rakentamisen
materiaali- ja energiapanokset korostuvat. Uudisrakentaminen ja materiaalien valmistus kulutta-
vat energiaa ja aiheuttavat hiilidioksidipaastoja. Vaikutukset korostuvat, jos paastévaikutukset dis-
kontataan nykyhetkeen. Kaavamuutoksessa erityista on, etta lisarakentaminen on mahdollista pur-
kamatta yhtaan olemassa olevaa rakennusta, jolloin paastdja muodostuu véahemman kuin uusit-
taessa rakennuskantaa purkamalla.
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6. Asemakaavan toteutus

Kaavan toteuttamisesta seka yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta
sovitaan kaavaluonnoksen jalkeen neuvoteltavassa maankayttésopimuksessa. Myds asuntojen ko-
kojakaumasta seka yhteiskayttdautoa ja pysakointipaikkojen vuorottaiskayttoa koskevista pysy-
vista velvoitteista sovitaan.

Liittymien ja johtojen siirroista sovitaan erikseen.

Oulussa 24. paivana syyskuuta 2021

Kari Nykanen Antti Maatta
asemakaavapaallikko kaavoitusarkkitehti
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Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man palaute ja kaavoituksen vasti-
neet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(26.9.2019) oli nahtavilld 3.12.2019-3.1.2020,
jolloin siitd saatiin yhteensa 7 lausuntoa tai
mielipidetta.

Lausunto, Museovirasto 3.12.2019

Museoviraston ja Pohjois-Pohjanmaan mu-
seon viilisen yhteistydsopimuksen perusteella
lausunnon asiasta antaa museo.

Lausunto, Pohjois-Pohjanmaan museo
(rakennettu kulttuuriymparist) 18.12.2019

Oulun kaupungissa on tullut ndhtdaville Pokki-
sen kaupungin osassa, osoitteessa Kirkkokatu
9, korttelia 211 tonttia 1 koskeva asemakaa-
vamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunni-
telma (kaavatunnus 564-2404). Kaavamuu-
toksella on tarkoitus mahdollistaa tontin lisd-
rakentaminen. Tdmd lausunto koskee raken-
nettua kulttuuriympdristod.

Suunnitelmissa on rakentaa Kiint. Oy Vakuu-
tustalon tontille Kirkkokadun ja Asemakadun
kulmaukseen, Asemakadun varteen 9-kerrok-
sinen asuinrakennus. Nykyisin Asemakadun
puolella piha-alue on paikoitusalueena sekd
katua vastaan rivissd neljég lehmusta. Piha-
aluetta rajaa matalahko betonirakenteinen
aita ja ajoneuvoille kulkupuomi. Tontilla oleva
Kirkkokadun suuntainen 5-kerroksinen ja ul-
lakollinen toimistorakennus, maakunnallisesti
arvokas Vakuutustalo on rakennettu v.1955.
Rakennus on hahmoltaan ja julkisivuiltaan
symmetrinen, sen tyyli on hyvin sdilynyt alku-
perdisend. Vakuutustalo rajoittuu kaupungin-
talon aukioon ja Snellmanin puistoon sekd
valtakunnallisesti arvokkaaseen Kaupungin-
ojan puistovybhykkeeseen (rky-2009 alue).

Voimassa olevassa asemakaavassa korttelin
kerrosluvut vaihtelevat kahdesta kymmeneen
kerrokseen, tontin 1 rakennusoikeus on
2065kem? ja suurin sallittu kerroskorkeus V.
Asemakadun vertaan on sijoitettu sdilytettdvd

puurivi, joka on asemakaavamuutoksen
myotd vdistymdssd uudisrakennuksen tieltd.
Paikoitus on tarkoitus siirtdd ainakin osittain
maan alle. Mihin paikotuksen liscGitarve osoite-
taan, kelvollinen ratkaisu tulee luomaan
haasteita. Asemakadun nykyinen tilanne uh-
kaa muuttua varjoiseksi ja tuuliseksi, sulkeu-
tuneeksi kerroksen korkeaksi umpitilaksi ny-
kyisen vihredn sdilytettdvdn puurivin korvaa-
vaksi rakennusmassaksi. Asemakadun ilme
muuttuu tdmdn osalta sulkeutuneeksi.

Oulun kaupunki on laatimassa korkean ra-
kentamisen pdivitystd, joka on toistaiseksi
vield hyvdksyntdd vailla. TdssG asemakaava-
muutoksessa korkean rakentamisen rajaksi
esitetty 8-kerrosta ylittyy yhdelld kerroksella.
Pohjois-Pohjanmaan museon ndkemyksen
mukaan tdmd kaavamuutoshanke voi edetd
vasta, kun korkean rakentamisen selvitys lo-
pullisesti valmistuu ja on hyvdksytty. Ndin sel-
vityksen mukainen Oulun kaupungin korkean
rakentamiseen soveltuvat alueet on mahdol-
lista ottaa huomioon. Esiselvityksessd tulee
erityisesti huomioida/merkité keskustan ydin-
alueella riittdvdn lagjalle vaikutusalue. Téssé
tapauksessa se merkitsee Kajaaninkadun ja
Pakkahuoneenkadun seké Torikadun ja Uusi-
kadun vdlisid kortteleita.

Ruutukaavakeskustan vanhin (l) Pokkisen
kaupungin osa on varsin herkkdd aluetta
muutoksille, tdydennysrakentamisen paikat
tulee arvioida tarkasti, jotta vanhan keskusta-
alueen miljoon arvo ei olisi uhattuna. Pohjois-
Pohjanmaan museolla oi ole muuta huo-
mauttamista Kirkkokatu 9 asemakaavamuu-
toksen osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta rakennetun kulttuuriympdriston osalta.

Kaavoituksen vastine

Kaavaluonnoksessa Asemakadun varteen
esitetadn uudisrakennus. Katutila tiivistyy ja
sulkeutuu. Olemassa oleva toimistorakennus

sailyy.

Vuonna 2014 laaditussa Oulun kaupungin
korkean rakentamisen selvityksessa tode-
taan, ettd keskustan korkean rakentamisen
sijoituspaikoista tulee laatia
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yleissuunnitelma. Suunnitelmaa ei ole laa-
dittu eika asia ole enaa vireilla.

Lausunto, Pohjois-Pohjanmaan museo
(arkeologinen kulttuuriperint®) 20.12.2019

Oulun kaupungilla on tullut ndhtdville Pokki-
sen kaupunginosan korttelin 21 tonttia 1
(Kirkkokatu 9) koskevan asemakaavan muu-
toksen osallistumis- ja arviointiselostus (kaa-
vatunnus 564-2404). Tamd Pohjois-Pohjan-
maan museon lausunto koskee arkeologista
kulttuuriperintéd.

Suunnittelualue (noin 975 m? sijaitsee Kau-
punginojan koillispuolella Kirkkokadun ja
Asemakadun risteyksen eteldkulmassa. Tontin
omistavan Kiinteisté Oy Oulun Vakuutustalon
tarkoituksena on tehostaa tontin kdyttdd to-
teuttamalla 9-kerroksinen asuinrakennus. Ra-
kennus sijoittuu Asemakadun varteen nyKkyi-
selle pysdkointi pihalle. Olemassa oleva toi-
mistorakennus sdilyy. Uutta pysdkodintitilaa
pyritddn toteuttamaan maanpinnan alapuo-
lelle. Pysdkéinti-, huolto- ja kulkujdrjestelyjd
kehitetddn yhteistyossd  naapuriyhtididen
kanssa.

Suunnittelualue kuuluu kaupunkiarkeologi-
seen alueeseen (Oulun vanha asemakaava-
alue, muinaisjadnndsrekisterin kohdetunnus
1000006102). Museoviraston kaupunkiarkeo-
logisessa inventoinnissa 2007 tontin nykyinen
piha-alue on todettu kuuluvaksi luokkaan 1
(erittdin todenndkoisesti sdilynyt ja/tai tutki-
muksellisesti erityisen mielenkiintoinen alue).
Tdllaisen alueen suositus on, ettd ne tulisi pyr-
kid rauhoittamaan kaivutéiltd tai rakentami-
selta. Tarvittaessa tulee suorittaa riittdvdn hy-
vin resursoidut kaivaukset.

Kaavamuutoksen tarkoitus on mahdollistaa
hanke, jonka toteuttaminen on johtamassa
muinaisjédnnokseen kajoamiseen. Muinais-
muistolain (295/1963) 13 $§:n nojalla ka-
Jjoamisharkinnan asiassa suorittaa Museovi-
rasto neuvotteluiden jélkeen. Tdmd kaavoi-
tusneuvottelu on kdyty 6.6.2019. Neuvotte-
lussa todettiin, ettd muinaisjGdnnds voidaan
poistaa kaavan toteuttamiseksi sen jdlkeen,

kun kohde on riittévdn hyvin resursoitujen ar-
keologisten kaivausten perusteella tutkittu.

Muinaismuistolain 15 §:n mukaan silloin, kun
kaavoituksen toteuttaminen koskee kiintedid
muinaisjGdnnostd siten, ettd siitd aiheutuu
muinaisjGdnnoksen erityinen tutkiminen tai
erityisid toimenpiteitd sen sdilyttdmiseksi, on
hankkeen toteuttajan korvattava tdstd johtu-
vat kustannukset tai osallistuttava niihin, mi-
kdli sitd olosuhteet huomioon ottaen ei ole
katsottava kohtuuttomaksi.

Tutkimukset on mahdollista toteuttaa joko
ennen kaavamuutosta tai sen jilkeen. Koska
ensimmdiisessd tapauksessa alue on vapautu-
nut suojelusta ennen kaavan hyviksymistd, ei
kaupunkiarkeologista aluetta merkitd kaa-
vaan, mutta menettely tulee kirjata kaava-
selostukseen. Mikdli tutkimukset tehdddn
vasta kaavan valmistumisen jclkeen, tulee
kaupunkiarkeologinen alue merkitd kaavaan
Jja kaavamdidrdyksessd edellyttdd kohteen tut-
kimustarve ennen rakentamista. Arkeologis-
ten tutkimusten tarve tulee tuoda esiin myds
kaavaselostuksessa. Siind tulee todeta tutki-
musten tarpeellisuus muinaismuistolain 138:n
mukaan. Liséksi on kirjattava, ettd tutkimuk-
set tulevat kustannettavaksi kaavahankkeen
toteuttajalle (MML 158) ja ettd arkeologiset
tutkimukset tulee tehdd ennen rakennustoi-
den alkamista niin kuin kaavamdcdirdys edel-
lyttdd.

Piha-alueen eteldosassa on tiettdvidsti kellari,
Jjonka liséksi alueen kautta kulkee ainakin
kaukoldmpdojohto ja vesijohto. Pohjois-Poh-
Jjanmaan museo arvioi, ettd tutkimukset on
tarkoituksenmukaista suorittaa ensin teke-
mdlld esitutkimus, jonka perusteella mddiritel-
ladn mahdollisten jatkotutkimusten tarve ja
luonne. Kaikki tutkimukset edellyttédvat mui-
naismuistolain 10 $:n mukaista tutkimuslupaa
Museovirastolta.

Tietoa arkeologisten kenttdtoiden tilaami-
sesta sekd arkeologisista toimijoista on Mu-
seoviraston verkkosivuilla osoitteessa
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(http.//www.nba.fi/fi/kulttuuriymparisto/ar-
keologinen_kulttuuriperinto/arkeologis-
ten_kenttatoiden_tilaaminen).

Tutkimusten tulee noudattaa Suomen arkeo-
logisten kenttdtdiden laatuohjeita, johon voi
tutustua osoitteessa  https.//www.museovi-
rasto.fi/fi/kulttuuriymparisto/arkeologinen-
kulttuuriperinto/arkeologisen-kulttuuriperin-
non-tutkimus/arkeologisten-kenttatoiden-
laatuohjeet.

Kaavoituksen vastine

Museovirasto, Pohjois-Pohjanmaan museo,
Oulun kaupunki ja hakija ovat neuvotelleet
kaavamuutoksesta 3.6.2019. Neuvottelussa
todettiin, ettd lisdrakentaminen tontille on
mahdollista riittavasti resursoitujen tutki-
musten jalkeen. Tontti voidaan tutkia joko
ennen kaavamuutoksen valmistumista tai
kaavamuutoksen jalkeen. Ensin mainitussa ti-
lanteessa menettely tulee kirjata kaavaselos-
tukseen. Jalkimmaisessa tapauksessa tutki-
mustarve todetaan kaavamaarayksissa. Ha-
kija tilaa koekaivaukset konsultiltaan, joka
hakee tutkimusluvan Museovirastolta. Naa-
puriyhtion kanssa kannattaa harkita yhteis-
tyota. Koekaivaukset raportoidaan, minka jal-
keen museoviranomainen arvioi tarvittavat
jatkotoimenpiteet. Tutkimuksiin ja lausuntoi-
hin tulee varata riittavasti aikaa.

Mielipide n:o 1, kirjattu 19.12.2019 / As Oy
Vakuutustorni

Piha-alueen rasite, tilan riittdvyys ja palotur-
vallisuus

- Lisdyksend esitetyn hankkeen kuvaukseen
liitdimme oheen dokumentit piha-aluee-
seen liittyvistd rasitteista, joista selvidd,
ettd Pohjois-Suomen Keskindinen Vakuu-
tusyhtio (nykyisin LédhiTapiola) ja Vakuu-
tustorni ovat 7.3.1956 muun muassa sopi-
neet agjoneuvo- ja jalankulkuliikenteestd
piha-alueen ldpi. Rasite on merkitty tont-
tikirjaan.

- Liikennointi piha-alueella koskee Vakuu-
tustornin B-rappua, josta on sisddnkdynti

asuinhuoneistoon (B 1) sekd tavarantoi-
mitus- ja huoltoreitti kolmen liikkehuoneis-
ton kellarivarastoihin, kahteen erilliseen
varastotilaan sekd ldmmodnjakohuonee-
seen. Piha-alueen ldpi ajetaan myos Va-
kuutustornin neljddn autotalliin. Kulkuyh-
teydet ovat toimineet tyydyttdvdsti sopi-
muksen mukaisesti, vaikka pihalle pysy-
vdsti pysdkdidyt autot ovat aiheuttaneet
vaikeuksia muiden ajoneuvojen kddnty-
mistilanteissa ja purettaessa lastia Vakuu-
tustornin tiloihin.

Samalla, kun pidimme hyvénd suunnitel-
maa autopaikkatilojen  sijoittamisesta
maan alle, toteamme, ettd Vakuutustor-
nin tarvitsema esteetén litkkkuminen piha-
alueella on turvattava. Tdmda koskee liike-
huoneistojen tavarankuljetus- ja huoltolii-
kennettd, autotallien kdyttdd kuin myds
B-rapun asuinhuoneiston sekd erillisten
varastotilojen tarvitsemaa litkkumistilaa.
Kun suunniteltu uudisrakennus lohkaisisi
piha-alueesta suurimman osan, ei auto-
paikkojen  sijoittaminen  piha-alueelle
endd ole mahdollista.

Tontille ajo talon alitse on mielestimme
periaatteessa ratkaistu hyvin. Vakuutus-
tornin kannalta ajoneuvoliikenteen es-
teettomyys on kuitenkin turvattava. Tamd
tarkoittaa sitd, ettd henkiléautoliitkenteen
liséksi tavarankuljetukseen ja huoltoon
kdytettdvdt kuorma-autot mahtuvat kul-
kemaan ajoaukosta ldpi.

Avoimeksi on toistaiseksi jddnyt, miten
suunniteltu kolmen kiinteistén yhteinen
Jdtehuolto olisi jdrjestetty.

Erikseen olisi harkittava palo- ja muun
yleisen turvallisuuden kannalta, miten
piha-aluetta voidaan kdyttdd hdlytysajo-
neuvojen tukialueena. Pihalta kdsin voi-
daan nyt tarvittaessa turvata paitsi Va-
kuutustalon niin my6s kolmen naapurissa
olevan rakennuksen tarpeita.



Liite

Uudisrakennus ja kaupunkikuva

Katsomme, ettd huomattavasti Vakuutus-
talon yldpuolelle kohoava uudisrakennus
olisi ympdiristéonsd ndhden liian korkea ja
yldosastaan poikkeavan méhkdlemdinen.

Uudisrakennusta esitetylle paikalle mietit-
tdessd toimitaan kaupunkikuvallisesti ja
kulttuurihistoriallisesti herkdssd ympdris-
tossd. Maamerkkimdiseksi miellettdvdn
rakennuksen ndkyvyyttd ja keskeisyyttd
korostaisi sijainti tontin kulmaosassa,
Jjosta on hyvd ndkyvyys pitkin Kirkko- ja
Asemakatua. Suora ndkdyhteys tulisi
muun muassa kaupungintaloon ja sen
ympdristédn, tuomiokirkkoon, Franzenin
puistoon, Franzenin taloon, Siemssenin
taloon, vanhaan pappilaan ja moniin mui-
hin taloihin.

Pyrkimys tiivistdd kaupunkirakennetta ja
lisGtd rakennusten korkeutta on hyvdksyt-
tavd tavoite, jos ei pyritd rakentamaan
liian paljon liian ahtaaseen paikkaan. Tai-
toa on sopeuttaa kukin hanke paikkaan ja
ympdristodn ndhden. Ndkemyksemme
mukaan oululaiset suunnittelijat onnistui-
vat hyvin Isollakadulla toteutettaessa seu-
rakuntien uudisrakennusta Valkeanlinnan
rakennuksen viereen.

Erityisen tasapainoinen ja paikkaansa so-
piva LdhiTapiolan Vakuutustalo menet-
tdisi profiiliaan ylisuuren uudisrakennuk-
sen kyljessd. Uudisrakennuksen koko tulisi
sopeuttaa Vakuutustaloa matalammalle
tasolle.

Uudisrakennus ja ympdriston asukkaat

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden ra-
kennusten ohella suunnittelun kohteena
olevalla alueella on myds merkittivd
mddrd asuintaloja asukkaineen. Ndiden
thmisten ikkunandkymdt ja ympdristo
heikkenevit huomattavasti, jos uudisra-
kennus toteutuisi esitetylld tavalla.

On huomioitava, ettd asukkaiden kan-
nalta tdssd suunnitellaan vanhan ja jo

valmiiksi rakennetun kaupunkiympdriston
sisddn huomattavaa lisdrakentamista

Vakuutustornin  asukkaiden  ndkokul-
masta huononnus on merkittévd, vaikka
hanke toteutuisi matalammallakin raken-
tamisella. Samalla haluamme muistuttaa,
ettd haluttaessa lisGd asukkaita kaupun-
gin keskustaan kaupunkirakenteen tiivis-
tdminen ja rakennusten korottaminen tu-
lisi toteuttaa niin, ettei se karkota vakiin-
tunutta ja pysyvdd asujaimistoa alueelta.

Yhteenveto

Vakuutustorni on suhtautunut myéntei-
sesti kumppanimme LéhiTapiolan hank-
keeseen ja kaupungin pyrkimyksiin kes-
kustan voimistamiseen. Olemme saaneet
Ldhi Tapiolalta aikaisemmin alustavaa in-
formaatiota hankkeesta ja siind yhtey-
dessd olemme voineet kertoa heille ndke-
myksemme ja ehdotuksemme hankkeen
kehittimiseksi. Ndkemyksemme ovat tois-
taiseksi jadneet huomiotta.

Toivomme, ettd ndkemyksemme otetaan
huomioon, koska meiddn ensisijaisena ta-
voitteenamme on yhteistyossd parantaa
hankkeen lopputulosta eikd ryhtyd proses-
soimaan siitd loppuun saakka.

Liite: "Ote péytdkirjasta, miké tehtiin Ou-
lun kaupungin maistraatin istunnossa
kaupungin raatihuoneella, allamainittuna
pdivénd vuonna 1956, Huhtikuun 26. pdi-
vdnd”

Kaavoituksen vastine

Kiinteistojen keskinaiset jarjestelyt pyritaan
ottamaan huomioon suunnittelussa. Kaava-
luonnoksen pohjana olevan viitesuunnitel-
man mukaan kulkuyhteydet Kiinteistd Oy
Oulun Vakuutustalon (Kirkkkatu 9) piha-alu-
een lapi As Oy Vakuutustornille (Hallituskatu
9) voidaan sailyttad, mutta ajoneuvojen kor-
keutta rajoitetaan. My0s jateastioiden yhteis-
kayttd voidaan sailyttda. Jateautojen on
suunniteltu kulkevan naapurikiinteiston (Ase-
makatu 4) kautta.
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Uudisrakennus sijoittuu kaupunkikuvallisesti
tarkealle paikalle, arvokkaaseen kulttuuriym-
paristoon. Uudisrakennuksen on tarkoitus
olla Vakuutustornia matalampi. Rakennus
vaikuttaa joka tapauksessa naapurikiinteisto-
jen asuinhuoneista avautuviin nakymiin.

Mielipide n:o 2, kirjattu 2.1.2020 / 4 yksi-
tyishenkil6a

Kaavanmuutoksen tarkoitukseksi on ilmoi-
tettu, ettd asemakaavan muuttamista on ha-
kenut tontin omistaja ja sen on tarkoitus te-
hostaa tontin kdyttdd rakentamalla nykyiselle
pysdkointipaikalle uusi 9-kerroksinen asuin-
rakennus. Paikan hyvin tuntevina emme pidd
hanketta mahdollisena.

Tapiolan naapurirakennuksen Vakuutustor-
nin asukkaina olemme huolissamme hank-
keen vaikutuksista asumiseen, kaupunkiku-
vaan ja kaupunkirakentamisen arvoihin. Toi-
vomme, ettd seuraavat ndkékulmamme ote-
taan huomioon.

Kaupungin korkean rakentamisen yleissuun-
nitelma on vasta laadittavana. Se on saatava
valmiiksi ennen uusia hankkeita ja sen laadin-
nassa on otettava erityisesti huomioon tuo-
miokirkon kulttuuriympdiristén arvot. Massii-
vinen 9-kerroksinen rakennus peittdisi ainut-
laatuiset ndkymdt eteldn suunnasta tuomio-
kirkkoon, sen torniin ja kupoliin.

Uusi massiivinen rakennus tukkisi pienen pi-
han tdysin. Samalla hakijan oma, hyvdd
1950-luvun arkkitehtuuria edustava rakennus
kdirsisi merkittdvasti.

Asemakadun varren neljd lehmusta hdvidisi-
vét, vaikka ne nykyisessd asemakaavassa on
merkitty sdilytettdviksi. Kaupungin keskus-
tassa jokainen puu on tdrked viihtyisyyden ja
puhtaan ilman kannalta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa ei ole
esitetty tavoiteltua asuntojakaumaa. Onko
tarkoitus rakentaa ldhes pelkdstdcdn pienid yk-
sioitd kuten meille on kerrottu? Mitd vaikutuk-
sia hankkeella on yhdyskuntarakenteeseen?

Tontin kéytdn tehostamisen lisdksi muita ta-
voitteita el ole esitetty. Onko tavoitteena
saada maanalaiselle pysdkoinnille taloudelli-
sesti kannattava ratkaisu? Onko taloudellinen
hyoty kaavahankkeen ainoa tavoite?

Maankdytto- ja rakennuslaissa on asetettu
kaavoitukselle tavoitteita kuten hyvdn ympd-
riston vaaliminen, asukasviihtyisyys, kulttuu-
riympdriston erityisten arvojen huomioon ot-
taminen.

Miten on tarkoitus ottaa huomioon naapuri-
talojen asukkaiden viihtyisyys ja viihtyisyyteen
olennaisena kuuluvat ndkymdit ikkunoista?

Miten turvataan kulttuuriympdriston erityiset
arvot tuomiokirkon, Franzeninpuiston ja kau-
pungintalon ympdristossd?

Kaavahankkeella on vain kielteisid vaikutuk-
sia. Se ei voi tdyttdd maankdytto- ja raken-
nuslain asemakaavalle asettamia tavoitteita.
Mielestdmme kaavahanke olisi syytd keskeyt-
tdd jo ennen kaavaluonnoksen laatimista.

Kaavoituksen vastine

Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaan
asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viih-
tyisalle elinymparistélle, palvelujen alueelli-
selle saatavuudelle ja liikenteen jarjestami-
selle. Rakennettua ymparistoa ja luonnonym-
paristda tulee vaalia eika niihin liittyvia erityi-
sia arvoja saa havittaa.

Uudisrakennus sijoittuu kaupunkikuvallisesti
tarkealle paikalle, arvokkaaseen kulttuuriym-
paristoon. Uudisrakennuksen on tarkoitus
olla Vakuutustornia matalampi. Rakennus
vaikuttaa joka tapauksessa naapurikiinteisto-
jen asuinhuoneista avautuviin nakymiin.

Voimassa olevassa asemakaavassa Asemaka-
dun varressa oleva lehmukset on osoitettu
sailytettaviksi. Kaavaluonnoksessa puiden ei
osoiteta sailyvan. Kaavaluonnoksen pohjana
olevan viitesuunnitelman mukaan puut vais-
tyvat, kun niiden paikalle toteutetaan uudis-
rakennus.
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Asuntojakaumasta pyritdan sopimaan kaava-
luonnoksen jalkeen neuvoteltavassa maan-
kayttdsopimuksessa. Kaavan muut tavoitteet
esitetdan kaavaselostuksessa.

Vuonna 2014 laaditussa Oulun kaupungin
korkean rakentamisen selvityksessa tode-
taan, etta keskustan korkean rakentamisen
sijoituspaikoista tulee laatia yleissuunni-
telma. Suunnitelmaa ei ole laadittu eika asia
ole enaa vireilla.

Mielipide n:o 3, kirjattu 2.1.2020 / 1 yksi-
tyishenkil®

Esitdn mielipiteeni/ muistutuksen (eli vastus-
tan) Oulun keskustan Pokkisen kaupungin-
osan korttelin no 21-n tontti no 1, osoitteessa
Kirkkokatu 9 (kaavatunnus 564-2404) suun-
nitteilla olevaa kaavamuutosta (OAS) koh-
taan. Ldhi-Tapiolan omistama Kiiinteisté Oy
Oulun Vakuutustalo hakee tdtd muutosta ra-
kentaakseen tontille 9-kerroksisen vuokrata-
lon. Mielestdni suunniteltu tornitalo tulisi liian
ldhelle vieressi olevaa Asemakatu 4:n kiin-
teistod. Alle 10 metrid talojen vililld on liian
pieni etdisyys. Asemakatu 4:ssd on viisi ker-
rosta ja monen osakkeenomistajan /asukkaan
makuu- ja olohuoneiden ainoat ikkunat olisi-
vat kohti uutta rakennusta. Jos uuteen raken-
nukseen tulisi paljon pienid asuntoja, olisi kat-
seluetdisyydelld olevia ihmisid kiusallisen pal-
Jjon. Kaupungissa ei varmasti missddn ole ndin
ldhelld olevia ikkunallisia seinid!

Miten on mahdollista ettd pienelle tontille
(975 m2) jo rakennetun Vakuutustalon (457
m2) sisdpihalle rakennetaan tornitalo. Siind
olisi kaksi tornia aivan vierekkdin, Vakuutus-
tornija tdmd uusi. Vakuutustalohan on "maa-
kunnallisesti  arvokas  kulttuuriympdristo-
kohde". Miksi sen toinen sivu sitten peitetddn,
kun uusi rakennus on suunniteltu kiinni van-
han rakennuksen pihaseinddn. Liséksi massii-
viset tornit huonontavat kirkon tornin
ndymdd keskikaupungille. Miten on mahdol-
lista, ettd kaupungin arvokkain paikka, kau-
pungintalo, ympdrdéidddn/ peitetdcdn tornita-
loilla?

As.Oy Asemakatu 4:n osakkeenomistajien/
asukkaiden eldmdnlaatu kdrsii ulkondkymdn
huonontumisen ja liian ldhelle tulevan ikku-
naseindn vuoksi. Tdstd syystd tulee myds ta-
loudellista menetystd osakehuoneistojen ar-
vonalennuksen vuoksi tuhansista jopa kym-
meniin tuhansiin euroihin k.o. osakkkenomis-
tajia kohti.

En halua riidelld, mutta nyt vakuutusyhtio kdy
yksittdisten kaupungin asukkaiden, As.Oy
Asemakatu 4:n k.o. osakkaiden etua vastaan
silla tavalla, ettd minun on pakko esittédd mie-
lipiteeni suunnitelmiin.

Kaavoituksen vastine

Uudisrakennus sijoittuu kaupunkikuvallisesti
tarkealle paikalle, arvokkaaseen kulttuuriym-
paristoon.

Uudisrakennus on tarkoitus toteuttaa siten,
ettd se sijoittuu ensimmaisessa kerroksessa
noin viiden metrin paahan naapurirakennuk-
sesta (Asemakatu 4) ja ylemmissa kerroksissa
noin kahdeksan metrin paahan naapurira-
kennuksesta. Rakennus vaikuttaa naapuri-
kiinteistojen asuinhuoneista avautuviin naky-
miin. Asuinhuoneen paaikkunan edessa
oleva vahimmaisetaisyys toteutuu.

Mielipide n:o 4, kirjattu 2.1.2020 / Asunto
Oy Asemakatu 4

Asunto Oy Asemakatu 4 hallitsee vireille tul-
leessa asemakaavan muutos -hankkeen vailit-
tomdssd laheisyydessd ja viereiselld tontilla
olevaa asuin- ja liiketaloa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa tulee
suunnitelmassa esitetyn lisdksi huomioida eri-
tyisen tarkasti Oulun kaupungin korkeaa ra-
kentamista koskevan selvityksen suositukset.
Po. suositusten mukaan vaikutukset tulee ar-
vioida maankdytto- ja rakennusasetuksen 1
$:n sdddoksid soveltaen. Hankkeen toteutta-
misen vaikutusten arviointi tulee kohdistaa ai-
nakin

1. kaupunkikuvaan, arkkitehtuurin laatuun,
maisemaan ja rakennettuun ympdristéon
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2. lhmisten elinoloihin ja elinympdristoén,
kuten tuulisuus- ja pienilmastovaikutuk-
set, varjostusvaikutukset

3. luonnonympdristédn, maa- ja kalliope-
rddn, veteen, ilmaan ja ilmastoon

4. yhdyskunta- ja energiatalouteen sekd lii-
kenteeseen.  (https.//www.ouka.fi/docu-
ments/12610409/18292571/Korkea-ra-
kentaminen-Oulussa-selvitys-10062014-
KH.pdf/dfa8f5ae-e958-4901-8102-
9e88c3342eba)

Esitettdvdn kaavamuutoksen vaikutukset naa-
purikiinteistojen asumisviihtyisyyteen tulee
huomioida erityiselld tarkkuudella. Suunnitel-
massa tulee arvioida minkdlaisia vaikutuksia
hankkeesta aiheutuu eritoten hanketta ld-
hinnd olevien asuntojen (ns. pddtyasunnot)
osalta ja muodostuuko haitta kohtuuttomaksi.

Suunnitelman on huomioitava keskustan tdy-
dennysrakennuskaavoituksen vaatimus tur-
vata rakennusten logistiikan kehittdminen ja
sen edellyttdmd yhteiskdytto ja/tai suunnitel-
man on turvattava naapurikiinteistén mah-
dolliset mybhemmiqit logistiset ratkaisut huo-
mioiden naapurikiinteistdjen tilankdyttdjien
erityistarpeet.

Suunnitelman on turvattava naapurikiinteis-
tojen jatehuollon keskittdminen ennakkoluu-
lottomalla tavalla.

Suunnitelman on turvattava katulinjan ja sen
toimintojen yhtendisyys sekd toteutuksen on
tuettava tilakdytoilldén keskustan ja naapuri-
kiinteistojen nykyisid katutason toimintoja
sekd kaupunkirakenteen katutason viihtyi-
syyttd.

Suunnitelman tulee noudattaa yhdenvertai-
sesti tdydennysrakentamisen kaavoituksessa
Oulun kaupungissa edellytettdvid vaatimuk-
sia.

Mahdollisen rakentamisvaiheen aikana Ase-
makadun litkenne ja ldpikulku tulee turvata
sekd lisdksi naapurikiinteistdjen litketilojen
kayttdjille tulee turvata niille elintdrkedt

purku- ja lastaus- sekd pysdkdintiolosuhteet
normaalilla kustannusrakenteella.

Suunnitelman tulee huomioida myds mahdol-
lisen rakentamisvaiheen aikana palo- ja pe-
lastustoimen tdysimittaiset toimintamahdolli-
suudet.

Kaavoituksen vastine

Kaavamuutoksen vaikutuksia selvitetaan, ja
niitd on alustavasti kuvattu kaavaselostuk-
sessa. MyOs varjostustarkasteluja on laadittu.

Uudisrakennus on tarkoitus toteuttaa siten,
ettd se sijoittuu ensimmaisessa kerroksessa
noin viiden metrin paahan naapurirakennuk-
sesta (Asemakatu 4) ja ylemmissa kerroksissa
noin kahdeksan metrin paahan naapurira-
kennuksesta. Rakennus vaikuttaa naapuri-
kiinteistdjen asuinhuoneista avautuviin naky-
miin. Asuinhuoneen paaikkunan edessa
oleva vahimmaisetaisyys toteutuu.

Kiinteistojen keskindiset jarjestelyt pyritaan
ottamaan huomioon suunnittelussa. Kaava-
luonnoksen pohjana olevan viitesuunnitel-
man mukaan kulkuyhteydet Kiinteistd Oy
Oulun Vakuutustalon (Kirkkkatu 9) piha-alu-
een lapi As Oy Vakuutustornille (Hallituskatu
9) voidaan sailyttad, mutta ajoneuvojen kor-
keutta rajoitetaan. My0s jateastioiden yhteis-
kayttd voidaan sailyttaa. Jateautojen on
suunniteltu kulkevan naapurikiinteiston (Ase-
makatu 4) kautta.
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ASEMAKATU 4:N AUTOKELLARI
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KIRKKOKATU 9/ASEMAKATU 2 13.4.2021

LAAJUUSLASKEMA
Bruttoala
lammin 2423
autohalli 439
Hyotyala
asunnot 40 kpl 1667.5
Kerrosala
asunnot 2080

Autopaikkavelvoite

asunnot  1/210 kem’ 10

toimistotalo 17 (nyk. kaava 17)
yht: 27

toteutuu 24

yksi yhteiskayttoauto

lisdksi le-paikat 2

Pyorapaikkavelvoite

asunnot 1/30 kem? 69
toteutuu 71
lukittava ja katettu 36

nadista 8 naapuritalon puolella pydravarastossa
pitkdaikainen 33
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564-2404 LIITE (2/4)
Ote asemakaavan muutoksesta 1:1000, 24.9.2021
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564-2404 LIITE (3/4)
Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset, 24.9.2021

6 A I_ Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

82 L 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

82-1 I:->-<:| 3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisépuolelta
L. asemakaavamerkinnat ja -maaraykset poistetaan.

84 Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

8s5-1 Eri asemakaavamaéraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

91-2 | Kaupunginosan numero.

92-2 P O K Kaupunginosan nimi, joka ei vahvistu.

93 2 1 Korttelin numero.

96 2285 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreiné.

96-3 2080+at500 Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan nelicmetreissa ja

jalkimmainen luku sallitun autosuojan, talous- ja huoltotilojen kerrosalan neliometreina.

98 as 0% Merkint& osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan
kayttaa asuinhuoneistoja varten.

100 IX Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.
108-2 : Rakennuksen vesikaton ylimméan kohdan korkeusasema. Korkeusjarjestelma N2000.
113 Rakennusala.
133 le : Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
170-6 ark Arkeologisen tutkimuksen kannalta erityisen mielenkiintoinen alue, jolla tulee varautua
L. 1 arkeologisiin tutkimuksiin maaperaan kajoavia tdité tehtdessa. Aluetta koskevista

toimenpiteista ja suunnitelmista on kuultava museovirastoa.



564-2404 LIITE (4/4)
Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset, 24.9.2021

171-20 sr-20 : Suojeltava rakennus. Rakennus on korjaus- ja muutostéiden yhteydesséa korjattava sen
kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sailyttaen. Julkisivukorjauksissa tulee
kayttaa alkuperdisia tai niité vastaavia materiaaleja. Sisatiloissa voidaan tehdé toiminnan
vaatimia muutoksia. Korjaus- ja muutostoimenpiteista tulee pyytaa
maakuntamuseon/museoviraston lausunto.

190-8 Rajalla olevaan seindan saa tehda aukkoja, ovia ja ikkunoita.

190-82 Alueen rajalla oleva seiné tai muuri, joka on kasiteltava julkisivumaisesti ja johon
saadaan tehda aukkoja, ovia ja ikkunoita.
200-323 A pok4-merkinnalla varustetulla korttelialueella noudatetaan seuraavia maarayksia:
pok4 KULTTUURIYMPARISTO

Suunnittelussa tulee vaalia kulttuuriymparistdn arvoja. Uudisrakennuksen muodot,

mittasuhteet, materiaalit, varit ja aukotukset sopeutetaan ymparistoon. Rakennus

toteutetaan siten, ettd se muodostaa korttelin olemassa olevien rakennusten kanssa

yhtendisen kokonaisuuden. Uudisrakennuksen viidennen kerroksen raystas sijoitetaan

samaan linjaan tontilla olevan vanhan rakennuksen raystaan kanssa, H’a rakennuksen

Ellmmét kerrokset (VI-1X) sijoitetaan vahintdén 2 metrin paéhan katualueesta.
arvekkeet sijoitetaan rakennusalan sisaan.

LIIKENNE- JA PYSAKOINTIJARJESTELYT

Sisaankaynneilta, pyorapysakointipaikoilta ja ulkoalueilta jarjestetaan sujuvat, selkeéat,
viihtyisat ja turvalliset yhteydet ymparistoon. Rakennukset pihoineen ja ympaéristdineen
rakennetaan vahintaan esteettomyyden perustason mukaisiksi. Tontin kautta tulee
jarjestaa ajoyhteys Hallitusaukioon rajautuvalle naapuritontille (2). Naapuritonttien (2 ja
4) kesken sovitaan tarvittavista yhteisista jarjestelyista.

Asuin-, like- ja toimistotiloja varten tulee toteuttaa: )
- vahintaan 26 autopaikkaa, joista véahintéaan 2 on esteettdmia
- vahintdan 71 polkupyoérapalkkaa

Vahintdan puolet velvoitepydrapaikoista sijoitetaan ulko-oven laheisyyteen, lukittavaan ja
katettuun tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on
runkolukittavia. Nama pyorapaikat eivat saa olla 2-kerrostelineissa tai seinatelineissa.
Liséksi jarjestetaan tila 3 erikoispyoralle, peréavaunulle tai muulle liikkumisen
apuvalineelle. Kaikki ulkona olevat pydrapaikat varustetaan runkolukittavilla telineilla.

ULKOALUEET

Uudisrakennuksen yhteyteen toteutetaan mahdollisimman laajoja viherkattoia, istutuksia
tai muita hulevesia viivyttavia pintoja sekéa oleskelupiha, jolle on esteetén kulkuyhteys
asuinkerroksista. Suoraan hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetéaan.

lImanvaihdon laitteet sijoitetaan siten, ettei laitteiden melu haittaa pihan viihtyisyytta tai
naapureita.

MUINAISMUISTOT

Alueella voi olla muinaismuistolain (295/1963? rauhoittamia kaupunkiarkeologisia
kiinteditd muinaisjadnnoksia. Kaavan mahdollistamasta maaperdan kajoavasta
rakentamisesta on pyydettdva museoviranomaisen lausunto. Muinaismuistolain 13 8:n
mukaisesti kaytyjen neuvottelujen perusteella rakentaminen alueella voidaan toteuttaa
sen jalkeen, kun kohde on arkeologisesti riittavasti tutkittu. Tutkimukset edellyttavat
muinaismuistolain 10 §:n edellyttdm&a tutkimuslupaa. Museoviranomainen arvioi
tutkimusten riittavyyden.
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