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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1. Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin IV kaupunginosan (Hollihaka) korttelin 20 tont-
teja nro 3 (Torikatu 49) ja nro 115 (Kirkkokatu 48) seka tontteihin rajautuvaa Peltokadun katualu-
etta. Asemakaavan muutoksen myé6ta kortteliin 20 muodostuu tontit nro 4-7.

Kaavan nimi: Kirkkokatu 48 ja Torikatu 49
Kaavatunnus: 564-2490
Kaavan laatija: Jere Klami

Oulun kaupunki

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 Oulun kaupunki
sahkdposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavan vireilletulosta
ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella
17.2.2021.

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella 19.2.2021.

Hyvaksyminen: Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan
muutoksen 31.1.2022 § 7 .

Asemakaavan muutos on tullut voimaan 15.3.2022.

1.2. Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalueena on IV kaupunginosan (Hollihaka) korttelin 20 tontti nro 3 (Torikatu
49), tontti nro 115 (Kirkkokatu 48) seka tontteihin rajautuvaa Peltokadun katualuetta. Suunnitte-
lualue rajautuu koillisessa kortteliin 21, kaakossa Kirkkokadun katualueeseen, lounaassa korttelin
20 tontteihin nro 1 ja 114 seka luoteessa Torikadun katualueeseen. Suunnittelualueen pinta-ala
on 3885 nelidmetria. Asemakaavan muutoksen myota kortteliin 20 muodostuu tontit nro 4-7.
Suunnittelualueen sijainti on esitetty kuvassa 1.
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Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti.

1.3. Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3. Asemakaavan muutoksesta jatetyt mielipiteet ja lausunnot vastineineen
Liite 4. Tiedotus- ja keskustelutilaisuuden 22.9.2021 muistio

Liite 5. Viitesuunnitelmat 3.11.2021 (Arkkitehtitoimisto Kanttia 2 Oy)

Liite 6. Asemakaavakartta merkintojen selityksineen

Tonttijako

1.4. Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityk-
sista ja lahdemateriaalista

Torikatu 49, rakennuksen ominaispiirteiden selvitys (2021)
Puustokartoitus (2021)

Sulfaattimaaselvitys (2021)

Ymparistomeluselvitys (2021)

Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimus (2021)
Rakennetekninen selvitys (2019)

Perustamistapalausunto (2019)

Oulun keskustavisio 2040

Oulun ruutukaava-alueen modernin arkkitehtuurin inventointi (2016)
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2. Tiivistelma

2.1. Asemakaavan sisalto

Asemakaavan muutoksella muodostuu korttelin 20 tontit nro 4-7. Tontit nro 4-6 osoitetaan
asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Asemakaavan muutos mahdollistaa uuden VIII-IX -ker-
roksisen kerrostalon rakentamisen tontille nro 5. Tonteilla nro 4 ja 6 oleviin kerrostaloihin ei tule
muutoksia. Asemakaavan muutosalueen kerrosalaksi muodostuu yhteensa 6250 kerros-
alaneliometria seka 150 neliometria talousrakennusten kerrosalaa. Peltokadun katualue korttelin
20 kohdalla (tontti nro 7) osoitetaan autopaikkojen korttelialueeksi, jonka kautta saadaan jarjes-
taa ajoyhteys siihen rajoittuville korttelialueille (LPA-4).

2.2. Kaavaprosessin vaiheet
Kaavoitusty® on kaynnistetty suunnittelualueen kiinteistonomistajien aloitteesta.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin nahtavillaoloai-
kana kaksi lausuntoa.

Asemakaavan valmisteluaineisto on pidetty nahtavilla kaupungin virallisella ilmoitustaululla Oulu
10-palveluissa. Asemakaavan muutosluonnoksesta esitettiin kaksi mielipidetta ja yksi lausunto.

Asemakaavan muutosehdotus on pidetty julkisesti nahtavilla kaupungin virallisella ilmoitustau-
lulla Oulu 10-palveluissa. Asemakaavan muutosehdotuksesta esitettiin yksi muistutus.

2.3. Asemakaavan toteutus

Alue toteutetaan asemakaavan muutoksen tultua voimaan.

3. Lahtokohdat

3.1. Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1.  Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on keskustan kerrostalovaltaista aluetta palveluineen. Suunnittelualue kuuluu
1960-80-luvuilla rakennettuun kokonaisuuteen, jossa rakentaminen on sovitettu ruutukaavaan ja
muodostaa avointa korttelirakennetta. Rakennusten selkea massoittelu ja punatiiliset julkisivut
ovat leimallisia alueen kaupunkikuvalle.

Asemakaavan muutosalueella on kaksi rakennusta. Torikatu 49:ssa tontilla nro 3 sijaitsee arkki-
tehti Risto Harjun 1973 suunnittelema ja 1974 valmistunut asuinkerrostalo. Rakennus on kuvattu
tarkemmin selostuksen kappaleessa 3.3.2, rakennuksen ominaispiirteiden selvitys. Kirkkokatu
48:ssa tonteilla nro 114-15 sijaitsee arkkitehtitoimisto Savolainen & Torvikosken 1970 suunnitte-
lema asuinkerrostalo, jossa on viisi asuinkerrosta ja maanpaallinen autotallikerros.

Suunnittelualueen vieressa sijaitsee maakunnallisesti arvokas Heinatorin koulu. Koulun paara-
kennus on rakennettu 1875. Koulun korttelissa sijaitsevat myos Fiskaalin pirtti (rakennettu ennen
vuotta 1874), asuinrakennus (1896, laajennettu 1914), puohi ja tekninen tila (rakennettu ennen
vuotta 1920) seka laajennus (1985). Muita maakunnallisesti arvokkaita kohteita
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suunnittelualueen lahelld ovat 1920-luvulla rakennetut As Oy Oulun Koitto ja As Oy Kiila, Heina-
torin seurakuntakoti (1952) seka Oulun Diakonissalaitoksen kuntotalo (1981-86).

Suunnittelualueen viereisessa korttelissa sijaitsee Oulun Ortodoksisen seurakunnan kirkko, joka
on rakennettu 1958.

Suunnittelualueen lahella sijaitsevia puistoalueita ovat Kyosti Kallion puisto, Mannerheiminpuisto
seka Hollihaanpuisto.

Kuva 2. Viistoilmakuva suunnittelualueelta. © Blom

3.1.2. Maanomistus

Asemakaavan muutosalueella sijaitsevat tontit ovat yksityisessa omistuksessa. Katualue on kau-
pungin omistuksessa.

3.2. Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1. Yleiskaava

Yleiskaava on tullut voimaan Oulun kaupunginhallituksen paatoksella 20.6.2016. Voimassa ole-
vassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla C, paakeskus, keskus-
tatoimintojen alue. Alue varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta palveleville kes-
kustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan sovel-
tuvalle asumiselle ja ymparistohairidita aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille. Keskustoimin-
tojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikaita.

Suunnittelualue on yleiskaavassa rakennusperinnén, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kan-
nalta paikallisesti arvokasta aluetta. Merkinnalla on osoitettu Oulun keskeisen alueen arvokkaat
alueet. Rakennusperint6a vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytossa. Alueella
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oleva rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen saily-
misesta.

3.2.2. Voimassa olevat asemakaavat

Tontilla nro 3 on voimassa 18.8.1986 hyvaksytty asemakaava, jossa tontti on osoitettu asuinker-
rostalojen korttelialueeksi (AK). Tontin rakennusoikeus on 1820 nelidmetria, josta kymmenen
prosenttia saadaan kayttaa liiketiloja varten. Sallittu kerrosluku on 2/3 V. Suurimman kerroksen
alasta 2/3 saa kayttaa viiden kerroksen alapuolella kerrosalaan laskettavaksi tilaksi. Pysakdinti-
paikkoja tulee toteuttaa 29 kappaletta.

Muulla osalla suunnittelualuetta on voimassa 6.3.1969 vahvistettu asemakaava, jonka mukaan
tontti nro 115 on osoitettu asuntokerrostalojen korttelialueeksi (Ax). Tontin rakennusoikeus on
1500 neliometria. Sallittu kerrosluku on V+a, mika sallii kerrosluvun liséksi maanpaallisen auto-
tallikerroksen. Tontille on varattava autopaikka kahta asuntoa kohti seka yhtenaista pihamaata
kymmenen nelidmetrid asuntoa kohti. Peltokadun katualue on asemakaavassa katualuetta.
3.2.3. Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017.

3.2.4. Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

Alueella on voimassa oleva tonttijako. Tonttijakoa muutetaan asemakaavan muutoksen yhtey-
dessa.

3.2.5. Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 15.10.2021.

3.2.6. Maankayttosopimukset

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu yhteistoimintasopimus maanomistajien ja kau-
pungin valille. Asemakaavan muutoksen ehdotusvaiheessa on laadittu maankayttésopimus.

3.2.7. Muut aluetta koskevat paatokset ja suunnitelmat

Oulun Keskustavisio 2040 on strateginen suunnitelma, jonka tehtavana on ohjata Oulun kaupun-
kikeskustan kehittamista. Suunnitelmassa maaritellaan, millaisista tekijoista tulevaisuuden elin-
voimainen ja omaleimainen kaupunkikeskusta rakentuu. Lisaksi esitetaan lahivuosien toimenpi-
teet, joiden avulla tata tulevaisuudenkuvaa on mahdollista toteuttaa.
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MYLLYTULLI PALVELUIDEN KESKUSTA

TORIALUE

ROMMAKONSELKA G ASEMAKESKUS

D HISTORIALLINEN KESKUSTA

E ASUMISEN KESKUSTA

RAKSILA

TAVARARATAPIHA

Kuva 3. Oulun keskustavisio 2040, keskustan osa-alueet. Asemakaavan muutosalueen sijainti on
rajattu kartalle mustalla.

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 hyddynnetaan.

« Oulun sijaintia veden aarella hyddynnetadan monin tavoin nykyista tehokkaammin.

* Keskustaan luodaan tyon ja oppimisen keskittyma ja mahdollisuuksia erilaisten alykkaiden ja
kayttajien tarpeiden mukaan muuntuvien tyo- ja oppimisymparistjen syntymiselle.

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

Keskustavision paavisiolauseeksi on valittu Eldava monimuotoinen kohtaamispaikka.

Asemakaavan muutoksen suunnittelualue kuuluu keskustavision mukaan alueeseen E, asumisen
keskusta. Sita kuvataan nain:

Pinta-alaltaan suurin osa Oulun keskustasta on luonteeltaan asumispainotteista. Naille alueille
sijoittuu asumisen lisdksi monipuolisesti muita toimintoja, kuten palveluja ja tyopaikkoja. Kau-
punkirakenteen tiivistdminen toteutuu keskustamaisuutta lisaavalla ja ymparistdon soveltuvalla
taydennysrakentamisella.

Heindpaa on laaja ja paaosin valjasti rakennettu asuinalue, jota Heinatorin ja Kyosti Kallion puis-
tot jasentavat. Alueella on paljon potentiaalia tdydennysrakentamiselle ja keskustamaisuuden
lisaamiselle tontti- ja korttelikohtaisin ratkaisuin.
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3.3. Kaava-aluetta koskevat selvitykset

3.3.1. Oulun ruutukaava-alueen modernin arkkitehtuurin inventointi 2016

Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventoinnin 2016 tarkoitus oli kerata ja
valittaa tietoa Oulun ruutukaava-alueen modernista rakennuskannasta ja siihen liittyvista ar-
voista. Oulun kaupunkikuvan kannalta on tarkeaa, etta tiivistettaessa ja tdydennettdessa alueita
voimistetaan niita keskustan alueiden ja rakennusten ominaisuuksia, jotka on todettu arvok-
kaiksi. Raportissa nostetaan esiin Oulun keskusta-alueen kannalta arvokkaiksi tunnistettuja mo-
derneja rakennuksia ja rakennuskokonaisuuksia ja annetaan niita koskevia suosituksia jatkosuun-
nittelua varten.

Selvityksen mukaan asemakaavan muutosalue kuuluu aluekokonaisuuteen R, Heindpaan rationa-
lismi. Sita kuvataan nain: Alue on rakentunut paaasiassa Heindapaan vuoden 1969 saneerauskaa-
van mukaisesti. Alue on rakennettu 1960-80-luvuilla poikkeuksellisen yhtendisena rationalistisen
modernismin periaatteita noudattaen. Ruutukaavaan sovitettujen, avointa korttelirakennetta
muodostavien asuinkerrostalojen valjat pihat on otettu osin pysakdintikayttoon. Kaavassa esi-
tetty rakennusten selked massoittelu ja punatiiliset julkisivut ovat leimallisia alueen kaupunkiku-
valle.

@ HEINAPAAN RATIONALISMI

Alue on rakentunut p&dasiassa Heindpddn vuoden 1969 saneerauskaavan
mukaisesti. Alue on rakennettu 1960-80-luvuilla poikkeuksellisen yhtendisena
rationalistisen modernismin peraatteita noudattaen. Ruuvtukaavaan sovitettu-
jen, avointa kortteliral tta dostavien inkerrostalojen valjat pihat on
otettu osin pysakaointikayttoon. Kaavassa esitetty ral selked itte-
lu ja punatiiliset julkisivut ovat leimallisia alueen kaupunkikuvalle.

ARVOKKAAT MODERNIT RAKENNUKSET

74. Oulun Helluntaiseurakunnan rukoushuone, 1970 arkkitehtitoimisto
Savolainen & Torvikoski
83. Kirkkokatu 73, 1975 arkkitehtuuritoimisto Karjalainen Palovaara

ARVOT

rakennustaiteellinen merkitys
tyypillisyys

alkuperdisyys, autenttisuus
yhtengisyys

SUOSITUKSET

Rakennukset muodostavat yhdessa paikallisesti arvokkaan kokonaisuuden.
Kaupunkirakenteen yhtendinen rytmi ja idea tulee ottaa huomioon alueen tay-
dennysrakentamista suunniteltaessa.

Karttaote olueesta

Kirkkokatu 73

Kirkkokatu 67-69 Nékyma Peltokaduita
7

| 1)

Kuva 4. Aluekokonaisuus R, Heindpaan rationalismi. Oulun Moderni Ruutukaavakeskusta, Mo-
dernin rakennuskannan inventointi 2016.
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ARVOT: rakennustaiteellinen merkitys, tyypillisyys, alkuperaisyys, autenttisuus, yhtenaisyys.

SUOSITUKSET: Rakennukset muodostavat yhdessa paikallisesti arvokkaan kokonaisuuden. Kau-
punkirakenteen yhtendinen rytmi ja idea tulee ottaa huomioon alueen tdydennysrakentamista
suunniteltaessa.

Asemakaavan muutosalueella sijaitsevat rakennukset on osoitettu paikallisesti arvokkaaksi ra-
kennukseksi osana suuraluetta.
3.3.2. Rakennuksen ominaispiirteiden selvitys

Arkkitehtitoimisto Kanttia2 Oy on laatinut 20.4.2021 rakennuksen ominaispiirteiden selvityksen.
Selvitys koskee Torikatu 49:ssa sijaitsevaa rakennusta, jota on suunniteltu korotettavan. Selvityk-
sessa on kuvattu myds muut korttelin 20 rakennukset.

Kortteli 20 sijoittuu Hollihaan neljanteen kaupunginosaan keskustan luoteispuolelle keskelle Hei
napaan paaosin 1960-1970 rakennettua kaupunkikuvaltaan ajallisesti hyvin yhtenaista aluetta
Heinatorin koulun korttelin ja Ky6sti Kallion puiston valiin.

Kuva 5. Nakyma luoteesta. Etualalla Torikatu 49 ja taustalla Kirkkokatu 48. Kuva: Juho Tastula.

Korttelia rajaavat koillisessa Peltokatu, kaakossa Kirkkokatu, lounaassa Puistokatu ja luoteessa
Torikatu. Korttelin eteldosassa sijaitsee osa Kyosti Kallion puistosta, joka ulottuu neljan korttelin
leveydelle Puistokadun varrelle. Torikatu 49:n tontille ajo tapahtuu Peltokadun kautta pihakatua
pitkin, josta lapiajo Kirkkokadulle on kielletty, alueelle tyypillisten kaakkois-luoteissuuntaisten
katujen tapaan. Tama rauhoittaa sisddnajon tonteille yhdistaen naapurikorttelien pihat yhdeksi
isoksi puistomaiseksi alueeksi vahvistaen yksisuuntaisten paakatujen keskelle jaavaa suurkortteli-
maista lilkkennejarjestelya.

Paikallisesti arvokkaaksi luokitellun pienalueen punatiiliset lamellit ndkyvine betonielementti-
saumallisine paatykerrostaloineen edustavat yhdessa ajalle ja Heinapaalle hyvin tyypillista ja ta-
vanomaista 1960- ja 1970-lukujen rationalismia. Suurin osa rakennuksista on elementtirakentei-
sia punatiilisia tai pesubetonisia aukkoikkunallisia lamelli- ja pistetaloja, tai nauhaikkunallisia la-
melli- ja pistetaloja kirjahyllyrakenteella.

As. Oy Oulun Torikatu 49 on vuonna 1974 valmistunut, viisikerroksinen, paikalla rakennettu be-
tonirunkoinen asuinkerrostalo. Rakennus on rakennettu kiinni viereiseen 1963 valmistuneeseen
asuinkerrostaloon As. Oy Torikatu 51:een, joka sijaitsee kohteen eteldpuolella. Rakennuksen jul-
kisivujen paamateriaali on poltettu punainen savitiili. Maantasokerros on varitykseltaan
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tummanruskea, joka toistuu seinien rapatussa betonipinnassa, ikkunankarmeissa ja pellityksissa,
puisissa autotallinovissa, paasisaankayntien ovissa seka sisaankayntisyvennysten seinalaatoituk-
sissa. Sinkitty konesaumattu lapekatto taittuu osaksi julkisivuja. Katto on yhtendinen viereisen As.
Oy Torikatu 51:n kanssa.

Torikatu 49 on julkisivultaan hyvin sailynyt tyypillinen 1970-luvun asuinkerrostalo, joka edustaa
Arkkitehtitoimisto Risto Harjun kerrostaloarkkitehtuurin harvinaisempaa puolta. Rakennus on ta-
vanomainen esimerkki ajan arkkitehtuurista. Rakennus on sailynyt koko historiansa ajan asuin-
kaytdssa, ja se on sailyttanyt rakennusajalleen tyypilliset piirteet ikkuna- ja ovimuutoksista huoli-
matta, silla tila- ja julkisivumuutokset on tehty talon henkea mydtaillen.

Kuva 6. Nakyma kaakosta. Oikealla Torikatu 39 ja vasemmalla Torikatu 51. Kuva: Heini Hiukka.

3.3.3. Heindpaan taydennysrakentamisen toteuttamisselvitys

Oulun keskustavision 2040 jatkotoimena on laadittu Heindpaan taydennysrakentamisen toteut-
tamisselvitys. Siind on tarkasteltu Heindpaan taydennysrakentamisen eri vaihtoehtoja, muodos-
tettu suositukset tdydennysrakentamiselle erilaisissa korttelityypeissa seka luotu realistisia toteu-
tusmalleja Heindpaan tadydennysrakentamiselle. Tyon lopputuloksena on esitetty ratkaisuja, jotka
ovat hyddynnettavissa mahdollisimman laajasti Heindpaan taydennysrakentamisessa. Selvityksen
laadintaan osallistui hakumenettelyn perusteella valittuja pilottitaloyhtidita, joihin Torikatu 49
kuului.

Heindpaan taydennysrakentamisen toteutusselvitys hyvaksyttiin yhdyskuntalautakunnassa
21.8.2018.

Heindpaan taydennysrakentamisen toteuttamisselvityksen suosituksissa kaupunkirakenteen ke-
hittamiseksi todetaan: Korkea rakentaminen sijoittuu Kyosti Kallion puiston reunalle, jossa se ra-
jaa puiston laajaa kaupunkitilaa. Rakentaminen puiston laidalla on taman selvityksen suunnitel-
missa esitetty enintaan 12-kerroksisena. Muualla suunnittelualueella kerroskorkeus on enintaan
8.

Lisatietoja l0ytyy verkko-osoitteesta https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/heinapaa.
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Selvityksen periaatteita ja siina laadittuja asemakaavan muutosaluetta koskevia suunnitelmia on
esitelty tarkemmin selostuksen kappaleessa 4.5.1.

Suositukset kaupunkirakenteen kRehittdmiseksi

= RAKENTAMISTA L
KYOSTIKALLION rutiia RUUTUKRAVAN NAKYMALIN 0 /EN
PUISTON KEHITTAMINEN REUNALLA, SA THTEYKSIEN SAILYMINEN, VAIKKA
KOKONAISUUTENA MUVALLA KERROSKORKEUS KAKENNETTAISIN KATVALUEELLE

ENINTEAN 8.

+ Korkea rakentaminen sijoittuu Kydsti Kallion puiston laidalle,
jossa se rajaa puiston laajaa kaupunkitilaa. Rakentaminen
puiston laidalla on taman selvityksen suunnitelmissa esitetty
enintaan 12-kerroksisena. Toteutuksessa on huomioitava
titanne, jossa purkava taydennysrakentaminen toteutuu
vain osittain. Suunnitelmissa on tutkittu ratkaisua, jossa
uudisrakentaminen porrastuu alimmissa kerroksissa
3-kerroksisena, olevan rakennuskannan korkeutta mukaillen.
Muualla suunnittelualueella kerroskorkeus on enintaan 8.

+ Kyosti Kallion puiston toimintojen monipuolistamiseksi
laaditaan kokonaistarkastelu, jonka yhteydessa tutkitaan
myos mahdollinen Heindpaan seurakuntatalon ympariston
taydennysrakentaminen.

+  Katualueelle sijoittuvissa konsepteissa varmistetaan
ruutukaavan nakymalinjojen ja kulkuyhteyksien sailyminen.
Autoliikennetta voidaan rajoittaa, mutta kavelyn ja pyorailyn
olosuhteet turvataan.

KOROTTAMINEN JA
KAVPUNKIPIENTALOT + Isokadun ja Aleksanterinkadun varren katutilan kaventaminen
MONIPUOLISTAVAT Jja kadunvarren mahdollinen taydennysrakentaminen tulee

RAKENNUSTYYPOLOGIOITA tutkia yksityiskohtaisemmin katusuunnitelmien paivittamisen

yhteydessa.
+ Rakennusten korottaminen ja kaupunkipientalot
monipuolistavat taydennysrakentamisen asunto- ja
KAVPUNKLIPL L rakennustypologioita. Kaupunkipientalot ovat suositeltava

PAIKOLSS) vaihtoehto paikoissa, joissa tehokkaampi rakentaminen ei ole

TEHOKK: € mahdollista
RAKENTAMINEN El \

- Taydennysrakentamisessa tulee aktiivisesti etsid ratkaisuja
elavan kaupunkitilan ja katutason liike-, toimisto- ja
palvelutilojen toteuttamiseen.

MAHPOLLISTA

(¢ tsokaBun 44 areksanTerinkarun
ARREN TAYPENN (SKRAKENTAMINEN
ARKASTELLAAN KOKONAISUUTENA

( RaTKAlsU N ETSIMINEN KATUTASOA
N Eedvéirrivien rotminto e

roreurramiseen koko aLveetin h

Kuva 7. Heinapaan tdydennysrakentamisen toteuttamisselvitys, suositukset kaupunkirakenteen
kehittamiseksi. Kuva: Luo arkkitehdit Oy.

3.3.4. Ymparistomeluselvitys

Sitowise Oy on laatinut selvityksen 19.3.2021. Selvityksessa on tarkasteltu laskennallisesti kaava-
alueen keskidanitasoja nykyisessa vuoden 2021 tilanteessa, seka laadittu keskidanitasojen en-
nuste vuodelle 2040. Laskentojen perusteella on kartoitettu suunnittelualueen meluntorjunta-
vaatimuksia ja mahdollisuuksia, arvioitu tarvittavia kaavamaarayksia seka annettu mahdollisia
tarvittavia ohjeita alueen jatkosuunnittelua varten. Torikatu 49:n asuinkerrostalon mahdollinen
korotus ja sen vaikutus alueen melutasoon on arvioitu erikseen.

Nykytilanteessa selvitysalueen paivaajan (7-22) keskidanitaso vaihtelee valilla 40-65 dB. Suurin
keskiaanitaso vallitsee Torikadun puoleisella osalla. Siirryttaessa korttelin sisdosiin keskiaanitaso
tippuu huomattavasti. Hallitseva melulahde on Torikadun joukkoliikenne. Y6ajalla (22-7) vastaa-
vat arvot ovat noin 5-10 dB matalammat.

Suunnitellulla maankaytdélla tontille muodostuu huomattavan paljon leikkiin ja oleskeluun sovel-
tuvaa piha-aluetta, jolla liikenteen aiheuttamat keskidanitasot alittavat paivaajan ohjearvon 55
dB ja yb6ajan ohjearvon 50 dB. Uudisrakennuksen Torikadun puoleisessa paadyssa ydajan oh-
jearvo 50 dB ylittyy osalla alueesta, minka takia leikki- ja oleskelualueita ei tule osoittaa raken-
nuksen kyseiseen paatyyn ilman meluntorjuntatoimenpiteita. Ohjearvot ylitetadn myos raken-
nuksen LPA-alueen (Peltokatu) puoleisella sivulla.

Laskentojen mukaan vuoden 2040 ennustetilanteessa asuinrakennusten julkisivuille kohdistuu
enimmillaan 60 dB paivaaikainen ja 53 dB ydaikainen keskiaanitaso. Em. keskidanitasot eivat
edellyta julkisivuilta melualueilla vaadittavaa ulkovaipan daneneristavyytta 30 dB korkeampaa
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aaneneristavyytta. Varsinaiselle kaavamaaraykselle melun huomioimisesta rakennussuunnitte-
lussa julkisivun osalta ei ole tarvetta.

Parvekkeiden osalta asetus maaraa 796/2017 parvekkeet lasitettavaksi, jos paivaajan keskiaani-
taso ylittaa tarkasteltavalla julkisivulla 55 dB. Nadin olleen suositellaan antamaan maardys parvek-
keiden lasituksesta ainakin Torikatu 49 korotettavalle osalle seka uudisrakennuksen Torikadun
puoleisen paadyn mahdollisille parvekkeille. Suositus on esitetty kuvassa 3. Parvekelasitettavat
osat punaisella.

Kuva 8. Ymparistomeluselvitys. Melun asettamat vaatimukset parvekelasituksen laajuudelle. Par-
vekelasitettavat alueet on merkitty punaisella. Kuva: Sitowise Oy.

3.3.5. Selvitys Nuottasaaren teollisuusalueen suuronnettomuusriskeista maankayton
suunnittelua varten

Oulun kaupunki on teetattanyt kevaalla 2017 selvityksen Heinapaan, Hollihaan, Rommakonselan
ja Limingantullin alueille kohdistuvista, kaavoituksessa huomioon otettavista suuronnettomuus-
vaaroista seka niiden vaikutuksista maankayton mahdollisuuksiin nailla alueilla. Tarkastelu kattaa
Nuottasaaren ja Vihredsaaren alueiden turvallisuusselvitysvelvolliset Seveso-kohteet, muut Se-
veso-kohteet, pelastustoimen valvonnassa olevat kohteet seka esimerkinomaisesti tarkasteltuna
Limingantullin VAK-ratapihan. Tyon toteutti Gaia Consulting Oy ja sita ohjasi kaupungin, ELY-
keskuksen, Turvallisuus- ja kemikaalivirasto Tukesin, Trafin seka alueellisen pelastuslaitoksen
edustajista koottu ohjausryhma. Selvityksen mukaan asemakaavan muutosalue sijoittuu alueelle,
jota eivat koske Nuottasaaren teollisuusalueen suuronnettomuusriskeista johtuvat maankaytén
rajoitukset.

3.3.6. Pilaantuneet maat, historiakartoitus

Suunnittelualueen tonteille on laadittu maaperan pilaantuneisuuden historia- ja perustietoselvi-
tys, jonka mukaan alueella ei ole ollut dljylammitysta.

As. Oy Oulun Kirkkokatu 48 valmistui 1971. Tontilla Peltokadun varrella on ollut ennen tata auto-
tallirakennus, jossa on ilmeisesti harjoitettu autokorjaamotoimintaa. Historia- ja
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perustietoselvitysten perusteella autotallirakennuksen kohta edellyttaa pilaantuneiden maiden
jatkotutkimuksia.

3.3.7. Hulevesiselvitys

Sitowise Oy on laatinut hulevesiselvityksen 14.4.2021. Nykytilassa hulevesi on johdettu katolta ja
pihan hulevesikaivoista suoraan yleiseen hulevesiviemariin ilman viivytysjarjestelmaa.

Tulevassa tilanteessa hulevedet johdetaan katoilta ja piha-alueilta viivytysjarjestelmaan. Liiken-
nealueen hulevesi johdetaan viivytysjarjestelmaan oljyn- ja hiekanerotuksen kautta. Viivytysjar-
jestelmasta hulevedet johdetaan yleiseen hulevesiviemariin liitoskohtakaivon kautta.

Piha-alueilla kdytetaan mahdollisimman paljon vetta hyvin lapaisevia pintamateriaaleja, mika va-
hentaa pois johdettavan huleveden maaraa ja edesauttaa huleveden suotautumista kasvukerrok-
sen kayttoon.

Suunnittelualueelta pois johdettava hulevesi on luonteeltaan puhdasta, joten se ei heikenna ala-
puolisen vesiston tilaa.

Pohjavesipinta on mitattu tasolla +1.1...+3.6 (v. 2019) eli noin 2 m syvyydelld maanpinnasta.
Alempi lukema on mitattu kellarillisen rakennuksen vieresta, joten ylempi lukema edustanee
pohjavesipintaa yleisemmalla tasolla. Alue ei sijaitse luokitellulla pohjavesialueella.

Tulevassa tilanteessa hulevesien maarallista hallintaa tehostetaan viivytysjarjestelmalla ja laadul-
lista hallintaa viheralueilla, hulevesikaivojen lietepesilla seka lilkkennealueiden 6ljyn- ja hiekanero-
tuksella.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta suunnittelualueen hulevesi ei ylikuormita yleisen huleve-
siviemarin kapasiteettia. Pdinvastoin viivytysjarjestelman ansiosta kuormitus tulee pienenemaan
nykytilaan verrattuna.

Suositus kaavamaaraykseksi: Hulevesijarjestelmissa tulee pyrkia maaralliseen ja laadulliseen hal-
lintaa Oulun hulevesiohjeiden prioriteettijarjestyksen mukaisesti. Vetta lapdisemattomilta pin-
noilta kertyvia hulevesia tulee viivyttaa alueella siten, etta hulevesipainanteiden, -altaiden tai -
sailididen viivytystilavuuden tulee olla yksi kuutiometri jokaista sataa vetta lapdisematonta pinta-
neliometria kohden. Mitoitussateena kaytetaan rankkasadetta 160 I/s ha, 10 min. Hulevesien hal-
linnassa tulee varautua ilmastonmuutoksesta johtuvaan sademaaran kasvuun 20 % kuluvan vuo-
sisadan aikana. Hulevesipainanteisiin, -altaisiin tai -sailidihin tulee suunnitella hallittu ylivuoto.
Viherkaton viivytystarve on kaksi kolmasosaa vetta lapdisemattoman katon viivytystarpeesta.

3.3.8. Rakennettavuus ja perustamistapa
Geobotnia Oy on laatinut perustamistapalausunnon 17.10.2019.

Pohjatutkimukset ohjelmoitiin Torikatu 49:n tontin rakentamattomalle osalle. Tutkimuksen ta-
voitteena oli selvittda rakennuspaikan perustusolosuhteet uudisrakennuksen rakennus- ja perus-
tussuunnittelua seka rakentamista varten. Lisaksi tutkimuksella arvioitiin nykyisen tontilla olevan
asuinrakennuksen kohdalla olevia pohjasuhteita.

Piha-alue on tasaista, maanpinnan korkeus vaihtelee sisapihalla tasovalilla +5,6...+6,2 ja maan-
pinta viettaa yleisesti pohjoiseen. Pohjoispuolella Peltokatu on tontin kohdalla noin tasolla +5,6.
Tutkimusalueella pohjavedenpinta on havaittu tutkimusaikana (7.10.2019) tontin itéreunalla ta-
solla +3,6, eli noin 2,5 m syvyydelld maanpinnasta. Nykyisen rakennuksen vieressa pohjaveden-
pinta on syvemmalla, tasolla +1,1 (mitattu 7. ja 20.10.2019).
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Maakerrosjako on tutkimusalueella yleispiirteissdan seuraava:

- pintamaat: asfaltti, viheralueella humus, seka tayttomaat; hiekka, sis. rakennusjatetta
- [6yha, routimaton ja lievasti routiva hiekka 1,5...3 m

- 16yha, routiva, savinen siltti 1,5...2 m

- keskitiivis, routiva silttinen hiekka 9...12 m

- tiivis moreeni.

Suunnitellun rakennuksen kohdalla esiintyy I6yhia hienojakoisia hiekkakerrostumia ja voimak-
kaasti kokoonpuristuva savi-silttikerrostuma. Naiden kerrosten painumista ja painumaeroista
johtuen suunnitellun rakennusten runko ja alapohja perustetaan tukipaaluilla tiiviiden pohjamaa-
kerrosten ja kallion varaan.

Nykyinen asuinrakennus on perustettu maanvaraisesti, ja perustuksen alapuolella on helposti
hairiintyvia ja kokoonpuristuvia hienojakoisia kerrostumia. Em. johtuen lahelle rakennettaessa
uudisrakennuksen paaluina on suositeltavaa kayttaa lyotavia pienilapimittaisia terasputkipaaluja
maakerrosten hairiintymisriskin, huokospaineen nousun ja viereisen rakennuksen painumariskin
valttamiseksi. Vaihtoehtoisesti paaluina voidaan kayttaa myds terasbetonipaaluja.

Tutkimusten mukaan savi-silttikerrostumassa on sulfidia, joten jatkosuunnittelun yhteydessa tu-
lee selvittda paalujen olosuhteet kemiallisten rasitusten osalta, ja maarittaa mm. pH, sahkdnjoh-
tavuus, sulfaatti ja rikki, seka voiko mahdollinen rikki hapettua sulfaatiksi.

Asiakirja tarkistetaan sen jalkeen, kun rakennuksen lopullinen sijainti, korkeusasema ja perustus-
ten paikat seka kuormat ovat varmistuneet. Hankkeeseen tulee tehda erilliset pohjarakennus-
suunnitelmat ja —asiakirjat, joissa annetaan yksityiskohtaiset kaivu-, taytto-, yms. pohjarakenta-
misen ohjeet.

3.3.9. Rakennetekninen selvitys

Koparak on laatinut selvityksen 2.12.2019. Selvityksen tarkoituksena on ollut selvittda As Oy Tori-
katu 49:n kiinteiston tdydennysrakentamisen edellytykset 1-2 lisdkerroksen rakentamiseksi. Selvi-
tystydssa on analysoitu vanhojen rakenteiden ja perustusten kestavyyksia lisdkuormitukselle. Ra-
kenteita ei ole analysoitu yksityiskohtaisesti, vaan pikemminkin selvityksen tarkoitus on muodos-
taa lahtokohta jatkosuunnittelulle. Lahtotietoina selvityksessa kaytettiin kaupungin arkistosta
saatuja alkuperaisia rakennesuunnitelmia ja pohjarakennuslausuntoa ja -tutkimuksia. Selvitys-
tydn yhteydessa tehtiin myds muutamia lisakairauksia rakennuksen ulkopuolelle, jolla varmistet-
tiin aikaisempien pohjatutkimusten paikkansa pitavyys.

Rakennuksessa ei ole havaittu painumia, halkeamia, rapautumista eika muita rakennusteknisesti
rakenteita heikentavia asioita ja rakenteiden voidaan olettaa toimivan edelleen suunnitellusti.

Lisakerrosten rakentaminen on mahdollista rakenteiden kestavyyden puolesta, kriittisimpana te-
kijana on perustusten painuminen. Alustavan tarkastelun mukaan painumat eivat kuitenkaan
kasva haitallisen suuriksi ja rakenteet kestavat 1-2 betonisen lisakerroksen rakentamisen.

Lisakerrosten jatkosuunnittelussa on huomioitava, etta lisdkuormat on johdettava nykyisten kan-
tavien rakenteiden ja perustusten kautta maapohjaan, joka asettaa reunaehtoja lisdkerrosten
kantavien seinien sijoittamiselle. Kdytannossa kantavien seinien tulee olla yhtenevat alempien
kerrosten kanssa. Naapurirakennuksen viereisen huoneiston kohdalla lisarakentaminen voidaan
toteuttaa kevytrakenteisena ilman jatkotutkimuksia, mutta jatkotutkimukset ovat tarpeen, jos se
toteutetaan 2-kerroksisena betonisena rakenteena. Lisaksi rakentamisessa on huomioitava
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lisarasitukset naapurirakennukseen esim. kinoslumikuormasta, jos rakentaminen tapahtuu eri ai-
kaan ja rakennusten vesikatot ovat eri tasossa.

3.3.10. Selvitys happamista sulfaattimaista

AFRY Finland Oy on laatinut selvityksen 10.6.2021, paivitetty 20.8.2021. Rakennushankkeen alu-
eelta on otettu yhteensa nelja sulfaattimaanaytetta. Maanaytteita otettiin neljaltd naytesyvyy-
deltd; 1 m, 2 m, 3 m ja 4 m. Kaksi naytetta lahetettiin laboratorioon (NP3 (2 m) ja NP3 (3 m),
joista maaritettiin kokonaisrikkipitoisuus ja hapontuottoriski NAG-testilla.

Silmamaaraisesti tarkasteltuna yhdessa naytteessa (NP3 3 m) havaittiin hiekkaisessa savinayt-
teessa tummempia raitoja, jotka olivat mahdollisesti sulfidiseen materiaaliin viittaavaa ainesta.
Pisteen NP3 (2 m) savisessa hiekkanaytteessa havaittiin myds silmamaaraisesti tummia raitoja.

Yhdenkaan naytepisteen naytteen kokonaisrikkipitoisuudet eivat olleet yli 0,2 %, eli maandytteet
eivat sen perusteella aiheuttaisi happamoitumista. Naytteen NP3 (2 m) pH kuitenkin laski melko
happamaksi NAG-testissa, mutta nettohapontuoton maara jai alhaiseksi. Naytteen NP3 (3 m) pH
ei laskenut kovin happamaksi NAG-testissa, ja nettohapontuoton maara jai alhaiseksi. Naiden
tulosten perusteella maa ei todennakdisesti ole happoatuottavaa. Pousette ym. luokittelun mu-
kaan molempien naytteiden kokonaisrikkipitoisuudet olivat hieman koholla, jolloin maalla voi
olla kohtalainen hapontuottopotentiaali. pH:n melko voimakas lasku NAG-testissa on todenna-
kdisesti seuraus maa-aineksen alhaisesta puskurikyvysta kuin rikkipitoisuudesta.

Mahdolliset sulfidiset maat eivat esta rakentamista alueelle, mutta sulfidimaiden kasittelyyn on
kiinnitettava huomiota. Paras keino hallita happamuuden syntymista on estaa potentiaalisten
happamien sulfaattimaiden altistuminen ilmakehan hapelle. Hapan valunta voi syntya, mikali
maaperaa kuivatetaan sulfidikerrokseen asti tai mikali maapera paasee hapettumaan esimerkiksi
putkikaivantojen yhteydessa. Talloin mahdollisten happamien kuivatusvesien kasittelyyn ja joh-
tamiseen ymparistoon on kiinnitettava huomiota. Mikali maaperaa joudutaan kuivattamaan sul-
fidikerrokseen asti, tulisi kuivatusvesien pH:ta seurata ja neutraloida, mikali kuivatusvesien pH
laskee alhaiseksi.

Maapera voi paasta myos hapettumaan, mikali sulfidisia maita joudutaan vaihtamaan rakennus-
paikalla. Talloin sulfidisten maiden l3jitykseen on kiinnitettava huomiota, jotta happamia valun-
toja ei paasisi valumaan ymparistoon. Yksinkertaisimmillaan poiskaivettujen sulfidisten massojen
hapettuminen voidaan estaa l3jittamalla maamassat vedella kyllastyneeseen tilaan, mikali tallai-
seen lajitykseen sopiva kohde on tiedossa. Lajitettaessa sulfidisia maita kuivalle maalle tulee sul-
fidimaat peittaa ja eristaa, jotta ilmakehan happi ei paase hapettamaan sulfidia. Tarvittaessa kai-
vumaat on kasiteltava esimerkiksi kalkilla. Lajitettdessa kuivalle maalle valumavesien pH:n seu-
ranta on suositeltavaa, jotta tiedetaan toimiiko peittorakenne vai kulkeutuuko lgjityksen seu-
rauksena happamia vesia ymparistoon.

Happamien valuntojen lisaksi potentiaalisesti happamat sulfaattimaat voivat sisaltaa metalleja,
jotka voivat kulkeutuvat happamien valuntojen mukana ymparistoon.

Taman lausunnon tulokset perustuvat otettuihin ndytteisiin ja tehtyihin testeihin. On huomioita-
vaa, ettad potentiaalisesti happamat sulfaattimaat esiintyvat usein laikuittaisina/linssimaisina alu-
eina. Rakentamistoiden yhteydessa maa-ainesta on havainnoitava ja tarpeen mukaan tehtava li-
samaarityksia mahdollisista sulfidimaakerroksista, jotta mahdollisten sulfidimaiden laajuus ra-
kentamisalueella pystytaan paremmin arvioimaan.

Selvitysta paivitettiin pH-inkubaation tuloksilla 20.8.2021. Naytteille NP3 (2 m ja 3 m) tehtiin la-
boratorioanalyysien lisaksi pH-inkubaatio. Naytteiden annettiin hapettua huoneilmassa 14
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viikkoa 20.5.-20.8.2021 valisena aikana. Molempien naytteiden pH oli inkubaation alussa 6,5. 14
viikon hapettumisen aikana naytteen NP3 (2 m) pH laski selvasti happamaksi. Naytteen NP3 (3
m) pH ei laskenut alle neljaan. Inkuboinnin jalkeen naytteen NP3 (2 m) pH oli 3,7 ja naytteen
NP3 (3 m) pH oli 4,7.

Kokonaisrikkipitoisuuksien perusteella todettiin, ettei naytteilla ole todennakdisesti hapontuot-
topotentiaalia. pH-inkubaation tulosten perusteella nayte NP3 (2 m) luokitellaan potentiaalisesti
happamaksi sulfaattimaaksi, ja ndytetta NP3 (3 m), ei luokitella potentiaalisesti happamiksi sul-
faattimaiksi.

Asemakaavamerkintoihin on lisatty tontteja nro 4, 5 ja 7 koskeva merkinta: Asemakaava-alueella
esiintyy todennakdisesti happamia sulfaattimaita. Rakennussuunnitelman yhteydessa tulee sel-
vittda happamien sulfaattimaiden ja potentiaalisesti happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja
niiden vaikutus suunnitelmaratkaisuihin. Happamoitumisriski on otettava huomioon rakenteiden
suunnittelussa, kaivutdissa, massanvaihdoissa ja maa-aineksen l3jityksessa happamoitumishait-
tojen ennaltaehkaisemiseksi.

3.3.11. Puustokartoitus

Arkkitehtitoimisto Kanttia2 Oy on tehnyt puustokartoituksen huhtikuussa 2021. Torikatu 49 ym-
pariston puusto voidaan jakaa piha-alueen puustoon seka yleisen alueen puustoon, joka on istu-
tettu korttelin linjoja mukaileviksi.

Piha-alueella kasvaa koivuja satunnaisesti. Peltokadun puolella kasvaa kolme suurta koivua (&
140). Parkkialuetta rajaa pitka pensasrivisto koillinen-lounas-suunnassa. Pensas on paikoitellen
huonokuntoinen. Pensasrivin eteldpaadyssa pensaiden seassa kasvaa kaksi koivua (@ 110). Alu-
eella erillagn pitkdan pensasrivin itdisella puolella on myds yksindinen koivu (& 90), jonka pohjois-
puolella jatekerdysalueen ja koivun valissa on pieni pensasrivi.

Torikadun varrella rakennuksen vieressa on kolme palsamipoppelia seka seitseman koivua ri-
vissa. Puuston ika vaihtelee, osa koivuista on huomattavasti nuorempia. Peltokadun koillisella
puolella kasvaa rivi kotipihlajoita. Kotipihlajoista sijoittuu Torikadun puolelle seitseméan (@ 50-65
cm) ja Kirkkokadun puolelle nelja (@ 50-60 cm). Kirkkokadun ja Peltokadun kulmauksessa kasvaa
kaksi vaahteraa (@ 60), joista toinen on monihaarainen. Kirkkokadun varrella sijaitsee myds kuu-
den koivun rivisto, joka rajaa tilaa kadun ja pysakdintialueen valilla.
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kotipihlaja (Sorbus aucuparia)
vaahtera (Acer platanoides)
pensas

Kuva 9. Puulajit. Kuva: Arkkitehtitoimisto Kanttia2 Oy.

Kuvat 10-12. Vasemmalta oikealle: palsamipoppelit ja koivut Torikadun varrella, Peltokadun koti-
pihlajat, Kirkkokadun varren vaahterat ja koivut. Kuvat: Arkkitehtitoimisto Kanttia2 Oy.

3.3.12. Lumitilamitoitus

Lumitilamitoitus on tarkasteltu kayttden Oulun kaupungin lumitilalaskuria. Lumitilat on esitetty
viitesuunnitelmissa ja ne ovat riittavat.

3.3.13. Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimus

AFRY Finland Oy on laatinut tutkimusraportin 3.11.2021. Tutkimuksilla kartoitettiin nykyisin paa-
osin asfaltoitua parkkialuetta Torikatu 49 ja Kirkkokatu 48 kiinteistdjen valissa. Alueen
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historiaselvityksen mukaan tontilla on mahdollisesti harjoitettu korjaamotoimintaa, jonka aiheut-
tama mahdollinen pilaantuneisuus selvitetaan pilaantuneisuustutkimuksilla.

Maaperassa ei havaittu oljyhiilivetyja C5-C40 Vna 214/2007 kynnysarvot ylittavina pitoisuuksina.
Pisteessa NP4 (0,5-1,0 m) dljyjakeiden (C10-C40) summapitoisuus on kynnysarvon tasolla.

Metallien ja puolimetallien pitoisuudet olivat pienid, eika laboratorion analyyseissa mitattu kyn-
nysarvoa ylittavia pitoisuuksia.

PAH-yhdisteiden summapitoisuus alittaa Vna 214/2007 kynnysarvon, mutta bentso(a)pyreenin,
fenantreenin ja fluoranteenin ylittavat niille asetetut kynnysarvot pisteissa NP 2 (0,5-1,0 m) ja NP
4 (0,5-1,0).

Tutkimusalueella havaituista pienista kynnysarvotason ylittavasta bentso(a)pyreenin, fenant-
reenin ja fluoranteenin pitoisuuksista ei nykytilanteessa tai tulevaisuudessa aiheudu vaikutuksia
ihmisen terveydelle tai ymparistolle.

Kynnysarvotason ylittavat haitta-ainepitoisuudet aiheuttavat kuitenkin rajoitteita maa-ainesten
kaytolle silla tutkimusalueen osalla, jossa pitoisuus havaittiin. Maa-ainesten kaytolla on kayttora-
joite, jolloin maa-ainesta ei saa sijoittaa kohteen ulkopuolelle, niiltéd osin kun haitta-ainepitoisuus
ylittaa Vna 214/2007 mukaisen kynnysarvon tai alueellisen taustapitoisuuden.

Tutkimusten perusteella maaperdssa ei esiinny haitta-ainepitoisuuksia, jotka rajoittaisivat koh-
teen tulevaa rakentamista. Vaikka tutkimustulosten perusteella kohteessa ei ole kunnostustar-
vetta, alueen rakentamistdiden yhteydessa kannattaa suorittaa aistinvaraista havainnointia. Tar-
vittaessa tulee tehda kenttamittauksia haitta-ainepitoisuuksien tarkistamiseksi.

Pintamaat tulevat rakentamisen aikana todennakdisesti poistettavaksi. Kynnysarvotason ylittavia
maita ei voida siirtaa tontin ulkopuolelle hyddynnettavaksi (esimerkiksi toinen rakennustyémaa)
ilman tarkempaa riskitarkastelua. Nama ns. "kynnysarvomaat” voidaan joko hyédyntaa rakenta-
misalueen maarakentamisessa, mikali ne ovat rakentamiskelpoisia tai vaihtoehtoisesti toimittaa
luvanvaraiselle maanlajitysalueelle. Lopullisen paatoksen rajoitteista tekee alueellinen ymparisto-
viranomainen.

Selvityksen perusteella on lisatty kolmiomerkintdan pilaantuneita maita koskeva kaavamaarays.

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1. Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos on kaynnistetty korttelin 20 tonttien nro 3 ja 115 maanomistajien hake-
muksesta. Asemakaavan muutoksen hakijoiden tavoitteena on muodostaa tonttien nro 3 ja 115
valille uusi tontti asuinrakennukselle seka korottaa Torikatu 49:ssa sijaitsevaa rakennusta. Ase-
makaavan muutoksen yhteydessa selvitetaan mahdollisuutta muuttaa Peltokatu tonttien koh-
dalla pysakointialueeksi, jolla lapiajo on mahdollista. Peltokadun katualueelle on osoitettu tont-
tien nro 3 ja 115 velvoiteautopaikkoja.

4.2. Suunnittelun kaynnistaminen ja sitad koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatéksella 9.2.2021 § 73.

19



564-2490 Asemakaavan muutos 5.11.2021 (Kirkkokatu 48 ja Torikatu 49)

4.3. Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1. Osalliset

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

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa lausuntojen muodossa.
Osallisia kaavahankkeessa ovat:

e Oulun seudun ymparistotoimi

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

o DNA Oyj

e Elisa Oyj

e Telia Finland Oyj

¢ Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Pohjois-Pohjanmaan museo

e OQulun Vesi

e Oulun Energia

e Telia Towers Finland Oy

e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri
e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry
e Meritulli — Heindpaan asukasyhdistys ry

4.3.2. 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 19.2.-19.3.2021. Asiasta esitettiin kaksi lausuntoa.

Asemakaavan muutosluonnos on ollut mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 14.9.—
14.10.2021 MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § sadadetylla tavalla. Asiasta esitettiin yksi lausunto
ja kaksi mielipidetta.

Asemakaavan muutosluonnoksen nahtavilldoloaikana jarjestettiin tiedotus- ja keskustelutilaisuus
22.9.2021. Tilaisuuden muistio on selostuksen liitteena.

Asemakaavan muutosehdotus on ollut julkisesti ndhtavilla 30.11-31.12.2021 MRL 65 § tarkoituk-
sessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla. Asiasta esitettiin yksi lausunto.

Tyota ohjaamaan on perustettu ohjausryhma, joka on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana
oleellisissa vaiheissa. Ohjausryhmassa on ollut edustettuna kaavoitus, rakennusvalvonta, kadut ja
liikenne, maa ja mittaus seka kiinteistdjen Kirkkokatu 48 ja Torikatu 49 omistajien edustajat.
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4.4. Asemakaavan tavoitteet

4.4.1. Lahtokohta-aineiston antamat ja kaupungin asettamat tavoitteet

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

Asemakaavan muutos on kaynnistetty korttelin 20 tonttien nro 3 ja 115 maanomistajien hake-
muksesta. Asemakaavan muutoksen hakijoiden tavoitteena on muodostaa tonttien nro 3 ja 115
valille uusi tontti asuinrakennukselle seka korottaa Torikatu 49:ssa sijaitsevaa rakennusta.

Heindpaan taydennysrakentamisen toteuttamisselvityksessa (yhdyskuntalautakunta 21.8.2018)
tarkasteltiin Heindpaan taydennysrakentamisen eri vaihtoehtoja, muodostetiin suositukset tay-
dennysrakentamiselle erilaisissa korttelityypeissa seka luotiin toteutusmalleja taydennysrakenta-
miselle.

4.4.2. Prosessin aikana tarkentuneet tavoitteet

Asemakaavan muutosluonnoksen nahtavillaolon jalkeen Torikatu 49:n rakennukselle kaavaluon-
nosvaiheessa suunnitellut lisakerrokset on taloyhtion toiveesta poistettu suunnitelmista.

4.5. Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1. Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Asemakaavan muutoksen hakija oli pilottitaloyhtiona mukana Heindpaan taydennysrakentami-
sen toteuttamisselvityksessa. Pilottitaloyhtiomenettelyn tavoitteena on ollut parantaa selvityksen
vaikuttavuutta — taydennysrakentamisen ratkaisut on punnittu ja keskusteltu yhdessa taloyhtioi-
den kanssa.

Pilottitaloyhtidksi saivat hakea suunnittelualueella sijaitsevien kiinteistdjen omistajat tai haltijat.
Menettelyyn osallistuminen oli taloyhtidille maksutonta. Laadittavien suunnitelmien kustannuk-
sista vastasi kaupunki. Pilottitaloyhtidilta edellytettiin aktiivista osallistumista tydhon kuuluviin
suunnittelukokouksiin seka suunnitelmien kommentointia pyydetyssa aikataulussa. Taloyhtidi-
den tuli myds luovuttaa tyossa tarvittavia tietoja, esimerkiksi rakennusten kuntoa tai pysakdintia
koskien.

Pilottitaloyhtiomenettelyyn valittiin osallistujiksi kahdeksan taloyhtiota. Taydennysrakentamisen
vaihtoehtoisia konsepteja tutkittiin tarkemmin pilottitaloyhtididen kortteleissa. Lisaksi kortteli-
suunnitelmista tehtiin kustannuslaskelmat. Tyon aikana jarjestettiin nelja pilottiyhtidille suunnat-
tua suunnittelutapaamista, joissa suunnitelmia arvioitiin ja keskusteltiin niiden toteutumisen
edellytyksista taloyhtididen nakoékulmasta.

Selvityksen tavoitteena on ollut |0ytaa ratkaisuja, joiden avulla Heindpaan tdydennysrakentami-
nen voisi kaynnistya pilottitaloyhtididen asemakaavamuutoksin seuraavien vuosien aikana. Pilot-
titaloyhtiot ovat saaneet osallistumisen kautta lisatietoa oman kiinteistdnsa taydennysrakenta-
mismahdollisuuksista, kustannuksista ja hyodyista. Laaditut suunnitelmat tarjoavat hyvat lahto-
kohdat taloyhtion myohemmalle paatdksenteolle taydennysrakentamisesta. Pilottitaloyhtididen
osallistuminen hyddyttaa laajemmin myos koko Heindpaan taydennysrakentamista ja alueen ke-
hittymista. Laadittujen suunnitelmien tavoitteena on ollut paitsi tiivistad, myos parantaa koko
Heindpaan alueen viihtyisyytta keskustamaisena asuinalueena.
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Tyossa tutkittiin erilaisia korttelikonsepteja, joista esitettiin kaksi yhdistelmaa: tehokkaampi Kohti
korkeuksia ja maltillisempi Kehys.

Yhdistelmassa Kohti korkeuksia asemakaavan muutoksen suunnittelualueelle esitettiin olevien
rakennusten korottamista kahdella kerroksella (yhteensa 1150 kerrosalaneliometria lisaa) seka
uutta V-VIlI-kerroksista 3575 kerrosalaneliometrin kokoista rakennusta, joka liittyisi Torikatu 49:n
rakennuksen paatyyn.

Yhdistelmassa Kehys asemakaavan muutoksen suunnittelualueelle esitettiin uutta 2600 kerros-
alaneliometrin kokoista VllI-kerroksista pistetaloa Peltokadun varteen seka 400 kerros-
alaneliometrin kokoista Il-kerroksista kaupunkipientaloa pihakansineen (Townhouse 2.0 -kon-
septi) Kirkkokatu 49:n edustalle Kirkkokadun varteen.

Kuvat 13 ja 14. Heindpaan taydennysrakentamisen korttelikonseptien yhdistelmat. Vasemmalla
Kehys ja oikealla Kohti korkeuksia. Suunnittelualue on rajattu kartalle mustalla. Kuva: Luo Arkki-
tehdit Oy.

Asemakaavan muutos perustuu Arkkitehtitoimisto Kanttia 2 Oy:n laatimiin viitesuunnitelmiin. Vii-
tesuunnitelmissa on yhdistelty Heindpaan taydennysrakentamisen toteuttamissuunnitelmissa ol-
leita ideoita siten, etta Torikatu 49:n rakennusta on esitetty korotettavaksi kahdella asuinkerrok-
sella ja Peltokadun varteen on suunniteltu uutta kerrostaloa. Alustavissa vaihtoehdoissa tutkittiin
erilaisia kahdeksan- ja yhdeksankerroksisia ratkaisuja. Asemakaavan muutoksen pohjaksi valittiin
malli, jossa rakennusmassan parvekkeet ovat ulokkeena Peltokadun suunnalla, ja rakennus vai-
kuttaa mahdollisimman vahan olevien asuntojen ikkunanakymiin seka jattaa mahdollisimman
paljon olevien rakennusten piha-aluetta ennalleen. Kerrostalon kerrosluvuksi on esitetty kahdek-
san kerrosta seka pienempi sisddanvedetty yhdeksas kerros, johon sijoittuu yhteistilaa ja teknisia
tiloja.

Kirkkokatu 48:n rakennukselle ei ole esitetty laajennuksia tai muita muutoksia.
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Kuva 15. Viitesuunnitelmat, alustavia kahdeksan- ja yhdeksankerroksisia uuden kerrostalon mas-
soitteluvaihtoehtoja 2019. Kuvissa nakyy Torikatu 49:n korottaminen kahdella kerroksella. Kuvat:
Arkkitehtitoimisto Kanttia2 Oy.

Pysakointia sijoittuu nykytilanteessa osin Peltokadun katualueelle ja osin tonteille. Viitesuunnitel-
missa on esitetty Peltokadun muuttamista lapiajettavaksi pysakointialueeksi, jolla sijaitsevat py-
sakdintipaikat palvelevat tonteilla sijaitsevien pysakointipaikkojen lisdksi Kirkkokatu 48:n ja Tori-
katu 49:n asuinkerrostaloja. Kirkkokatu 48:n pysakointipaikat sijoittuvat omalle tontille. Tontin
rajoihin tehdaan muutoksia asemakaavan muutoksen yhteydessa.

Peltokadun pohjoisreunaan suunniteltiin alustavassa luonnosvaiheessa yhtenaista kavely-yh-
teytta, joka palvelisi viereiselle Heinatorin koulun tontille rakennetavan uuden paivakodin saatto-
likennettd. Uuden paivakodin saattoliikenne kavellen ja pyoraillen paadyttiin kuitenkin osoitta-
maan muulta suunnalta, joten tarvetta erilliselle kavelyreitille Peltokadulla ei ollut.
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Kuva 16. Viitesuunnitelma, asemapiirros ja pihasuunnitelma. Kuvassa nakyy Heinatorin koulun
tontille rakennettava uusi paivakoti, jonka on suunnitellut Avario Oy. Kuva: Arkkitehtitoimisto
Kanttia2 Oy.
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Asemakaavan muutosluonnoksen nahtavilldolon jalkeen Torikatu 49:n rakennukselle kaavaluon-
nosvaiheessa suunnitellut lisakerrokset on taloyhtion toiveesta poistettu suunnitelmista.
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Kuva 17. Asemakaavan muutosluonnosvaiheen havainnekuva 19.8.2021 Torikadulta, jossa nakyy
ehdotusvaiheessa suunnitelmista poistetut Torikatu 49:n lisdkerrokset. Vastaava nakyma ehdo-
tusvaiheesta, ks. kuva nro 20. Kuva: Arkkitehtitoimisto Kanttia2 Oy.

4.5.2. Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 19.2.-
19.3.2021. Asiasta esitettiin kaksi lausuntoa, jotka ovat vastineineen selostuksen liitteena. Lau-
sunnot eivat antaneet aihetta muuttaa asemakaavaa.

Asemakaavan muutosluonnos pidettiin mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 14.9.-
14.10.2021. Asiasta esitettiin kaksi mielipidetta ja yksi lausunto, jotka ovat vastineineen selos-
tuksen liitteena. Mielipiteiden perusteella Peltokadun LPA-4 -alueelle osoitettiin sijainniltaan oh-
jeellinen jalankululle ja polkupydrailylle varattu alueen osa, jolla tontille ajo on sallittu, seka tay-
dennettiin kaavaselostukseen vaikutusten arviointia Oulun Ortodoksisen seurakunnan kirkon
osalta. Mielipiteet ja lausunto eivat antaneet muilta osin aihetta muuttaa asemakaavaa. Asema-
kaavan muutokseen tehdyt tarkennukset on kuvattu kappaleessa 4.5.5.

4.5.3. Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

Asemakaavan muutosehdotus on ollut julkisesti nahtavilla 30.11.-31.12.2021. Asiasta esitettiin
yksi lausunto, jossa ei esitetty muutoksia asemakaavaan. Asemakaavakarttaan ei tehty muutoksia
asemakaavan muutosehdotuksen nahtavillaolon jalkeen.

4.5.4. Suunnitelmiin ndhtavilldolon jalkeen tehdyt muutokset

Asemakaavan muutosluonnoksen nahtavillaolon jalkeen asemakaavaan tehtiin seuraavat tarken-
nukset:

Tontille 4 (Torikatu 49) suunnitellut lisakerrokset poistettiin suunnitelmista, joten tontin kerros-
luku on asemakaavan muutosehdotuksessa VI. Rakennusoikeus vaheni 2250 kerrosalaneliomet-
ristd 1650 kerrosalaneliometriin. Lisdkerroksia koskeneet maaraykset poistettiin asemakaavamer-
kintdjen kolmiomaarayksesta.
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Peltokadun LPA-4-alueelle lisattiin kaukolampdjohtoa varten varattu alueen osa seka sijainnil-
taan ohjeellinen jalankululle ja polkupydrailylle varattu alueen osa, jolla tontille ajo on sallittu.

Asemakaavamerkintojen kolmiomaaraykseen taydennettiin pilaantuneiden maiden selvityksen
pohjalta teksti:

Tonteilla nro 4 seka sen viereisella alueella osalla tonttia nro 7 sijaitsee rakennusjatetta seka kyn-
nysarvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Maarakentamisen ja muun rakentamisen yhteydessa
on oltava yhteydessa ymparistoviranomaiseen. Maaperan puhtaus tulee varmistaa ja pilaantunut
maapera on tarvittaessa puhdistettava ennen rakentamiseen ryhtymista. Kynnysarvotason ylitta-
vid maita ei voida siirtaa tontin ulkopuolelle hyddynnettavaksi ilman tarkempaa riskitarkastelua.

Asemakaavakarttaan ei tehty muutoksia asemakaavan muutosehdotuksen nahtavillaolon jalkeen.

4.5.5. Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta 9.2.2021 § 73.

Yhdyskuntalautakunta paatti 7.9.2021 § 468 asettaa asemakaavan muutosluonnoksen mielipitei-
den esittamista varten nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta paatti 16.11.2021 § 627 asettaa asemakaavan muutosehdotuksen julki-
sesti nahtaville MRL 65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla.

ST

Kuva 18. Viitesuunnitelma 3.11.2021, nakyma Peltokadulta. Kuva: Arkkitehtitoimisto Kanttia2 Oy.
5. Asemakaavan kuvaus

Asemakaavan muutoksella muodostuu korttelin 20 tontit nro 4-7. Tontit nro 4-6 osoitetaan
asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Asemakaavan muutos mahdollistaa uuden kerrostalon
rakentamisen tontille nro 5. Tontille nro 5 on osoitettu kahdeksan- ja yhdeksankerroksiset raken-
nusalat. Tontille nro 5 on osoitettu Peltokadun suuntaan uloke seké pihan puolelle rakennusalat
katoksille ja lasitettaville parvekkeille.

Tonteilla nro 4 (Torikatu 49) ja nro 6 (Kirkkokatu 48) sijaitseville kerrostaloille ei tule muutoksia.

Asemakaavan muutosalueen kerrosalaksi muodostuu yhteensa 6250 kerrosalaneliometria seka
150 nelidmetria talousrakennusten kerrosalaa. Tontin nro 4 rakennusoikeus on 1650
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kerrosalaneliometrid, mika vastaa olevaa rakennusta. Tontille nro 5 suunnitellun uudisrakennuk-
sen rakennusoikeus on 3100 kerrosalaneliometria seka 150 neliometria talousrakennusten ker-
rosalaa. Tontin nro 6 rakennusoikeus on 1500 kerrosalaneliometria, mika vastaa olevaa raken-
nusta.

Tontille nro 4 saa sijoittaa paakayttotarkoitusta hairitsematonta myymala-, toimisto-, harrastus-
tai tyotilaa maantasokerrokseen.

Piha-alueille on osoitettu istutettavat alueet seka sijainniltaan ohjeelliset oleskelualueet.

Peltokadun katualue korttelin 20 kohdalla (tontti nro 7) osoitetaan autopaikkojen korttelialu-
eeksi, jonka kautta saadaan jarjestaa ajoyhteys siihen rajoittuville korttelialueille (LPA-4). Tontille
nro 7 on osoitettu sijainniltaan ohjeelliset istutettavat alueet seka sailytettava ja tdydennettava
puurivi. Tontille on osoitettu kaukoldampdjohtoa varten varattu alueen osa seka sijainniltaan oh-
jeellinen jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen osa, jolla tontille ajo on sallittu.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu asemakaavamaarayksia taydentava kolmiomer-
kinta (kaavamerkinta hol2). Siind on maarayksia kaupunkikuvasta, rakentamisesta, piha-alueista,
pysakdinnista, polkupydrapysakdinnista, teknisista laitteista ja tiloista, vaestonsuojista, jatehuol-
losta, potentiaalisten happamien sulfaattimaiden kasittelysta seka pilaantuneesta maaperasta.

Asemakaavan muutosalueen asunto- ja asukasmaaran lisdykseksi nykytilanteesta on arvioitu
35 asuntoa 52 asukkaalle. Laskentaperusteena on viitesuunnitelmista arvioitu taydennysraken-
nettavan kerrostalon rakennusoikeus 2600 kerrosalaneliometria, asunnon keskikoko 75 kerros-
alaneliometria ja keskimaarin 1,5 asukasta / asunto.

Asemakaavan muutosalueen rakentamisen tehokkuudeksi muodostuu noin 1,65. Muutosalueen
voimassa olevan asemakaavan rakentamisen tehokkuus on noin 0,85.

Kuva 19. Viitesuunnitelma 3.11.2021, nakyma sisapihalta. Kuva: Arkkitehtitoimisto Kanttia2 Oy.

5.3. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnitelma mahdollistaa uuden kerrostalon rakentamisen. Pysakdinti jarjestetaan ilman maan-
alaista pysakointia, mikd mahdollistaa korttelialueen sisapihan séilyttamisen vehreana puuistu-
tuksineen, vaikkakin uudisrakennus vie jonkin verran tilaa pihalta. Kaavan vaikutukset on kuvattu
tarkemmin kappaleessa 5.4.

26



564-2490 Asemakaavan muutos 5.11.2021 (Kirkkokatu 48 ja Torikatu 49)

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on valmisteltu kaavamaarayksia tarkentava kolmiomaa-
rays, jossa on esitetty tarkemmin suunnittelun kaupunkikuvalliset lahtékohdat ja laatutavoitteet.
Niihin kuuluvat esimerkiksi kaupunkikuva ja rakentaminen, piha-alueet istutuksineen seka laadu-
kas polkupyo6rapysakointi.

5.4. Kaavan vaikutukset

5.4.1. Vaikutukset rakennettuun ymparistoon seka kulttuurihistoriallisiin arvoihin

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan uuden asuinkerrostalon rakentaminen Peltokadun
varteen. Uusi kerrostalo on paaosin kahdeksankerroksinen. Sisaanvedettyyn yhdeksanteen ker-
rokseen on suunniteltu viitesuunnitelmissa yhteistila asukkaille seka teknista tilaa. Yhdeksas ker-
ros on sisaanvedetty kolmelta suunnalta, eika vaikuta merkittavasti rakennuksen hahmoon. Uusi
kerrostalo muuttaa katunakymia ja tdydentaa Peltokadun katutilaa.

Suunnittelualue on yleiskaavassa rakennusperinnon, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kan-
nalta paikallisesti arvokasta aluetta, jolla tulee huolehtia arvojen sailymisesta. Alue sailyy nykyi-
sessa kadytdssa, ja sen oleva rakennuskanta sailyy.

Koillisen puolella suunnittelualuetta sijaitsee maakunnallisesti arvokas Heinatorin koulu. Koulun
padrakennus on rakennettu 1875. Koulun korttelissa sijaitsevat myos Fiskaalin pirtti (rakennettu
ennen vuotta 1874), asuinrakennus (1896, laajennettu 1914), puohi ja tekninen tila (rakennettu
ennen vuotta 1920) seka laajennus (1985). Suunniteltu kerrostalo muuttaa nakymaa Heinatorin-
puiston suunnasta katsoen suhteessa Heinatorin koulun rakennukseen, mutta hahmottuu kui-
tenkin nakymissa sen taustalla osaksi kerrostalovaltaisen alueen kaupunkimaisemaa, eika kaavoi-
tuksen nakemyksen mukaan vaaranna Heinatorin koulun korttelin rakennusten arvoja.

Suunnittelualueen viereisessa korttelissa sijaitsee Oulun Ortodoksisen seurakunnan kirkko, joka
on rakennettu 1958.

Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventoinnin suositukset paikallisesti ar-
vokkaan alueen Heindpaan rationalismi suunnitteluun: Kaupunkirakenteen yhtenainen rytmi ja
idea tulee ottaa huomioon alueen tdaydennysrakentamista suunniteltaessa.

Kaavoituksen nakemyksen mukaan suunniteltu uusi julkisivuiltaan paaosin punatiilinen rakennus
taydentaa aluetta kaupunkirakenteen rytmiin ja koordinaatistoon seka kaupunkikuvaan sopivalla
tavalla. Uusi rakennus tdydentaa ja suojaa korttelin pihapiiria.
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Kuva 20. Viitesuunnitelma 3.11.2021, nakyma Torikadulta. Kuva: Arkkitehtitoimisto Kanttia2 Oy.

5.4.2. Vaikutukset luontoon ja luonnonymparist66n

Torikatu 49:n ja Kirkkokatu 48:n sisdpihan alueella sijaitsee muutama koivu, joista suurin osa
poistuu uuden kerrostalon rakentamisen myo6ta. Alueelle ei toteuteta maanalaista pysakointia,
minka ansiosta osa piha-alueesta istutusalueineen sailyy. Torikadun ja Kirkkokadun varren puut
sailyvat.

Peltokadun katualueella ajovaylan koillispuolella sijaitsee yksitoista kotipihlajaa. Ne muodostavat
osittaisen puurivin. Pihlajien alue on osoitettu asemakaavassa merkinnalla sdilytettava ja tayden-
nettava puurivi. Liittymajarjestelyjen myota viitesuunnitelman mukaan yksi pihlaja joudutaan
poistamaan, mutta suunnitelmassa on varauduttu uusien pihlajien istuttamiseen.

5.4.3. Vaikutukset asumiseen ja elinoloihin

Suunnitelmilla on vaikutusta suunnittelualueen seka sen lahiymparistdn asuinrakennuksiin siten,
etta suunniteltu rakentaminen muuttaa nakymia asunnoista erityisesti Kirkkokatu 48:n ja Tori-
katu 49:n rakennusten sisapihojen suunnalta katsoen. Rakentamisella on vaikutusta lahiymparis-
ton varjostustilanteeseen. Suunnitelma lisaa alueen asukasmaaraa seka uusien asukkaiden myota
palveluiden kayttajia keskustan alueella.

5.4.4. Vaikutukset liikenteeseen

Ajoyhteydet Kirkkokatu 48:n ja Torikatu 49:n tonteille on esitetty Peltokadulta, kuten nykytilan-
teessa. Peltokatu on esitetty autopaikkojen korttelialueeksi, jonka kautta saadaan jarjestaa ajo-
yhteys siihen rajoittuville korttelialueille (LPA-4). Peltokatu on lapiajettavissa. Kavely ja pyoraily
toteutetaan Peltokadulla ilman erillista vaylaa, kuten nykytilanteessa.

Peltokadun kautta on ajoyhteys my6s kortteliin 21, jolle suunnitellaan uutta paivakotia. Peltoka-

dun kautta on ajoyhteydet paivakotia palveleville kymmenelle saattoliikenteen pysakéintipaikalle
seka huoltoliikenteelle. Paivakodin saattoliikenne kavellen ja polkupy®rilla on ajateltu jarjestetta-
van kortteliin 21 muualta kuin Peltokadun kautta.

Voimassa olevassa asemakaavassa Torikatu 49:n pysakdintipaikkavelvoite on 29 autopaikkaa, ja
Kirkkokatu 48:lle on varattava autopaikka kahta asuntoa kohti. Kirkkokatu 48:ssé on 49 asuntoa.
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Taloyhtio sijoittuu kahdelle tontille, ja asuntoja on asemakaavan muutosalueella puolet tasta.
Tonttien yhteenlaskettu pysakointivelvoite on 42 autopaikkaa.

Asemakaavan muutosalueella, mukaan lukien Peltokadun alue, on nykytilanteessa 67 autopaik-
kaa.

Pysakointivelvoitteet on kuvattu asemakaavamaarayksissa ja ne noudattavat kaupunginhallituk-
sen paatosta 26.3.2018 § 82 pysakointinormeista. Asuntotilalle varataan yksi autopaikka 210 ker-
rosalaneliometria kohti. Asemakaavamaarayksissa on mahdollistettu pysakoinnin joustotekijoita
taman paatoksen mukaisesti.

Asemakaavan muutoksen viitesuunnitelmissa on esitetty autopaikkoja 17 kpl LPA-4-alueelle seka
14 kpl tontille nro 6 (Kirkkokatu 48). Lisaksi tontilla nro 5 (Torikatu 49) sijaitsee nelja autopaikkaa
autotalleissa ja tontilla nro 6 (Kirkkokatu 49) 12 autopaikkaa autotalleissa.

Yhteensa viitesuunnitelmissa on esitetty asemakaavan muutosalueelle 47 autopaikkaa. Autopaik-
kojen maara alueella vahenee nykytilanteesta. Asemakaavan muutoksella ei katsota olevan mer-
kittavia vaikutuksia liikenteeseen.

Viitesuunnitelmissa on esitetty polkupyorapysakdinnin periaatteet ja riittavat tilanvaraukset pol-
kupyorapysakdintipaikoille. Uudisrakennukselle tarvitaan viitesuunnitelmien mukaan 107 polku-
pyorapaikkaa. Asemakaavamerkinndissa on otettu huomioon polkupydrapysakdinnin riittava mi-
toitus seka laatutekijoita. Alueelle on osoitettava asukkaita varten vahintaan yksi polkupyora-
paikka 30 asuntokerrosalaneliometria kohti. Asunnoille tulee lisaksi varata tila yhdelle erikois-
pyoralle, peravaunulle tai muulle liikkumisen apuvalineelle jokaista alkavaa tuhatta asuntokerros-
alan kerrosalaneliometria kohden.

5.4.5. Kestavien kulkumuotojen edistaminen

Lahes kaikki Oulun paikallisliikenteen linjat kulkevat Torikadun kautta, joka on kaupungin jouk-
koliikennekatu. Puistokadulla ja Torikadulla sijaitsee linja-autopysakkeja alle 300 metrin etaisyy-
della. Alueen saavutettavuus joukkoliikenteelld on hyva.

Kauppatorilta Iahtevat pyorailyn paareitit nro 10 (Oulu-Kempele-Liminka-Lumijoki) ja 11 (Oulu-
Oulunsalo-Lentoasema) kulkevat suunnittelualueen lahelta.

Asemakaavamerkinndissa on otettu huomioon polkupyérapysakdinnin mitoitus seka laatutekijat.

5.5. Ympariston hairiotekijat

Ymparistomeluselvityksen perusteella asemakaavamerkinndissa on esitetty vaatimuksia parvek-
keiden lasitukselle. Varsinaiselle kaavamaaraykselle melun huomioimisesta rakennussuunnitte-
lussa julkisivun tai pihojen osalta ei ole tarvetta.

Historia- ja perustietoselvitysten perusteella alueella aiemmin olleen korjaamotoiminnan ansi-
osta on tehty pilaantuneiden maiden selvitys seka osoitettu sen perusteella kolmiomaarayksessa
seuraava kaavamerkinta: Tonteilla nro 4 seka sen viereisella alueella osalla tonttia nro 7 sijaitsee
rakennusjatetta seka kynnysarvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Maarakentamisen ja muun
rakentamisen yhteydessa on oltava yhteydessa ymparistdviranomaiseen. Maaperan puhtaus tu-
lee varmistaa ja pilaantunut maapera on tarvittaessa puhdistettava ennen rakentamiseen ryhty-
mista. Kynnysarvotason ylittavia maita ei voida siirtaa tontin ulkopuolelle hyédynnettavaksi il-
man tarkempaa riskitarkastelua.
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Happamien sulfaattimaiden NAG-testilla toteutetun selvityksen mukaan maa ei todenndkdisesti
ole happoatuottavaa. Kahden naytteen kokonaisrikkipitoisuudet olivat hieman koholla, jolloin
maalla voi olla kohtalainen hapontuottopotentiaali. Selvitysta paivitettiin pH-inkubaatiomene-
telmalla. Asemakaavamerkintdihin sisaltyy tontteja nro 4, 5 ja 7 koskeva merkinta: Asemakaava-
alueella esiintyy todennakoisesti happamia sulfaattimaita. Rakennussuunnitelman yhteydessa
tulee selvittaa happamien sulfaattimaiden ja potentiaalisesti happamien sulfaattimaiden esiinty-
minen ja niiden vaikutus suunnitelmaratkaisuihin. Happamoitumisriski on otettava huomioon ra-
kenteiden suunnittelussa, kaivutdissa, massanvaihdoissa ja maa-aineksen lgjityksessa happamoi-
tumishaittojen ennaltaehkaisemiseksi. Sulfaattimaaselvitys on kuvattu selostuksen kappaleessa
3.3.10.

Asemakaavan muutokseen ei liity muita erityisia ympariston hairidtekijoita.

5.6. Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavamerkinnat ja -maardykset noudattavat Oulun kaupungin kaytossa olevia merkintdja
ja maarayksia. Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu asemakaavamaarayksia tayden-
tava kolmiomerkinta (kaavamerkinta hol2).

5.7. Nimisto

Asemakaavan muutoksen yhteydessa ei ole esitetty uusia nimia.

6. Asemakaavan toteutus

6.3. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Selostuksen liitteena ovat asemakaavan muutoksen yhteydessa laaditut viitesuunnitelmat, jotka
on laatinut Arkkitehtitoimisto Kanttia 2 Oy.

6.4. Toteuttaminen ja ajoitus

Alue toteutetaan asemakaavan muutoksen tultua voimaan. Suunnitelmissa on varauduttu alueen
toteuttamiseen vaiheittain.

6.5. Toteutuksen seuranta

Rakentamisen aloituskokous pidetaan asemakaavan muutoksen tultua voimaan.

Oulussa 5. paivana marraskuuta 2021

Kari Nykanen

asemakaavapaallikko
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Jere Klami

kaavoitusarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 564 Oulu Tayttamispvm 03.02.2022
IV kaupunginosan (Hollihaka) korttelin 20 tontteja 3 ja 115 seka

Kaavan nimi katualuetta koskeva asemakaavan muutos

Hyvaksymispvm 31.01.2022 Ehdotuspvm 05.11.2021
Hyvaksyja V-kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 19.02.2021
Hyvaksymispykala 7 Kunnan kaavatunnus 564-2490
Generoitu kaavatunnus 564V310122A7

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 00,3885 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,3885
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[hal [%] [k-m?2] [e] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa 0,3885 100,0 6400 1,65 0,0000 3080
A yhteensa 0,2710 69,8 6400 2,36 -0,0068 3080
P yhteensa

Aluevaraukset

Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa -0,1107 0
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa 0,1175 30,2 0 0,1175 0
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

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

Maanalaiset tilat [ha] [%] [k-m?2] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

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

Yhteensa

Alamerkinnat



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

[hal [%] [k-m?2] [e] [ha +/-] [k-m?2 +/-]

Yhteensa 0,3885 100,0 6400 1,65 0,0000 3080
A yhteensa 0,2710 69,8 6400 2,36 -0,0068 3080
AK 0,2710 100,0 6400 2,36 -0,0068 3080
P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa -0,1107

K -0,1107

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,1175 30,2 0 0,1175

LPA-4 0,1175 100,0 0 0,1175

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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Paivitetty __._ .2020
Torikatu 49 ja Kirkkokatu 48

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaupunginosassa IV (Hollihaka) osoitteissa Torikatu 49 ja Kirkkokatu 48 on tullut vireille
asemakaavan muutos. Hakijoiden tavoitteena on muodostaa tonttien valille uusi tontti
asuinrakennukselle seka korottaa Torikatu 49:n rakennusta. Asemakaavan muutoksen yhteydessa
selvitetadn mahdollisuutta muuttaa Peltokatu tonttien kohdalla pysakdintialueeksi. Asemakaavan
muutoksen on tarkoitus valmistua vuoden 2021 aikana.
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Kuva 1 Kartalle on rajattu yhtenaisella viivalla alue, jolle suunnitellaan asemakaavan muuttamista,
seka katkoviivalla alue, jolla asemakaavan muutoksella arvioidaan olevan vaikutuksia

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittaa mielipiteita nahtavilldoloaikana.
Ohje palautteen antoon on sivulla 4.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset I6ytyvat kaavatunnuksella 564-2490.

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

Asemakaavan muutosalueena on IV kaupunginosan (Hollihaka) korttelin 20 tontti nro 3 (Torikatu 49),
tontti nro 115 (Kirkkokatu 48) seka tontteihin rajautuva Peltokadun katualue. Suunnittelualueen
pinta-ala on 8974 nelidmetrid. Suunnittelualue on keskustan kerrostalovaltaista aluetta palveluineen.
Suunnittelualue kuuluu 1960-80-luvuilla rakennettuun kokonaisuuteen, jossa rakentaminen on
sovitettu ruutukaavaan ja muodostaa avointa korttelirakennetta. Rakennusten selked massoittelu ja
punatiiliset julkisivut ovat leimallisia alueen kaupunkikuvalle.

Suunnittelualueen vieressa sijaitsee maakunnallisesti arvokas Heinatorin koulu. Koulun paarakennus
on rakennettu 1875. Koulun korttelissa sijaitsevat myos Fiskaalin pirtti (rakennettu ennen vuotta
1874), asuinrakennus (1896, laajennettu 1914), puohi ja tekninen tila (rakennettu ennen vuotta 1920)
seka laajennus (1985). Muita maakunnallisesti arvokkaita kohteita suunnittelualueen lahelld ovat
1920-luvulla rakennetut As Oy Oulun Koitto ja As Oy Kiila, Heinatorin seurakuntakoti (1952) seka
Oulun Diakonissalaitoksen kuntotalo (1981-86).

Asemakaavan muutoksen hakijoiden tavoitteena on muodostaa tonttien nro 3 ja 115 valille uusi
tontti asuinrakennukselle seka korottaa Torikatu 49:ssa sijaitsevaa rakennusta. Asemakaavan
muutoksen yhteydessa selvitetddan mahdollisuutta muuttaa Peltokatu tonttien kohdalla
pysakodintialueeksi, jolla lapiajo on mahdollista. Peltokadun katualueelle on osoitettu tonttien nro 3 ja
115 velvoiteautopaikkoja.

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen lahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. kaupunkikuvaan ja
rakennettuun ymparistoon, kulttuurihistoriallisiin arvoihin, liikenteeseen ja liikenneturvallisuuteen
seka kestavien kulkumuotojen edistamiseen kohdistuvat vaikutukset. Suunnittelualueelle laaditaan
rakennusten ominaispiirteiden selvitys, hulevesiselvitys seka tarvittaessa muita selvityksia.
Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista
litetadn asemakaavan selostukseen.

Suunnittelun lahtokohdat

Asemakaavan muutos on kaynnistetty korttelin 20 tonttien nro 3 ja 115 maanomistajien
hakemuksesta. Asemakaavan muutosalueeseen kuuluva katualue on Oulun kaupungin omistuksessa.

Hankkeesta laaditaan maankayttdsopimus.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Voimassa oleva asemakaava ja yleiskaava

Tontilla nro 3 on voimassa 18.8.1986 vahvistettu asemakaava, jossa tontti on osoitettu
asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tontin rakennusoikeus on 1820 nelidmetrid, josta kymmenen
prosenttia saadaan kayttaa liiketiloja varten. Sallittu kerrosluku on 2/3 V. Suurimman kerroksen alasta
2/3 saa kayttaa viiden kerroksen alapuolella kerrosalaan laskettavaksi tilaksi. Pysakointipaikkoja tulee
toteuttaa 29 kappaletta.

Muulla osalla suunnittelualuetta on voimassa 6.3.1969 vahvistettu asemakaava, jonka mukaan tontti
nro 115 on osoitettu asuntokerrostalojen korttelialueeksi (Ax). Tontin rakennusoikeus on 1500
neliometria. Sallittu kerrosluku on V+a, mika sallii kerrosluvun lisaksi maanpaallisen
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autotallikerroksen. Tontille on varattava autopaikka kahta asuntoa kohti seka yhtenaista pihamaata
kymmenen nelidmetria asuntoa kohti. Peltokadun katualue on asemakaavassa katualuetta.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla C,
padkeskus, keskustatoimintojen alue. Alue varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta
palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle,
keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairioita aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille.
Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikaita.

Suunnittelualue on yleiskaavassa rakennusperinnén, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta
paikallisesti arvokasta aluetta. Merkinnalla on osoitettu Oulun keskeisen alueen arvokkaat alueet.
Rakennusperintda vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytossa. Alueella oleva
rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen
sailymisesta.
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Kuvat 2 ja 3. Asemakaavaote ja yleiskaavaote suunnittelualueelta.

Oulun kaupunkistrategia 2026

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

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. Siind maaritelladn keskeiset linjaukset ja toimenpiteet keskustan kehittamiseksi.
Suunnitelma ohjaa periaatteillaan keskustan maankaytdn kehittamista. Keskustavisiossa
asemakaavan muutoksen suunnittelualue on osa keskustan tadydentyvaa kaupunkirakennetta.
Keskustavisiossa yhdeksi keskustan uudistamisen painopistealueeksi on tunnistettu Heindpaa, jonka
nykyista kaupunkirakennetta on mahdollista tiivistaa eri tavoin. Heindpaan taydennysrakentamista on
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tutkittu eri tdydennysrakentamiskonseptien ja pysakointiperiaatteiden avulla. Lisatietoja 10ytyy
verkko-osoitteesta www.ouka.fi/keskustavisio.

Heindapaan tdydennysrakentamisen toteuttamisselvitys

Oulun keskustavision 2040 jatkotoimena on laadittu Heindpaan taydennysrakentamisen
toteutusselvitys. Siind on tarkasteltu Heindpaan taydennysrakentamisen eri vaihtoehtoja,
muodostettu suositukset taydennysrakentamiselle erilaisissa korttelityypeissa seka luotu realistisia
toteutusmalleja Heindpaan taydennysrakentamiselle. Tydn lopputuloksena on esitetty ratkaisuja,
jotka ovat hyédynnettavissa mahdollisimman laajasti Heindpaan taydennysrakentamisessa.
Selvityksen laadintaan osallistui hakumenettelyn perusteella valittuja pilottitaloyhtidita, joihin
Torikatu 49 kuului. Lisatietoja |0ytyy verkko-osoitteesta
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/heinapaa.

Oulun ruutukaava-alueen modernin rakennuskannan inventointi

2016 laaditussa inventointiraportissa suunnittelualue on osoitettu kuuluvaksi arvokkaaseen
moderniin pienalueeseen Heindpaan rationalismi ja silla sijaitsevat rakennukset paikallisesti
arvokkaiksi osana pienaluetta. Selvitys 16ytyy verkko-osoitteesta
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/ruutukaava-alueen-modernin-inventointi.

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/11260/2020.

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

e Oulun seudun ymparistotoimi e Pohjois-Pohjanmaan museo

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus e Oulun Vesi

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos e Oulun Energia

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto e Telia Towers Finland Oy

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-
e DNA Oyj Pohjanmaan piiri

e Elisa Oyj e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun

e Telia Finland Oyj yhdistys ry

e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry e Meritulli — Heindpaan asukasyhdistys ry
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e Alueelliset lasten ja nuorten nuorisovaltuusto ONE seka OKeVa,
osallisuusryhmat: Oulun Oulun keskustan alueen Vaikuttajat

Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo

Kaavan muuttaminen on tullut vireille maanomistajan hakemuksesta tammikuussa 2021.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavan laatiminen on kaynnistetty lahtokohtien selvittamisella ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetadn nahtavilla neljan
viikon ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista esittaa mielipiteita. Nahtavillaolosta ilmoitetaan
kirjeilla, lehti-ilmoituksella ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.

Valmisteluvaihe

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

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

Ehdotusvaihe

Tavoitteena on, ettd 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 sitd kaavan
nahtavilldoloaikana pyytaneet 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 paatdkseen saa hakea
muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan.

Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.
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Kuva 4 Viistoilmakuva suunnittelualueelta © Blom

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavoitusarkkitehti Jere Klami, puh. 044 703 2412
Kaavoitusassistentti Tarja Korpi, puh. 050 454 8268

Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu

Sahkopostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esittamista varten nahtavilla
19.2.-19.3.2021. Asiasta esitettiin kaksi lausuntoa.

Oulun kaupungin vanhusneuvosto kirjoittaa 16.3.2021:
Laajennusta ja lisarakennusta vanhusneuvosto pitda hyvana ja tarpeellisena.

Kielteisena asiana vanhusneuvosto pitaa Peltokadun osuuden muuttamista pysakointialueeksi.
Vanhusneuvoston mielesta tama ei sovi alueen luonteeseen eika ole liikenteen kannalta jarkeva
ratkaisu. Alueella tulee riittaa pysakointi katujen varsille, vaikkakin rajoitettuna kiinteiston kayttoon.

Kaavoitus:

Peltokadun lapiajo on jatkossakin mahdollista. Kadun muuttuessa pysakointialueeksi
pysakodintipaikkojen maara katualueella vdahenee.

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.
Pohjois-Pohjanmaan museo, Pasi Kovalainen ja Anita Yli-Suutala, kirjoittavat 18.3.2021:

Oulun kaupungissa on tullut ndhtaville Hollihaan kaupunginosassa osoitteessa Torikatu 49 ja
Kirkkokatu 48, korttelin 20 tontteja 3 ja 115 koskeva asemakaavan muutoksen osallistumis- ja
arviointisuunnitelma. Tavoitteena on korttelin tdydennysrakentaminen, muodostaa tonttien valille
uusi tontti uudelle asuinrakennukselle seka korottaa Torikatu 49 olevaa rakennusta. Muutoksen
yhteydessa selvitetaan Peltokadun muuttamista pysakointialueeksi korttelin kohdalla. Tama
lausunto koskee rakennettua kulttuuriymparistoa.

Hollihakaan sijoittuva kortteli 20 on osa Heindpddn rationalismin aluekokonaisuutta (Oulun
modernin ruutukaavakeskustan inventointi, 2016), jossa rakennusajalle omaleimainen
korttelirakenne on hyvin sdilynyt yhtendisena, alkuperaiseina ja avoimena. Rakennukset
muodostavat yhdessa paikallisesti arvokkaan kokonaisuuden. Nykyisen rakennusten valisen piha-
alueen uudelleen jarjestely muuttaa alkuperaista avointa rationalismin periaatetta
sulkeutuneemmaksi, neljalta sivulta suojaavaksi neliopihaksi. Peltokadun katunakyma muuttuu
nykyisestaan varjostavaksi ja visuaalinen yhteys Heinatorin.

Kaavamuutos noudattaa Uuden Oulun Yleiskaavan, Oulun kaupunkistrategian 2026 seka Oulun
keskustavisiota tavoitevuoteen 2040 taydennysrakentamisen keinoin laajentamalla keskusta-aluetta
osoittamalla eri toimintoja laajemmalle ja lisaamalla asuntotarjontaa. Korttelin liiketoiminnan
korttelit sijoittuvat Kydsti Kallion puiston reunatonteille, paaosin kortteli on osoitettu
asuinkerostaloille. Peltokadun etelan puoleisessa nakymassa vallitsevana on punatiiliset
rakennusten paadyt, tdydennysrakentaminen tulee sopeuttaa materiaalien ja varityksen osalta
olevaan katukuvaan yhtenevaksi. Katutilan nakyma tulee muuttumaan myds Peltokadun pohjoisella
sivulla, missa Heindpaan koulun tontilla meneilldan oleva tdydennysrakentaminen tulee
vastapaisena korttelina vaikuttamaan ratkaisevasti katunakyman nykytilaan. Myos tassa tydssa
esitettya Peltokadun muuttamista pysakointialueeksi on syyta tarkastella katukokonaisuutena,
yhdessa Heinapaan koulun korttelin toimintojen muuttuessa ja tdydentyessa.

Torikatu 49 suunniteltu korotus on katukuvan huomioiden mahdollinen Iahinna vain yhden
kerroksen verran. Suunnittelussa tulee tarkastella katujulkisivun muutosta ottaen tarkasteluun
mukaan viereiset korttelit, jotta muutos voidaan havainnollisesti valittaa tiedoksi. Osallistumis- ja



arviointisuunnitelmassa on kattavasti selvitetty alueen arvot ja tavoitteet seka laaditussa Torikatu
49:sta laaditussa esiselvitystyossa, rakennuksen ominaispiirteiden selvityksessd (ROS) kay ilmi hyvin
kohteen arkkitehtuuri ja sailyneisyys. ROS:ssa on laadittu myos tarkastelu em. katunakymien
nykytilasta, johon vertailu uuteen tilanteeseen voidaan jatkoty6ssa tehda. Pohjois-Pohjanmaan
museolla ei ole huomautettavaa Torikatu 49/ Kirkkokatu 48 asemakaavan muutoksen osallistumis-
ja arviointisuunnitelmasta rakennetun kulttuuriymparistén osalta.

Kaavoitus:

Taydennysrakennettavan kerrostalon paajulkisivumateriaali on paikalla muurattu tiili, jonka on
katsottu soveltuvan paikallisesti arvokkaan alueen kaupunkikuvalliseen ilmeeseen.

Heinatorin koulun kortteliin rakennetaan uusi paivakoti, joka ei edellytd asemakaavan muuttamista.
Kirkkokatu 48:n ja Torikatu 49:n seka Peltokadun asemakaavan muutoksen suunnitelmien
yhteensopivuus uuden paivakodin suunnitelmiin myds liikenteellisesti on varmistettu hankkeen
paasuunnittelijan ja rakennuttajan kanssa.

Esitys Torikatu 49:n rakennuksen korottamisesta kahdella kerroksella oli esilla Heindpaan
taydennysrakentamisen toteuttamisselvityksen konsepteissa. Heindpaan taydennysrakentamisen
toteutusselvitys hyvaksyttiin yhdyskuntalautakunnassa 21.8.2018. Konseptia tutkittiin laajemmalla
alueella. Torikatu 49 osallistui pilottitaloyhtiona hankkeeseen ja on ensimmainen taloyhtid, joka on
tutkinut tata kahden kerroksen korotuksen mahdollisuutta asemakaavan muutoksessa. Ratkaisulta
odotetaan kaupunkikuvallisesti laadukasta toteutusta. Suunnitelmien vaikutusta modernin
arkkitehtuurin kannalta arvokkaan alueen kaupunkikuvaan ja rakennuksiin on tarkasteltu
havainnekuvilla ja lisaksi aluejulkisivuilla, kuten lausunnossa on esitetty.

Torikatu 49:n ja sen viereisen Torikatu 51:n pulpettikatto muodostaa sisdpihan puolella kuudennen
kerroksen ylapuolelle umpinaisen, korkeudeltaan lahes yhta kerrosta vastaavan pinnan, joten
rakennuksen korottamisen vaikutus sisapihan puolella vastaa visuaalisesti yhta kerrosta.
Lisakerrokset muuttavat Torikatu 49:n rakennusta ja kaupunkikuvaa seka vaikuttavat laajemminkin
katunakymiin. Kaavoituksen nakemyksen mukaan lisakerrokset tdydentavat rakennusta sen tyyliin
soveltuvalla tavalla ja muodostavat parin uudisrakennuksen kanssa.

Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventoinnin suositukset paikallisesti
arvokkaan alueen Heindpaan rationalismi suunnitteluun: "Kaupunkirakenteen yhtenainen rytmi ja
idea tulee ottaa huomioon alueen taydennysrakentamista suunniteltaessa.” Kaavoituksen
nakemyksen mukaan suunniteltu rakennuksen korottaminen sen tyyliin sopeutuvalla tavalla ja uusi
julkisivuiltaan paaosin punatiilinen rakennus tdydentavat aluetta kaupunkirakenteen rytmiin ja
koordinaatistoon seka kaupunkikuvaan sopivalla tavalla. Uusi rakennus tdydentaa ja suojaa korttelin
pihapiiria.

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.



Asemakaavan muutosluonnos pidettiin mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 14.9.-
14.10.2021. Asiasta esitettiin kaksi mielipidetta ja yksi lausunto. Lausuntoa on taydennetty
18.10.2021.

Oulun polkupyériilijat ry, Otto Simola, kirjoittaa 11.10.2021:

Olemme pitaneet hyvana Heindpaan taydennysrakentamisen toteuttamisselvityksessa esitettya
alueen tdydennysrakentamista. ( kuvat 1 ja 2) Suunnitelma lisad asumisen mahdollisuuksia alueella,
jossa voi hoitaa arjen liikkkumisen kavellen tai pyoralla. Toteuttamisselvityksessa on myos lupaavasti
visioitu Heindpaan ankeiden katujen muuttamista pihakaduiksi. Tallaisille, paaasiassa alueen
sisaisiin siirtymisiin kaytettaville kaduille pihakatu sopii hyvin.

D

Kuva 2 Havainnekuva Peltokadusta Heindpaan taydennysrakentamisen toteuttamisselvityksessa.
Asemakaavan muutosalue edessa oikealla. (LUO-Arkkitehdit)



Asemakaavan muutos ei valitettavasti vastaa lainkaan toteuttamisselvityksessa annettua kuvaa
pihakatuluonteisesta Peltokadusta. Luonnoksessa Peltokatu on muuttunut pelkistetyksi
pysakodintialueeksi, jossa ajorata on kaytanndssa kokonaan autojen peruutustilaa (kuva3)

Asemakaa\_/an muutoksen luonnoksen havainnekuva

Kuva 3. Asemakaavan muutoksen luonnoksen havainnekuva (Arkkitehtitoimisto Kanttia2 Oy)

Peltokadun katualueen muuttaminen LPA-alueeksi

Ankeaksi muuttunutta kuvaa vahvistaa luonnoksessa esitetty katualueen muuttaminen Kirkkokadun
ja Torikadun valiselta osalta LPA-alueeksi. LPA_alueeksi muuttaminen tarkoittaisi sita, etta kaupunki
ei voi talle osalle enda vahvistaa katupiirustuksia. Ratkaisu johtanee kaytanndssa alueen siirtamista
vuosikymmenten ajaksi kyseisten asunto-osakeyhtididen hallintaan ja hoitoon. Kiinteistjen
hoitamasta kadusta on jo ikavia kokemuksia Tyrnavantieltd, jonka katua muistuttava eteldosa on
kiinteistojen aluetta ja hoitovastulla. Talla osalla katu aurataan huomattavan myohaan ja
liukkaudentorjuntaan kaytetaan pyoranrenkaiden “tappajasepelind” tunnettua teravasarmaista
mursketta.

Peltokatu tulee pitaa katualueena

Katualueelle voidaan sijoittaa asukaspysakointia samaan tapaan kuin on useilla muillakin Heindpaan
kaduilla. Tarvittaessa voidaan soveltaa autopaikkavelvoitteen vapaaksiostomenettelya ja
olemassaolevaa asukaspysakdintijarjestelmaa. Asemakaavamerkintana tulee kuitenkin sailyttaa joku
katualueen merkintd, jotta kaupungilla sailyy oikeus suunnitella ja rakentaa katua kulloistenkin
muuttuvien liikennetarpeiden mukaisesti. Asemakaavaan tai vuokrasopimukseen sisallytetty
velvollisuus sallia yksityisen alueen lapiajo ei takaa kaytannon lapiajomahdollisuutta varsinkaan
talvella jos kadun lumity6t jatetaan kiinteistdjen hoidettavaksi. Kaupungilla ei ole edes nimettyna
viranomaista, joka voisi valvoa lumitoiden tekemista ja liukkauden torjunnan suorittamista.
Mahdollisissa liukastumisissa korvausvastuullisen 16ytaminen ja korvauksen hakeminen olisi
loukkaantuneelle hyvin hankalaa. Kyseessa on vaarallinen ennakkotapaus, jonka yleistyminen voisi
vaikeuttaa merkittavasti poikkisuuntaista liikkumista Heindpaassa.

Kaavoitus seka kadut ja liikenne:
Heindpaan taydennysrakentamisen toteuttamisselvityksen pysakdintikonsepteihin ei kuulunut

pihakatua. Kuvassa 2 esitetty visiokuva ei ole asemakaavan muutosalueelta, ja perustuu erilaiseen
konseptiin kuin mika on valittu asemakaavan muutoksen pohjaksi. Kuva 2 esittaa ideaa



"toritaskusta”, jolla olisi asiakaspysakdintipaikkoja ja varaus pop-up -torille. Tassa asemakaavan
muutoksessa alueelle sijoittuu padasiassa asumista, joten asiakaspysakoinnille ei ole tarvetta.

Pihakadun edellytyksena on pihakatumainen katuymparistd kavennuksineen, esimerkiksi
istutusastioineen ja penkkeineen, jotka tekevat kadusta muodoltaan vaihtelevan. Pihakaduilla on
vain pienimuotoista lilkennetta tonteille. Pihakatua ei ole nahty soveltuvana asemakaavaratkaisuna.
Peltokadun ilme muuttuu vain vahan nykytilanteesta.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa laadittavassa maankayttosopimuksessa ja
maanvuokrasopimuksessa on otettu huomioon mielipiteessa esitetyt nakokohdat katupiirustusten
hyvaksymisesta, talvikunnossapidosta seka liukkaudentorjunnasta. LPA-4 -alueen rakentamista
koskeva kayttdsuunnitelma on hyvaksytettava yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden kadut ja
likenne -yksikdssa. Vuokralainen on velvollinen luovuttamaan osan LPA-4 -alueen vuokra-alueesta,
jos kaupunki tarvitsee sen yleisen rakennuksen rakennusmaaksi tai yleiseksi alueeksi. Lapikulku
vuokra-alueella tulee sallia kaikilla kulkumuodoilla. Heinatorin puiston laidalla olevan korttelin 21
huolto ja saattoliikenne hoidetaan paaasiassa tassa kyseessa olevan LPA-4-alueen kautta.
Vuokralainen huolehtii vuokra-alueen talvikunnossapidosta siten kuten Oulun kaupungin
talvikunnossapidon jarjestamisesta vastaava yksikko sita edellyttaa.

Keskustan alueella on toteutettu LPA-alueita aiemmin, joten tama ei ole erikoistapaus.
Kunnossapitoa saatelee mm. laki kadun ja erdiden alueiden kunnossapidosta seka
rakennusjarjestys. Rakennusvalvontaviranomainen valvoo kiinteistdjen kunnossapitoa. Kaupungin
nakemyksen mukaan kiinteistdjen kunnossapito ei ole yleisesti huonompaa kuin katujen.
Kunnossapidosta vastaava kiinteistd on vastuussa liukastumisvahingoista, kuten myos
jalkakaytavien osalta keskustassa.

Asemakaavan muutoksen myo6ta velvoiteautopaikkoja ei sijoiteta katualueelle.

Velvoitepaikkojen vapaaksiostomenettelya ei ole mahdollista tarkastella, koska suunnittelualueen
lahella (enintaan 400 metrin etaisyydelld) ei sijaitse pysakointilaitoksia, joille velvoitepysakdintia
Vvoisi sijoittaa.

Asukaspysakointilupia ei mydnneta uusille kiinteistdille, eikd asukaspysakdintijarjestelmaa ole
suunnitteilla talla alueella laajentaa.

Peltokadulla on nykytilanteessa moottoriajoneuvojen lapiajokielto. Lapikulku polkupyoralla ja
kavellen toteutuu jatkossakin, mika on varmistettu sopimuksissa.

Asemakaavakartalle on tdydennetty mielipiteen perusteella Peltokadulle suunnitellulle LPA-4 -
alueelle yhtendinen kavely- ja pyoradily-yhteys seka huoltoajoyhteys Torikadulta Kirkkokadulle
seuraavalla kaavamerkinnalla: sijainniltaan ohjeellinen jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen
0sa, jolla tontille ajo on sallittu.

Mielipide ei anna muilta osin aihetta muuttaa asemakaavaa.

Pohjois-Pohjanmaan museo, Pasi Kovalainen ja Anita Yli-Suutala, kirjoittavat 13.10.2021,
taydennetty 18.10.2021:

Oulun kaupungissa on tullut nahtaville Hollihaan kaupunginosassa osoitteessa Torikatu 49 ja
Kirkkokatu 48, korttelin 20 tontteja 3 ja 115 koskeva asemakaavan muutoksen luonnos. Tavoitteena
on korttelin tdydennysrakentaminen, muodostaa tonttien valille uusi tontti uudelle
asuinrakennukselle seka korottaa Torikatu 49 olevaa rakennusta. Muutoksen yhteydessa selvitetaan
Peltokadun muuttamista pysakdintialueeksi korttelin kohdalla. Tama lausunto koskee rakennettua
kulttuuriymparistoa.



Hollihakaan sijoittuva kortteli 20 on osa Heindpaan rationalismin aluekokonaisuutta, joka
muodostaa ryhmana paikallisesti arvokkaan kokonaisuuden. Alueella on useita tiivistamis- ja
taydennysrakentamishankkeita, joiden taustalla on Heindpaan taydennysrakentamisselvitys. Taman
selvityksen mukaan neljan korttelin levea Kyosti Kallion puiston rajaamat pohjoisen puoleiset
asuinkerrostalojen tavoitekorkeudet on osoitettu 12-kerroksisiksi, muualla selvityksen mukaan
tdydennettdessa Heindpaan korttelissa, alueen keskella tule pidattaytya enimmillaan 8-kerroksisiin
rakennusmassoihin.

Olevan kerrostalon korottaminen on periaatteeltaan kannatettavaa. Olevan rakennuksen
korottaminen ottaa huomioon sen olevan kayttdarvon, hankkeessa nahdaan oleva rakennusmassa
kayttokelpoiseksi peruskorjattuna ja korotettuna. Silla vaikutetaan jossain maarin hiilikadenjaljen
kasvattamiseen. My6s korttelin rakeisuus, rakennusmassojen jakaminen kolmeksi erilliseksi
kerrostalomassaksi voidaan pitaa esitetyssa luonnoksessa positiivisena. Keskelle sijoitettu, uuden
tontin 8+-kerroksista massaa ei voi kuitenkaan pitaa ideaalina ratkaisuna tassa kohdin, jossa
sijoitutaan viereisen maakunnalliseksi arvokkaan Heinatorin kouluklokonaisuuden korttelin
|aheisyyteen. Arvokkaat, vanhemmat koulurakennukset sijoittuvat etdaammalle koulukorttelin
koillisreunalle, jossa muutosalueen korkeiden rakennusten vaikutus keskeiselle piha-alueelle on
vahaisempi. Koulukortteliin rakennettava uusi paivakoti tulee sijoittumaan Peltokadun vastapaiselle
sivulle, LPA-alueen taakse. Tilanne nykyiseen verrattuna muuttaa kaytanndssa matalaa kortteleiden
valista tilaa paivalla varjoiseksi. MyOs korkeiden rakennusmassojen muutokset maantason
tuulisuusolosuhteisiin tulevat vaikuttamaan kortteleiden valitilaan.

Luonnoksessa esitetty Peltokadun muuttaminen LPA-kortteliksi siirtaa paikoituksen korttelin pihalta
kakkois-luoteissuuntaiselle Peltokadulle, jossa liikennemerkein on jo osoitettu lapiajokielto.
Nykyinen tilanne paivittyy olevan kaytannon mukaiseksi asuin- ja koulukorttelia yhdistavaksi
kokonaisuudeksi muodostaen myds saapumisen ja saattoliikenteen rauhallisen asuntokadun
omaisen hitaan tilan. Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole muuta huomautettavaa Kirkkokatu 49 ja
Torikatu 49 asemakaavamuutoksen luonnoksesta rakennetun kulttuuriympariston kannalta.

Kaavoitus:

Olevan Torikatu 49:n kerrostalon korottamisesta on luovuttu maanomistajan toiveesta asemakaavan
muutoksen nahtavilldolon jalkeen, joten lisakerrokset on poistettu suunnitelmista.

Suunniteltu kerrostalo muuttaa nakymaa Heinatorinpuiston suunnasta katsoen suhteessa
Heinatorin koulun rakennukseen, mutta hahmottuu kuitenkin nakymissa sen taustalla osaksi
kerrostalovaltaisen alueen kaupunkimaisemaa, eika kaavoituksen nakemyksen mukaan vaaranna
Heinatorin koulun korttelin rakennusten arvoja. Kaavoituksen nakemyksen mukaan suunniteltu uusi
julkisivuiltaan paaosin punatiilinen rakennus tdydentaa aluetta kaupunkirakenteen rytmiin ja
koordinaatistoon seka kaupunkikuvaan sopivalla tavalla. Uusi rakennus taydentaa ja suojaa korttelin
pihapiiria.

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Oulun ortodoksinen seurakunta, Marko Patronen, kirjoittaa 14.10.2021:

Asemakaavan muutoksessa ei ole huomioitu Oulun Ortodoksisen seurakunnan kirkkoa ja
seurakuntakeskusta, Kirkkoon rakennettu jo vuonna 1958 ja uusi seurakuntakeskus vuonna 20009.

Kaavassa ei ole huomioitu pysakdintimahdollisuuksia riittavasti. Autojen paikoituspaikkojen maara
uusille asukkaille huolestuttaa. Muualla Oulun alueella, esim. Vélivainiolla Siirtolantiella kahden
uuden kerrostalon valmistumisen jdlkeen on todettu, etta autopaikkoja ei ole riittavasti uusien
asukkaiden tarpeeseen. Autot pysakoidaan muiden pihoille ja viheralueille.



Jumalanpalveluksiin Oulun Ortodoksiseen kirkkoon tullaan laajalta alueelta. Palveluksiin tullaan yli
sadan kilometrin sateelta. Pyhapaivisin ei julkista liikkennetta juuri ole ja kirkkoon tullaan
paadsaantoisesti omalla autolla tai kimppakyydeilla.

Oulun ortodoksisen seurakunnan tontilla ei ole tilaa palvelusten aikana kirkkoon tulijoiden autoille.
Kadunvarsipysakointipaikat ovat tarkeita kirkkoon tuleville. Olemassa olevilla neljantunnin paikoilla,
(kuusi paikkaa) on jo lauantaisin lahitalojen asukkaiden autoja koko paivéan iltaan asti. Vigilia alkaa
kello 17 lauantaina. Hautajaiset ovat yleensa perjantaisin ja lauantaisin. Saattovaelle pitaisi olla
pysakdintimahdollisuus. Viela on ollut mahdollista kayttaa luterilaisen seurakuntakodin
pysakodintialuetta toiminnan loputtua sielld. Sunnuntaisin paikat ovat varattuja jo aamusta

Kaavassa tulee varmistaa my&s Oulun ortodoksisen seurakunnan toiminnan mahdollistaminen.
Kirkkoon tuleville pitaa |oytya pysakdintimahdollisuus.

Muita maakunnallisesti arvokkaita kohteita

564-2490 Asemakaavan muutos 27.8.2021, (Kirkkokatu 48 ja Torikatu 49) suunnittelualueen lahella
ovat 1920-luvulla rakennetut As Oy Oulun Koitto ja As Oy Kiila, Heinatorin seurakuntakoti (1952)
seka Oulun Diakonissalaitoksen kuntotalo (1981-86). Suunnittelualueen lahella sijaitsevia
puistoalueita ovat Kyosti Kallion puisto, Mannerheiminpuisto seka Hollihaanpuisto.

Kaavoitus seka kadut ja liikenne:

Oulun Ortodoksisen seurakunnan kirkko ja seurakuntakeskus on taydennetty asemakaavan
selostukseen sisaltyvaan alueen kuvaukseen sekd asemakaavan muutoksen vaikutusten arviointiin.

Mielipiteessa mainitut puistot seka As Oy Oulun Koitto, As Oy Kiila, Heinatorin seurakuntakoti seka
Oulun Diakonissalaitoksen kuntotalo on mainittu selostukseen liittyvassa alueen kuvauksessa.
Kaavoituksen nakemyksen mukaan asemakaavan muutos ei aiheuta naille rakennuksille merkittavia
vaikutuksia.

Oulun kaupungissa noudatetaan asemakaavoituksessa kaupunginhallituksen 26.3.2018 hyvaksymia
pysakdintinormeja. Kaupunginhallituksen paatos pysakointinormeista perustuu
pysakointinormiselvitykseen seka laajaan taustaselvitykseen (22.1.2018), jossa on esitetty
lahtokohdat ja perusteet uusille pysakointinormeille. Uusi normisto pohjautuu Oulun yleiskaavan
mukaiseen kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteeseen, Oulun keskustavisioon 2040,
kaupunkilaisten tulevaisuuden liikkumistarpeisiin seka globaaleihin ymparistotavoitteisiin.

Asemakaavan muutosalue kuuluu pysakoéintinormissa ydinkeskustan alueeseen.

Oulun Ortodoksisen seurakunnan kirkkoa ja seurakuntakeskusta koskee vuonna 1979 laadittu
asemakaava, jossa tontin autopaikkavaatimus on yhdeksan autopaikkaa.

Peltokadulle asemakaavan muutosalueelle on nykytilanteessa sovittu Torikatu 49:n ja Kirkkokatu
48:n velvoitepysakointipaikkoja, tosin nimikoimattomina, joten ne eivat ole nykytilanteessakaan
vapaasti yleiseen kayttoon tarkoitettuja.

Kirkon ja seurakuntakeskuksen laheisyydessa esimerkiksi Torikadun ja Kirkkokadun varrella on
aikarajoitettuja ja rajoittamattomia pysakdintipaikkoja.

Oulun Ortodoksisen seurakunnan kirkko ja seurakuntakeskus on tdydennetty mielipiteen
perusteella asemakaavan selostukseen sisaltyvaan alueen kuvaukseen seka asemakaavan
muutoksen vaikutusten arviointiin. Mielipide ei anna muilta osin aihetta muuttaa asemakaavaa.



muistio 1(1)
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IV kaupunginosan korttelin 20 tontteja nro 6 ja 8 seka katualuetta koskeva asemakaa-
van ja tonttijaon muutos, kaavatunnus 564-2490

(Kirkkokatu 48 ja Torikatu 49)
tiedotus- ja keskustelutilaisuus

Aika keskiviikko 22.9.2021 klo 17-17.30
Paikka Etatilaisuus, Microsoft Teams
Osallistujat 11 henkiloa

1. Tilaisuuden avaus

Jani Térmi, yhdyskuntalautakunnan puheenjohtaja, avasi tilaisuuden. Klami toimii sihteerina.

2. Asemakaavan muutoksen lahtokohdat, perusselvitykset ja asemakaavan muutosluonnos

Jere Klami, kaavoitusarkkitehti, esitteli hankkeen yhteydessa laaditut perusselvitykset ja asemakaavan
muutosluonnoksen. Asemakaavan muutos on kadynnistetty maanomistajien, As. Oy Oulun Kirkkokatu
48:n ja As. Oy Oulun Torikatu 49:n, aloitteesta. Asemakaavan muutoksella muodostuu korttelin 20 ton-
tit nro 4-7. Tontit nro 4-6 osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Asemakaavan muutos
mahdollistaa olevan rakennuksen korottamisen kahdella kerroksella tontilla nro 4 (Torikatu 49) seka
uuden VIII-IX -kerroksisen kerrostalon rakentamisen tontille nro 5. Tontin nro 6 olevaan kerrostaloon
ei tule muutoksia.

3. Asemakaavan muutoksen viitesuunnitelmat

Sauli Kosonen, arkkitehti SAFA, Arkkitehtitoimisto Kanttia2 Oy, esitteli asemakaavan muutoksen yhtey-
dessa laaditut viitesuunnitelmat. Niihin kuuluu Torikatu 49:n rakennuksen korottaminen kahdella ker-
roksella, uusi kerrostalo Peltokadun varrelle seka Peltokadun muuttaminen pysakdintialueeksi korttelin
kohdalla.

4. Keskustelu

Ei esitetty kommentteja eika kysymyksia.

5. Tilaisuuden paattaminen ja yhteenveto

Tormi paatti tilaisuuden klo 17.30.

Muistio: Klami
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Korttelijulkisivut

1:750 Julkisivu koilliseen

1:750 Julkisivu luoteeseen

1:750 Julkisivu kaakkoon

l

1:750 Julkisivu lounaaseen

I I Arkkitehtitoimisto Kanttia 2 www.kanttia2.fi .
Nahkatehtaankatu 2 +358 (08) 372 273 644 Torikatu 49 2.11.2021
- FI-90130 OULU email: info@kanttia2.fi Julkisivukaavio VER 2.1 TK49 lisékerrokset A3
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1:500 LO Pihasuunnitelma Lumitilalaskelma: LPA-tontti, Kirkkokatu 48 ja Torikatu 49 sisépihat.
Lumitilan mitoittava pinta-ala yhteensa 1430 m? -> tarvittava lumitila 171,6 m3. Toteutuu 175,2 m?3
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ESITETYT TOIMENPITEET

1. uudisrakennus 8-kerrosta + ullakko
2. Peltokatu LPA-alueeksi

3. Uusi muodostettava tontti Torikatu
49:n ja Kirkkokatu 48:n rajalle

RAKENNUSOIKEUS

Nykyinen TK49 1650kem?
Nykyinen KK48 1500kem?
Uudisrakennus VIII 3100+t150kem?

JATEHUOLTO

Tonttien yhteinen jatepiste jarjestetadan
laajentamalla Kirkkokatu 48:n yhteista
jatepistetta.

OLESKELU

Tonttien yhteinen leikkialue
jarjestetaan Torikatu 49:n ja
Uudisrakennuksen tonttialueille.

AUTOPAIKKATARVE
autopaikkanormi 1ap/210kem?
Torikatu 49: 1650kem?/210 -> 8ap
Kirkkokatu 48: 1500kem2/210 -> 8ap
Uudisrakennus Peltokatu
3100kem2/210 -> 15ap

8+8+15 -> 31ap

SUUNNITELMASSA

4 at rakennuksessa Torikatu49

1 LE-ap tontilla Uudisrakennus

12 at rakennuksessa Kirkkokatu48
14 ap tontilla Kirkkokatu48

24 LPA-alueella

YHT 55ap

joista esteettomia 2ap

I I U Arkkitehtitoimisto Kanttia 2
! Hallituskatu 13-17D 96
- FI1-90100 OULU

www.kanttia2 fi
+358 (08) 372 273
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2 A K Asuinkerrostalojen korttelialue.
57-4 |_ P A —_ 4 Autopaikkojen korttelialue. Korttelialueen kautta saadaan jarjestaa ajoyhteys siihen
rajoittuville korttelialueille.

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

82-1 §“<:| 3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisdpuolelta
R asemakaavamerkinnat ja -maéaraykset poistetaan.

83-1 — _I_ — Kaupunginosan raja.

84 Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

81 _ Eri asemakaavamaéaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

81 _ Ohjeellinen eri asemakaavaméaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

89-1 Ohijeellinen tontin raja.

91-2 | v Kaupunginosan numero.

92-2 H O L L Kaupunginosan nimi, joka ei vahvistu.

93 2 O Korttelin numero.

94-1 5 Ohjeellisen tontin numero.

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

96 3200 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

96-1 3100+t150 Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan nelidmetreissa ja

jalkimmainen luku sallitun talous- ja huoltotilojen kerrosalan nelidmetreissa.

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

1
113 : : Rakennusala.
..
113-2 : kt : Rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.
..
115-1 . m-1 . Rakennusala, jolle saa sijoittaa paakayttotarkoitusta hairitsematdnta myymala-,
L. ] toimisto-, harrastus- tai ty6tilaa maantasokerrokseen.
T T
125 . u . Uloke.
L.—.
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133-101

134-101

135-5

136

142-101

154-6

163

163-15

190-17

200-321

lap/210m2

Tpp/30Mm?2

la-par

/\

hol2

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Ohjeellinen istutettava alueen osa.

Sailytettava ja tdydennettava puurivi.

Katu.

Ohjeellinen jalankululle ja polkupy6réilylle varattu alueen osa, jolla tontille ajo on sallittu.

Kaukolampgjohtoa varten varattu alueen osa.

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

Merkintd osoittaa, kuinka monta kerrosalaneliémetria kohti on rakennettava yksi
polkupyorapaikka.

Rakennusalan osa, jolle rakennettavat parvekkeet on lasitettava.

hol2-merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:
Kaupunkikuva ja rakentaminen:

Rakentamisen tulee muodostaa arkkitehtonisesti laadukas kokonaisuus. Tontin nro 5
rakennuksen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kiinnitta& erityistd huomiota
jalankulkijan nakdkulmaan ja varmistaa, ettd rakennuksen maantasokerros muodostaa
miellyttdvaa kaupunkikuvaa. Vahintaan 40 % tontin nro 5 maantasokerroksen julkisivusta
Peltokadun suuntaan tulee olla ikkunaa tai aukkoa.

Tontille nro 5 tulee toteuttaa vahintaan 25 kerrosalaneliometria yhteistiloja, esimerkiksi
kerhohuone ja/tai yhteissaunatila. Mikali yhteistilaa toteutetaan rakennuksen
yhdekséanteen kerrokseen, siitd 25 kerrosalaneliometria voidaan toteuttaa
asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisgksi.

Tontilla nro 5 julkisivujen tulee olla paikalla muurattua poltettua tiilta. Eri varej4 ja eri
materiaaleja voidaan kuitenkin kayttéé parvekkeiden sivu- ja taustaseinissé,
maantasokerroksessa seka toisessa kerroksessa.

Rakennuksen vesikaton tulee olla tasakattomainen tai loiva pulpettikatto. Rakennuksen
porrashuoneeseen tulee toteuttaa ikkunat tai kattoikkuna.

Tonttien nro 4 ja 5 piha-alueelle voidaan rakennusoikeuden puitteissa rakentaa erillisia
varastorakennuksia ulkoiluvalineiden ja kiinteisténhoidon tarpeisiin. Niiden mittakaava,
julkisivumateriaalit ja varisévyt tulee sovittaa alueen arkkitehtuuriin. Varastorakennuksille
Ja katoksille tulee rakentaa viherkatot.

Rakennuksen maantasokerrokseen Torikadun ja Peltokadun suunnalla tontilla nro 5 ei
saa sijoittaa asuntoja.

Parvekkeet:

Tontin nro 5 kerrostalon parvekkeet on toteutettava Peltokadun suunnalla ulokkeellisena
yhtendisena parvekekenttané ja/tai ranskalaisina parvekkeina. Sisépihan puolella
parvekkeet voidaan toteuttaa sisdanvedettyina, rungon ulkopuolisina ja/tal ranskalaisina

ar\({akklein%. Kaikki asuntojen parvekkeet on lasitetfava. Ranskalaisia parvekkeita ei
arvitse lasittaa.

LITE 6 (4/6)
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Piha-alueet ja hulevedet:

Rakennusluvan yhteydessé on esitettdva vihersuunnittelun asiantuntijan laatima koko
korttelialuetta koskeva pihajarjestely-, istutus- ja hulevesien {ohtamis§ugnnitelma, joka on
toteutettava rakentamisen yhteydessa. Piha-alueilla on varattava riittavasti tilaa
lumenkasittelyyn. Lumen kertyminen ja poisto seké putoamisen estéminen katoilta tulee
ottaa huomioon suunnittelussa osana yleisten alueiden ja pihojen kayttoturvallisuutta.
Korttelin piha-alueita ei saa jakaa osiin aidoilla.

Lattia- ja pihakorkeudet tulee korttelialueen reunoilla sovittaa ympardivien alueiden
korkeusasemiin siten, etteivat ne tarpeettomasti korota rakennuksia.

Vetta lapaisemattémilté pinnoilta kertyvia hulevesia tulee viivyttaa alueella siten, ettéa
hulevesipainanteiden, -altaiden tai -sailididen viivytystilavuuden tulee olla yksi
kuutiometri jokaista sataa vetta lapaisematonta pintaneliometria kohden.

Hulevesipainanteisiin, -altaisiin tai -sailidihin tulee suunnitella hallittu ylivuoto.
200-321_2 Pysakainti:

Asuntojen pysakdintipaikkojen mitoituksessa huomioidaan vain asuinrakennusten
asuinkerrosala, ei talousrakennuksia tai yhteistiloja. Pysakointitiloissa ja -alueilla tulee
varautua sahkodautojen latauspisteisiin.

Korttelialueen tilankayttd mitoitetaan taman pysakaointinormin mukaisesti. Toteutettavan
kohteen pysakointinormin mukaisista velvoitepaikoista voidaan erillisen
pysakaintiselvityksen perusteella harkita jlous oja. Joustolaskelmat ja palvelun toimivuus
osoitetaan rakennusluvan yhteydessé erillisilla selvityksillé ja mahdollisilla sopimuksilla.
Velvoiteautopaikkoja tulee toteuttaa ylla mainitusta lukuméaarasta vahintédan 75 %, jos
pysakainnin jarjestamisessa kaytetaan joustotekijoita.

Tapauskohtaiset joustomahdollisuudet pysékéintinormiin: L

- Korapy§akqmt|pa|kk013 toteutetaan enemman kuin normi edellyttaa: viisi
polkupyérépaikkaa korvaa yhden autopaikan. Lisdpyorapaikkojen tulee sijaita
esteettomassa, katetussa ja lukittavassa tilassa. Jousto enintédan -10 %.

- Yhteiskayttoautot: yksi yhteiskayttdauto korvaa viisi autopaikkaa,Housto enintaan -10
%. Lupaa hakevan tulee osoittaa rakennusluvan yhteydesséa palvelun toimivuus ja
sz_y\_/.yys kohteessa. Yhteiskayttoautojen jarjestdmisesté tulee olla maininta
yhtiojarjestyksessa.

Polkupydrien pysakainti:

Asuntojen polkuplyérépaikoista vahintaan 50 % on sijoitettava lukittavaan ja katettuun
tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Muut
Eyorapalkat tulee varustaa runkolukittavilla telineilla. Nama pyorapaikat eivat saa olla

aksikerrostelineissa tai seinatelineissa. Pyorapaikat tulee sig'oittaa ulko-oven
laheisyyteen, Mikali kdytetdan pysakaéintinormin joustotekijéitd, 50 % sijaan vahintdén 75
% polkupydrapaikoista tulee toteuttaa edelld mainitulla tavalla. Muut polkupyérapaikat
voidaan osoittaa esimerkiksi kaksikerrostelineisiin tai seinatelineisiin. Kaikki ulkona
olevat pyorapaikat tulee varustaa runkolukittavilla telineilla.

Polkupyodrapaikat on sijoitettava esteettdémasti saavutettaviksi ja pyrittava sitjoittamaan
rakennuksen sisaankaynnin laheisyyteen. Helposti saavutettava tila on lukittu ja katettu
tila, johon pyéré voidaan taluttaa renkaillaan. Tilan ovien tulee olla helﬁosti avattavia ja
mitoituksen mahdollistaa talutus ulkoa pyérapysakointipaikalle. Kynnyksen
enimmaiskorkeus on 20 mm. Polkupydrien Eysékg’jintiti aan ei kohdistu
autopaikkavelvoitetta. Asuinkerrostalojen ulkoiluvalinevarastoissa tulee lisaksi varata tila
yhdelle erikoispyoralle, polkupyoran peravaunulle tai muulle liikkumisen apuvalineelle
alkavaa tuhatta asuntokerrosalan kerrosalaneliometria kohti.

Tekniset laitteet ja tilat:

Vaélttaméattomat tekniset laitteet vesikaton ylapuolella on sovitettava rakennuksen
kokonaishahmoon ja julkisivuarkkitehtuuriin. llmanvaihtokonehuoneita tai muita teknisia
tiloja ei saa sijoittaa rakennusten vesikattopinnan ylapuolelle. Kerroksissa oleviin teknisiin
tilothin ei kohdistu autopaikkavelvoitetta. lImanvaihto- ja jdahdytystekniikan aiheuttaman
melun vaimennukseen on Kiinnitettava erityistd huomiota.
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200-321_3 Jatehuolto:

Jatehuoltotilat tulee toteuttaa tonteille nro 4da 5 tonttien yhteisratkaisuna. Jatehuoltotilat
tulee S|{0|ttaa helposti saavutettavalle paikalle joko rakennusmassojen yhteyteen tai

keskitetysti syvakeraysastioihin.
Vaestonsuoja:

Tontin nro 4 vaestonsuoja sijaitsee kellarissa. Tontin nro 5 vaestdénsuojatila toteutetaan
rakennuksen maantasokerrokseen siten, etté vahintaan 40 % tontin nro 5
maantasokerroksen julkisivusta Peltokadun suuntaan on ikkunaa tai aukkoa, seka
maantasokerros muodostaa miellyttdvaa kaupunkikuvaa.

Happamat sulfaattimaat:

Asemakaava-alueella esiintyy todennékaéisesti happamia sulfaattimaita.
Rakennussuunnitelman yhteydessa tulee selvittda happamien sulfaattimaiden ja
potentiaalisesti happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja niiden vaikutus
suunnitelmaratkaisuihin. Happamoitumisriski on otettava huomioon rakenteiden
suunnittelussa, kaivutdissa, massanvaihdoissa ja maa-aineksen lajityksessa
happamoitumishaittojen ennaltaehkaisemiseksi.

Pilaantuneet maat:

Tonteilla nro 4 seka sen viereisella alueella osalla tonttia nro 7 sijaitsee rakennusjatetta
seké kynnysarvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Maarakentamisen ja muun .
rakentamisen yhteydessé on oltava yhteydessa ymparistviranomaiseen. Maaperan
puhtaus tulee varmistaa ja pilaantunut maapera on tarvittaessa puhdistettava ennen
rakentamiseen ryhtymista. Kynnysarvotason ylittdvia maita ei voida siirtda tontin
ulkopuolelle hyddynnettavaksi ilman tarkempaa riskitarkastelua.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

6. Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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