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1.1 1. Perus- ja tunnistetiedot
1.2 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Raksilan kaupunginosan korttelin 9 tonttia nro 6 seka
osaa Valjuksenpuiston puistoalueesta ja Ylioppilaantien katualueesta.

Kaavan nimi: Ylioppilaantie 2-10, PSOAS Valkkyla
Kaavatunnus: 564-2308
Kaavan laatija: Jere Klami

Oulun kaupunki
yhdyskunta- ja ymparistopalvelut
kaavoitus
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 OULUN KAUPUNKI
email: etunimi.sukunimi(a)ouka.fi
Kaavan vireille tulo: Asemakaava on tullut vireille 9.6.2015.
Vireille tulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa koske-
vassa lehti-ilmoituksessa 16.6.2015.
Hyvaksyminen:

1.3 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Raksilan kaupunginosassa. Suunnittelualueeseen kuuluu korttelin 9 tontti
nro 6 seka osa Valjuksenpuiston puistoalueesta ja Ylioppilaantien katualueesta. Suunnittelualue ra-
jautuu idassa Valjuksenpuistoon ja Ylioppilaantiehen, eteldssa Valkkylanpolkuun, lannessa Pikkukan-
kaanpuistoon ja pohjoisessa korttelin 9 tontteihin nro 3 ja 4 seka Valjuksenpuistoon.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatetyt mielipiteet ja lausunnot vastineineen
Liite 4. Viitesuunnitelmat

Liite 5. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksistd ja
lahdemateriaalista

Oulun korkean rakentamisen selvitys 2014

Arvokkaat alueet Oulussa 2015

Lausunto tuulisuuden vaikutuksista 2017
Rakennushistoriaselvitys (laaditaan kaavaehdotusvaiheessa)
Hulevesiselvitys (laaditaan kaavaehdotusvaiheessa)
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Kuva 1. Sijaintikartta.

2. Tiivistelma
2.1 Asemakaavan sisalto

Asemakaavan muutoksella muutetaan asuntolakerrostalojen korttelialueeksi (AKS) osoitetun tontin
nro 9 etelareunaan sijoittuvan rakennusalan kerrosluvuksi XVI ja lisataan sille osoitettua kerrosalaa.
Tontille osoitetaan rakennusala kylatalolle. Tontin rakennusoikeus on yhteensid 27080 m?. Tontin
kaakkoisnurkkaan varataan tila uudelle pysakdintilaitokselle ja sille ajoyhteys Ylioppilaantielta Valjuk-
senpuiston kautta.

2.2 Kaavaprosessin vaiheet

Aloitteen asemakaavan muuttamisesta on tehnyt 31.10.2016 Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaa-
tido PSOAS. Alueelle on tarkoitus rakentaa uusi kerrostalo opiskelija-asunnoille, pysakdintirakennus ja
piharakennus (kylatalo).

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin kolme lausuntoa ja yksi
mielipide. Asemakaavan valmisteluaineisto on pidetty nahtavana kaupungin virallisella ilmoitustau-
lulla Oulu 10-palveluissa.

2.3 Asemakaavan toteutus

Alue toteutetaan asemakaavan muutoksen saatua lainvoiman.
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3. Lahtokohdat
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue kuuluu Valkkylan opiskelija-asuntola-alueeseen. Rakennuskanta on kuvattu tar-
kemmin kappaleissa 3.1.3 Rakennettu ymparisto seka 3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset.

3.1.2 Luonnonymparisto

Valkkylan alue on luonteeltaan metsainen ja rajautuu lannessa Pikkukankaanpuistoon ja idassa Val-
juksenpuistoon. Valkkyla sijaitsee nakyvalla paikalla Raksilan urheilukeskuksen avoimessa maise-
massa. Alueelle leimaa-antava on ymparistostaan kohoava Pikkukankaan nurmetettu maantaytto-
kukkula, jolla sijainnut makihyppytorni on purettu 1970-luvulla. Osa Pikkukankaan alueesta on toi-
minut kaatopaikkana vuosina 1945-55. Kumpua korostavat sen laella kasvavat kookkaat mannyt,
jotka koko opiskelijakyldn alueella muistuttavat paikalla kasvaneesta kangasmetsasta. Pikkukankaan-
puistossa on kuvanveistdja Laila Pullisen opetusneuvos Yrj6 Kallisen muistomerkiksi suunnittelema
pronssiveistos vuodelta 1986. Sitd ympardiva muotoiltu nurmikumpare on osa taideteosta.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue kuuluu arkkitehti Seppo Valjuksen suunnittelemaan Valkkylan opiskelijakylaan.
Suunnitelma perustui asuntolan tontista ja Raksilan urheilupuistosta jarjestetyn suunnittelukilpailun
voittajaehdotukseen 1963. Alue muodostuu llI-1V -kerroksisista asuinkerrostaloista seka VIlI-kerrok-
sisesta asuinkerrostalosta, jossa on yksikerroksinen siipi. Opiskelijakyla rakennettiin paaosin vuosina
1966-1971. Alue on taydentynyt 2010 arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy:n suunnittelemalla Vil-
lentalon asuin- ja palvelurakennuksella.

Kuva 2. Viistokuva alueelta. © Blom 2014.
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3.1.4 Maanomistus

Tontti nro 6 on Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaation omistuksessa. Kaupunki omistaa puisto- ja
katualueet.

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset
3.2.1 Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (YM 17.2.2005) asemakaava-alue ja Oulun seudun keskeinen
taajamarakenne on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A), jolla tulee kiinnittaa huomiota vaihto-
ehtoisten aluekokonaisuuksien toiminnallis-taloudelliseen edullisuuteen, ympariston laatuun ja ke-
vyen liikenteen toimintaedellytyksiin seka edistad mm. yhdyskuntarakenteen eheyttamista. Pohjois-
Pohjanmaan maakuntakaavan uudistaminen on aloitettu syksylla 2010 ja etenee vaiheittain. 1. vai-
hemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 2.12.2013 ja vahvistettu Ymparistdministeri-
0ssa 23.11.2015. Korkein hallinto-oikeus on 3.3.2017 hylannyt vahvistuspaatoksesta tehdyt valitukset.
1. vaihemaakuntakaava on lainvoimainen. 2. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty 7.12.2016 ja on lain-
voimainen.

3.2.2 Yleiskaava

Voimassa olevassa yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla AK, kerrostalovaltainen
asuntoalue. Alue varataan asuinkerrostaloille. Alueelle saa sijoittaa my&s asuinpientaloja seka ympa-
ristdhairidita aiheuttamattomia palvelu- ja tydpaikkatoimintoja.

Suunnittelualueen lansireuna on yleiskaavassa rakennusperinnén, kulttuuriympariston tai kaupunki-
kuvan kannalta paikallisesti arvokasta aluetta. Merkinnalla on osoitettu Oulun keskeisen alueen ar-
vokkaat alueet. Rakennusperintda vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytossa. Alueella
oleva rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle ra-
kennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen sailymisesta.

Suunnittelualueen itareuna on yleiskaavassa kulttuuriympariston vaalimisen kannalta maakunnalli-
sesti tarkeaa aluetta. Merkinnalla on osoitettu maakunnallisesti arvokkaat rakennetut kulttuuriympa-
ristdt ja maisema-alueet. Alueen suunnittelussa ja kaytossa tulee edistaa kulttuuriperinto- ja mai-
sema-arvojen turvaamista siten, etta rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas raken-
nuskanta sailytetaan. Suunniteltaessa alueelle muutoksia on turvattava sen ominaisluonteen ja eri-
tyispiirteiden sailyminen. Rakennettuun kulttuuriymparistéon vaikuttavista hankkeista on pyydettava
lausunto museoviranomaiselta.

Suunnittelualueen eteldareunaan on yleiskaavassa osoitettu kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava.
Merkinnalla on osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava, jonka varrella maan-
kayttoa tulee tiivistda ja monipuolistaa, niin ettd tuetaan kaupunkiraitiotien toteuttamismahdolli-
suuksia.

3.2.3 Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 15.6.2009 hyvaksyma asemakaava (kaavatun-
nus 1918), jonka mukaan alue on asuntolakerrostalojen korttelialuetta (AKS). Suurin sallittu kerros-
luku vaihtelee valilla IV-XII. Alueelle saadaan rakentaa lisaksi tarpeellisia yhteiskayttoon tarkoitettuja
tiloja. Korttelialueen rakennusoikeus on yhteensa 24 420 m®. Tontin kerrosalasta saa kayttda 15 %
like- ja toimistotiloja varten. Autopaikkoja tulee rakentaa 232 kpl. Tontille on merkitty pysakointia
varten pihakansi, jolle saadaan osoittaa koko korttelin autopaikkoja. Alueen rakennusten ulkoseinien,
ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristédvyyden on oltava vahintaan 35 dB. Korttelialueen ita-
puolella Ylioppilaantien varressa on puistoaluetta (VP).

Tonttia nro 9 koskee asemakaavamaarayksiin kuuluva kolmiomerkinta valk, jonka mukaan:
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Uudisrakennukset on toteutettava siten, ettd ne muodostavat olemassa olevien rakennusten kanssa
mittasuhteiltaan, muodoiltaan ja materiaaleiltaan yhtendisen kokonaisuuden. Rakennusten paaasial-
linen julkisivumateriaali on poltettu punainen savitiili tai tiililaatta.

Korttelialueen rakennuksiin tehtavat korjaus- ja muutostyot on tehtava niin, etta niiden rakennustai-
teellinen, kulttuurihistoriallinen ja kaupunkikuvallinen arvo sailyy.

Korttelialueelle tulee laatia kayttd- ja hoitosuunnitelma. Piha-alueiden suunnittelussa ja kunnostuk-
sessa sailytetaan niiden ominaispiirteet.

3.2.4 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 26.11.2001 § 134.
3.2.5 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.
3.2.6 Rakennuskiellot

Alue ei ole rakennuskiellossa.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta on maankayttd- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita

3.2.8 Maankayttosopimukset

Maankayttdsopimus laaditaan kaavaehdotusvaiheessa.
3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

3.3.1 Oulun korkean rakentamisen selvitys

Oulun korkean rakentamisen selvitys on hyvaksytty kaupunginhallituksessa ohjeellisena noudatetta-
vaksi 11.8.2014. Selvitys liittyi Uuden Oulun yleiskaavatyohon. Kyseessa on yleispiirteinen perusselvi-
tys. Jokainen korkean rakentamisen hanke vaatii tapauskohtaisen harkinnan ja arvion toteuttamisen
edellytyksista, mm. asemakaavan muutoksen mahdollisuudesta. Selvitys luo kuitenkin yhteisia peli-
saantoja korkealle rakentamiselle ja sen tavoitteena on helpottaa yksittaisten rakennushankkeiden
arviointia. Korkea rakentaminen on selvityksessa maaritelty Oulun paaosin matalahkon rakennuskan-
nan ansiosta koskemaan rakennuksia, joissa on vahintaan yhdeksan asuinkerrosta tai sita vastaava
korkeus muissa rakennustyypeissa: julkisivun korkeus on 27 metria tai yli.

Suunnittelualue kuuluu vy6hykkeeseen B, josta todetaan selvityksessa: Alueelle tulee laatia laajempi
yleissuunnitelma, jossa osoitetaan korkean rakentamisen (vahintaan 9 asuinkerrosta tai vastaava kor-
keus muissa rakennustyypeissd) toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat. Suunnitelmassa otetaan
huomioon korkeaan rakentamiseen liittyvat toiminnalliset, taloudelliset ja kaupunkikuvalliset nako-
kohdat seka kulttuuriympariston arvot ja muut rajoittavat tekijat. Ennen yleissuunnitelman valmistu-
mista tulee jokaisen nykyisesta korkeusmittakaavasta merkittavasti korkeamman rakennuksen kaa-
vasuunnitelmasta tehda selvitys rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista
edellytyksista.

3.3.2 Arvokkaat alueet Oulussa 2015

Arvokkaita alueita Oulussa 2015, Keskeinen kaupunkialue -selvityksessa todetaan alueen arvoista:
Valkkyla kertoo pohjoissuomalaisen opiskelija-asumisen ja opiskelijakulttuurin historiaa. Varsinkin
Pohjantielta katsoen opiskelijakyla on maamerkki. Punatiilinen rakennuskanta maarittaa alueen iden-
titeettia, ja materiaali on ominaista my6s muille Seppo Valjuksen (1928 — 2014) toille. Pieni kampus
on sailyttanyt ilmeensa ja metsadisen luonteensa, ja tdydennysrakentaminen on sopeutunut hyvin

6
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alkuperaiseen suunnitteluideaan. Alue liittyy intensiivisesti ymparistoonsa viheralueiden valityksella,
ja taytemaista syntynyt kukkula talven pulkkamakineen on ollut aina olennainen osa Valkkylaa ja
virkistysaluetta. Pikkukankaan puistossa on kuvanveistaja Laila Pullisen opetusneuvos Yrjo Kallisen
muistomerkiksi suunnittelema pronssiveistos vuodelta 1986. Sitd ymparoiva muotoiltu nurmikum-
pare on osa taideteosta. Alueen koilliskulmauksen asuin- ja toimitilarakennukset taydentavat kau-
pungin vilkkaan sisaantulovaylan varteen 1960-luvulla rakentunutta kokonaisuutta.

apuefyod

0 100 200m
—_—

Aluerajaus 1:5000

Kriteerit / Avainsanat

Alkuperaisyys / kulttuurihistoriallinen merkitys
Intensiteetti
Yhtenaisyys, liittyminen ymparistoon

Viilkkyld kertoo Oulun opiskelijoiden asumisen ja kulttuurin

historiaa. Arkkitehti Seppo Valjuksen suunnittelema pieni

punatiilinen kampus on sdilyttdnyt ilmeensd ja metsdisen luonteensa ja
liittyy intensiivisesti ympdréiviin virkistysalueisiin.

Pikkukankaan puistoa juhlistaa kuvanveistdjd Laila Pullisen
pronssiveistos.

Nakyma Valkkyldnpolulta

Kuva 3. Arvokkaat alueet Oulussa 2015.

Kriteereind / avainsanoina on nostettu esiin alkuperaisyys, kulttuurihistoriallinen merkitys, intensi-
teetti, yhtenaisyys ja liittyminen ymparistéon. Suositukset: Alueelle tulee laatia ominaispiirteet huo-
mioonottavat rakennusten korjaustapaohjeet ja viheralueiden hoitosuunnitelma.

3.3.3 Tuulisuusselvitys

lImatieteen laitos on laatinut tuulisuusselvityksen 31.5.2017. Sen mukaan ylimmat kerrokset ja niiden
parveketasot tulisivat olemaan alempia kerroksia alttiimpia kovien tuulien ja erityisesti kovien puus-
kien vaikutuksille tuulen suunnan ollessa lansilounaasta—-luoteesta. Tama tulisi huomioida rakennus-
suunnitteluvaiheessa ja materiaalivalinnoissa.

Tarkeimmat tarkasteltavat tuulen suunnat kohdepaikalla:
1) suunnat 150°-180° (kaakko, eteld):

Valkkylan opiskelijatorni lisaa tuulisuutta jonkin verran tuulen suunnilla 150° ja 180° uuden talon
valittdmassa laheisyydessa verrattuna nykyiseen tilanteeseen. Tuulisuuden kasvamisella ei kuiten-
kaan tulisi olla haitallista vaikutusta lahelta kulkevalle kevyelle liikenteelle. Parin sadan metrin padssa
olevalle Ouluhallin parkkipaikalle uudella talolla ei ole vaikutusta. Lisdksi valissa oleva puistokaistale
heikentaa etupyodrteen vaikutusta.
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2) suunta 240° (Iansilounas):

Kohdepaikkaan tuuli tulee Ouluhallin yli. Halli itsessaan on kohtalainen este tuulelle, kun tarkastellaan
uuden tornitalon alimpia kerroksia. Hallin pydredat muodot pienentavat sen aiheuttamaa puuskai-
suutta. Uuden tornitalon ylimpiin kerroksiin kovimmat tuulet saattavat osua puuskaisina.

3) suunta 270° (Iansi):

Tuuli tulee Oulun keskustan yli 2-3 kilometrin matkan, avomeren rantaan on kohteesta n. 5 km. Yksi
julkisivu on suunniteltu lanteen pain, jolloin korkean talon ylimpiin kerroksiin osuisivat kovat lansi-
tuulet kohtisuoraan, aiheuttaen voimakkaan etupyorteen. Kuitenkin Vihredsaaren sadgaseman tilasto-
jen mukaan kovat lansituulet ovat harvinaisempia kuin kovat lounais- tai luoteistuulet. Lansipuolella
olevien ylimpien parvekkeiden osalta kuitenkin pitaa varautua tuulen repivaan vaikutukseen. Lannen-
puoleiset tuulet Raksilassa ovat kesaaikaan yleisempia kuin syksylla ja talvella, mutta enimmakseen
talloin ovat kyseessa heikot tai kohtalaiset tuulet, joten pelikentdaksi merkitylld oleskelualueella ei
koeta suurta haittaa korkean talon alastuomasta tuulesta.

4) suunta 300°-330°: (lansiluode, luode):

Sektorissa 300°-330° esiintyivat voimakkaimmat tuulet Oulun Vihredsaaressa. Suunta 300° osuu viela
Oulun keskustan suuntaan, eli nailla suunnilla tuuli tulee opiskelijatornin kohdalle jo hieman heiken-
tyneena eika saavuta samalla korkeudella tarkasteltuna yhta suuria arvoja kuin mita se saa lahempana
avomerta. Liséksi Oulun keskusta korkeat kerrostalot lisadvat puuskaisuutta opiskelijatornin ylimpien
kerroksien tasolla. Suunta 330°: Tuuli tulee my6s talla tuulen suunnalla tihedan rakennetun kaupun-
kialueen yli n. 2 kilometrin matkan ja sitda ennen Koskikeskuksen ja Toppilansaaren yli ja tuuli on siten
keskimaarin jo heikentynyt verrattuna merellisiin lukemiin. Kerrostalon ylimmat kerrokset kohtaavat
tasta suunnasta tulevat kovat ja usein puuskaiset tuulet kuitenkin voimakkaina.

5) Muut suunnat:

Koillisesta ja idasta on Vihredsaaressa mitattu hyvin vahan kovia tuulia. Valkkylan opiskelijatornin
valittdmassa laheisyydessa uusi korkea talo voi lisata koillistuulitilanteissa hieman tuulisuuden tun-
tua. Tietyissa saatilanteissa, kuten pohjoisen puoleisilla tuulen suunnilla, on taajama-alueilla puuska-
tuulet ajoittain yhta suuria kuin avoimemman maaston (kuten merisadaseman) kohdalla. Voimak-
kaista puuskatuulista |0ytyy yksi esimerkkitapaus kaytetyssa aineistossa vuodelta 1997, jolloin poh-
joistuulitilanteessa Vihredsaaren sadasemalla mitattiin puuskalukema 29,1 m/s keskituulen ollessa
21,4 m/s.

Myrskypuuskien esiintymista tarkasteltiin Vihredasaaren sadaseman tuulitietoja kayttaen. Vihredasaaren
puuska-aineistosta 16ytyi keskimaarin 4 paivaa/vuosi, jolloin puuskanopeus on ollut >21 m/s ainakin
yhden tunnin aikana. Myrskypuuskapaivien lukumaara vaihtelee vuosittain hyvin paljon, esimerkiksi
vuonna 2001 niita oli vain yksi kun taas 1997 myrskypuuskia esiintyi 11 eri paivana. Vihredsaaren
sadasemalla esiintyy keskimaarin joka toinen vuosi tuulenpuuskia, joissa puuskanopeus ylittaa 25
m/s. Varsinkin merenpuolelta tulevat tuulet voivat olla myds Raksilassa puuska-arvoiltaan samaa ta-
soa kuin rannalla olevalla sadasemalla.

50 vuoden toistumisajalla esiintyvaksi 10 minuutin tuulen maksiminopeuden keskiarvoksi laskettiin
opiskelijatornin kohdalle 10 m korkeudelle 19,0 m/s ja 50 m korkeudelle 26,2 m/s ja 60 m korkeudelle
27,2 m/s. Tulokset ovat yhtenevaisia Oulun kaupunkialueen vanhempiin tuulimittauksiin (1984-1995),
jolloin 11 m korkeudella mitattiin 19 m/s Manta-myrskyn aikana lokakuussa 1985.

3.3.4 Rakennushistoriaselvitys

Tekeilla, taydennetaan kaavaehdotusvaiheessa.
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3.3.5 Hulevesiselvitys

Taydennetaan kaavaehdotusvaiheessa.

Kuvat 4 ja 5. Arkkitehtikutsukilpailun voittajatyé Fantom, havainnekuvat, Alt Arkkitehdit Oy.

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Aloitteen asemakaavan muuttamisesta on tehnyt 31.10.2016 Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaa-
tio PSOAS. Hakijan tavoitteena on uuden opiskelija-asuntorakennuksen, pysakdintirakennuksen seka
asukaskayttoon tulevan piharakennuksen rakentaminen. Opiskelija-asuntorakennuksen taustalla on
PSOAS:n 18.4. — 31.8.2016 jarjestama Valkkylan tornitalo -arkkitehtuurikutsukilpailu, jonka voittaja-
tyon pohjalta rakennus suunnitellaan. Asukkaiden kerho- ja kokoontumistilat sijoittuvat ns. Kylata-
loon, josta on laadittu alustavia suunnitelmia vuonna 2013 arkkitehtiopiskelijoille suunnatun suun-
nittelukurssin tuloksena. Opiskelija-asuntorakennukselle on varattu voimassa olevassa asemakaa-
vassa rakennusala Xll-kerroksisena. Asemakaavan muutoksen yhteydessa on tutkittu mahdollisuutta
toteuttaa se korkeampana. Pysakodintirakennuksen osalta on tutkittu mahdollisuutta laajentaa tonttia
sen kaakkoisnurkan kohdalla Valjuksenpuiston alueelle.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sitad koskevat paatokset
Asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatdksella 20.12.2016 § 540.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
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4.3.1 Osalliset

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

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

¢ yhdyskuntalautakunta

e Oulun seudun ymparistotoimi

e Oulun Vesi

e Oulun Energia

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Pohjois-Pohjanmaan museo

e Oulun seutukunta

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

e DNA Oyj

e TeliaSonera Finland Oyj
e Elisa Oyj

e Fingrid Oyj

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto
e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Raksilan asukasyhdistys ry

e keskustan suuralueen yhteistydryhma
e PSOAS, Valkkylan asukastoimikunta

e Oulun luonnonsuojeluyhdistys ry

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

4.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

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

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeelld, jonka mukana lahetettiin 12.12.2016 paivatty osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esitta-
mista varten nahtavilla 3.1.-2.2.2017. Mielipiteita esitettiin yksi ja lausuntoja kolme.

Asemakaavan valmisteluaineisto on ollut mielipiteiden esittamista varten nahtavilla
MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

Asemakaavaehdotus on ollut MRL 65 § tarkoituksessa ja MRA 27
§ saadetylla tavalla.

4.4 Asemakaavan tavoitteet
4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Hakijan tavoitteena on lisaté alueen rakennusoikeutta ja opiskelijakerrostalon kerroslukua. Tayden-
nysrakentaminen tukee Oulun kaupunkistrategian tavoitetta: Eldva ja vetovoimainen kaupunkikes-
kusta seka moni-ilmeiset alueet tukevat asukaslahtdisia asumisen muotoja ja eheytyvaa yhdyskunta-
rakennetta.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet / tavoitteiden tarkentuminen

Taydennetaan tarvittaessa ehdotusvaiheessa
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Opiskelija-asuntorakennuksen taustalla on Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaatio PSOAS:n 18.4. —
31.8.2016 jarjestama Valkkylan tornitalo -arkkitehtuurikutsukilpailu, jonka voittajatydn pohjalta ra-
kennus suunnitellaan. Arviointipoytakirjassa todetaan kilpailusta yleisesti mm.:

Valkkylan tornin sijainti tarjoaa oivallisen mahdollisuuden maamerkkirakennuksen rakentamiselle.
Tontti on keskeisella paikalla vanhan opiskelija-asuntoalueen laidalla, rakennuspaikka rajautuu Oulun
tarkeaan liikunta- ja virkistysalueeseen seka Pohjantiehen. Tornin suunnittelun lahtokohta on, etta
kerroskorkeudeltaan ja hahmoltaan rakennus tulee poikkeamaan alueen muista rakennuksista. Mi-
kaan ehdotuksista ei sellaisenaan sovi suoraan toteuttavaksi, vaan lopulliset toteutettavat ratkaisut
vaativat jatkotyostoda. Kilpailu antoi kuitenkin, parhaiden toiden osalta jarjestdjataholle merkittavia
uusia ideoita tulevaisuuden opiskelija-asumiseen liittyen.
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Kuvat 6 ja 7. Arkkitehtikutsukilpailun voittajatyd Fantom, havainnekuva, Alt Arkkitehdit Oy.

Alt Arkkitehdit Oy:n laatimasta voittajatydsta (nimimerkki Fantom) todetaan kilpailun arviointipdyta-
kirjassa:

"Fantom nousee heti kilpailun parhaimmistoon ehdotuksen komean arkkitehtuurin vuoksi. Ehdotus
on hallittu, ehja kokonaisuus, jonka laatu heijastuu aina esitykseen saakka. Rakennus on kontrastinen
muuhun Valkkylan rakennuskantaan verrattuna, mutta korkean massan kontrastisuus on vaajaama-
tonta. Fantomissa lahtdkohta on kyetty kdaantdamaan mahdollisuudeksi ja kiinnostavaksi lopputu-
lokseksi. Vastakohdista syntyva vuoropuhelu toimii ehdotuksessa hienosti ja valitut vaalea tiiliverhous
ja puu seka julkisivun aukotus teravoittavat kokonaisuuden. Asuntoihin esitetty parviratkaisu kasvat-
taa rakennuksen korkeutta ja parantaa sen mittasuhteita seka tekee rakennuksesta riittavan korkean,
jotta se toimii oikeana maamerkkina: Pohjoisen kaupungin valkeana tornina. Pysakdintilaitos on te-
hokas ja matala ja sopeutuu hyvin kokonaisuuteen. Ehdotus noudattaa asemakaavan henkeg, jossa
on maaritelty kerroskorkeudeksi 12 kerrosta, mutta kerros- tai rdystaskorkeutta ei ole maaritelty. Kui-
tenkin yhteinen 13. kattokerros poikkeaa kaavasta ja vaatii jatkotyOstamista. Poreilevasti aukotetun
11
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tiillipinnan ja yhteisten parvekkeiden vaihtaminen keskenaan osassa rakennusta on suurieleinen ja
onnistunut teko. Ratkaisusta poikii useita teknisia haasteita, mutta ne lienevat ratkaistavissa. Materi-
aalivalinnat eli ylisaumattu tiili ja kuusilauta ovat konstailemattomia ja toimivia, mutta vaativat yksi-
tyiskohtien ratkaisemista huolellisesti ja taitavasti.

Rakennuksen pohjakerros avautuu harkitusti pihalle ja ndyttaa reippaasti yhteiset toiminnot myds
rakennuksen ulkopuolelle. Ratkaisu ei poikkea merkittavasti muiden ehdotusten maatasokerroksista,
mutta on toteutettu tekijan valitsemalla tielld hyvin johdonmukaisesti. Ratkaisun erityinen ansio on
asuntojen peruskerroksessa, joka on ratkaistu hyvin taitavasti. Pohjaratkaisu on keskittava, porras-
huone ja hissi on sijoitettu rakennuksen keskelle ja asunnot kiertavat naita tehokkaasti. Tilaan yhdis-
tyy kerroksen yhteinen oleskelutila keittiosyvennyksineen ja tahan liittyy vield kookas parveke. Pal-
kintolautakunta piti ratkaisua onnistuneena ja katsoi sen tukevan kilpailun tavoitetta uudenlaisesta
yhteisollisesta asumisesta. Kerrosten keskittava, nelion muotoinen tila tukee ratkaisua. Peruskerros-
ten asunnot ovat kaikki parvellisia. Ratkaisu on tilallisesti mielenkiintoinen ja liittyy myds poreilevaan
julkisivuaukotukseen. Kuitenkin heraa ajatus, ettd onko osa kerroksista toteutettavissa ilman parvea?
Itse asunnot ovat tilankaytoltaan tehokkaita ja onnistuneita, eika niissa ole hukkanelioita. Kaikki neliot
ovat kaytettavissa ja koettavissa asukkaiden hyddyksi. Asuntojen jakauma on saatu toimimaan hyvin,
ja se on vaihteleva pienten variaatioiden puitteissa.”

Korttelin viitesuunnitelmia on jatkotyostetty kilpailun pohjalta siten, etta rakennuksessa on
16 kerrosta. Osa kerroksista (8-15) sisaltaa parviratkaisun, jossa opiskelija-asuntojen nukku-
matilat sijaitsevat parvella. Tasta johtuen nama kerrokset ovat puolentoista kerroksen korkui-
sia. Rakennuksen ylimpaan kerrokseen on suunniteltu sauna-, takkahuone- ja tekniikkatiloja
ja maantasokerrokseen yhteistiloja, mm. pesutupa, kierratyskeskus, pyodravarasto ja
pyoravuokraus. Pysakdintirakennuksen osalta on tutkittu mahdollisuutta laajentaa tonttia
Valjuksenpuiston alueelle. Suunnittelutydn aikana kavi ilmi, etta korttelialueella oleva kau-
kolampojohto voidaan siirtaa julkiselle alueelle, joten pysakdintirakennus on saatu sijoitettua
nykyiselle korttelialueelle ilman sen laajentamista. Vaikutusten arviointi on esitetty kap-
paleessa 5.3.1.

4.5.2 Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 3.1.-2.2.2017. Mielipiteita esitettiin yksi ja lausun-
toja kolme. Ne ovat vastineineen kaavaselostuksen liitteena. Mielipide ja lausunnot eivat antaneet
aihetta muuttaa asemakaavaa.

Kaavaluonnoksen mielipiteet (tdydennetdan nahtavillaolon jalkeen)
4.5.3 Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen
Tarvittaessa tiivistelma (muistutukset liitteeksi)

4.5.4 Suunnitelmiin ndhtavillaolon jilkeen tehdyt muutokset
Tarvittaessa tiivistelma

4.5.5 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
20.12.2016 § 540.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa valmisteluaineiston mielipiteiden esittamista varten
nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa asemakaavaehdotuksen julkisesti nahtaville MRL
65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla.
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5. Asemakaavan kuvaus
5.1 Kaavan rakenne

Korttelin 9 tontin nro kayttotarkoitus sailyy asuntolarakentamisen korttelialueena (AKS). Rakennus-
oikeudet ja kerrosluvut on merkitty rakennusalakohtaisesti. Rakennusoikeus kaavamuutosalueella on
yhteensa 27080 m?. Uudelle opiskelija-asuntorakennukselle on osoitettu tontin eteldreunaan XVI-
kerroksinen rakennusala, jonka rakennusoikeus on 6600 m? Osa kerroksista on suunniteltu tavallista
korkeammiksi, jotta niihin voidaan toteuttaa parviratkaisu. Asemakaavamaarayksen mukaan raken-
nuksen julkisivun enimmaiskorkeus on 67 metria. IlI-kerroksiselle uudelle yhteistilarakennukselle (ky-
latalo) on osoitettu rakennusala, jonka rakennusoikeus on 200 m2 Tontin kaakkoisnurkkaan varataan
tila uudelle pysakointilaitokselle. Sita varten on osoitettu ajoyhteys Valjuksenpuiston kautta. Ylioppi-
laantielld puiston edustalla on paivitetty ohjeellisia katualueen rajoja vastaamaan uutta ajoyhteytta.
Pysakoinnille varatut alueet on osoitettu kaavakartassa. Tontin kerrosalasta saa kayttaa 15 % liike- ja
toimistotiloja varten. Tontille on osoitettu merkinta 35 dB. Se osoittaa, etta alueen rakennusten ul-
koseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden daneneristavyyden on oltava vahintaan 35 dB. Asema-
kaavan muutoksen myota korttelialueelta on poistettu kaukolampdjohtoa varten ollut maanalaisen
johdon varaus, koska johto siirretaan yleisille alueille.

Kuva 8. Nakyma Pohjantielta, kuva: Alt Arkkitehdit Oy.

Asemakaavan muutokseen liittyen on laadittu asemakaavamaarayksia tadydentava kolmiomerkinta
RakT:

Rakennukset ymparistdineen suunnitellaan yhtenaiseksi kokonaisuudeksi. XVI-kerroksisen rakennuk-
sen julkisivumateriaali on vaalea paikalla muurattu tiili tai vaalea julkisivulevy. Lisdksi korkeimman
rakennuksen maantasokerroksessa ja ylimmassa kerroksessa seka sisdadanvedetyissa osissa voidaan
kayttaa muita materiaaleja ja varisavyja. Muiden rakennusten julkisivumateriaali on poltettu punainen
savitiili tai tiililaatta. Pysakointirakennuksen julkisivut voivat poiketa materiaaleiltaan ja vareiltaan alu-
een asuinrakennuksista, mutta ne tulee suunnitella alueelle sopiviksi.

13
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Korttelialueen rakennuksiin tehtavat korjaus- ja muutostyot on tehtava niin, etta niiden rakennustai-
teellinen, kulttuurihistoriallinen ja kaupunkikuvallinen arvo sailyy.

Korkein rakennus on alueen maamerkki, jonka tulee mittakaavaltaan, julkisivuiltaan, materiaaleiltaan,
valaistukseltaan ja kattomuodoiltaan soveltua erityisen hyvin ymparistéon, kaupunkikuvaan ja mai-
semaan. Rakennuksen ylimpiin kerroksiin saa sijoittaa asuntoja, asumista palvelevia yhteistiloja ja
teknisia tiloja, mutta vain vahainen osa kunkin kerroksen pinta-alasta saa olla teknisia tiloja. Parvek-
keet toteutetaan sisadanvedettyind. Rakennuksen maantasokerrokseen saa sijoittaa paakayttotarkoi-
tusta hairitsematonta myymala-, toimisto-, harrastus- tai tydtilaa, mutta ei asuntoja.

Suunnittelussa tulee kiinnittad huomiota jalankulkijan ja pyorailijan nakdkulmaan sekd muodostaa
miellyttavaa ymparistoa. Katuun rajautuvilla rakennetuilla kulkualueilla kdytetdan korkeatasoisia ma-
teriaaleja, esim. kiveysta. Alueet rakennetaan esteettomiksi.

XVI-kerroksisen rakennuksen suunnittelussa ja materiaaleissa tulee ottaa huomioon kovien tuulten
ja tuulenpuuskien vaikutus.

Tontille saadaan rakentaa pyorakatoksia seka niihin verrattavia pienia talousrakennuksia vapaasti ra-
kennusalan estamatta. Talousrakennukset seka asuinrakennusten varastotilat ja tekniset tilat eivat
lisaa autopaikkavelvoitetta.

Rakennusluvan yhteydessa on esitettava vihersuunnittelun asiantuntijan laatima koko tonttia koskeva
pihajarjestely- ja istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa. Pihojen kaytet-
tavyys ja viihtyisyys tulee varmistaa. Toiminnot sijoitetaan selkeasti. Piha-alueiden suunnittelussa ja
kunnostuksessa sailytetdan niiden ominaispiirteet. Piha- ja ajoyhteyksia varten tulee varata riittavat
lumitilat. Kaytettavien piha- ja viherrakentamisen materiaalien tulee olla yhteensopivia rakennusten
ja ymparoivien alueiden pintamateriaalien kanssa.

Tontille suositellaan toteuttavaksi mahdollisimman laajoja vettaldpaisevia pintoja ja kasvillisuuden
peittamia alueita. Vettalapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia viivytetaan. Viivytyspainantei-
den, -altaiden tai sailididen mitoitustilavuus on yksi kuutiometri jokaista sataa vettalapaisematonta
pintaneliometria kohden. Painanteiden, altaiden ja sailididen tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayt-
tymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Autopaikkoja toteutetaan kerrosalaa kohti joko 1 autopaikka jokaista 100 asuinkerrosalaneliometria
kohden nimikoituina tai 1 autopaikka jokaista 125 asuinkerrosalaneliometria kohden, mikali auto-
paikkoja ei nimikoida. Polkupydrien sailyttamista varten tontilla tulee olla vahintaan yksi katettu pol-
kupyorapaikka jokaista 30 asuinkerrosneliometria kohden. Polkupyd&rapaikat sijoitetaan mahdollisim-
man lahelle asuintiloja siten, ettd ne ovat paaosin helposti saavutettavissa ulkokautta ilman portaita
tai hissia.
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Kuvat 9 ja 10. Nakyma pohjoisesta ja eteldstd, kuva: Alt Arkkitehdit Oy.
5.1.1 Mitoitus

Alueella on nykyaan 460 opiskelija-asuntoa. Kaavamuutoksen my&ta on arvioitu muodostuvan uuden
rakennuksen toteuttamisen jalkeen noin 125 opiskelija-asuntoa lisda. Korttelialueen pinta-ala on 30
373 m? ja sen tehokkuudeksi muodostuu e=0.89.

5.1.2 Palvelut

Tontin kerrosalasta saa kayttaa 15 % liike- ja toimistotiloja varten. Tontilla olevissa rakennuksissa on
paivakoti ja ravintolapalveluita. Muilta osin alueen asukkaat kayttavat lahialueen palveluita.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnittelualueen lansireuna on yleiskaavassa rakennusperinndn, kulttuuriympariston tai kaupunki-
kuvan kannalta paikallisesti arvokasta aluetta. Suunnittelualueen itareuna on yleiskaavassa kulttuu-
riympariston vaalimisen kannalta maakunnallisesti tarkeaa aluetta.

Suunnitelma taydentaa Valkkylan aluetta luomalla siihen uuden rakennuksen mydta uuden omanlai-
sensa kerrostuman. Alue sailyy tarkoituksenmukaisessa kaytossa ja oleva rakennuskanta sailyy. Uusi
maamerkkirakennus tdydentaa maakunnallisesti tarkeaa Pohjantien varren maisemakuvaa ja muuttaa
sita voimakkaasti, mutta ei vaaranna maisemakuvan ominaisluonteen ja ominaispiirteiden sailymista.
Rakennuksen soveltuvuutta ymparistoon on tutkittu havainnekuvilla. Suunnitelman taustalla on ark-
kitehtikutsukilpailun voittanut ehdotus, jonka pohjalta on laadittu maankayton viitesuunnitelmat.
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Kuvat 11 ja 12. Korkeiden rakennusten hankkeet, havainnekuva. Kuva: Alt Arkkitehdit Oy.
5.3 Kaavan vaikutukset
5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Suunnitelmassa on esitetty Valkkylan etelapaahan aiemman asemakaavassa osoitetun Xll-kerroksi-
sen rakennuksen sijaan XVI-kerroksinen rakennus. Arkkitehtuurikutsukilpailun voittajatydssa olleen
idean mukaisesti osa kerroksista on suunniteltu tavallista korkeammiksi, jotta niihin voidaan toteuttaa
parviratkaisu. Tasta johtuen rakennuksen korkeus vastaa noin 22-kerroksista asuinkerrostaloa. Ra-
kennuksen julkisivun enimmaiskorkeus on asemakaavamerkintdjen mukaan 67 metria.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on tarkasteltu suunnitelman nakymia ja soveltuvuutta alueen
kaupunkikuvaan havainnekuvin 3D-mallin avulla. Samaan aikaan on kaynnissa Kontinkankaan kau-
punginosan korttelin 4 tonttia 17 ja katualuetta koskeva asemakaavan muutos, Kiviharjuntie 10 (kaa-
vatunnus 564-2080), jonka tarkoituksena on mahdollistaa korkean opiskelija-asuntorakennuksen ra-
kentaminen Otokyla Ry:n alueelle. Molemmat suunnitellut asuntolarakennukset tulevat toimimaan
maamerkkeind, jotka erottuvat selvasti myds mm. Pohjantieltd ja ympardivista kaupunginosista.
Hankkeiden vaikutuksia kaupunkikuvaan on tarkasteltu yhteisten havainnekuvien avulla.

Suunnittelualue sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla Pohjantien varressa. Suunnitelma
taydentaa Valkkylan aluetta luomalla siihen uuden omanlaisensa, ymparistosta korkeuden, rakennus-
tyypin, varityksen ja rakennusmateriaalien osalta poikkeavan kerrostuman. Suunniteltu opiskelija-
asuntorakennus ja kylatalo eheyttavat Valkkylan alueen kaupunkikuvaa. Opiskelija-asuntorakennus
muodostaa kauemmas ymparistoon nakyvan maamerkin, joka kuitenkin muuttaa alueen ilmetta voi-
makkaasti. Asemakaavamaarayksissa todetaan, etta korkein rakennus on alueen maamerkki, jonka
tulee mittakaavaltaan, julkisivuiltaan, materiaaleiltaan, valaistukseltaan ja kattomuodoiltaan soveltua
erityisen hyvin ymparistoon, kaupunkikuvaan ja maisemaan.
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5.3.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Suunnitelman my6ta aiheutuu pienia muutoksia Valjuksenpuiston puistoalueelle uuden ajoyhteyden
myota.

5.3.3 Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Suunnitellut opiskelija-asunnot sijaitsevat hyvien kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneyhteyksien aa-
rella, mika tukee kestavien kulkumuotojen kayttamista. Alueen vieressa Raksilan liikuntapuistossa on
monipuoliset liikuntamahdollisuudet.

5.3.4 Vaikutukset liikenteeseen

Alueen pysakointipaikkamaara lisaantyy taydennysrakentamisen myota, viitesuunnitelmissa on esi-
tetty uusi pysakdintirakennus noin 150 autopaikalle. Ajoyhteys kortteliin sailyy muuten nykyisena,
mutta Ylioppilaantielta jarjestetdan uusi ajoyhteys suunniteltuun pysakointilaitokseen. Opiskelija-
asuntojen aiheuttama pysakointiliikenne alueella lisdantyy, mutta hankkeella ei ole katsottu olevan
merkittavaa vaikutusta alueen lilkenteeseen.

5.3.5 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Suunnitelma mahdollistaa tdydennysrakentamisen opiskelija-asumiselle hyvien liikenneyhteyksien
aaressa. Suunniteltu rakentaminen vaikuttaa lahialueen opiskelija-asuntojen ikkunanakymiin ja nakyy
kauas kaupunkimaisemassa, mutta muualla suunnittelualueen valittémassa lahietdisyydessa ei ole
asuntoja, joiden elinolosuhteisiin suunnitelmilla olisi merkittavaa vaikutusta.

alt

SILTAVAHTI PSOAS OTOKYLA

PUISTOVAHTI

Kuva 13. Korkeiden rakennusten hankkeet, havainnekuva. Kuva: Alt Arkkitehdit Oy.
5.3.6 Illmastovaikutukset

Suunnitellun hankkeen voidaan katsoa edustavan kestavan kehityksen mukaista tdydennysrakenta-
mista, kun opiskelija-asuntoja sijoitetaan hyvien joukkoliikenne-, pyoraily- ja kavely-yhteyksien alu-
eelle.

5.4 Ympadriston hdiriotekijat

Alueella ei ole erityisia ympariston hairiotekijoita. Alueen rakennusten ulkoseinien, ikkunoiden ja mui-
den rakenteiden &aneneristdvyyden on oltava vahintaan 35 dB ymparistomelun vaikutusten
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vahentamiseksi. Tuulisuusvaikutuksia on selvitetty tuulisuusselvityksessa ja niiden huomioon ottami-
sesta on maininta asemakaavamerkinndissa.

5.5 Kaavamerkinnit ja maaraykset

Asemakaavamerkinnat noudattavat Oulun kaupungin kaytossa olevia asemakaavamerkintdja ja maa-
rayksia. Asemakaavan muutokseen liittyen on laadittu asemakaavamaarayksia taydentava kol-
miomerkinta. Erillisia rakentamistapaohjeita ei laadita.

5.6 Nimisto

Asemakaavan muutoksen yhteydessa ei ole esitetty uusia nimia.

6. Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
Liitteena on Alt Arkkitehdit Oy:n laatimat korttelin viitesuunnitelmat.
6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alue toteutetaan asemakaavan saatua lainvoiman.

6.3 Toteutuksen seuranta

Rakentamisen aloituskokous pidetdan rakennuslupavaiheessa.

Oulussa 4. paivana elokuuta 2017

Mikko Tormanen Jere Klami

asemakaavapaallikko kaavoitusarkkitehti
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LIITE 1.
Asemakaavan seurantalomake

Taydennetaan kaavaehdotusvaiheessa
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Raksilan kaupunginosan korttelin 9 tontti nro 6 seka puistoalue
(Ylioppilaantie 2-10, Kajaanintie 40, Valjuksenpuisto)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Raksilan kaupunginosan korttelin 9 tonttia nro 6 seka puisto- ja katualuetta koskeva asemakaavan ja
tonttijaon muutos (Ylioppilaantie 2-10, Kajaanintie 40, Valjuksenpuisto, Ylioppilaantie)

Kaavatunnus 564-2308
Diaarinumero 8976/2016
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Kartassa on esitetty punaisella viivalla asemakaavan muutosalue ja punaisella katkoviivalla
vaikutusalue.

Kiinteistojen isannoitsijoita pyydetdan tiedottamaan asukkaille ja toimitilojen
haltijoille asemakaavan vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman
nahtavilla olosta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja kaavan lahtokohdista voi esittaa mielipiteita.

. . . Oulu Capital
Suunnittelun etenemistéa voi seurata www-sivulta: of Northern
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet Scandinavia
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Mika on osallistumis- ja arviointisuunnitelma?

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmalla (OAS) tiedotetaan suunnittelun osallistumis- ja
vuorovaikutusmenettelyista seka kaavan vaikutusten arvioinnista asemakaavoituksessa. Siina
kerrotaan kaavan lahtokohdista, suunnittelun aikataulusta, siitéd kuinka suunnitteluun voi osallistua ja
miten suunnitelmasta voi esittaa mielipiteensa. Siina myo6s kuvaillaan, minkalaisia kaavan vaikutuksia
suunnittelussa arvioidaan ja milla tavalla vaikutusten arviointi tehdaan. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelman riittavyydesta on mahdollista jattaa kirjallinen mielipide.

Asemakaavan muutosalue ja vaikutusalue

Etusivulla olevaan karttaan on rajattu alustava asemakaavan muutosalue seka alue, jolle hankkeella
saattaa olla vaikutuksia. Muutosalue sijaitsee Raksilan kaupunginosassa. Siihen kuuluu korttelin 9
tontti nro 6 seka osa Valjuksenpuiston puistoaluetta suunnittelualueen itdosassa. Suunnittelualue
rajautuu idassa Valjuksenpuistoon ja Ylioppilaantiehen, eteldssa Valkkylanpolkuun, lannessa
Pikkukankaanpuistoon ja pohjoisessa korttelin 9 tontteihin nro 3 ja 4.

Mita alueelle suunnitellaan?

Aloitteen asemakaavan muuttamisesta on tehnyt Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaatio PSOAS. Alueelle on
tarkoitus rakentaa uusi kerrostalo opiskelija-asunnoille, pysakdintirakennus ja piharakennus (Kylatalo).

Asemakaavan muutoksen tavoitteet

Hakijan tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, ettda mahdollistetaan uuden opiskelija-
asuntorakennuksen, pysakointirakennuksen seka asukaskayttoon tulevan piharakennuksen
rakentaminen. Opiskelija-asuntorakennuksen taustalla on Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaatio
PSOAS:n 18.4. - 31.8.2016 jarjestama Valkkylan tornitalo -arkkitehtuurikutsukilpailu, jonka
voittajatyon pohjalta rakennus suunnitellaan. Asukkaiden kerho- ja kokoontumistilat sijoittuvat ns.
Kylataloon, josta on laadittu alustavia suunnitelmia vuonna 2013 arkkitehtiopiskelijoille suunnatun
suunnittelukurssin tuloksena.

Opiskelija-asuntorakennukselle on varattu voimassa olevassa asemakaavassa rakennusala XlI-
kerroksisena. Asemakaavan muutoksen yhteydessa halutaan tutkia mahdollisuutta toteuttaa se
korkeampana. Pysakdintirakennuksen osalta tutkitaan mahdollisuutta laajentaa tonttia sen
kaakkoisnurkan kohdalla Valjuksenpuiston alueelle.

Suunnittelun lahtékohdat
Oulun kaupunkistrategia 2020

Kaupunki kasvaa kestavasti. Elava ja vetovoimainen kaupunkikeskusta seka moni-ilmeiset alueet
tukevat asukaslahtoisia asumisen muotoja ja eheytyvaa yhdyskuntarakennetta.

Uuden Oulun yleiskaava

Voimassa olevassa yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla AK, kerrostalovaltainen
asuntoalue. Alue varataan asuinkerrostaloille. Alueelle saa sijoittaa myds asuinpientaloja seka
ymparistohairidita aiheuttamattomia palvelu- ja tydpaikkatoimintoja.

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

Suunnittelualueen eteldareunaan on yleiskaavassa osoitettu kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava.
Merkinnalla on osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava, jonka varrella
maankayttda tulee tiivistaa ja monipuolistaa, niin etta tuetaan kaupunkiraitiotien
toteuttamismahdollisuuksia.

Voimassa oleva asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 15.6.2009 hyvaksyma asemakaava
(kaavatunnus 1918), jonka mukaan alue on asuntolakerrostalojen korttelialuetta (AKS). Suurin sallittu
kerrosluku vaihtelee valilla IV-XIl. Alueelle saadaan rakentaa lisaksi tarpeellisia yhteiskayttoon
tarkoitettuja tiloja. Korttelialueen rakennusoikeus on yhteensi 24 420 m Tontin kerrosalasta saa
kayttaa 15 % liike- ja toimistotiloja varten. Autopaikkoja tulee rakentaa 232 kpl. Tontille on merkitty
pysakaointia varten pihakansi, jolle saadaan osoittaa koko korttelin autopaikkoja. Alueen rakennusten
ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden on oltava vahintaan 35 dB. Aluetta
koskee asemakaavamaarayksiin kuuluva kolmiomerkinta valk, jonka mukaan:

Uudisrakennukset on toteutettava siten, ettd ne muodostavat olemassa olevien rakennusten kanssa
mittasuhteiltaan, muodoiltaan ja materiaaleiltaan yhtenaisen kokonaisuuden. Rakennusten
paaasiallinen julkisivumateriaali on poltettu punainen savitiili tai tiililaatta. Korttelialueen rakennuksiin
tehtavat korjaus- ja muutostyot on tehtava niin, etta niiden rakennustaiteellinen,
kulttuurihistoriallinen ja kaupunkikuvallinen arvo sailyy. Korttelialueelle tulee laatia kaytto- ja
hoitosuunnitelma. Piha-alueiden suunnittelussa ja kunnostuksessa sailytetaan niiden ominaispiirteet.
Korttelialueen itdpuolella Ylioppilaantien varressa on puistoaluetta (VP).
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Kuvat: Voimassa oleva asemakaava ja yleiskaava.
Suunnittelualueen nykytilanne

Suunnittelualue kuuluu arkkitehti Seppo Valjuksen suunnittelemaan Valkkylan opiskelijakylaan.
Suunnitelma perustui asuntolan tontista ja Raksilan urheilupuistosta jarjestetyn suunnittelukilpailun
voittajaehdotukseen 1963. Alue muodostuu IlI-1V -kerroksisista asuinkerrostaloista seka VIII-
kerroksisesta asuinkerrostalosta, jossa on yksikerroksinen siipi. Opiskelijakyla rakennettiin paaosin
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vuosina 1966-1971. Alue on taydentynyt 2010 arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy:n
suunnittelemalla Villentalon asuin- ja palvelurakennuksella.

Maanomistus ja sopimusmenettelyt

Korttelin 9 tontti nro 6 on Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaation omistuksessa. Muu osa
suunnittelualueesta on kaupungin omistuksessa. Hankkeesta laaditaan maankayttésopimus.

Suunnittelutyon organisointi

Asemakaava laaditaan yhdyskunta- ja ymparistopalvelujen kaavoituksessa. Alt arkkitehdit Oy laatii
korttelin viitesuunnitelmat.

Miten kaavan vaikutuksia selvitetdan ja arvioidaan?

Tarvittavat selvitykset laaditaan konsulttitydna. Asemakaavan toteuttamisen valittomia ja valillisia
vaikutuksia arvioidaan suunnittelun yhteydessa maankaytto- ja rakennuslain 9 § ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 1 § mukaisella tavalla.

Tyon kuluessa arvioidaan kaavamuutoksen toteuttamisen vaikutuksia: kaupunkikuvaan ja
rakennettuun ymparistoon seka luonnonymparistoon, liikkenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen seka
likennemaariin. Arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot
vaikutuksista liitetadn asemakaavan selostukseen.

Ketka ovat osallisia ja keille tiedotetaan erikseen?

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan. Osallisille ja kuntalaisille varataan mahdollisuus osallistua kaavan
valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta.

Viranomaisten ja yhteisojen osalta osallisia ovat seuraavat tahot:

¢ yhdyskuntalautakunta e Elisa Oyj

e Oulun seudun ymparistotoimi e Fingrid Oyj

e Oulun Vesi e Oulun kaupungin vammaisneuvosto
e Oulun Energia e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus e Raksilan asukasyhdistys ry

e Pohjois-Pohjanmaan museo e keskustan suuralueen yhteistyoryhma
e Oulun seutukunta e PSOAS, Valkkylan asukastoimikunta

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos e Oulun luonnonsuojeluyhdistys ry

e DNAOQyj e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e TeliaSonera Finland Oyj
Tiedottaminen suunnittelualueen ja lahiympariston kiinteistonomistajille ja asukkaille

Suunnittelun vireilletulosta sekd osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville asettamisesta
ilmoitetaan kirjeelld, etusivulla olevan kartan rajauksen mukaisesti.

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

Kaavaehdotuksen nahtaville asettamisesta lahetetaan kirjeet ulkopaikkakuntalaisille maanomistajille ja
haltijoille, seka niille, jotka ovat jattaneet mielipiteen valmisteluaineistosta sen nahtavillaolon aikana.
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Kuulutus kaavaehdotuksen nahtaville asettamisesta julkaistaan virallisella ilmoitustaululla osoitteessa
Torikatu 10, kaupungin verkkosivuilla ja sanomalehti Kalevassa.

Tiedottaminen viranomaisille ja yhteisoille
Kaavoituksen eri vaiheista tiedotetaan sahkdpostitse.
Missa kaava-asiakirjoihin voi tutustua?

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

Asemakaavanmuutoshankkeen etenemista on mahdollista seurata ja kaava-asiakirjoihin voi tutustua
koko asemakaavaprosessin ajan Oulun kaupungin verkkosivulla:

www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet

Suunnitelman kortti, joka sisaltaa kaava-asiakirjat, on haettavissa kaavatunnuksella 564-2308.
Miten kaavatyo etenee ja miten tyohon voi vaikuttaa?
Hankkeen kdynnistaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan nahtaville neljaksi viikoksi, jona aikana vuorovaikutus-
ja arviointimenettelyjen riittavyydesta on mahdollista jattaa kirjallinen mielipide. Lisdksi osallisilla on
oikeus esittaa Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle neuvottelun kaymista
osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittavyydesta ennen kaavaehdotuksen asettamista nahtaville.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tdydennetaan tarvittaessa suunnittelun kuluessa.

Valmisteluvaihe

Asemakaavan muutosta koskeva valmisteluaineisto (asemakaavan muutosluonnos) asetetaan
nahtaville neljan viikon ajaksi tavoiteaikataulun mukaan loppukevaasta 2017. Nahtavillaolosta ja
mahdollisuudesta mielipiteen esittamiseen kuulutetaan kaupungin virallisella ilmoitustaululla,
Torikatu 10, lehti-ilmoituksella Kalevassa ja kaupungin verkkosivulla. Mielipiteensa voi ilmoittaa
kuulutuksessa mainittuun osoitteeseen. Vastine mielipiteisiin toimitetaan niille mielipiteen antajille,
jotka ovat toimittaneet osoitteensa.

Ehdotusvaihe

Suunnittelun edettya ehdotusvaiheeseen tavoiteaikataulun mukaan syksylla 2017, asetetaan kaava-
ehdotus nahtaville 30 paivan ajaksi. Nahtavillaolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen
kuulutetaan kaupungin virallisella ilmoitustaululla, Torikatu 10, kaupungin verkkosivulla seka
lehti-ilmoituksella Kalevassa. Muistutukset tulee toimittaa kirjallisena kuulutuksessa mainittuun
osoitteeseen. Vastine muistutuksiin toimitetaan niille muistutuksen tehneille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Hyvaksymispaatoksesta ilmoitetaan
maankaytto- ja rakennusasetuksen 94  §&n  mukaisesti  Oikeudesta valittaa kaavan
hyvaksymispaatoksesta saadetdaan MRL:n 191 &:ssa. Kaavan voimaantulosta kuulutetaan Kalevassa
valitusajan paatyttya.
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Palautteen antaminen

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

Lisdtietoja hankkeesta

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

kaavoitusarkkitehti Jere Klami p. 044 703 2412, etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
suunnitteluavustaja Tarja Korpi p. 050 454 8268, etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
kaavoituksen asiakaspalvelu, kdyntiosoite: Solistinkatu 2, Oulu

Kuva: IlImakuva suunnittelualueelta. © Blom Oy.
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Kuvat: Arkkitehtuurikutsukilpailun voittajaty®, nimimerkki Fantom. Tekija: Alt arkkitehdit Oy.



Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli mielipiteitd varten nahtavilla 3.1.-2.2.2017.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin kolme lausuntoa ja yksi mielipide.

Ymparistolakiasiaintoimisto S. Eskelinen Oy kirjoittaa 31.1.2017:
Esitdn seuraavan mielipiteen:

- Kyseessa on persoonallinen/positiivinen hanke, jonka pikainen toteutuminen on tavoiteltavaa.
Hankkeen mahdollistaman kaavamuutoksen tulisi edeta ripeasti paatoksentekoon.

- Hankkeella on yksinomaan positiivinen vaikutus ymparistdonsa nahden. Persoonallinen rakennus
nakyy hyvin myos valtavaylille, joten silla olisi my&nteisia vaikutuksia laajemminkin kaupungin
imagoon.

- Hankkeen merkitys korostuu entisestaan siina tapauksessa, jos moottoritien toiselle puolelle
Kontinkankaalle suunniteltu Otokyla ry:n "Ototalo" -tornitalohanke raukeaa tai supistuu aiotusta.
Valkkylan tornitalo myos kompensoisi kaupunkilaisten kokemaa laajaa pettymysta, jos "Ototalo” -
hanke "lassahtaa".

- Toteutuessaan molemmat hankkeet antaisivat erittdin dynaamisen profiilin talle osalle kaupunkia,
joten molempien toteutumista on syyta tavoitella maaratietoisesti myds kaupungin aktiivisin toimin.

- OAS:ssa maaritelty vaikutusalue nayttaisi ehka olevan laajempi kuin Oulussa on tavannut olla, mutta
se on omiaan vahentamaan hankkeen vaikutusarvioinnin riskeja.

Kaavoituksen vastine:

Otokyla Ry:n opiskelija-asuntolahake on edennyt taman hankkeen kanssa yhta aikaa asemakaavan
muutosluonnosvaiheeseen. Vaikutusalueen rajauksessa on otettu huomioon suunniteltavan korkean
rakennuksen nakyvyys laajalle alueelle. Mielipide ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Pohjois-Pohjanmaan museo, Anita Yli-Suutala ja Mika Sarkkinen, kirjoittavat 1.2.2017:

Oulun kaupungilla on tullut ndhtaville Raksilan kaupunginosan osaa koskevan asemakaavan ja
tonttijaon muutoksen (Ylioppilaantie 2-10, Kajaanintie 40, Valjuksenpuisto) osallistumis- ja
arviointisuunnitelma (kaavatunnus 564-2308). Pohjois-Pohjanmaan museo antaa lausuntonsa
rakennetun kulttuuriympariston ja arkeologisen kulttuuriperinndn osalta.

Aloitteen asemakaavamuutokselle on tehnyt Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaatic (PSOAS).
Muutoksella on tarkoitus mahdollistaa uuden kerrostalon rakentaminen opiskelija-asunnoille,
pysakodintirakennus seka asukaskayttéon tuleva piharakennus (Kylatalo). Voimassa olevassa
asemakaavassa asuntorakennukselle on varattu rakennusala XlI-kerroksisena. Asemakaavan
muutoksen yhteydessa halutaan tutkia mahdollisuutta korkeampaan rakentamiseen.
Pysakointirakennuksen osalta tutkitaan mahdollisuutta laajentaa tonttia sen kaakkoisnurkan kohdalla
Valjuksenpuiston alueelle. Hankkeen taustalla on PSOAS:n jarjestama 'Valkkyla toritalo' -
arkkitehtuurikutsukilpailu, jonka voittajatydn pohjalta rakennus suunnitellaan.

Arvokkaat maisema-alueet ja rakennettu kulttuuriympdristo

Valkkylan opiskelija kylan kampus on rakentunut Raksilaan Pohjatien linjassa kulkevan Ylioppilaantien
ja Kajaanintien kulmaukseen arkkitehti Seppo Valjuksen suunnitelmien mukaan kaupungin lahjoittama



lle maalle vuosien 1966-71 valisena aikana. Punatiilinen kampus on hyvin sailyttanyt ilmeensa ja
metsaisen luonteensa ja sijoittumalla keskeisesti ympardiviin virkistysalueisiin. Valkkylalla on ollut
varsin voimakas identiteetti ja sen alkuperainen ilme on vahvasti ndkyvissa. Kyla on huomioitu
‘Arvokkaat alueet Oulussa 2015" -julkaisussa.

Kylan sijoittuminen vilkkaasti liikenndidyn 4-tien varteen luo erityiset haasteet suoja-alueen,
puistoalueen ottamisessa tontin kayttodn paikoitusalueen laajennukseen. Melusuojauksen keinoihin
tulee kiinnittaa erityista huomiota, etta suojametsan ilme sailyy moottoritielle pain. Pohjois-
Pohjanmaan museolla ei ole huomautettavaa Valkkylan kaavamuutoksen osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta rakennetun kulttuuriympariston osalta.

Arkeologinen kulttuuriperinté

Suunnittelualueella ei sijaitse muinaismuistolain (295/1963) tarkoittamia kiinteitd muinaisjaannoksia,
eika hankkeella ole vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperintdon. Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole
huomautettavaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta eika kaavahankkeesta yleensakaan
arkeologisen kulttuuriperinnon osalta.

Kaavoituksen vastine:

Asemakaavan muutosluonnoksen yhteydessa on ollut tavoitteena alueen istutusten ilmeen sailyminen.
Suunniteltava pysakdintirakennus suojaa osaltaan piha-aluetta Pohjantien melulta. Lausunto ei anna
aihetta muuttaa asemakaavaa.

Fingrid Oyj, Mika Penttild, kirjoittaa 2.2.2017:

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

Kaavoituksen vastine:
Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.
Oulun kaupungin vammaisneuvosto, Riku Syrjala, kirjoittaa 17.2.2017:

Rakennuslupaa ei tule myodntaa nailla suunnitelmilla. Kaikkien opiskelija-asuntojen tulee olla myds
esteettomasti kaytettavissa, kuten RakMk:n maarayksissa todetaan. Vammaisneuvosto edellyttaa
kohteen uudelleen suunnittelua todellisen esteettémyyden saavuttamiseksi, koska yhdenvertaisuuden
kannalta ei voida maaritella asuntoja tiettyjen ihmisten ominaisuuksien kuten esimerkiksi liikkuntakyvyn
kautta. Tama on tarkeda nimenomaan opiskelija-asunnoissa, joissa solmitaan seurustelu- ja
ystavyyssuhteita loppuiaksi. Esteettomat asunnot mahdollistavat kaikkien ihmisten vierailut asunnoissa
toimintakyvysta riippumatta.

Woc- ja pesutilojen kunnollisella suunnittelulla ja vesikalusteiden oikealla sijoittelulla mahdollistetaan
suihkun ja wc:n kayttd tilaa ja kustannuksia saastaen. Esitetyt ratkaisut ovat epakaytanndllisia ja oikein
toimiakseen kalliita rakentaa ja yllapitaa.

Kaavoituksen vastine:

Oulun kaupungin vammaisneuvostolle on esitelty kaavavaiheen alustavia luonnoksia
rakennushankkeesta kevaalla 2017. Esteettomyysasiat opiskelija-asuntojen wc- ja pesutiloissa
maaritelladn tarkemmin rakennuslupavaiheessa ja tullaan toteuttamaan maaraysten mukaisesti.
Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.
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1. Valkoinen kiviaineinen julkisivu

2. Puu, luonnollisen virinen

3 Lasi
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Asuntolakerrostalojen korttelialue.
Alueelle saadaan rakentaa liséksi tarpeellisia yhteiskayttéon tarkoitettuja tiloja.

Puisto.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

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

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Merkinta osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan
kayttaa liike- ja toimistotiloja varten.

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

Rakennuksen julkisivun enimmaiskorkeus metreina.

Rakennusala.

Kellarikerros, johon saadaan sijoittaa rakennusalalle sallitun kerrosalan liséksi rakennuksen
paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja. Suluissa oleva luku ilmoittaa kellarikerroksessa sallittujen
rakennuksen paakayttdtarkoituksen mukaisten tilojen pinta-alan neliémetreina.

Maanalainen pyséakdintipaikka.

Merkinta osoittaa alueen tai rakennusalan, jonka rakennusten ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden
rakenteiden aaneneristdvyyden melua vastaan on oltava vahintaan 35 dB(A).

Katu.

Ajoyhteys.

Pysakoimispaikka.

Pihakansi. Pihakannen alle saadaan sijoittaa autopaikkoja.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.

LITE S

(3/4)



564-2308

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset 4.8.2017 LIITE 5

200-187 A

rok1

Rakennukset ymparistdineen suunnitellaan yhtenaiseksi kokonaisuudeksi. XVI-kerroksisen
rakennuksen julkisivumateriaali on vaalea paikalla muurattu tiili tai vaalea julkisivulevy. Lisaksi
korkeimman rakennuksen maantasokerroksessa ja ylimmassa kerroksessa seka
sisadnvedetyissa osissa voidaan kayttad muita materiaaleja ja varisavyja. Muiden rakennusten
julkisivumateriaali on poltettu punainen savitiili tai tiililaatta. Pysakoéintirakennuksen jlulkisivut
voivat poiketa materiaaleiltaan ja vareiltdan alueen asuinrakennuksista, mutta ne tulee

suunnitella alueelle sopiviksi.

Korttelialueen rakennuksiin tehtavat korjaus- ja muutosty6t on tehtava niin, etta niiden
rakennustaiteellinen, kulttuurihistoriallinen ja kaupunkikuvallinen arvo sailyy.

Korkein rakennus on alueen maamerkki, jonka tulee mittakaavaltaan, julkisivuiltaan,
materiaaleiltaan, valaistukseltaan ja kattomuodoiltaan soveltua erityisen hyvin ymparistéon,
kaupunkikuvaan ja maisemaan. Rakennuksen ylimpiin kerroksiin saa sijoittaa asuntoja,
asumista palvelevia yhteistiloja ja teknisia tiloja, mutta vain vahainen osa kunkin kerroksen
pinta-alasta saa olla teknisia tiloja. Parvekkeet toteutetaan sisdanvedettyina. Rakennuksen
maantasokerrokseen saa sijoittaa paakayttotarkoitusta hairitsematontd myymala-, toimisto-,
harrastus- tai tyétilaa, mutta ei asuntoja.

Suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota jalankulkijanﬂ'a pyorailijan nakdkulmaan seka
muodostaa miellyttdvaa ymparistéa. Katuun rajautuvilla rakennetuilla kulkualueilla kaytetaan
korkeatasoisia materiaaleja, esim. kiveysta. Alueet rakennetaan esteettdmiksi.

XVI-kerroksisen rakennuksen suunnittelussa ja materiaaleissa tulee ottaa huomioon kovien
tuulten ja tuulenpuuskien vaikutus.

Tontille saadaan rakentaa pyorakatoksia seka niihin verrattavia pienia talousrakennuksia
vapaasti rakennusalan estamatta. Talousrakennukset seka asuinrakennusten varastotilat ja
tekniset tilat eivat lisda autopaikkavelvoitetta.

Rakennusluvan yhteydessa on esitettédva vihersuunnittelun asiantuntijan laatima koko tonttia

koskeva pihajérjestely- ja istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa.

Pihojen kéaltettavyys {a viihtyisyys tulee varmistaa. Toiminnot sijoitetaan selkeasti.

Piha-alueiden suunnittelussa ja kunnostuksessa sailytetdan niiden ominaispiirteet. Piha- ja

ajo¥hteyksié varten tulee varata riittavat lumitilat. Kaytettévien piha- ja viherrakentamisen

rkna eriaalien tulee olla yhteensopivia rakennusten ja'ympardivien alueiden pintamateriaalien
anssa.

Tontille suositellaan toteuttavaksi mahdollisimman laajoja vettélapaisevia pintoja ja
kasvillisuuden peittamia alueita. Vettalapaisemattomiltd pinnoilta tulevia hulevesia viivytetaan.
Viivytyspainanteiden, -altaiden tai sailididen mitoitustilavuus on yksi kuutiometri jokaista sataa
vettalapaiseméatdnta pintaneliometrid kohden. Painanteiden, altaiden ja sailididen tulee tyhjentya
12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Autopaikkoja toteutetaan kerrosalaa kohti joko 1 autopaikka jokaista 100
asuinkerrosalanelidmetrid kohden nimikoituina tai 1 autopaikka jokaista 125
asuinkerrosalanelidmetrid kohden, mikéli autopaikkoja ei nimikoida. Polkupyérien séilyttamista
varten tontilla tulee olla vahintaan yksi katettu polkupyérépaikka jokaista 30
asuinkerrosnelidmetria kohden. Polkupyérépaikat sijoitetaan mahdollisimman Iahelle asuintiloja
siten, etta ne ovat paaosin helposti saavutettavissa ulkokautta ilman portaita tai hissia.

(4/4)



