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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 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: Asemakaavan muutos on tullut vireille 9.6.2015.

Vireille tulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa koske-
vassa lehti-ilmoituksessa 16.6.2015.

Hyvaksyminen:

1.2  Kaava-alueen sijainti

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

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista:

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3. Asemakaavan muutoksesta jatetyt mielipiteet ja lausunnot vastineineen
Liite 4. Viitesuunnitelmat

Liite 5. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen

1.3  Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
ldhdemateriaalista

Oulun korkean rakentamisen selvitys (2014)
Arvokkaat alueet Oulussa (2015)

Lausunto tuulisuuden vaikutuksista (2017)
Rakennushistoriaselvitys (2018)
Sulfaattimaaselvitys (2021)



564-2308 Asemakaavan muutos 25.2.2022, Ylioppilaantie 2-10

4

1 Rikkukangs

Kuva 1. Sijaintikartta.

2. TIIVISTELMA

Asemakaavan sisalto

Asemakaavan muutoksella osoitetaan suunnittelualue opiskelija-asuntojen korttelialueeksi (AKO).
Korttelialueen eteldreunaan sijoittuvan rakennusalan kerrosluvuksi muutetaan XVI ja lisataan sille
osoitettua kerrosalaa. Tontille osoitetaan myds rakennusala kaksikerroksiselle kylatalolle yhteistiloi-
neen. Tontin kaakkoisreunaan varataan tila uudelle pysakdintilaitokselle. Muilta osin alueen raken-
nuskanta sailyy ennallaan. Tontin rakennusoikeus on yhteensa 27580 kerrosalaneliometria seka li-
saksi 350 kerrosalaneliometria autonsailytyspaikoille ja talousrakennuksille.

Kaavaprosessin vaiheet

Aloitteen asemakaavan muuttamisesta on tehnyt 31.10.2016 Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaa-
tid 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 muutosluonnos on pidetty nahtavana kaupungin virallisella ilmoitustau-
lulla Oulu 10-palveluissa. Asemakaavan muutosluonnoksesta esitettiin kolme mielipidetta ja yksi
lausunto.

Asemakaavan toteutus

Alueelle suunniteltu uusi opiskelija-asuntokerrostalo ja pysakointirakennus on tarkoitus toteuttaa
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 Luonnonympiristo

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 ymparistdstaan 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 opiskelijakylan alueella muistuttavat paikalla kasvaneesta kangasmetsasta. Pikkukan-
kaanpuistossa on kuvanveistdja Laila Pullisen opetusneuvos Yrjo Kallisen muistomerkiksi suunnitte-
lema pronssiveistos vuodelta 1986. Sita ympardiva muotoiltu nurmikumpare on osa taideteosta.

Kuva 2. Viistokuva alueelta. © Blom.

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 VllII-kerrok-
sisesta asuinkerrostalosta, jossa on yksikerroksinen siipi. Opiskelijakyla rakennettiin paaosin vuosina
1966-1971. Alue on taydentynyt 2010 arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy:n suunnittelemalla
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Villentalon asuin- ja palvelurakennuksella. Alue on esitelty tarkemmin rakennushistoriaselvityksen
yhteydessa kappaleessa 3.3.

3.1.4 Maanomistus

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

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 keskei-
nen taajamarakenne on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A), jolla tulee kiinnittad huomiota
vaihtoehtoisten aluekokonaisuuksien toiminnallis-taloudelliseen edullisuuteen, ympariston laatuun
ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksiin seka edistaa mm. yhdyskuntarakenteen eheyttamista.
Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 2.12.2013 ja vah-
vistettu Ymparistoministeriossa 23.11.2015 seka on lainvoimainen. Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihe-
maakuntakaava on hyvaksytty 7.12.2016 ja on lainvoimainen. Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakun-
takaava on hyvaksytty 11.6.2018 ja on lainvoimainen.

Valkkylan alue on osoitettu maakuntakaavassa maakunnallisesti arvokkaaksi alueeksi. Alueen ku-
vaus Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistd 2015 -inventoinnissa:

Kauniisti Pikkukankaan puiston valitykselld ymparist6onsa liittyva ja Pohjantielle pain maamerk-
kind toimiva 1960-luvun punatiilinen opiskelijakyla, joka on kiintea osa 1959 perustetun Oulun yli-
opiston ja pohjoissuomalaisen opiskelija-asumisen historiaa. Valkkylan suunnitteli alueesta jarjeste-
tyn suunnittelukilpailun voittanut arkkitehti Seppo Valjus. Valkkyldn alue koostuu paaosin 2-4-ker-
roksisista punatiilisista ja toisiinsa porrastetusti liittyvista asuintaloista, joiden yksityiskohdat ovat
tummanruskeita. Tasakattoisten rakennusten edessa on tummanruskeita pyorakatoksia, jotka kuu-
luvat kokonaisuuteen. Alueen kaakoiskulmassa sijaitsee 7-kerroksinen Valkkyla-talo, joka poikkeaa
arkkitehtuuriltaan hieman muusta rakennuskannasta. Kaksiportaisen lamellitalon jarjestelmalli-
sesti sijoitettujen ikkunoiden ylareunoissa kulkevat betonipalkit halki koko julkisivun. Portait-

ten kohdalla julkisivuja rytmittavat koko talon korkuiset lasiseinat. Pieni kampus on sailyttanyt il-
meensa ja metsaisen luonteensa, ja tdydennysrakentaminen on sopeutunut hyvin alkuperai-

seen suunnitteluideaan. Alue liittyy intensiivisesti ymparistoonsa viheralueiden valityksell3, ja tayte-
maista syntynyt kukkula talven pulkkamakineen on ollut aina olennainen osa Valkkylaa ja virkistys-
aluetta. Pikkukankaan puistossa on kuvanveistdja Laila Pullisen opetusneuvos Yrjo Kallisen muisto-
merkiksi suunnittelema pronssiveistos vuodelta 1986. Sitd ympardiva muotoiltu nurmikum-

pare on osa taideteosta. Alueen koilliskulmauksen asuin- ja toimitilarakennukset poikkeavat materi-
aaleiltaan muusta rakennuskannasta, mutta taydentavat rakeisuudellaan kaupungin vilkkaan sisaan-
tulovaylan varteen 1960-luvulla rakentunutta kokonaisuutta.

Pohjois-Pohjanmaan valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaiden maisema-alueiden paivitys-
ja tdydennysinventoinnin 2013-2015 mukaan osa asemakaavan muutosalueesta sisaltyy maakun-
nallisesti merkittavaan maisema-alueeseen POHJANTIE, KONTINKANGAS — LAANILA.

Arviointiteksti: Pohjantie on tiemaisemakohteena arvokas kokonaisuus. Tietd ympardivat puistomai-
set viheralueet, tiemaisemassa erottuvat maamerkkirakennukset ja Oulujoen sillalta joelle ja jokiran-
noille avautuvat komeat nakymat ovat omaleimaisuutta luovia piirteita. Tietad reunustavat valtakun-
nallisesti ja maakunnallisesti arvokkaiksi rakennetuiksi kulttuuriymparistoiksi maaritellyt aluekoko-
naisuudet. Kaupungin halki kulkevalta tielta avautuva monimuotoinen, kerroksellinen ja vaihteleva
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tiemaisema kertoo Oulun kaupungin pitkasta historiasta elinvoimaisena keskuksena. Oulujoen silta
erottuu tiemaisemassa kohokohtana.

Rajaus: Maisema-alueeseen kuuluvat Pohjantie ja sitd ymparoivat viheralueet Karjasillan, Raksilan,
Intion, Kontinkankaan, Peltolan, Varton ja Laanilan kaupunginosien valiin rajautuvalla alueella. Ra-
jauksessa on huomioitu tielta avautuvat nakymat.

A

Pevisartibanted © MVG 201 S 925 05 0TSk

Pohjantie, Kontinkangas - Laanila

1slaitos WMTS 2017 D Maakunnallisesti arvokas maisema-alue, paivitysinventointi 2014

L

Kuvat 3 ja 4. Vasemmalla Valkkylan alueen rajaus ja oikealla Pohjantien tiemaisemakohteen rajaus.
Kuvat: Pohjois-Pohjanmaan liitto.

3.2.2 Yleiskaava

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

Suunnittelualueen lansireuna on yleiskaavassa rakennusperinnén, kulttuuriympariston tai kaupunki-
kuvan kannalta paikallisesti arvokasta aluetta. Merkinnalld on osoitettu Oulun keskeisen alueen ar-
vokkaat alueet. Rakennusperintda vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytdssa. Alu-
eella oleva rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alu-
eelle rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen sai-
lymisesta.

Suunnittelualueen itdreuna on yleiskaavassa kulttuuriympariston vaalimisen kannalta maakunnalli-
sesti tarkeaa aluetta. Merkinnallad on osoitettu maakunnallisesti arvokkaat rakennetut kulttuuriym-
paristot ja maisema-alueet. Alueen suunnittelussa ja kdytossa 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 pyydet-
tava lausunto museoviranomaiselta.

Suunnittelualueen eteldareunaan on yleiskaavassa osoitettu kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava.
Merkinnalla on osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava, jonka varrella
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maankayttda tulee tiivistaa ja monipuolistaa, niin etta tuetaan kaupunkiraitiotien toteuttamismah-
dollisuuksia.
3.2.3 Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 15.6.2009 hyvaksyma asemakaava (kaava-
tunnus 1918), jonka mukaan alue on asuntolakerrostalojen korttelialuetta (AKS). Suurin sallittu ker-
rosluku vaihtelee valilla IV-XII. Alueelle saadaan rakentaa lisaksi tarpeellisia yhteiskadyttoon tarkoi-
tettuja tiloja. Korttelialueen rakennusoikeus on yhteensé 24 420 m?. Tontin kerrosalasta saa kayttaa
15 % liike- ja toimistotiloja varten. Autopaikkoja tulee rakentaa 232 kpl. Tontille on merkitty pysa-
kointia varten pihakansi, jolle saadaan osoittaa koko korttelin autopaikkoja. Alueen rakennusten ul-
koseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden on oltava vahintaan 35 dB. Kortte-
lialueen itdpuolella Ylioppilaantien varressa on puistoaluetta (VP).

Tonttia nro 9 koskee asemakaavamaarayksiin kuuluva kolmiomerkinta valk, jonka mukaan:

Uudisrakennukset on toteutettava siten, ettd ne muodostavat olemassa olevien rakennusten kanssa
mittasuhteiltaan, muodoiltaan ja materiaaleiltaan yhtendisen kokonaisuuden. Rakennusten paaasi-
allinen julkisivumateriaali on poltettu punainen savitiili tai tiililaatta.

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

Korttelialueelle tulee laatia kdytto- 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. Alueella on voimassa oleva
tonttijako.

3.2.6 Rakennuskiellot

Alue ei ole rakennuskiellossa.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta on maankayttd- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 20.1.2022.

3.2.8 Maankayttosopimukset

Maankayttésopimus 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 yleiskaavatydhon. Kyseessa on yleispiirteinen perusselvi-
tys. Jokainen korkean rakentamisen hanke vaatii tapauskohtaisen harkinnan ja arvion toteuttamisen
edellytyksistd, mm. asemakaavan muutoksen mahdollisuudesta. Selvitys luo kuitenkin yhteisia peli-
saantoja korkealle rakentamiselle ja sen tavoitteena on helpottaa yksittaisten rakennushankkeiden
arviointia. Korkea rakentaminen on selvityksessa madritelty Oulun padosin matalahkon

7
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rakennuskannan ansiosta koskemaan rakennuksia, joissa on vahintdaan 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
identiteettid, ja materiaali on ominaista myds muille Seppo Valjuksen (1928 — 2014) téille. Pieni
kampus on sailyttanyt ilmeensa ja metsaisen luonteensa, ja tdydennysrakentaminen on sopeutunut
hyvin alkuperaiseen suunnitteluideaan. Alue liittyy intensiivisesti ymparistoonsa viheralueiden vali-
tykselld, ja tdytemaista syntynyt kukkula talven pulkkaméakineen on ollut aina olennainen osa Valk-
kylaa ja virkistysaluetta. Pikkukankaan puistossa on kuvanveistdja Laila Pullisen opetusneuvos Yrjo
Kallisen muistomerkiksi suunnittelema pronssiveistos vuodelta 1986. Sita ympardiva muotoiltu nur-
mikumpare on osa taideteosta. Alueen koilliskulmauksen asuin- ja toimitilarakennukset taydentavat
kaupungin vilkkaan sisaantulovaylan varteen 1960-luvulla rakentunutta kokonaisuutta.

Kajaanintie

ddonh
apweet

apuefyod

0 100 200m
—

Aluerajaus 1:5000

Kriteerit / Avainsanat

Alkuperaisyys / kulttuurihistoriallinen merkitys
Intensiteetti
Yhtenaisyys, liittyminen ymparistoon

Vilkkyld kertoo Oulun opiskelijoiden asumisen ja kulttuurin

historiaa. Arkkitehti Seppo Valjuksen suunnittelema pieni

punatiilinen kampus on sdilyttédnyt ilmeensd ja metsdisen luonteensa ja
liittyy intensiivisesti ympdrdiviin virkistysalueisiin.

Pikkukankaan puistoa juhlistaa kuvanveistdjd Laila Pullisen
pronssiveistos.

Ndkyma Valkkyldnpolulta

Kuva 5. Arvokkaat alueet Oulussa 2015.
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Kriteereina / avainsanoina on nostettu esiin alkuperaisyys, kulttuurihistoriallinen merkitys, intensi-
teetti, yhtenaisyys ja liittyminen ymparistoon. 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 nii-
den parveketasot tulisivat olemaan alempia kerroksia alttiimpia kovien tuulien ja erityisesti kovien
puuskien vaikutuksille tuulen suunnan ollessa lansilounaasta—luoteesta. Tama tulisi huomioida ra-
kennussuunnitteluvaiheessa 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
paassa olevalle Ouluhallin parkkipaikalle uudella talolla ei ole vaikutusta. Lisaksi valissa oleva puis-
tokaistale heikentaa etupyorteen vaikutusta.

2) suunta 240° (lansilounas):

Kohdepaikkaan tuuli tulee Ouluhallin yli. Halli itsessaan on kohtalainen este tuulelle, kun tarkastel-
laan uuden tornitalon alimpia kerroksia. Hallin pyéredat muodot pienentadvat sen aiheuttamaa puus-
kaisuutta. Uuden tornitalon ylimpiin kerroksiin kovimmat tuulet saattavat osua puuskaisina.

3) suunta 270° (lansi):

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 sadaseman tilas-
tojen mukaan kovat lansituulet ovat harvinaisempia kuin kovat lounais- tai luoteistuulet. Lansipuo-
lella olevien ylimpien parvekkeiden osalta kuitenkin pitda varautua tuulen repivaan vaikutukseen.
Lannenpuoleiset tuulet Raksilassa ovat kesdaikaan yleisempia kuin syksylla ja talvella, mutta enim-
makseen talloin ovat kyseessa heikot tai kohtalaiset tuulet, joten pelikentaksi merkitylla oleskelu-
alueella ei koeta suurta haittaa korkean talon alastuomasta tuulesta.

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

Sektorissa 300°-330° esiintyivat voimakkaimmat tuulet Oulun Vihreasaaressa. Suunta 300° osuu
vield Oulun keskustan suuntaan, eli nailla suunnilla tuuli tulee opiskelijatornin kohdalle jo hieman
heikentyneena eika saavuta samalla korkeudella tarkasteltuna yhta suuria arvoja kuin mita se saa
lahempana avomerta. Lisaksi Oulun keskusta korkeat kerrostalot lisdavat puuskaisuutta opiskelija-
tornin ylimpien kerroksien tasolla. Suunta 330°: Tuuli tulee my6s talla tuulen suunnalla tihedan ra-
kennetun kaupunkialueen yli n. 2 kilometrin matkan ja sita 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 merisadaaseman) kohdalla.
Voimakkaista puuskatuulista 16ytyy yksi esimerkkitapaus kaytetyssa aineistossa vuodelta 1997,
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jolloin pohjoistuulitilanteessa Vihredsaaren sadasemalla mitattiin puuskalukema 29,1 m/s keskituu-
len ollessa 21,4 m/s.

Myrskypuuskien esiintymista tarkasteltiin Vihredsaaren sadaseman tuulitietoja kayttaen. Vihredsaa-
ren puuska-aineistosta 16ytyi keskimaarin 4 paivaa/vuosi, jolloin puuskanopeus on ollut 221 m/s
ainakin yhden tunnin aikana. Myrskypuuskapaivien lukumaara vaihtelee vuosittain hyvin paljon, esi-
merkiksi vuonna 2001 niita oli vain yksi kun taas 1997 myrskypuuskia esiintyi 11 eri paivana. Vihrea-
saaren sadasemalla esiintyy keskimaarin joka toinen vuosi tuulenpuuskia, joissa puuskanopeus ylit-
taa 25 m/s. Varsinkin merenpuolelta tulevat tuulet voivat olla my&s Raksilassa puuska-arvoiltaan
samaa tasoa 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 korkeu-
delle 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

Arkkitehtitoimisto Seppo Valjus Oy on laatinut Valkkylan ylioppilaskylan rakennushistoriaselvityksen
16.10.2018.

Ylioppilaskyla perustuu v. 1963 jarjestettyyn yleiseen arkkitehtuurikilpailuun ja sen voittaneeseen
ehdotukseen "Valkkyla". Voittanut suunnitelma oli oululaisen arkkitehti Seppo Valjuksen laatima
avustajinaan Reijo Salo, Kari Karjalainen, Antti Rissanen ja Jaakko Osterlund. Kylan ja sen rakennus-
ten toteutuksen arkkitehtisuunnittelusta vastasi koko osalta Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Ky.

Ylioppilaskyla muodostuu seitsemasta Il...VIII -kerroksisesta asuntolarakennuksesta ja lasten paiva-
kotirakennuksesta. Viimeisena valmistuneeseen asuntolarakennukseen rakennettiin tilat myos ra-
vintolalle ja kesdhotellitoiminnalle, kerhotiloja seka uima-allas. Aluetta ymparoi lannessa ja eteldssa
puistoalue "Raksilan urheilupuisto”, idassa puisto "Valjuksenpuisto”, Ylioppilaantien ja Pohjatien ka-
tualue ja pohjoisessa Kajaanintie.

Ehdotusten joukosta palkintolautakunta nostaa esille muita selvasti ansiokkaampana kaksi ehdo-
tusta, nimimerkit "Valkkyla” ja "Poukama”, joiden lisaksi palkittiin yksi ja lunastettiin yksi ehdotus.
Naista kahdesta arvostelussa lahes tasavertaisena pidetysta ehdotuksesta | palkinnolla palkittiin
"Valkkyla”, jota palkintolautakunta myos esitti jatkosuunnittelun pohjaksi. Arvostelupoytakirjasta voi
paatelld, etta "Valkkylan" ansiot mittakaavan, puuston saastamisen ja maisemaan sovittamisen suh-
teen seka soveltuvuus vaiheittain rakentamiseen olivat arvokkaammat kuin "Poukaman” ansioina
mainitut asukkaiden keskindisen kanssakdaymisen tukeminen ja arkkitehtonisesti vahva kokonaisote
olivat.

Arkkitehtuurikilpailun ohjelmaan sisaltyi my6s suunnitelman laatiminen ylioppilaskylan eteldapuo-
lelle sijoittuvan Raksilan urheilupuistolle. Urheilupuiston ohjelmaan sisaltyi yleisurheilu- ja palloilu-
kenttien lisaksi maauimala seka tarvittavien pysakaintijarjestelyjen suunnittelu yleisGtapahtumien
vaatimusten mukaisesti. Palkintolautakunta toteaa lyhyesti kilpailuehdotus "Valkkylan” sisaltaman
esityksen urheilupuiston jarjestelyksi olevan kilpailun paras, ja sen voidaan myds katsoa toteutu-
neen, toki maauimala muuttui myéhemmin uimahalliksi, ja yleisurheilukentan voidaan katsoa kor-
vautuneen Oulu-hallilla seka palloilukenttien jaahallilla ja tekojaaradalla, mutta toiminnallisesti pe-
rusratkaisu on paapiirteittain kilpailuehdotuksen mukaan.

Valkkylan ylioppilaskylan alkuperainen asemakaava on vahvistettu 15.6.1965. Se on arkkitehtuurikil-
pailun ohjelman mukainen, eika rakennuksille tai rakennuspaikoille esiteta muita vaatimuksia kuin
suurin sallittu kierrosluku IV ja 30% ns. peittoalarajoitus. Asemakaavassa maarataan myds, etta ton-
tilta saa kaataa puita ainoastaan rakennustarkastustoimiston luvalla.
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Valkkylan asemakaavaa tarkennettiin ennen talojen 6 ja 7 rakentamista asemakaavan muutoksella,
joka on vahvistettu 24.7.1970). Asemakaavan muutoksessa merkittiin 30% ns. peittoalarajoituksen
sijaan maaraavat rakennusalueet ja suurin sallittu kerrosluku nostettiin talon seitseman osalta seitse-
maan kerrokseen.

Asemakaavaa tarkennettiin edelleen asemakaavan muutoksella, joka on vahvistettu 14.12.1971. Tal-
I6in lisattiin rakennusalue ns. Lastentaloa varten. Tontin rakennusoikeus sailyi ennallaan.
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Kuva: rakennushistoriaselvitys.

Kuva 7. Ote kilpailuvaiheen planssista, perspektiivikuva ja talotyyppi A. Kuva: rakennushistoriaselvi-
tys.

Kaupungin tonttilahjoituksen ja arkkitehtuurikilpailun jarjestamisen jalkeen keskeinen tehtava kylan
rakennuttamisesta vastaavalla ylioppilaskunnalla oli rahoituksen jarjestaminen. Rakentamiseen tar-
vittiin valtion mydntamien lainojen lisaksi myds ulkopuolista rahoitusta. Kerdysten ja tempausten li-
saksi ylioppilaskunta harjoitti liiketoimintaa: ravintola- ja ruokalatoiminnan ohella ylioppilaskunnalla
oli elintarvike- ja paperitavarakauppa seka autokoulu. Lainojen kuluihin kaytettiin my6s jasenmaksu-
tuloja. Kiinteistétoimintaa hoitamaan perustettiin 1971 Pohjois-Suomen opiskelijoiden asuntosaatio
PSOAS, jolle Valkkylan rakennukset myytiin vuonna 1973 allekirjoitetulla kauppakirjalla.
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Valkkylan rakentaminen kaynnistyi juhlallisesti 15. syyskuuta 1965 jarjestetylla puiden kaato- ja pe-
ruskiven muuraustilaisuudella. Yliopiston rehtori Erkki Koiso-Kanttila oli myodntanyt paivalle luento-
vapaata, ja tilaisuus olikin aikakauden ndyttava mediatapahtuma. Rakentaminen eteni nopeasti, ja
ensimmainen rakennus otettiin kayttéon kesakuussa 1966 ja vihittiin juhlallisesti kayttoon 25. helmi-
kuuta 1967. Jatkorakentaminen seurasi yhta kiivaaseen tahtiin: toinen talo valmistui syyskuussa 1967,
kolmas kesdkuussa 1968, perheasuntoja sisaltavat neljas syksylla 1969 ja viides kesalla 1970. Kuudes
ja seitsemas vaihe toteutettiin yhdessa, seitsemas vaihe sisalsi tilat my0s ravintolalle ja kesahotelli-
toiminnalle, sauna/uima-allasosaston ja kerhotiloja.

Kuudennen ja seitsemannen vaiheen yhdistava hanke eteni kuitenkin epaonnisesti rakennusliikkeen
mennessa konkurssiin, ja ylioppilaskunta joutui urakoimaan ty6t loppuun itse. Hanke valmistui yh-
dessa erillisen lastentalon kanssa syksylla 1971. Yhteensa kokonaisuuteen saatiin asunnot noin 800
opiskelijalle. Opiskelijoiden keskuudessa Valkkyla oli alusta asti suosittu asuinpaikka. Ylioppilaskun-
nan Valkkylan valmistumisen aikoihin teettamien kyselyjen perusteella jopa 95% asukkaista ilmoitti
olevansa tyytyvaisia.

Vuonna 2009 vahvistunut asemakaavan muutos kasittaa ylioppilaskylan eteldisemman osan, tontti
5:n muutokset. Talle tontille mahdollistettiin IV-V-kerroksinen uudisrakennus Lastentalon paikalle ja
Xll-kerroksinen tornimainen asuinrakennus alueen eteldosaan, talojen 6 ja 7 valiselle alueelle. Lasten-
talon paikalle suunniteltu rakennus noudattaa kilpailuvaiheen maastoon mukautuvaa neliapilapor-
rashuone -mallia. Eteldosan tornirakennuksen katsottiin taydentavan alueen kaupunkikuvaa ja pa-
rantavan kylan tilallista rakennetta ja liittymista eteldpuolen urheilurakennusten mittakaavaan. Pysa-
kointijarjestelyja on tarkennettu tontin eteldlaidalla ja keskialueelle on muodostettu alue pysakointi-
kantta varten. Rakennusoikeus nousee yhteensa 24.420 kerrosnelidmetriin, ja tonttia laajennetaan
littamalla siihen osia lilkennealueesta, Valjuksenpuistosta ja Kuntoilijanpuistosta.

Valkkylan ylioppilaskylan alkuperainen kayttotarkoitus opiskelija-asuntoina on sailynyt muuttumat-
tomana, kuitenkin niin, ettd nykyisellaan Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaatio tarjoaa asuntoja
kaikille peruskoulun jalkeisia opintoja tekeville nuorille.

Kylan yleisjarjestely on alkuperaisen mukainen, kuitenkin on todettava, ettd viimeisimpina valmistu-
neet rakennusvaiheet, 1dhinna talo 7:n osalta poikkesivat jo selvasti alkuperaisesta kilpailuehdotuksen
mukaisesta yleisratkaisusta. 1971 rakennettu yksikerroksinen, puurakenteinen Lastentalo on purettu
2008 ja tilalle on rakennettu vuonna 2010 IV...V -kerroksinen asuntolarakennus Villentalo, jonka poh-
jakerrokseen paivakoti siirrettiin. Uudisrakennuksen suunnitteli kylan alkuperaisesta suunnittelusta
vastannut arkkitehtitoimisto, ja se noudattaa ratkaisuiltaan alkuperdisen suunnitelman henkea.

B P SEAR o e PR N e
Kuvat 8 ja 9. Vasemmalla Lastentalo vuonna 2008 ennen sen purkamista, oikealla kuva
seitsemannen vaiheen rakentamisesta 1970-71.

Rakennukset ovat varsinkin ulkoarkkitehtuuriltaan edelleen suurelta osin alkuperaiset, suoritetut kun-
nostustyot on tehty aikaisempia suunnitteluratkaisuja muuttamatta. Porrashuoneiden ulko-ovet ovat
paasaantoisesti alkuperaisia metalli- ja puurakenteisia kehysovia. Sisatiloissa on tehty tiettyja tilajar-
jestelyja, lahinna suurimpia ns. soluasuntoja on jaettu pienemmiksi, nykyaikaisia asumisvaatimuksia
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paremmin vastaaviksi 1-2h -asunnoiksi. Muutokset on kuitenkin tehty sangen kevyilla rakennustoi-
menpiteilld. Kalusteet, sisdovet ja pintarakenteet on kuitenkin suurelta osin uusittu. Porrashuoneiden
lattiat, sisdkatot, porrassydksyt seka kaiteet ja kasijohteet ovat alkuperaiset, kuluneet mutta kuitenkin
hyvakuntoiset.

Valkkylan ylioppilaskyla on arkkitehtuurikilpailun pohjalta toteutettu, llI-VIII -kerroksisista rakennuk-
sista muodostuva opiskelija-asumisen alue. Kokonaisuudelle on luonteenomaista rakennusten pol-
veileva, maastoa ja puustoa omaleimaisella tavalla mydtaileva ryhmittely, rakennusten neliapilamai-
seen pohjaratkaisuun perustuvaan rakenteen mahdollisuuksia hyvaksi kayttaen. Julkisivut ovat pol-
tettua savitiilta, tehosteosat ruskeaksi kasiteltya verhouslautaa ja osin betonia. Alueella on selvasti
tunnistettava, persoonallinen identiteetti, jossa kuitenkin on havaittavissa viitteitéd aikakauden kan-
sallisiin ja kansainvalisiin arkkitehtuurivirtauksiin, seka opiskelija-asumisen suhteen etta yleisemmin.
Alue on toteutettu vaiheittain, mutta kuitenkin varsin tiiviissa aikataulussa.

Valkkylan ylioppilaskyld on merkittava osa oululaisen opiskelijatoiminnan ja -elaman historiaa. Se on
arkkitehtuurikilpailutaustansa ja ominaispiirteidensa perusteella merkittava myos arkkitehtuurin ja
rakennetun kulttuuriympariston historian kannalta. Alue perustuu yleisen, valtakunnallisestikin mer-
kittavan arkkitehtuurikilpailun voittaneeseen ehdotukseen. Vaikka julkisivuarkkitehtuuria voidaankin
pitaa ajankohdalleen tyypillisend, voidaan kilpailuehdotusta pitaa asemakaavallisen perusratkaisun
osalta omaperaisend, ellei ainutkertaisena yhdistelmana suomalaisen arkkitehtuurin ns. romanttisen
modernismin luonnonlaheisyytta seka inhimillisyytta korostavista periaatteista ja toisaalta 1960-lu-
vun rationaalisuutta ja jarjestelmaajattelua.

3.3.5 Sulfaattimaaselvitys

AFRY Finland Oy on laatinut sulfaattimaaselvityksen 11.1.2022. Hanke sijoittuu alueelle, jossa GTK on
arvioinut sulfaattimaiden esiintymistodennakdisyyden olevan suuri.

Tornitalon ja pysakointikannen alueelta on otettu yhteensa 13 sulfaattimaanaytetta. Silmamaaraisesti
tarkasteltuna kahden naytepisteen laboratorioon lahetetyissa naytteissa havaittiin tummaa ainesta,
joka viittasi mahdollisesti sulfidiseen materiaaliin. Yhden naytteen kokonaisrikkipitoisuus oli yli 0,2 %,
eli sen perusteella maanayte luokiteltaisiin potentiaalisesti happamaksi sulfaattimaaksi ja nain ollen
aiheuttaisi happamoitumista hapettuessaan. Naytteen pH laski myds NAG-testissa selvasti happa-
maksi, ja nettohapontuotonmaarat olivat selvasti koholla. Kahden muun naytteen pH:t laskivat sel-
vasti happamaksi NAG-testissd, mutta nettohapontuoton maarat jaivat alhaisiksi. Naiden tulosten
perusteella yhdessa pisteessa maa on kohtalaisesti happoatuottavaa. Pousette ym. luokittelun mu-
kaan kahden naytteen kokonaisrikkipitoisuudet olivat koholla, jolloin maa-aineksilla on voimakas ja
kohtalainen hapontuottopotentiaali. On todennakdista, ettd yhden ndytepisteen tarkastellut maa-
ainekset aiheuttavat happamuushaittoja, mikali kaivu- tai rakennustdiden yhteydessa sulfidinen maa-
aines paasee hapettumaan.

Jos tonttikohtaisten tutkimusten tai rakentamisen aikana kaivujen yhteydessa havaitaan sulfidisia
maita, taytyy alueella tehda lisatutkimuksia happamoitumisriskin selvittamiseksi. Mahdolliset sulfidi-
set maat eivat esta rakentamista alueelle, mutta sulfidimaiden kasittelyyn on kiinnitettdva huomiota.
Paras keino hallita happamuuden syntymista on estda potentiaalisten happamien sulfaattimaiden
altistuminen ilmakehan hapelle. Hapan valunta voi syntyd, mikali maaperaa kuivatetaan sulfidiker-
rokseen asti tai mikali maapera padsee hapettumaan esimerkiksi putkikaivantojen yhteydessa. Tallin
mahdollisten happamien kuivatusvesien kasittelyyn ja johtamiseen ymparistddn on kiinnitettava
huomiota. Mikéali maaperaa joudutaan kuivattamaan sulfidikerrokseen asti, tulisi kuivatusvesien pH:ta
seurata ja neutraloida, mikali kuivatusvesien pH laskee alhaiseksi.

Maapera voi paasta myds hapettumaan, mikali sulfidisia maita joudutaan vaihtamaan rakennuspai-
kalla. Talloin sulfidisten maiden lajitykseen on kiinnitettava huomiota, jotta happamia valuntoja ei

13



564-2308 Asemakaavan muutos 25.2.2022, Ylioppilaantie 2-10

paasisi valumaan ymparistoon. Yksinkertaisimmillaan poiskaivettujen sulfidisten massojen hapettu-
minen voidaan estaa l3jittamallda maamassat vedella kyllastyneeseen tilaan, mikali tallaiseen 13jityk-
seen sopiva kohde on tiedossa. Lajitettdessa sulfidisia maita kuivalle maalle tulee sulfidimaat peittaa
ja eristaa, jotta ilmakehan happi ei paase hapettamaan sulfidia. Tarvittaessa kaivumaat on kasiteltava
esimerkiksi kalkilla. Lajitettdessa kuivalle maalle valumavesien pH:n seuranta on suositeltavaa, jotta
tiedetaan, toimiiko peittorakenne vai kulkeutuuko lgjityksen seurauksena happamia vesia ymparis-
toon.

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

Taman lausunnon tulokset perustuvat otettuihin naytteisiin ja tehtyihin testeihin. On huomioitavaa,
ettd potentiaalisesti happamat sulfaattimaat esiintyvat usein laikuittaisina/linssimaisina alueina. Ra-
kentamistoiden yhteydessa maa-ainesta on havainnoitava ja tarpeen mukaan tehtava lisamaarityksia
mahdollisista sulfidimaakerroksista, jotta mahdollisten sulfidimaiden laajuus rakentamisalueella pys-
tytdan paremmin arvioimaan.

Sulfaattimaaselvityksen perusteella asemakaavassa on osoitettu merkinta potentiaalisten happa-
mien selvitysmaiden huomioon ottamisesta.

Kuvat 10 ja 11. Arkkitehtikutsukilpailun voittajaty® Fantom, havainnekuvat, Alt Arkkitehdit Oy.
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4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Aloitteen asemakaavan muuttamisesta on tehnyt 31.10.2016 Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaa-
tid PSOAS. Hakijan tavoitteena on uuden opiskelija-asuntorakennuksen, pysakointirakennuksen
seka asukaskayttoon tulevan piharakennuksen rakentaminen. Opiskelija-asuntorakennuksen taus-
talla on PSOAS:n 18.4. — 31.8.2016 jarjestama Valkkylan tornitalo -arkkitehtuurikutsukilpailu, jonka
voittajatydn pohjalta rakennuksen suunnittelua aloitettiin asemakaavan muutosta varten. Asukkai-
den kerho- ja kokoontumistilat sijoittuvat ns. Kylataloon, josta on laadittu alustavia suunnitelmia
vuonna 2013 arkkitehtiopiskelijoille suunnatun suunnittelukurssin tuloksena. Opiskelija-asuntora-
kennukselle on varattu voimassa olevassa asemakaavassa rakennusala Xll-kerroksisena. Asemakaa-
van muutoksen yhteydessa on tutkittu mahdollisuutta toteuttaa se korkeampana. Pysakointiraken-
nuksen osalta on tutkittu mahdollisuutta laajentaa tonttia sen kaakkoisnurkan kohdalla Valjuksen-
puiston alueelle.

4.2  Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatoksella 20.12.2016 § 540.
4.3  Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutusalu-
een alueen kiinteistonomistajat, tontinhaltijat, asukkaat ja muut, joiden oloihin kaava saattaa huo-
mattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa asemakaavan muutos kos-
kee.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seka lausuntojen muodossa.

Osallisia kaavahankkeessa ovat:
e yhdyskuntalautakunta
e Oulun seudun ymparistotoimi
e OQOulun 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 yhteistyéryhma
e PSOAS, Valkkylan asukastoimikunta

e Oulun luonnonsuojeluyhdistys ry

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto
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4.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty selostuksen liitteena 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 muutosluonnos on ollut mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 29.8.-28.9.2017
MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla. Mielipiteita esitettiin kolme ja lausuntoja
yksi.

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

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Hakijan tavoitteena on lisata alueen rakennusoikeutta ja opiskelijakerrostalon kerroslukua. Tayden-
nysrakentaminen tukee Oulun kaupunkistrategian tavoitetta: Elava ja vetovoimainen kaupunkikes-
kusta seka moni-ilmeiset alueet tukevat asukaslahtoisia asumisen muotoja ja eheytyvaa yhdyskun-
tarakennetta.

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 voittajatyon pohjalta ra-
kennus suunnitellaan.

Arviointipdytakirjassa todetaan kilpailusta yleisesti mm.:

Valkkylan tornin sijainti tarjoaa oivallisen mahdollisuuden maamerkkirakennuksen rakentamiselle.
Tontti on keskeisellad paikalla vanhan opiskelija-asuntoalueen laidalla, rakennuspaikka rajautuu Ou-
lun tarkeaan liikunta- ja virkistysalueeseen seka Pohjantiehen. Tornin suunnittelun lahtokohta on,
etta kerroskorkeudeltaan ja hahmoltaan rakennus tulee poikkeamaan alueen muista rakennuksista.
Mikaan ehdotuksista ei sellaisenaan sovi suoraan toteuttavaksi, vaan lopulliset toteutettavat ratkai-
sut vaativat jatkotydstoa. Kilpailu antoi kuitenkin, parhaiden tdiden osalta jarjestdjataholle merkitta-
vid uusia ideoita tulevaisuuden opiskelija-asumiseen liittyen.

Arkkitehtikilpailun kilpailuohjelma, arvostelupdytakirja ja tulokset 16ytyvat Suomen Arkkitehtiliitto
SAFA ry:n verkkosivuilta linkista https://www.safa.fi/kilpailu/psoas-asuntotorni.

Alt Arkkitehdit Oy:n laatimasta voittajatydsta (nimimerkki Fantom) todetaan kilpailun arviointipdy-
takirjassa:

"Fantom nousee heti kilpailun parhaimmistoon ehdotuksen komean arkkitehtuurin vuoksi. Ehdotus
on hallittu, ehja kokonaisuus, jonka laatu heijastuu aina esitykseen saakka. Rakennus on kontrasti-
nen muuhun Valkkylan rakennuskantaan verrattuna, mutta korkean massan kontrastisuus on vaa-
jaamatonta. Fantomissa lahtdkohta on kyetty kdadntamaan mahdollisuudeksi ja kiinnostavaksi lop-
putulokseksi. Vastakohdista syntyva vuoropuhelu toimii ehdotuksessa hienosti ja valitut vaalea tiili-
verhous ja puu seka julkisivun aukotus teravoittavat kokonaisuuden. Asuntoihin esitetty parvirat-
kaisu kasvattaa rakennuksen korkeutta ja parantaa sen mittasuhteita seka tekee rakennuksesta riit-
tavan korkean, jotta se toimii oikeana maamerkkina: Pohjoisen kaupungin valkeana tornina. Pysa-
kdintilaitos on tehokas ja matala ja sopeutuu hyvin kokonaisuuteen. Ehdotus noudattaa
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asemakaavan henked, jossa on maaritelty kerroskorkeudeksi 12 kerrosta, mutta kerros- tai raystas-

korkeutta ei ole maaritelty. Kuitenkin yhteinen 13. kattokerros poikkeaa kaavasta ja vaatii jatkotyds-
tamista. Poreilevasti aukotetun tiilipinnan ja yhteisten parvekkeiden vaihtaminen keskenaan osassa

rakennusta on suurieleinen ja onnistunut teko. Ratkaisusta poikii useita teknisia haasteita, mutta ne
lienevat ratkaistavissa. Materiaalivalinnat eli ylisaumattu tiili ja kuusilauta ovat konstailemattomia ja
toimivia, mutta vaativat yksityiskohtien ratkaisemista huolellisesti ja taitavasti.

Rakennuksen pohjakerros avautuu harkitusti pihalle ja nayttaa reippaasti yhteiset toiminnot myds
rakennuksen ulkopuolelle. Ratkaisu ei poikkea merkittavasti muiden ehdotusten maatasokerrok-
sista, mutta on toteutettu tekijan valitsemalla tielld hyvin johdonmukaisesti. Ratkaisun erityinen an-
sio on asuntojen peruskerroksessa, joka on ratkaistu hyvin taitavasti. Pohjaratkaisu on keskittava,
porrashuone ja hissi on sijoitettu rakennuksen keskelle ja asunnot kiertavat naita tehokkaasti. Tilaan
yhdistyy kerroksen yhteinen oleskelutila keittiosyvennyksineen ja tahan liittyy viela kookas parveke.
Palkintolautakunta piti ratkaisua onnistuneena ja katsoi sen tukevan kilpailun tavoitetta uudenlai-
sesta yhteisollisesta asumisesta. Kerrosten keskittava, nelion muotoinen tila tukee ratkaisua. Perus-
kerrosten asunnot ovat kaikki parvellisia. Ratkaisu on tilallisesti mielenkiintoinen ja liittyy myos po-
reilevaan julkisivuaukotukseen. Kuitenkin heraa ajatus, etta onko osa kerroksista toteutettavissa il-
man parvea? Itse asunnot ovat tilankaytoltaan tehokkaita ja onnistuneita, eika niissa ole hukkaneli-
oita. Kaikki nelidt ovat kaytettavissa ja koettavissa asukkaiden hyodyksi. Asuntojen jakauma on
saatu toimimaan hyvin, ja se on vaihteleva pienten variaatioiden puitteissa.”
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Kuvat 12 ja 13. Arkkitehtikutsukilpailun voittajaty® Fantom, leikkauspiirustus ja maantasokerros, Alt
Arkkitehdit Oy.

Korttelin viitesuunnitelmia tydstettiin kilpailun pohjalta asemakaavan muutosluonnosta varten si-
ten, ettad rakennuksessa on 16 kerrosta. Osa kerroksista (kerrokset 8-15) sisalsi parviratkaisun, jossa
opiskelija-asuntojen nukkumatilat sijaitsevat parvella. Tasta johtuen nama kerrokset olivat puolen-
toista kerroksen korkuisia. Rakennuksen ylimpaan kerrokseen oli suunniteltu sauna-, takkahuone- ja
tekniikkatiloja ja maantasokerrokseen yhteistiloja, mm. pesutupa, kierratyskeskus, pyorapysakadintia
seka pyoravuokraus. Pysakointirakennuksen osalta tutkittiin mahdollisuutta laajentaa tonttia
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Valjuksenpuiston alueelle. Suunnittelutyon aikana kavi ilmi, etta korttelialueella oleva kaukolampo-
johto voidaan siirtaa julkiselle alueelle, joten pysakointirakennus on saatu sijoitettua nykyiselle kort-
telialueelle ilman sen laajentamista.

Kuvat 14 ja 15. Nakymat pohjoisesta ja etelasta, asemakaavan muutosluonnosvaiheen viitesuunni-
telmat 31.7.2017. Kuva: Alt Arkkitehdit Oy.

Asemakaavan muutosluonnoksen nahtavillaolon jalkeen PSOAS valitsi opiskelija-asuntokerrosta-
lolle toteuttajatahon. Viitesuunnitelmat asemakaavan muutosehdotusta varten laati toteuttajan yh-
teistydkumppani Sweco Architects Oy. Asemakaavan muutosehdotuksen pohjaksi laaditut viite-
suunnitelmat kehitettiin toteuttajatahon alustavien ehdotussuunnitelmien pohjalta. Asemakaavan
muutosehdotuksen viitesuunnitelmat 22.2.2022 ovat kaavaselostuksen liitteena.

Asemakaavan muutosehdotusvaihetta valmisteltaessa korkean opiskelija-asuntorakennuksen viite-
suunnitelmia tarkennettiin siten, ettd puolentoista kerroksen korkuiset parviratkaisut poistettiin. Ra-
kennuksen julkisivukorkeus madaltui taman myota noin 68 metrista noin 55 metriin, vaikka kerros-
lukuna oli edelleen 16 kerrosta. Rakennuksen paavariksi suunniteltiin alueen rakennuskantaan so-
veltuva punatiilisavy. Rakennus toteutetaan viitesuunnitelmien mukaan alueen punatiilisavyihin so-
vitettavalla varisavylla tiililaattapintaisena siten, ettd julkisivuja elavoitetdan tiililaatan pintastruktuu-
rin vaihtelulla. Julkisivut on esitetty asemakaavan muutosehdotuksen viitesuunnitelmissa viitteelli-
sella tasolla, julkisivut tarkentuvat jatkosuunnittelussa. Rakennuksen sijaintiin tehtiin pienta tarken-
nusta ja rakennukselle osoitettiin varaus sisaankayntikatokselle. Rakennuksen kattomuodoksi on
suunniteltu harjasuunnaltaan rakennuksen nurkasta nurkkaan suuntautuva harjakatto. Ylimmassa
kerroksessa on opiskelija-asuntojen liséksi yhteistiloja seka kattoterassi.

Kaavaluonnosvaiheessa pysakainti oli ajateltu osin maanalaisena, mutta pohjavesiolosuhteista ja
potentiaalisista happamista sulfaattimaista johtuen maanalainen rakentaminen ei ole suositeltavaa.
Tasta syysta pysakointirakennus on paivitetyissa suunnitelmissa kaksikerroksinen. Ajoyhteys sille on
osoitettu pohjoisen suunnasta korttelialueelta. Pysakdintirakennuksen julkisivuihin toteutetaan
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ymparistoa elavoittava taideaihe tai kuviointi. Asemakaavan muutosluonnosvaiheessa ajoyhteys py-
sakointirakennukseen oli esitetty uuden, puistoalueen lapi, menevan yhteyden kautta. Suunnitel-
mien tarkennuttua ajoyhteys pysakdintialueelle on ratkaistu korttelin piha-alueen kautta, joten
puistoalueen lapi ajatellusta ajoyhteydesta on voitu luopua.

Asemakaavan muutosehdotusvaiheessa tehdyt tarkennukset kaavasuunnitelmiin on kuvattu kappa-
leessa 4.5.4.

Kuvat 16 ja 17. Nakymat etelasta ja kaakosta, alustavat ehdotussuunnitelman luonnokset 10.9.2021.
Kuva: Sweco Architects Oy.
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.

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavilla 29.8.-28.9.2017. Asiasta esitettiin kolme mielipidetta ja
yksi lausunto. Ne ovat vastineineen kaavaselostuksen liitteena. Mielipiteen perusteella on tarkennettu
asemakaavamaaraysten pyorapysakointia koskevaa kohtaa. Mielipiteet ja lausunto eivat muilta osin
antaneet aihetta muuttaa asemakaavaa.

Suunnitelmiin tehtiin asemakaavan muutosluonnoksen jalkeen tarkennuksia, jotka on kuvattu kap-
paleessa 4.5.4.
4.5.3 Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

Tarvittaessa tiivistelma (muistutukset liitteeksi)

4.5.4 Suunnitelmiin ndhtavillaolon jilkeen tehdyt muutokset

Asemakaavan muutosluonnoksen jalkeen tehtiin asemakaavakartalle ja kaavamaarayksiin seuraavat
muutokset:

Korttelialueen kayttotarkoitukseksi osoitettiin asuntolarakennusten (AKS) sijaan AKO, Opiskelija-
asuntojen korttelialue. Alueelle saadaan rakentaa lisaksi tarpeellisia yhteiskayttoon tarkoitettuja ti-
loja.

Alueen eteldosaan osoitetun XVI-kerroksisen opiskelija-asuntorakennuksen rakennusalaa kasvatet-
tiin jonkin verran. Rakennuksen julkisivun enimmaiskorkeus laski 67 metrista 55 metriin.
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Rakennuksen yhteyteen osoitettiin katosmerkinnat sisaankayntikatoksille. Rakennuksen kerrosala
lisaantyi 500 kerrosalaneliometrilla.

Alueen kaakkoisnurkkaan osoitettiin maanalaisen pysakointipaikan ja pihakannen, jonka alle saa-
daan sijoittaa pysakdintipaikkoja, sijalle rakennusala kahteen tasoon rakennettavaa auton sailytys-
paikkaa varten (a-2). Sen alueelle osoitettiin sijainniltaan ohjeellinen ajoyhteys ajoramppia varten
seka 350 kerrosalaneliometria autonsailytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusalaa esim. ir-
taimistovarastoille ja polkupyérapysakdinnille. Kaavaluonnosvaiheessa pysakainti oli ajateltu osin
maanalaisena, mutta pohjavesiolosuhteista ja potentiaalisista happamista sulfaattimaista johtuen
maanalainen tarkentaminen ei ole suositeltavaa. Pysakointirakennuksen rakennusalaa vedettiin si-
saan idan puolella olevan puistoalueen rajasta.

Ajoyhteys suunnitellulle pysakointirakennukselle osoitettiin nykyisen ajoyhteyden kautta Ylioppi-
laantien suunnasta, joten asemakaavasta on poistettu varaus ajoyhteydelle Valjuksenpuiston lapi.

Olevien rakennusten rakennusaloihin tehtiin pienia tarkennuksia siten, etta otettiin huomioon ra-
kennuksiin peruskorjauksen yhteydessa toteutettuja hisseja. Piha-alueella ollut varaus pihakannelle,
jonka alle voidaan sijoittaa autopaikkoja, poistettiin. Piha-alueille osoitetut pysakdintialueet muu-
tettiin sijainneiltaan ohjeellisiksi ja rajoihin tehtiin pienia tarkennuksia.

Asemakaavakartalle on lisatty merkinta alueella olevaa maanalaista sahkojohtoa varten.

Asemakaavamaarayksia tarkentavaan kolmiomerkintaan on tarkennettu uuden opiskelija-asuntora-
kennuksen julkisivuja ja materiaaleja koskevia maarayksia vastaamaan paivitettyja viitesuunnitelmia.
Pysakointia ja polkupyodrapysakointia koskevia maarayksia on paivitetty vastaamaan kaupunginhalli-
tuksen paatosta 26.3.2018 § 82 Oulussa kaytettavista pysakodintinormeista. Kolmiomerkintaan on li-
satty maardys potentiaalisten happamien sulfaattimaiden ottamisesta huomioon.

4.5.5 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

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

Yhdyskuntalautakunta paatti 15.8.2017 § 440 asettaa asemakaavan muutosluonnoksen mielipitei-
den esittamista varten nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa asemakaavan muutosehdotuksen julkisesti nah-
taville MRL 65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan muutoksella osoitetaan korttelin 9 tontti nro 6 opiskelija-asuntojen korttelialueeksi
(AKO). Uudelle opiskelija-asuntorakennukselle on osoitettu tontin etelareunaan XVI-kerroksinen
rakennusala, jonka rakennusoikeus on 7100 m®. Asemakaavamaarayksen mukaan rakennuksen jul-
kisivun enimmaiskorkeus on 55 metria. Tontin kaakkoisreunaan varataan tila uudelle kaksikerroksi-
selle pysakointilaitokselle (kaavamerkinta a-2). Sen yhteyteen on osoitettu rakennusoikeutta 350
kerrosalanelidmetria autonsailytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusalaa varten. Kaavakartassa
on osoitettu katoksen rakentamisalat opiskelija-asuntorakennuksen ja pysakaintilaitoksen sisaan-
kaynneille. Pysakoinnille varatut alueet on osoitettu kaavakartassa sijainniltaan ohjeellisina.

Kaksikerroksiselle uudelle yhteistilarakennukselle (kylatalo) on osoitettu rakennusala, jonka raken-
nusoikeus on 200 kerrosalaneliometria.
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Tontin rakennusoikeus on yhteensa 27580 kerrosalaneliometria seka lisaksi 350 kerrosalaneliomet-
ria autonsailytyspaikoille ja talousrakennuksille. Rakennusoikeudesta 340 kerrosalaneliometria koh-
distuu kellarikerrokseen. Tontin kerrosalasta saa kayttaa 15 % liike- ja toimistotiloja varten.

Tontille on osoitettu merkinta 35 dB. Se osoittaa, ettd alueen rakennusten ulkoseinien, ikkunoiden
ja muiden rakenteiden daneneristdavyyden on oltava vahintaan 35 dB.

Asemakaavakartalla on osoitettu merkinta alueella sijaitsevaa maanalaista sahkdjohtoa varten.

Architects Oy.

Asemakaavan muutokseen liittyen on laadittu asemakaavamaarayksia taydentava kolmiomerkinta
rak1, jonka sisaltd on kuvattu kaavamerkinndissa. Se sisaltdaa maarayksia kaupunkikuvasta, olevien
rakennusten arvojen sailymisestd, piha-alueista, hulevesistd, pysakoinnista, polkupyorapysakoinnista
sekd happamista sulfaattimaista.

5.1.1 Mitoitus

Alueella on nykyaan 460 opiskelija-asuntoa. Kaavamuutoksen myota on arvioitu muodostuvan uu-
den rakennuksen toteuttamisen jalkeen viitesuunnitelmien perusteella noin 170 opiskelija-asuntoa
lisda. Korttelialueen pinta-ala on 30 373 nelidmetrid, ja alueen rakentamisen tehokkuudeksi muo-
dostuu e=0.92.

5.1.2 Palvelut

Tontin kerrosalasta saa kayttaa 15 % liike- ja toimistotiloja varten. Tontilla olevissa rakennuksissa on
paivakoti ja ravintolapalveluita. Uuteen opiskelija-asuntorakennukseen on suunniteltu toteutettavan
opiskelijoita palvelevia tiloja, kuten kuntosali ja pesula sekd monitoimi-, opiskelu-, kokoontumis- ja
oleskelutiloja. Muilta osin alueen asukkaat kayttavat lahialueen palveluita. Lahiymparistdssa on lii-
kunta- ja kaupallisia palveluita.

5.2  Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnittelualueen lansireuna on yleiskaavassa rakennusperinnén, kulttuuriympariston tai kaupunki-
kuvan kannalta paikallisesti arvokasta aluetta. Suunnittelualueen itareuna on yleiskaavassa kulttuu-
riympariston vaalimisen kannalta maakunnallisesti tarkeaa aluetta.
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Suunnitelma tdydentaa Valkkylan aluetta luomalla siihen uuden rakennuksen my6ta uuden oman-
laisensa kerrostuman. Alue sailyy tarkoituksenmukaisessa kadytdssa ja oleva rakennuskanta sailyy.
Uusi maamerkkirakennus tdydentdaa maakunnallisesti tarkeaa Pohjantien varren maisemakuvaa ja
muuttaa sitd voimakkaasti, mutta ei vaaranna maisemakuvan ominaisluonteen ja ominaispiirteiden
sailymista. Rakennuksen soveltuvuutta ymparistoon on tutkittu havainnekuvilla. Suunnitelman taus-
talla on arkkitehtikutsukilpailu, jonka pohjalta on laadittu maankayton viitesuunnitelmia.

Alueen ymparistd on nykyiselladn vehreaa, ja piha-alueiden perusratkaisu sailyy ennallaan. Tontin
kaakkoisnurkkaan toteutettava pysakointilaitos ja sen laheisyyteen sijoittuva maantasopysakainti
aiheuttavat jonkin verran tarvetta poistaa puita korttelialueella. Pysakdintilaitoksen rakennusalan
raja on sisaanvedetty korttelin ja puiston valisesta rajasta siten , etta sen toteutuksen myo6ta idan
puoleisella Valjuksenpuiston puistoalueella oleva havupuuvaltainen puusto sailyisi. Puistoalueella
on kumpua, mika puuston ohella maisemoi pysakdintiratkaisua idan puolelta Pohjantielta katsot-
tuna.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu kaavamerkintdja tarkentava kolmiomaarays, jolla
varmistetaan alueen kaupunkikuvan laatua, viherympariston viihtyisyytta seka arvojen sailymista.

5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Valkkylan alueen rakennuskanta on padosin neljakerroksista. Nykytilanteessa alueen maamerkkina
on alueen itdosassa sijaitseva kahdeksankerroksinen rakennus. Vuonna 2009 voimaan tulleessa ase-
makaavan muutoksessa mahdollistettiin uuden 12-kerroksisen opiskelija-asunnoille tarkoitetun ra-
kennuksen rakentaminen alueen eteldapaahan.

Suunnitelmassa on esitetty Valkkylan etelapaahan aiemman asemakaavassa osoitetun 12-kerroksi-
sen rakennuksen sijaan 16-kerroksinen rakennus. Korkean rakennuksen suunnittelusta jarjestettiin
arkkitehtikutsukilpailu vuonna 2016. Kilpailun voittaneen tydn pohjalta suunnittelua jatkettaessa ra-
kennusta korotettiin 16-kerroksiseksi. Rakennuksen julkisivun enimmaiskorkeus on asemakaava-
merkintdjen mukaan 55 metrid. Asemakaavan muutos mahdollistaa myos pysakointirakennuksen
toteuttamisen tontin kaakkoisreunaan seka pienen kaksikerroksisen yhteistilarakennuksen toteutta-
misen.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on tarkasteltu suunnitelman nakymia ja soveltuvuutta alueen
kaupunkikuvaan havainnekuvien ja 3D-mallin avulla. Suunniteltu uusi opiskelija-asuntorakennus tu-
lee toimimaan maamerkking, joka vaikuttaa merkittavasti kaupunkikuvaan ja erottuu selvasti myos
mm. Pohjantielta ja ymparoivista kaupunginosista.

Suunnittelualue sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla Pohjantien varressa. Suunni-
telma taydentaa Valkkylan aluetta luomalla siihen uuden omanlaisensa, ymparistosta korkeuden ja
pistetalona rakennustyypin osalta poikkeavan kerrostuman. Rakennuksen varitys sopeuttaa sen alu-
een punatiilen savyiseen varimaailmaan. Suunniteltu opiskelija-asuntorakennus ja kylatalo eheytta-
vat Valkkylan alueen kaupunkikuvaa. Uusi korkea opiskelija-asuntorakennus muodostaa kauemmas
ymparistdon nakyvan maamerkin, joka muuttaa alueen ilmetta voimakkaasti.

Suunnitellun korkean rakennuksen ymparistd Valkkylan alueen ulkopuolella on paaosin kohtuulli-
sen valjasti rakennettua. Etelan puolella sijaitsee Ouluhalli, jonka laajennus valmistui 2021. Lannen
puolella sijaitsee Pikkukankaanpuisto. Rakennuskanta Pohjantien itapuolella on padosin 3-5-kerrok-
sista toimisto- ja oppilaitosrakentamista.

Oulun yliopistollisen sairaalan (OYS) alueelle Kontinkankaalle (Kajaanintie 50) rakennetaan vaiheit-
tain uusia tiloja alkaen vuodesta 2019. Alueen pohjoisosaan on jo rakennettu korkeaa rakentamista,
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joka nakyy pitemmalle useasta suunnasta, ja vaikuttaa alueen taydentyessa nykytilannetta enem-
man myds Pohjantien katumaisemaan sita taydentaen. Valkkylan korkea rakennus jaa raystaskor-
keudeltaan OYS:n alueen korkeimpia osa matalammaksi, mutta sijaitsee niita selvasti lahempana
Pohjantieta. Valkkylan alueelle suunnitellun korkean opiskelija-asuntorakennuksen voidaan katsoa
muodostavan joistakin nakokulmista katsoen kaupunkikuvallista vastaparia OYS:n alueen taydenta-
miselle.

Kuva 19. Nakyma lannestd, asemakaavan muutoksen viitesuunnitelma 22.2.2022. Kuva: Sweco Ar-
chitects Oy.

Valkkylan alueen oleva rakennuskanta on toteutettu vuonna 1963 jarjestetyn arkkitehtuurikilpailun
voittajatyon pohjalta. Opiskelijakyla rakennettiin padosin vuosina 1966—-1971. Kokonaisuudelle on
luonteenomaista rakennusten polveileva, maastoa ja myo6taileva ryhmittely seka rakennusten ne-
liapilamaiseen pohjaratkaisuun perustuva rakenne. Alueella on selvasti tunnistettava, persoonalli-
nen identiteetti. Alueen oleva rakennuskanta sailyy. Rakennukset ovat varsinkin ulkoarkkitehtuuril-
taan edelleen suurelta osin alkuperaiset. Suoritetut kunnostustyot, kuten rakennuksiin lisatyt hissit,
on tehty aikaisempia suunnitteluratkaisuja muuttamatta ja taitavasti rakennuksien ilmeeseen sovit-
taen.

Kaavoituksen nakemyksen mukaan asemakaavassa esitetyn korkean opiskelija-asuntorakennuksen
suunnitelmien tarkistaminen ja rakennuksen korottaminen 12-kerroksisesta 16-kerroksiseksi seka
kaksikerroksisen kylatalon rakentamisen mahdollistaminen eivat vaaranna alueen arvoja. Alueen
persoonallinen identiteetti sailyy.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu kaavamerkintdja tarkentava kolmiomaarays, jolla
varmistetaan alueen kaupunkikuvan laatua. Asemakaavamaarayksissa todetaan, etta korkein raken-
nus on Valkkylan alueen maamerkki, jonka tulee mittakaavaltaan, julkisivuiltaan, materiaaleiltaan,
valaistukseltaan ja kattomuodoiltaan soveltua erityisen hyvin ymparistdon, kaupunkikuvaan ja
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maisemaan. Korttelialueen rakennuksiin tehtavat korjaus- ja muutosty6t on tehtava niin, etta niiden
rakennustaiteellinen, kulttuurihistoriallinen ja kaupunkikuvallinen arvo sailyy.

5.3.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon

Korttelialueen eteldosaan suunnitellun opiskelija-asuntorakennuksen rakentamisesta aiheutuu pie-
nia muutoksia istutettuihin alueisiin.

Suunnitellun pysakointirakennuksen rakentamisen myo6ta aiheutuu muutoksia korttelialueella sijait-
sevaan puustoon korttelialueen itareunalla Valjuksenpuiston laheisyydessa. Pysakdintirakennuksen
rakentamisala on sisddnvedetty tontin rajasta siten, etta rakentamisesta ei aiheutune muutoksia
puustoon puistoalueella. Valjuksenpuiston puistoalueella korttelin itapuolella on kumpareella kas-
vavaa havupuuvaltaista puustoa, joka peittaa pysakointirakennusta nakyvista Pohjantien suunnalta.

Muilta osin korttelin piha-alueille ei aiheudu muutoksia rakentamisesta, ja alueen vehrea luonne
sailyy.

5.3.3 Vaikutukset liikenteeseen

Alueen pysakointipaikkamaara lisadntyy taydennysrakentamisen myéta jonkin verran. Alueella on
nykytilanteessa noin 220 autopaikkaa. Viitesuunnitelmissa on esitetty uusi pysakointirakennus 92
autopaikalle. Maantasossa sijaitsevat autopaikat vahenevat hieman. Suunnitelmissa on noin 300 au-
topaikkaa alueelle. Asemakaavan pysakointivelvoite on viitesuunnitelmien mukaan 116 kpl, joten
maantasopaikkoja on tarvittaessa mahdollista vahentaa alueelta myohemmin.

Alueella on nykytilanteessa noin 360 polkupydrapaikkaa, joista suurin osa on pihakatoksissa. Etela-
osaan rakennettavaa opiskelija-asuntorakennusta varten on osoitettu 353 polkupydérapaikkaa. Li-
saksi oleville rakennuksille on tarpeen jarjestaa tulevaisuudessa noin 940 lisdpolkupydrapaikkaa, joi-
hin on varauduttu tontin viitesuunnitelmissa ja joita toteutetaan vaiheittain alueen perusparantami-
sen myota.

Ajoyhteydet kortteliin sailyvat nykyisind. Opiskelija-asuntojen aiheuttama pysakdintiliikenne alueella
lisddantyy jonkin verran pysakointipaikkojen lisdantyessa, mutta hankkeella ei ole katsottu olevan
merkittavaa vaikutusta alueen liikenteeseen.

5.3.4 Kestavien liikkumismuotojen edistaminen

Suunnitellut opiskelija-asunnot sijaitsevat hyvien kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneyhteyksien aa-
relld, mika tukee kestavien kulkumuotojen kayttamista. Lahietaisyydelld Raksilassa on kaupallisia
seka liikuntapalveluita. Maikkubaana sijaitsee suunnittelualueen eteldpuolella Valkkylan laheisyy-
dessa. Polkupydrabaanaverkon suunnitelmissa on useita suunnittelualueen lahella sijaitsevia va-
rauksia baanaverkon taydentamiselle. Niista lahin, Hiukkabaana, sijoittuu Kajaanintien varteen Valk-
kylan pohjoispuolelle. Valkkylan itdpuolella on alikulkuyhteys Kontinkankaalle Pohjantien alitse.

Asemakaavamaarayksissa on otettu huomioon laadukkaan polkupydrapysakoinnin vaatimukset.

5.3.5 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Suunnitelma mahdollistaa tdydennysrakentamisen opiskelija-asumiselle hyvien liikenneyhteyksien
aaressa. Alueen vieressa Raksilan lilkkuntapuistossa on monipuoliset liikuntamahdollisuudet. Suunni-
teltu rakentaminen vaikuttaa lahialueella Valkkylan opiskelija-asuntojen ikkunandkymiin ja nakyy
kauas kaupunkimaisemassa, mutta muualla suunnittelualueen valittdmassa lahietaisyydessa ei ole
asuntoja, joiden elinolosuhteisiin suunnitelmilla olisi merkittavaa vaikutusta.
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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. Asemakaavan muutoksen mahdollistaman aiempaa suuremman opiskelija-asuntokerrostalon
rakentamisella ja kdytollda on enemman ilmastovaikutuksia verrattuna voimassa olevaan asemakaa-
vaan.

5.4  Ympariston hairiotekijat

Alueen rakennusten ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden on oltava
vahintaan 35 dB ymparistdmelun vaikutusten vahentamiseksi.

Tuulisuusvaikutuksia on selvitetty tuulisuusselvityksessa, ja niiden huomioon ottamisesta on mai-
ninta asemakaavamerkinndissa.

Ennakkotietojen ja sulfaattimaaselvityksen perusteella asemakaavan muutosalueella esiintyy poten-
tiaalisia happamia sulfaattimaita. Selvitys on kuvattu selostuksen kappaleessa 3.3.5. Selvityksen pe-
rusteella asemakaavamaarayksiin on sisallytetty maardys: Asemakaava-alueella esiintyy todennakoi-
sesti happamia sulfaattimaita. Rakennussuunnitelman yhteydessa tulee selvittaa happamien sul-
faattimaiden ja potentiaalisesti happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja niiden vaikutus suunni-
telmaratkaisuihin. Happamoitumisriski on otettava huomioon rakenteiden suunnittelussa, kaivu-
toissa, massanvaihdoissa ja maa-aineksen l3jityksessa happamoitumishaittojen ennaltaehkaise-
miseksi.

Alueella ei ole muita erityisia ympariston hairidtekijoita.

5.5  Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavamerkinnat noudattavat Oulun kaupungin kaytossa olevia asemakaavamerkintja ja
maarayksia. Asemakaavan muutokseen liittyen on laadittu asemakaavamaarayksia taydentava kol-
miomerkinta rak1. 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 Sweco Architects Oy:n laatimat korttelin viitesuunnitelmat.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alueelle suunniteltu uusi opiskelija-asuntokerrostalo ja pysakodintirakennus toteutetaan asemakaa-
van muutoksen saatua lainvoiman.

6.3 Toteutuksen seuranta

Rakentamisen aloituskokous pidetaan rakennuslupavaiheessa.
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Oulussa 25. paivana helmikuuta 2022

Kari Nykanen Jere Klami
asemakaavapaallikko kaavoitusarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 564 Oulu Tayttamispvm 25.02.2022

Kaavan nimi Raksil.an ka!upunginosan korttelin 9 tonttia nro 6 seka
katu- ja puistoaluetta koskeva asemakaavan muutos.

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm 25.02.2022

Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 03.01.2017

Hyvaksymispykala Kunnan kaavat unnus 564-2308

Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 3,2540 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 3,2540

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

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

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

Yhteensa 3,2540 100,0 27930 0,86 0,0000 3510
A yhteensa 3,0373 93,3 27930 0,92 0,0000 3510
P yhteensa 0,1109 34 0,0000

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,1058 3.3 0,0000

E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

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

Maanalaiset tilat [hal [%] [k-m2] [ha +/-1 [k-m2 +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m?2] [Ikm +/-] [k-m?2 +/-]

Yhteensa

Alamerkinnat



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

Aluevaraukset ="y, [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 3,2540 100,0 27930 0,86 0,0000 3510
A yhteensa 3,0373 93,3 27930 0,92 0,0000 3510
AKS -3,0373 -24420
AKO 3,0373 100,0 27930 0,92 3,0373 27930
P yhteensa 0,1109 3,4 0,0000

PV 0,1109 100,0 0,0000

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,1058 33 0,0000

L 0,1058 100,0 0,0000

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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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)
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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 mielipiteita varten nadhtavilla 3.1.-2.2.2017.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin kolme lausuntoa ja yksi mielipide.

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

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

- Hankkeella on yksinomaan positiivinen vaikutus ymparistéonsa nahden. Persoonallinen rakennus
nakyy hyvin myds valtavaylille, joten silla olisi myodnteisia vaikutuksia laajemminkin kaupungin
imagoon.

- Hankkeen merkitys korostuu entisestaan siind tapauksessa, jos moottoritien toiselle puolelle
Kontinkankaalle suunniteltu Otokyla ry:n "Ototalo" -tornitalohanke raukeaa tai supistuu aiotusta.
Valkkylan tornitalo myds 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 myos kaupungin aktiivisin toimin.

- OAS:ssa maaritelty vaikutusalue nayttaisi ehkad 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 nahtaville 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-asuntosaatio (PSOAS).
Muutoksella on tarkoitus mahdollistaa uuden kerrostalon rakentaminen opiskelija-asunnoille,
pysakointirakennus seka asukaskayttoon tuleva piharakennus (Kylatalo). Voimassa olevassa
asemakaavassa asuntorakennukselle on varattu rakennusala Xll-kerroksisena. Asemakaavan
muutoksen  yhteydessd halutaan  tutkia mahdollisuutta  korkeampaan rakentamiseen.
Pysakointirakennuksen osalta tutkitaan mahdollisuutta laajentaa tonttia sen kaakkoisnurkan kohdalla
Valjuksenpuiston alueelle. Hankkeen taustalla on PSOAS:n jarjestama 'Valkkylad toritalo' -
arkkitehtuurikutsukilpailu, jonka voittajatydn pohjalta rakennus suunnitellaan.

Arvokkaat maisema-alueet ja rakennettu kulttuuriymparisto

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
sdilyttanyt ilmeensa ja metsaisen luonteensa ja sijoittumalla keskeisesti ympardiviin virkistysalueisiin.
Valkkylalla on ollut varsin voimakas identiteetti ja sen alkuperdinen ilme on vahvasti nakyvissa. Kyla
on huomioitu 'Arvokkaat alueet Oulussa 2015" -julkaisussa.



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

Arkeologinen kulttuuriperint6

Suunnittelualueella ei sijaitse muinaismuistolain (295/1963) tarkoittamia kiinteitd muinaisjaannoksia,
eika hankkeella ole vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperintdon. Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole
huomautettavaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta eikd 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 meilld ei ole tarvetta
ottaa kantaa kaavan sisaltoon.

Kaavoituksen vastine:

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Oulun kaupungin vammaisneuvosto, Riku Syrjala, kirjoittaa 17.2.2017:

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

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

Kaavoituksen vastine:

Oulun  kaupungin vammaisneuvostolle on esitelty kaavavaiheen alustavia luonnoksia
rakennushankkeesta kevaalla 2017. Esteettdmyysasiat opiskelija-asuntojen wc- ja pesutiloissa
maaritellaan tarkemmin rakennuslupavaiheessa ja tullaan toteuttamaan maaraysten mukaisesti.

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.



Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavillda 29.8.-28.9.2017. Asiasta esitettiin kolme
mielipidetta ja yksi lausunto.

Raksilan asukasyhdistys ry kirjoittaa 15.9.2017:

Raksilan  asukasyhdistys  pitaa  voittanutta  suunnitelmaa  hienona ja  nykyaikaisen
kaupunkisuunnittelun infrastruktuuriin soveltuvana. Toivomme asukasyhdistyksen puolesta onnea ja
menestysta hankkeelle.

Kaavoituksen vastine:

Mielipide ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Pohjois-Pohjanmaan museo, Anita Yli-Suutala ja Mika Sarkkinen, kirjoittavat 28.9.2017:

Oulun kaupungilla on tullut nahtaville Raksilan kaupunginosan osaa koskevan asemakaavan ja
tonttijaon muutoksen (Ylioppilaantie 2-10, Kajaanintie 40, Valjuksenpuisto) luonnos (kaavatunnus
564-2308). Suunnittelualueeseen kuuluu kortteli 9 tontti 6 seka osa Valjuksenpuiston puistoalueesta
ja Ylioppilaantien katualueesta. Pohjois-Pohjanmaan museo antaa lausuntonsa rakennetun
kulttuuriympariston ja arkeologisen kulttuuriperinndn osalta.

Aloitteen asemakaavamuutokselle on tehnyt Pohjois-Suomen opiskelija-asuntosaatio (PSOAS).
Tavoitteena on uuden opiskelija-asuntorakennuksen, pysakointirakennus seka asukaskayttoon tuleva
piharakennuksen rakentaminen. Voimassa olevassa asemakaavassa asuntorakennukselle on varattu
rakennusala  Xll-kerroksisena.  Tontilla olevien rakennusten korkeudet on maaritelty
rakennuskohtaiseksi, uudelle tornitalolle on osoitettu 16-kerroksinen rakennusala ja rakennusoikeus
6600m2. Pysakdintirakennuksen osalta tutkitaan mahdollisuutta laajentaa tonttia sen kaakkoisnurkan
kohdalla Valjuksenpuiston alueelle. Hankkeen taustalla on PSOAS:n jarjestama 'Volkkyla toritalo' -
arkkitehtuurikutsukilpailu, jonka voittajatydon pohjalta rakennus suunnitellaan.

Arvokkaat maisema-alueet ja rakennettu kulttuuriymparisto

Arkkitehti Seppo Valjuksen suunnitelma Valkkylan opiskelijakylan kampus tdydentyy uudella
tornitalolla, josta muodostuu kaupungin silhuettiin uusi maamerkki yhdessa Kontinkankaan Ototalo -
tornin ja Oulujoen térman Siltavahdin kanssa. Valkkyldlla on varsin voimakas identiteetti ja
punatiilinen kampus hyvin sailyttanyt ilmeensa ja metsdisen luonteensa. Se sijoittuu keskeisesti
ymparoiviin virkistysalueisiin. Uusi tornitalo sijoittuu ndkyvasti mutta luontevasti alueen eteldareunaan.
Uusi pysakointilaitos on osoitettu nykyiselle paikoituskentdlle laajennettuna kahteen kerrokseen,
viitesuunnitelmasta poiketen kaavamuutoksessa maanalaiseksi ja pihatasoon. Kaakkoisnurkkaan
sijoitettuna paikoitusratkaisu on toimiva ja jaa piha-alueen alkuperdisen miljoon ulkopuolelle.
Ratkaisulla myo6s saastyy Valjuksen puiston 4-tielle nakyva puustokaista. Kaynti paikoitustaloon
tapahtuu Ylioppilaantielta olevasta pihaliittymasta, uutta liittymaa paikoituksesta puiston halki ei ole
tarvetta jarjestaa. Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole huomautettavaa Valkkylan kaavamuutoksen
luonnoksesta rakennetun kulttuuriympariston osalta.

Arkeologinen kulttuuriperintd

Suunnittelualueella ei sijaitse muinaismuistolain (295/1963) tarkoittamia kiinteitd muinaisjaannoksia,
eika hankkeella ole vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperintéon.

Kaavoituksen vastine:

Jatkosuunnittelussa pysakdintirakennus on esitetty kaksikerroksisena siten, ettei pysakointia tulisi
maan alle. Syyna tahan on alueen pohjavesiolosuhteet seka potentiaaliset happamat sulfaattimaat.
Asemakaavan muutosehdotusvaihetta valmisteltaessa korkean opiskelija-asuntorakennuksen
viitesuunnitelmia tarkennettiin siten, ettd puolentoista kerroksen korkuiset parviratkaisut poistettiin.



Rakennuksen julkisivukorkeus madaltui tdaman myota 68 metrista 55 metriin. Muilta osin
suunnitelmiin ei ole tehty suurempia muutoksia.

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Ymparistolakiasiaintoimisto S. Eskelinen Oy kirjoittaa 1.10.2017:
Esitan seuraavan mielipiteen nahtavilla olleeseen luonnokseen:

- Pahoittelut muutaman paivan mydhastymisesta mielipiteen jattamisen aikataulussa. Koska
kuitenkin kyse on vasta luonnosvaiheesta, joka MRL mukaan ei ole pakollinen vaihe, my&hastynyt
mielipide tulisi ottaa huomioon jatkovalmistelussa.

- On hienoa, ettad kaavahanke on edennyt ndin nopeasti jo tahan vaiheeseen.

- Moni korkeanrakentamisen -ideasta innostunut kaupunkilainen varmaankin toivoo kaavan
mahdollistaman rakennushankkeen pikaista toteutumista ja wuutta nayttavaa maamerkkia
moottoritien varteen.

- Paikka on erittdin sopiva korkealle rakentamiselle ja omiaan luomaan dynaamista ilmetta
Kontinkankaan profiiliin.

- Vaikutusalueen rajaus vaikuttaa laajuudessaan onnistuneelta, kuten jo OAS-vaiheessa todettiin.
- Kolmiomaaraykset perusteltuja.

- Valkkylan vanha rakennuskanta on punatiilista. Taman vuoksi tulisi vield erikseen perustella, miksi
tassa hankkeessa rakennuksen julkisivu voi olla vaalea, toisinkuin Kiviharjuntie 10 osalta, jossa
sulautumista vanhaan punatiiliseen rakennuskantaan on pidetty tarkeana. Vaaleaa julkisivuratkaisua
voisi  perustella rakennuksen tavallista erikoisemmilla julkisivuratkaisuilla  (ikkunajaotus,
parvekeratkaisut). Myos rakennuksen kaksijakoisuuden kannalta vaaleavaritys voi olla perusteltu:
alaosan kerrokset 1-7 muodostaa ylaosan 8-16 kerroksista selvasti erottuvan jalustan. Rakennuksen
sijainti lahempana moottoritietd "paraatipaikalla” voi olla peruste vaalealle julkisivuratkaisulle
verrattaessa sita Kiviharjuntie 10 tornin punasavyiseen julkisivuun.

- Johtuen rakennuksen sijoittumisesta nakyvalle paikalle, voisi jatkovalmistelussa viela miettia
julkisivun valaistusratkaisuja. Toivottavaa olisi, ettd valaistus toisi esiin rakennusta myonteisella
tavalla, toisaalta ei hairitsisi asumistarkoitusta.

- Toivottavaa on, ettd myos kaavaprosessin seuraavat vaiheet etenisivat vauhdikkaasti ja hanke
saataisiin toteutukseen jo ensi talvena.
Kaavoituksen vastine:

Jatkosuunnittelussa asemakaavan muutosehdotusvaiheessa on paadytty esittamaan suunniteltu
korkea rakennus samalla varityksella kuin alueen olevat rakennukset. Julkisivun valaistusratkaisuja on
mietitty, mutta asiaa ei ole esitetty asemakaavamaarayksissa. Oulun rakennusjarjestyksessa on otettu
huomioon valaistuksen sovittaminen ymparistoon.

Mielipide ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Oulun polkupyoériilijat ry kirjoittaa 28.9.2017:

Olemme tutustuneet Ylioppilaantie 2-10, Kajaanintie 40 ja Valjuksenpuiston asemakaavan
luonnokseen.

Alueella on nykyaan 460 opiskelija-asuntoa. Kaavamuutoksen myo6ta on arvioitu muodostuvan
uuden rakennuksen toteuttamisen jalkeen noin 125 opiskelija-asuntoa lisaa.

Luonnoksessa mainitaan, etta polkupydrien sailyttamista varten tontilla tulee olla vahintaan yksi
katettu polkupyorapaikka jokaista 30 asuinkerrosneliometria kohden. Lisaksi polkupydrapaikat tulisi
sijoittaa mahdollisimman lahelle asuintiloja siten, ettd ne ovat paadosin helposti saavutettavissa



ulkokautta ilman portaita tai hissia. Kilpailutyossa (Alt Arkkitehdit, FANTOM) polkupydrille on varattu
lamminta sailytystilaa rakennuksen maantasokerrokseen. Paikkoja on kahdessa tasossa, yhteensa
78kpl. Lisaksi ulkona on pydrakatoksia 60 polkupydralle.

Pidéamme esitettyja polkupyorapaikkojen maaria kohtalaisina. Luonnoksen mukaan tontille saadaan
rakentaa pyoOrakatoksia seka niihin verrattavia pienia talousrakennuksia vapaasti rakennusalan
estamatta. Ehdotamme, ettda mahdollisuuksien mukaan pydrapysakoinnille varataan lisatilaa.

Lisaksi toivomme, etta pyorapysakdinnin laatuun kiinnitetaan erityista huomiota. Pyorakatoksissa
polkupydrille tulisi olla runkolukitusmahdollisuus, jonka lisaamista kaavamaarayksiin ehdotamme.

Pyorapysakoinnin saavutettavuuteen olisi myds hyva lisata maarayksena, etta mahdollinen ovi on
riittdvan leved, jotta kaikenlaiset pyodrat mahtuvat sisaan. Reilut 80 senttimetria levedt perhe-
/tavarapyorat ovat kohtalaisen yleisia. Lain sallima maksimileveys polkupyoralle on 125 senttimetria.

Kaavoituksen vastine:

Asemakaavan muutosluonnoksen nahtavillaolon jalkeen Oulun kaupunki on paivittanyt
pysakointinormeja, minka ansiosta kaavamerkinndissa on paivitetty pyorapaikkojen laatu- ja
maaravaatimuksia seka varattu niille suunnitelmissa lisatilaa. Korttelialueella tulee olla polkupyérien
pysakointia  varten vahintdan yksi  polkupyordpaikka jokaista 20  opiskelija-asumisen
asuinkerrosneliometria kohden sekda vyksi pyorapaikka jokaista 50 liike- ja toimistotilan
kerrosalaneliometria kohden. Opiskelija-asuntojen polkupyodrdpaikoista vahintdaan 50 % on
sijoitettava lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on
runkolukittavia. Muut pydrapaikat tulee varustaa runkolukittavilla telineilla. Lisaksi varataan tilaa
erikoispyorille, polkupydran peravaunuille tai muille liikkumisen apuvalineille.

Mielipiteen perusteella on tarkennettu asemakaavamaaraysten pyordpysakointia koskevaa kohtaa.
Mielipide ei anna muilta osin aihetta muuttaa asemakaavaa.
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Opiskelija-asuntojen korttelialue.
Alueelle saadaan rakentaa liséksi tarpeellisia yhteiskayttoon tarkoitettuja tiloja.

Puisto.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisépuolelta asemakaavamerkinnéat
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.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.

Rakennusala kahteen tasoon rakennettavaa auton sailytyspaikkaa varten.

Autonsailytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusala.

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

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

Katu.

Ajoyhteys.

Ohjeellinen ajoyhteys.

Ohjeellinen pysakodimispaikka.

LIITE 5

(3/4)



564-2308

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset 25.2.2022

200-187 A

rok1

Maanalaista sahkdjohtoa varten varattu alueen osa.
Muuntaja.

rak1-merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:

Rakennukset ympéristdineen suunnitellaan yhtenaiseksi kokonaisuudeksi. 16-kerroksisen
rakennuksen julkisivumateriaali on varisavyltdan muihin alueen rakennuksiin sovitettu tiililaatta,
jonka tqukisivukésitteré@ elavoitetdan pintastruktuurin keinoin. 16-kerroksisen rakennuksen
maantasokerroksessa ja ylimmassa kerroksessa voidaan kayttaa lisaksi muita materiaaleja ja
varisavyja. Muiden rakennusten julkisivumateriaali on poltettu punainen savitiili tai tiililaatta.
Pysakaintirakennuksen {ulklswut voivat poiketa materiaaleiltaan ja vareiltdan alueen
asuinrakennuksista, mutta ne tulee suunnitella alueelle sopiviksi. Pyséakdintirakennuksen
julkisivuihin toteutetaan ymparistda elavoittava taideaihe tai kuviointi.

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

16-kerroksinen 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 teknisié tiloja. Parvekkeet toteutetaan sisdanvedettyina tai ranskalaisina
ﬁawekkelna. Rakennuksen maantasokerrokseen saa sijoittaa paakayttStarkoitusta

airitsematontd myymala-, toimisto-, harrastus- tai tyétilaa, mutta ei asuntoja. Suunnittelussa
tulee. k_iirgpﬂtéé huomiota jalankulkijan ja pyoréilijan ndkékulmaan seké muodostaa miellyttavaa
ymparistoa.

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

Kaksikerroksiselle rakennusalalle, {'onka rakennusoikeus on 200 nelidmetri&, saa sijoittaa
%’htEIStHOja. Tontille saadaan rakentaa pyérakatoksia seka niihin verrattavia pienia )
alousrakennuksia vapaasti rakennusalan estamatta. Yhteistilojen, talousrakennusten ja
katosten materiaali voi poiketa opiskelija-asuntorakennusten materiaalista, mutta materiaalit ja
varisavyt tulee suunnitella alueen iimeéseen sopiviksi. Talousrakennukset seké
opiskelija-asuinrakennusten varastotilat ja tekniset tilat eivat lisda autopaikka- tai
pyorapaikkavelvoitetta.

Rakennusluvan yhteydessa on esitettdva vihersuunnittelun asiantuntijan laatima koko tonttia
koskeva pihajarjestely- ja istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa.
Pihojen kéaltett'avyys {a viihtyisyys tulee varmistaa. Toiminnot sijoitetaan selkeasti.
Piha-alueiden suunnittelussa ja kunnostuksessa sailytetdan niiden ominaispiirteet. Piha- ja
ajoyhteyksia varten tulee varata riittavat lumitilat. Piha-alueilla kaytetdan korkeatasoisia
materiaaleja, esim. kiveysta. Piha-alueet rakennetaan esteettomiksi. Kaytettavien piha- ja
viherrakentamisen materiaalien tulee olla yhteensopivia rakennusten ja ympardéivien alueiden
pintamateriaalien kanssa.

Tontille suositellaan toteuttavaksi mahdollisimman |laajoja vettélapaisevia pintoja ja .
kasvillisuuden peittamia alueita. Vetta l1apaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia viivytetaan.
Viivytyspainanteiden, -altaiden tai sailididen mitoitustilavuus on yksi kuutiometri jokaista sataa
vetta 1apaisematonta pintanelidmetria kohden. Painanteiden, altaiden ja séilididen tulee
tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Pyséakaintipaikkoja on varattava seuraavasti: Yksi autopaikka jokaista 300 opiskelija-asumisen
asuinkerrosalaneliometria kohden, yksi autopaikka jokaista 75 liiketilan kerrosalaneliometria
kohden seké yksi autopaikka jokaista sataa toimisto- ja palvelutilan kerrosalanelidmetria
kohden. Asuntojen pysékéintipaikkojen mitoituksessa huomioidaan vain =~ )
opiskelija-asuntorakennusten asuinkerrosala, ei talousrakennuksia tai opiskelija-asumista
palvelevia yhteistiloja. Pysakdintitiloissa ja -alueilla tulee varautua sahkodautojen latauspisteisiin.

Korttelialueella tulee olla polkupyérien pysakdintia varten vahintaan yksi polkupyérapaikka
okaista 20 opiskelija-asumisen asuinkerrosnelidmetria kohden seka yksi pyorapaikka jokaista
0 liike-, toimisto- ja palvelutilan kerrosalaneliometria kohden. Polkupydrien pysakointipaikat
tulee esittaa koko tonttia koskevassa kayttésuunnitelmassa. Polkupydrien pysékointipaikoille
tlfqltee gake_a rakennusluvat ja toteuttaa ne alueen uudis- ja korjausrakentamishankkeiden

yhteydessa.

Opiskelija-asuntojen polkupyodrapaikoista vahintaan 50 % on sijoitettava lukittavaan ja katettuun
tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Muut
Eyérépaikat tulee varustaa runkolukittavilla telineilla. Nama pyoérapaikat eivat saa olla

aksikerrostelineissa tai seinatelineissa. Muut polkupydrapaikat voidaan osoittaa esimerkiksi
kaksikerrostelineisiin tai seinatelineisiin. Kaikki ulkona olevat pyorapaikat tulee varustaa
runkolukittavilla telineilla.

Polkupyoérapaikat on sijoitettava esteettdmasti saavutettaviksi ja p_?witt'av'é sijoittamaan
rakennuksen sisdankaynnin laheisyyteen. Helposti saavutettava tila on lukiftu ja katettu tila,
johon prﬁré voidaan taluttaa renkaillaan. Tilan ovien tulee olla helposti avattavia ja mitoituksen
mahdollistaa talutus ulkoa pyérapysakointipaikalle. Kynnyksen enimmaéiskorkeus on 20 mm.
Polkupyérien pysakaintitilaan ei kohdistu autopaikkavelvoitetta. Lisaksi tulee varata tila yhdelle
erikoispyoralle, polkupyéran peravaunulle tai muulle likkumisen apuvalineelle alkavaa tuhatta
asuntokerrosalan kerrosalaneliometria kohti.

Happamat sulfaattimaat:

Asemakaava-alueella esiintyy todennakéisesti happamia sulfaattimaita. Rakennussuunnitelman
yhteydessa tulee selvittad happamien sulfaattimaiden ja potentiaalisesti happamien
sulfaattimaiden esiinthinen Ja niiden vaikutus suunnitelmaratkaisuihin. Happamoitumisriski on
otettava huomioon rakenteiden suunnittelussa, kaivutdissa, massanvaihdoissa ja maa-aineksen
1ajityksessa happamoitumishaittojen ennaltaehkaisemiseksi.
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