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Asemakaavan selostus

22.12.2021 paivattyyn Oulun kaupungin Il kaupunginosan (Vaara) korttelin 18 tonttia nro 121, koske-
vaan asemakaavaan (Linnankatu 31)

Kaavatunnus 564-2508
Diaarinumero 4941/2021
Yhdyskuntalautakunta on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen 15.3.2022

Asemakaava on tullut voimaan 25.4.2022
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564-2508 Asemakaavan muutos 22.12.2021, Linnankatu 31

1 Perus- ja tunnistetiedot

1.1

Asemakaavan muutosalueena on Il kaupunginosan (Vaara) korttelin 18 tontti nro 121 osoitteessa
Linnankatu 31. Suunnittelualueen pinta-ala on 864 neliometria.

Kaavan nimi: Linnankatu 31
Kaavatunnus: 564-2508
Kaavan laatija: Jere Klami

Oulun kaupunki

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

Kaavan vireilletulosta

ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella
22.9.2021.
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
28.9.2021.
Hyvaksyminen: Yhdyskuntalautakunta on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen 15.3.2022
§ 153.

Asemakaavan muutos on tullut voimaan 25.4.2022.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaavamuutosalue sijaitsee Oulun keskustassa Il kaupunginosassa (Vaara). Kaavamuutosalueena on
korttelin 18 tontti nro 121 osoitteessa Linnankatu 31. Suunnittelualuetta rajaavat koillisessa ja kaakossa
korttelin 18 muut tontit, lounaassa Linnankatu seka luoteessa Isokatu. Kaavamuutosalueen sijainti on
esitetty kansikuvassa.

1.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavan muutos on kdynnistetty maanomistajan aloitteesta. Asemakaavan muutoksen hakijan
tavoitteena on pysakoéintinormin muuttaminen vastaamaan kaupunginhallituksen paatosta 26.3.2018
Oulussa kaytettavista uusista pysakdintinormeista. Lisaksi tontille suunniteltavan kerrostalon raken-
nusalan rajoihin tehdaan pienia tarkennuksia.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3. Asemakaavan muutoksesta jatetyt mielipiteet, muistutukset ja lausunnot vastineineen
Liite 4. Viitesuunnitelmat, Arkkitehtitoimisto Aaron Rantala Oy

Liite 5. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen
2
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1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdema-
teriaaleista

- Rakennushistoriaselvitys 10.12.2015, arkkitehti Ari Sandman
- Maaperan pilaantuneisuusselvitys 2020

- Oulun kaupungin ymparistdmeluselvitys 2018

- Lumitilamitoitus (sisaltyy maankayton viitesuunnitelmiin)

- Hulevesiselvitys, Geomen Oy, 13.12.2021
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Kuva 1. Viistokuva qunnitteIuaIueeIta. © Blom

2 Lahtokohdat

2.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus ja maanomistustilanne

Asemakaavan muutosalue koostuu korttelin 18 tontista nro 121, jolla sijaitsee vuonna 1963 rakennettu
asuin- ja liikerakennus. Tontin pinta-ala on 864 nelidmetria. Korttelin tontilla nro 3 sijaitsee vuonna
1980 rakennettu asuinkerrostalo. Tontin nro 5 asuin- ja liikerakennus on rakennettu vuonna 2010.
Suunnittelualueen lahiymparistd on keskustan kerrostalovaltaista asuntoaluetta.

Suunnittelualueen lahistolla sijaitsevia kulttuurihistoriallisesti merkittavia rakennuksia ovat Kajaanin-
tullin koulu (Kajaaninkatu 30), Reinilan talo (Kajaaninkatu 15), Huuskon talo (Koulukatu 12) seka
Asunto Oy Tuomi (Kajaaninkatu 25).

2.2 Suunnittelutilanne

Yleiskaava

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla C, paakeskus,
keskustatoimintojen alue. Alue varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta palveleville kes-
kustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle
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asumiselle ja ymparistohairioita aiheuttamattomille tyopaikkatoiminnoille. Keskustoimintojen alueelle
saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoéita. Alue on yleiskaavassa raken-
nusperinnon, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta paikallisesti arvokasta aluetta.

Asemakaava

Alueella on voimassa 13.12.2019 voimaan tullut asemakaava, jonka mukaan tontti nro 121 on osoi-
tettu asemakaavan muutoksessa asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tontin rakennusoikeus on
2400 nelidmetria, jonka lisaksi tontille on osoitettu 400 neliometria talous- ja huoltotiloja. Suurin sal-
littu kerrosluku vaihtelee valilla V-VI, lisaksi tontin takareunalla on rakennusala I-kerroksiselle pihara-
kennukselle. Piha-alueelle seka osalle V kerroksen kattoa on osoitettu ohjeelliset leikki- ja oleskelu-
alueiksi varatut alueen osat. Linnankadulta on varattu ajoyhteys tontille. Koulukadun varteen saa si-
joittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan. Tontille voidaan rakentaa maanalainen tila. Sataa
asuntokerrosalaneliometria kohti on rakennettava yksi autopaikka. Asemakaavaa varten on laadittu
asemakaavamerkintdja tarkentava kolmiomerkinta vaa2.

Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Oulun kaupungin rakennusjarjestyksen 10.10.2016 85 §.
Se on tullut voimaan 1.9.2017.

Pohjakartta
Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 3.12.2021.
Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella. Korttelialueelle laaditaan
tonttijako asemakaavan muutoksen yhteydessa.

Maankayttésopimus

Asemakaavan muutoksen yhteydessa ei laadita maankayttosopimusta.

2.3 Asemakaavan muutoksen yhteydessa laaditut selvitykset

2.3.1 Rakennushistoriaselvitys

Arkkitehti Ari Sandman on laatinut rakennushistoriaselvityksen 10.12.2015. Sen mukaan kortteli 18
rakentui 1800-luvun puolivalista 1910-luvun alkuun mennessa ja sailyi pienin muutoksin eheana puu-
talokorttelina viela viitisen kymmenta vuotta. Tontille nro 121 rakennettiin 1963 kolmekerroksinen
asuin- ja liikerakennus. Viereiselle tontille nro 120 rakennettiin 1980 nelikerroksinen asuinkerrostalo
maanpaalliselld kellarikerroksella. Tonttien nro 123, 124 ja 125 rakennukset purettiin 1980-luvun lo-
pulla ja alue muutettiin paikoituskentaksi. Vuoden 2008 asemakaavamuutoksella kentésta, mukaan
lukien tontti nro 122, tehtiin 4-6-kerroksisten asuintalojen tontti nro 5, jossa autopaikat sijoitettiin
maan alle.
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Kuvat 2 ja 3. Valokuvat Linnankadulta ja Koulukadulta. Kuvat: rakennushistoriaselvitys.

Asunto Oy Linnankatu 31 oli korttelin ensimmainen vuoden 1947 asemakaavan mukainen kolmeker-
roksinen kellarillinen asuin- ja liikerakennus. Suunnitelmat laati Arkkitehtitoimisto Seppo Valjus Oy.
Kellarissa on varastot, saunaosasto ja tekniset tilat. Ensimmaisessa kerroksessa on liiketilaa ja kaksi
asuntoa. Rakennukseen liittyy autotallisiipi. Rakennus on betonirunkoinen, Siporex-paallysteinen ja
paaosin rapattu.

Rakennukseen tehtiin peruskorjaus 1988, jolloin ulkoseinien eristysta lisattiin ja pinta rapattiin. Sa-
malla ikkunoiden ulkopintaan lisattiin lisdlasi ja piha asvaltoitiin. Suunnitelmat laati arkkitehtitoimisto
Romppainen/Rouhiainen. Pihalle rakennettiin 2010 jatekatos Arkkitehtitoimisto Laatio Oy:n suunnitel-
min.

r— |

MRT AR

KO. OU LINNANKLATY %1 KATY S 1YY 4/ 409 R AL L &
Kuva 4. Katujulkisivu. Kuva: Arkkitehtitoimisto Seppo Valjus Oy.
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Kuva 5. Pohjapiirustus, 2. ja 3. kerros. Kuva: Arkkitehtitoimisto Seppo Valjus Oy.

Pohjois-Pohjanmaan museon lausunnossa 24.3.2015 osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta tode-
taan, etta kerrostalolla ei ole mainittavia rakennushistoriallisia tai rakennustaiteellisia arvoja.

2.3.2 Hulevesiselvitys
Geomen Oy on laatinut hulevesiselvityksen 13.12.2021.

Hulevesien mitoituksellisiksi tavoitteiksi esitetaan periaatetta, jossa nykyisia tontilta Iahtevia hulevesi-
virtaamia ei rakentamisen seurauksena kasvateta. Mitoitussateena esitetaan kadytettavaksi hajautettua
hulevesien maaralliseen hallintaan perustuvaa lyhyehkoa kerran viidessa vuodessa toistuvaa 10 mi-
nuutin sadetta.

Koulukadun alla kulkee hulevesiputki, johon Oulun Veden mukaan on mahdollista liittya. Putken ka-
pasiteetti on mitoitustulvatilanteessa laskennan mukaan kokonaan kaytossa, ja putkeen ei suunnitte-
lualueelta suositella johdettavaksi nykyista suurempia virtaamia.

Hulevesien kasittelyyn suositellaan seuraavaa: Vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia vii-
vytetdan alueella siten, etta viivytyssailididen mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri jokaista
sataa vetta lapaisematonta pintaneliometria kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen
tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja viivytysjarjestelma varustetaan olevaan huleve-
siverkostoon liitettavalla ylivuotoputkistolla.

Asemakaavamerkinndissa otetaan huomioon hulevesien kasittely selvityksen perusteella.

2.3.3 Maaperan pilaantuneisuusselvitys
AFRY Finland Oy on laatinut selvityksen 10.9.2020.

Lammitysoljysailio tarkastettiin ja puhdistettiin 25.6.2020, jolloin siina havaittiin kaksi reikaa. Kohteen
maaperan pilaantuneisuutta on tutkittu vuonna 2020 neljassa vaiheessa. Syyna tutkimusten tarkenta-
miseen olivat havaittu pilaantuneisuus (6ljy) toukokuun kairausten yhteydessa. Havaitun &ljyhiilivety-
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pilaantuneisuuden levinneisyytta rajattiin edelleen viidelld tutkimuspisteella 2.7.2020. Taydentavia li-
satutkimuksia pilaantuneisuuden rajaamiseksi naapurikerrostalon suuntaan tehtiin vield 20.8.2020.
Lisatutkimuksissa polttodljyn hajua havaittiin kaikissa tutkimuspisteissa.

Maaperassa havaittiin selvasti kohonneita 6ljyhiilivetyjen pitoisuuksia erityisesti keskitisleiden (diesel,
kevyt polttodljy) osalta. Myds haihtuvia dljyhiilivetyja havaittiin alemman ohjearvon ylittavina pitoi-
suuksina. Varsinaista bensiinipaastda ei maaperaan kuitenkaan ole tapahtunut. Metallipitoisuudet
ylittavat kynnysarvon elohopean ja lyijyn osalta yhdessa pisteessa. Polyaromaattisten hiilivetyjen
(PAH) pitoisuus oli pieni. Pohjavedessa keskitislepitoisuus on koholla. Huokosilmassa ei havaittu CFC-,
VOHC- tai MTBE-pitoisuuksia. BTEX-yhdisteiden pitoisuudet olivat pienia, samoin alkyylibentseenien
ja alkaanien pitoisuudet.

Tehtyjen selvityksen, alustavan riskinarvioinnin ja tulevan maankayton (asuinrakentaminen) perus-
teella kohteessa ei ole valitonta maaperan kunnostustarvetta. Mikali maarakennustdita kiinteistolla
tehdaan, on pilaantunut maa-aines poistettava.

Kunnostuksen tavoitepitoisuudet maaritellaan tarkemmin kunnostussuunnitelman yhteydessa tehta-
vassa tarkemmassa riskiarvioinnissa.

Oljyhiilivedyilld pilaantunutta maa-ainesta arvioidaan kohteessa olevan noin 750 m>ktr (1500 tn). Pi-
laantuneisuus sijoittuu padasiassa 2-4 metrin syvyydelle maanpinnasta. Pilaantuneen alueen koko-
naislaajuus on noin 350 nelidmetria, josta kiinteiston 564-2-18-121 osuus on 300 nelidmetria ja kiin-
teiston 564-2-18-3 50 nelidmetria.

Kohteen maaperassa on kunnostustarve, mikali alueella tullaan tekemaan uudisrakentamista ja sen
my&ta maarakennustditd. Pohjaveden tila selvitetdaan tarkemmin mahdollisen kunnostustydn yhtey-
dessa. Ennen kunnostusta tulee laatia kunnostussuunnitelma. Lisaksi esitetaan laadittavaksi tarkempi
riskinarviointi kunnostuksen tavoitetasojen maarittamiseksi. Kunnostussuunnitelman mukaisille toi-
mille haetaan hyvaksynta Etela-Pohjanmaan ELY-keskukselta (Pima-ilmoitus).

ELY-keskus on antanut pilaantuneisuusselvityksesta lausunnon:

Tutkimusraportin perusteella kohteen maaperdssa on havaittu ylemman ja alemman ohjearvotason
seka kynnysarvotason ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Myos pohjavedessa on havaittu kohonneita
pitoisuuksia 6ljyhiilivetyja. Laaditun riskinarvioinnin perusteella kohteessa on puhdistustarve, mikali
alueella tehdaan uudisrakentamista/maarakennustoitd. Tutkimusraportin johtopaatoksena/jatkotoi-
menpiteina esitetaan, etta kohteeseen laaditaan puhdistussuunnitelma seka tarkempi riskinarviointi
puhdistustyon tarkempien tavoitetasojen maarittamiseksi. Pohjaveden tila selvitetddan tarkemmin
mahdollisen puhdistustydn yhteydessa. Pilaantuneen maaperan puhdistamisesta tulee laatia ymparis-
ténsuojelulain (527/2014) 136 §:n mukainen ilmoitus Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskukseen. llmoituk-
sen liitteena tulee esittaa kohteen puhdistussuunnitelma. lImoituksen johdosta ELY-keskus antaa
puhdistamispaatoksen. lImoitus on tehtava hyvissa ajoin, kuitenkin viimeistaan 45 vuorokautta ennen
puhdistamisen kannalta olennaisen tydvaiheen aloittamista.

2.3.4 Lumitilamitoitus

Viitesuunnitelmien yhteydessa on esitetty lumitilalaskurilla laadittu lumitilamitoitus, jonka mukaan
lumitilat piha-alueella ovat riittavat.
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2.3.5 Ympairistomeluselvitys

Oulun kaupungin ymparistomeluselvityksen 2018 mukaan paivaajan melun keskitaso on paaosin
enintaan 55 dB, mika ylittyy ainoastaan tontin pohjoisnurkassa. Yoajan melun keskitaso on enintaan
50 dB.

Asemakaava-alueella sovelletaan Valtioneuvoston paatoksen mukaisia melutason yleisia ohjearvoja.
Kyseessa on nykyinen asuinalue, joten melutason ohjearvoina ulkona kaytetaan 55 dB paivalla ja 50
dB yolla.

Asemakaavan muutosalueelle ei kaupungin meluselvityksen 2018 perustella arvella muodostuvan
ymparistdmelua, joka edellyttaisi asemakaavamaarayksia. Kaavamaaraysten mukaan parvekkeet tulee
lasittaa.

>45.0 dB

B> 50.0dB

>55.0dB
>60.0 dB

Kuvat 6 ja 7. Yhteismelu suunnittelualueella. Kuvassa 6 on esitetty paivaajan melu ja kuvassa 7 yajan
melu. Kuva: WSP Finland, 2018.

3 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoitteet

Asemakaavan muutos on kdynnistetty maanomistajan aloitteesta. Asemakaavan muutoksen hakijan
tavoitteena on pysakointinormin muuttaminen vastaamaan kaupunginhallituksen paatosta 26.3.2018
Oulussa kaytettavista uusista pysakointinormeista. Lisaksi tontille suunniteltavan kerrostalon raken-
nusalan rajoihin tehdaan pienia tarkennuksia.

3.2 Osallistuminen ja yhteistyd

3.2.1 Osalliset

Osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutusalueen alueen kiinteistdnomistajat, tontinhaltijat, asukkaat ja
muut, joiden oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa asemakaavan muutos koskee.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa lausuntojen muodossa.

ELY-keskus on antanut pilaantuneiden maiden selvitysta lausunnon, jonka sisaltd on kuvattu selos-
tuksen kappaleessa 2.3.3.
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3.2.2 Vireilletulo

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa koske-
vassa lehti-ilmoituksessa. Asemakaavan muutoksen valmisteluaineisto asetetaan nahtaville samanai-
kaisesti osallistumis- ja arviointisuunnitelman kanssa.

3.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Asemakaavahankkeesta on tiedotettu eri kasittelyvaiheissa seuraavia osapuolia:

e Oulun seudun ymparistotoimi

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e DNA Oyj

e Elisa Oyj

e Telia Finland Oyj

¢ Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Pohjois-Pohjanmaan museo

e Qulun Vesi

e Oulun Energia

e Telia Towers Finland Oy

¢ Digita Oy

e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri

e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry

e Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys ry

e Alueelliset lasten ja nuorten osallisuusryhmat: Oulun nuorisovaltuusto ONE sekd OKeVa, Ou-
lun keskustan alueen Vaikuttajat

3.2.4 Esitetyt mielipiteet ja nilden huomioon ottaminen

Asemakaavan muutosluonnoksesta esitettiin nahtavillaolon aikana 28.9.-28.10.2021 kaksi lausuntoa
seka yksi mielipide, jotka ovat vastineineen selostuksen liitteena.

Mielipide ja lausunnot eivat antaneet aihetta muuttaa asemakaavaa.

Mielipiteen perusteella tarkennettiin asemakaavan muutosluonnoksen nahtavillaolon jalkeen viite-
suunnitelmia siten, ettd jatehuoltopisteen sijainti on siirretty etddmmalle tonttien nro 121 ja 5 vali-
sesta rajasta ja sijoitettu uudisrakennuksen seinaa vasten. Viitesuunnitelmien pohjapiirustuksiin ja jul-
kisivuihin tehtiin myds tarkennus, jolla osoitettiin porrashuoneeseen ylavaloa. Tarkennuksella ei ollut
merkittavaa vaikutusta kaupunkikuvaan.

Asemakaavan muutosluonnoksen nahtavillaolon jalkeen paivitettiin kolmiomaaraykseen hulevesien
kasittelya koskeva maarays seka lisattiin, etta parvekkeet tulee lasittaa. Kaavakartalle ei tehty muutok-
sia.

3.2.5 Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

Asemakaavan muutosehdotuksesta esitettiin nahtavillaolon aikana 21.1.-21.2.2022 yksi lausunto ja
yksi muistutus, jotka ovat vastineineen selostuksen liitteena.
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Muistutuksen perusteella on tarkennettu viitesuunnitelmia ja parannettu jatehuoltopisteen soveltu-
vuutta ymparistoon liséamalla sen reunoille molemmin puolin aitaukset seka istutuslaatikot. Viite-
suunnitelmien asemapiirrosta on paivitetty talta osin. Viitesuunnitelmiin on lisatty Linnankadun seka
sisdpihan puolelta esitetyt havainnekuvat, joissa on esitetty jatehuoltopiste aitauksineen ja istutuksi-
neen.

Lausunto ja muistutus eivat antaneet aihetta muuttaa asemakaavaa. Asemakaavakarttaan ja -maara-
yksiin ei tehty muutoksia.
3.2.6 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
21.9.2021 § 503.

Yhdyskuntalautakunta asetti 21.9.2021 § 503 asemakaavan muutosluonnoksen mielipiteiden esitta-
mista varten nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta asetti 11.1.2022 § 5 asemakaavan muutosehdotuksen julkisesti nahtaville MRL
65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla.
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Kuva 8. Viitesuunnitelmat, asemapiirros 28.2.2022. Kuva: Arkkitehtitoimisto Aaron Rantala Oy.
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4 Asemakaavan kuvaus

Tontti nro 121 on osoitettu asemakaavan muutoksessa asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Ton-
tin rakennusoikeus on 2400 kerrosalaneliometria, jonka lisaksi tontille on osoitettu 400 kerros-
alaneliometria talous- ja huoltotiloja. Suurin sallittu kerrosluku vaihtelee valilla V-VI. Lisaksi tontin ta-
kareunalla on rakennusala I-kerroksiselle piharakennukselle. Piha-alueelle on osoitettu ohjeellinen
leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa. Asemakaavakartalla on osoitettu tontin kaakkoisrajalle
rakennettava muuri.

Linnankadulta on varattu ajoyhteys tontille. Koulukadun varteen saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin joh
tavan ajoluiskan. Tontille voidaan rakentaa maanalainen tila. Jokaista kahtasataakymmenta asunto-
kerrosalaneliometria kohti on rakennettava yksi autopaikka.

Ympadristda ja rakentamistapaa koskevat laatutekijat on kirjattu asemakaavamerkintdihin sisaltyvaan
kolmiomaaraykseen (vaa5). Siihen sisaltyy maarayksia kaupunkikuvasta, teknisista tiloista, piha-alu-
eista, hulevesien kasittelysta, pysakoinnista ja polkupyorapysakoinnista. Pysakointivelvoitteen jousto-
tekijoina on mahdollistettu yhteiskayttoautoratkaisua seka laadukkaiden polkupyorapysakointipaik-
kojen toteuttamista enemman kuin normi edellyttaa. Lisaksi kolmiomaarayksen mukaan maaperan
puhtaus tulee selvittdd, seka pilaantunut maapera on kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.
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Kuva 9. Viitesuunnitelmat, havainnekuva. Kuva: Arkkitehtitoimisto Aaron Rantala Oy.

4.1 Kaavan vaikutukset

Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa asuinalueen tédydentamisen uudella asuinkerrostalolla.
Suunnitellun rakentamisen myo6ta korttelin katundkymat ja mittakaava eheytyvat seké yhtenaistyvat.
Taydennysrakentamisen myo6ta purettavalla kerrostalolla ei ole todettu olevan mainittavia rakennus-
historiallisia tai -taiteellisia arvoja.
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Asemakaavan muutoksen paaasiallinen tarkoitus on paivittaa autopysakdintinormia seka pyora-
pysakdintinormia laatutekijoineen. Lisaksi tontille suunnitellun kerrostalon rakennusalan rajaa muute-
taan vahaisessa maarin siten, ettd idan suunnassa rakennusta ei rakenneta kiinni idan puoleisen ton-
tin rakennukseen kiinni. Muutos lisaa tontin piha-alueen valoisuutta seka jattaa enemman valia ra-
kennusten valille.

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta suunnitelman perusratkaisuun eikd massoit-
teluun verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan. Muutosten voidaan katsoa olevan kaupunkikuvaa
ja asuttavuutta parantavia.

Rakentamisella on vaikutuksia viherymparistoon, Linnankadulla tontin kohdalla uuden rakennuksen
lahella sijaitsevat kolme koivua seka tontilla oleva kasvillisuus poistuvat hankkeen myéta. Ymparisto-
suunnitelmassa on esitetty oleskelualueita ja istutuksia suunnitelluille uusille piha-alueille.

Voimassa olevaan asemakaavaan liittyvia asemakaavamerkintdja taydentavaa kolmiomaaradysta on
paivitetty asemakaavan muutoksen yhteydessa lahinna pysakoinnin joustotekijoiden ja laadukkaan
pyorapysakdinnin osalta, seka pilaantuneen maaperan kunnostustarpeen osalta.

Tontille arvioidaan muodostuvan 32 asuntoa 48 asukkaalle. Mitoitusperusteena on 75 kerros-
alanelidmetria / asunto ja 1,5 asukasta / asunto. Tontin rakentamistehokkuudeksi muodostuu 3,24.

Rakentamisella ei ole merkittavia liikennevaikutuksia. Pysakdintipaikkojen maara vahenee voimassa
olevaan asemakaavaan nahden.

Asemakaavan muutoksessa edistetdaan kestavia kulkumuotoja siten, etta kolmiomaarayksessa edelly-
tetaan pyorapysakoinnin laatutekijoita. Alueelta on hyvat jalankulun ja pyorailyn yhteydet joka ilman-
suuntaan. Lahialueella on useita polkupyorailyn paareitteja, lahimpana paareitti 6 (Oulu-Hiukkavaara)
seka 22 (Limingantulli-Tuira). Kavelyn ja pyorailyn paareitteja taydentavia aluereitteja kulkee alueen
katujen varsilla.

Pilaantuneiden maiden selvityksessa havaittiin maaperassa selvasti kohonneita 6ljyhiilivetyjen pitoi-
suuksia erityisesti keskitisleiden (diesel, kevyt polttodljy) osalta. Metallipitoisuudet ylittavat kynnysar-
von elohopean ja lyijyn osalta yhdessa pisteessa. Pilaantuneisuus sijoittuu paaasiassa 2-4 metrin sy-
vyydelle maanpinnasta. Tehtyjen selvityksen, alustavan riskinarvioinnin ja tulevan maankaytén (asuin-
rakentaminen) perusteella kohteessa ei ole valitonta maaperan kunnostustarvetta. Mikali maaraken-
nustoita kiinteistolla tehdaan, on pilaantunut maa-aines poistettava. Kunnostuksen tavoitepitoisuudet
maaritelladn tarkemmin kunnostussuunnitelman yhteydessa tehtavassa tarkemmassa riskiarvioin-
nissa. Kohteen maaperassa on kunnostustarve, mikali alueella tullaan tekemaan uudisrakentamista ja
sen myota maarakennustoitd. Pohjaveden tila selvitetdaan tarkemmin mahdollisen kunnostustydn yh-
teydessa. Ennen kunnostusta tulee laatia kunnostussuunnitelma. Lisaksi esitetaan laadittavaksi tar-
kempi riskinarviointi kunnostuksen tavoitetasojen maarittamiseksi. Kunnostussuunnitelman mukaisille
toimille haetaan hyvaksynta Etela-Pohjanmaan ELY-keskukselta (Pima-ilmoitus).

ELY-keskus on antanut pilaantuneiden maiden selvityksesta selostuksen kappaleessa 2.3.3 kuvatun
lausunnon. Siina todetaan, etta kohteessa on puhdistustarve, mikali alueella tehdaan uudisrakenta-
mista/maarakennustdita. Talldin kohteeseen laaditaan puhdistussuunnitelma, tarkempi riskinarviointi
puhdistustyon tarkempien tavoitetasojen maarittamiseksi. seka selvitetaan pohjaveden tila tarkemmin
mahdollisen puhdistustyén yhteydessa.

Maaperan kunnostustarve on otettu huomioon asemakaavamaarayksissa.
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Asemakaavan muutosalueelle ei kaupungin meluselvityksen 2018 perustella arvella muodostuvan
ymparistdmelua, joka edellyttdisi asemakaavamaarayksia. Kaavamaaraysten mukaan parvekkeet tulee
lasittaa.

5 Asemakaavan toteutus

Kaavamuutos voidaan toteuttaa asemakaavan muutoksen saatua lainvoiman.

Oulussa 22. paivana joulukuuta 2021

Kari Nykanen Jere Klami
asemakaavapaallikko kaavoitusarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake

Liite 1
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto
Kunta 564 Oulu Tayttamispvm 17.03.2022

. Il kaupunginosan (Vaara) korttelin 18 tonttia nro 121 koskeva

Kaavan nimi asemakaavan muutos
Hyvaksymispvm 15.03.2022 Ehdotuspvm 22.12.2021
Hyvaksyja L-lautakunta Vireilletulosta ilm. pvm 22.09.2021
Hyvaksymispykala 153 Kunnan kaavatunnus 564-2508
Generoitu kaavatunnus 564L150322A153
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,0864 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala[ha] 0,0864

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [Ikm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Aluevaraukset [ha]

0,0864
0,0864

[%]
100,0
100,0

[k-m?]
2800
2800

[e]
3,24
3,24

[ha +/-]
0,0000
0,0000

Yhteensa

A yhteensa
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

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

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

Yhteensa

Suojellut rakennukset
[Ikm] [k-m?2]

Suojeltujen rakennusten muutos
[Ikm +/-1 [k-m2 +/-]

Rakennussuojelu

Yhteensa

Alamerkinnat

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[k-m2 +/-]

o
0



Aluevaraukset

Yhteensa

A yhteensa
AK

P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

[ha] [%] [k-m?]
0,0864 100,0 2800
0,0864 100,0 2800
0,0864 100,0 2800

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus

[e]
3,24
3,24
3,24

Pinta-alan muut.

[ha +/-]
0,0000
0,0000
0,0000

Kerrosalan muut.
[k-m2 +/-]

o
0
0
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Paivitetty __._ .2021
Linnankatu 31

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Oulun kaupungin Il kaupunginosan (Vaara) korttelin 18 tontilla nro 121, osoitteessa Linnankatu 31,
on tullut vireille asemakaavan muutos. Tavoitteena on paivittaa tontin pysakdintivelvoite vastaamaan
Oulun uusia pysakdintinormeja. Asemakaavan muutoksen on tarkoitus valmistua vuoden 2021
aikana.
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Kuva 1 Kartalle on rajattu yhtendisella viivalla alue, jolle suunnitellaan asemakaavan muuttamista, seka
katkoviivalla alue, jolle hankkeella arvellaan olevan vaikutusta.

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittdaa mielipiteita nahtavillaoloaikana.
Ohje palautteen antoon on sivulla 3.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset I6ytyvat kaavatunnuksella 564-2508.

Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka kaavan
voimaantulosta julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset.
1/4
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Suunnittelualue ja kaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutosalue koostuu korttelin 18 tontista nro 121, jolla sijaitsee vuonna 1963 rakennettu
asuin- ja liikerakennus. Suunnittelualueen pinta-ala on 864 neliometria. Korttelin tontilla nro 3
sijaitsee vuonna 1980 rakennettu asuinkerrostalo. Tontin nro 5 asuin- ja lilkkerakennus on rakennettu
vuonna 2010. Suunnittelualueen lahiymparistd on keskustan kerrostalovaltaista asuntoaluetta.

Suunnittelualueen lahistolla sijaitsevia kulttuurihistoriallisesti merkittavia rakennuksia ovat
Kajaanintullin koulu (Kajaaninkatu 30), Reinilan talo (Kajaaninkatu 15), Huuskon talo (Koulukatu 12)
seka Asunto Oy Tuomi (Kajaaninkatu 25).

Asemakaavan muutosalue on yksityisessa omistuksessa. Asemakaavan muutos on kaynnistetty
maanomistajan aloitteesta. Asemakaavan muutoksen hakijan tavoitteena on pysakdintinormin
muuttaminen vastaamaan kaupunginhallituksen paatdsta 26.3.2018 Oulussa kaytettavista uusista
pysakdintinormeista.

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen lahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. kaupunkikuvaan ja
rakennettuun ymparistdon, asumiseen, liikenteen turvallisuuteen seka kestavien lilkkennemuotojen
edistamiseen kohdistuvat vaikutukset. Suunnittelualueelle laaditaan hulevesiselvitys seka tarvittaessa
muita selvityksid. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistyossa eri asiantuntijoiden kanssa.

Kuvat 2 ja 3 Ote voimassa olevasta asemakaavasta ja viistoilmakuva alueelta © Blom

Suunnittelun lahtokohdat

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Alueella on voimassa 13.12.2019 voimaan tullut asemakaava, jonka mukaan tontti nro 121 on
osoitettu asemakaavan muutoksessa asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tontin rakennusoikeus
on 2400 m? jonka lisaksi tontille on osoitettu 400 m? talous- ja huoltotiloja. Suurin sallittu kerrosluku
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vaihtelee valilla V-VI, liséksi tontin takareunalla on rakennusala I-kerroksiselle piharakennukselle.
Piha-alueelle seka osalle V kerroksen kattoa on osoitettu ohjeelliset leikki- ja oleskelualueiksi varatut
alueen osat. Linnankadulta on varattu ajoyhteys tontille. Koulukadun varteen saa sijoittaa
maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan. Tontille voidaan rakentaa maanalainen tila. Sataa
asuntokerrosalaneliometria kohti on rakennettava yksi autopaikka. Asemakaavaa varten on laadittu
asemakaavamerkintdja tarkentava kolmiomerkinta vaa2.

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

Osallistuminen

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

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatoksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/4941/2021.

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

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

Osalliset

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

e Oulun seudun ymparistotoimi e Telia Towers Finland Oy

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus e Digita Oy

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-
e Oulun kaupungin vammaisneuvosto Pohjanmaan piiri

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun
e DNA Oyj yhdistys ry

e Elisa Oyj e Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys
e Telia Finland Oyj ry

e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry e Alueelliset lasten ja nuorten

e Pohjois-Pohjanmaan museo osallisuusryhmat: Oulun

e Oulun Vesi nuorisovaltuusto ONE seka OKeVa,
e Oulun Energia Oulun keskustan alueen Vaikuttajat
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Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo

Kaavan muuttaminen on tullut vireille maanomistajan hakemuksesta syyskuussa 2021.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja valmisteluvaihe

Kaavan laatiminen on kaynnistetty lahtokohtien selvittamisella ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Kaavan muutosalueelle on laadittu viitesuunnitelma, jonka
pohjalta on tehty luonnos asemakaavan muutokseksi. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka
valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla kahden viikon ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista
ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niista mielipiteita. Nahtavillaolosta ilmoitetaan kirjeill3, lehti-
ilmoituksella ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.

Ehdotusvaihe

Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus valmistuu loppuvuodesta 2021, jolloin kaavaehdotus asetetaan
nahtaville 30 paivan ajaksi.

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

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

Hyvaksymisvaihe

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

Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavoitusarkkitehti Jere Klami, puh. 044 703 2412
Kaavoitusassistentti Maija Tolonen, puh. 040 624 2458

Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu

Sahkopostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
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Asemakaavan muutosluonnoksesta esitettiin ndhtavillaolon aikana 28.9.-28.10.2021 kaksi
lausuntoa seka yksi mielipide.

Pohjois-Pohjanmaan museo, Anna-Riikka Hirvonen ja Anita Yli-Suutala, kirjoittavat
19.10.2021:

Oulun kaupungissa on tullut nahtaville Vaaran kaupunginosassa Linnakatu 31, korttelin 18 tonttia
121 koskeva asemakaavan muutoksen luonnos. Tavoitteena on pysakéintinormin muuttaminen
vastaamaan kaupunginhallituksen paatdsta 26.3.2018 Oulussa kaytettavista uusista
pysakointinormeista. Lisaksi tontille suunniteltavan kerrostalon rakennusalan rajoihin tehdaan
pienia tarkennuksia. Voimassa oleva asemakaava on hyvaksytty 13.12.2019.

Asemakaavamuutoksessa tontti 121 on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tontin
rakennusoikeus on 2400+t400 kem? (talous- ja huoltotiloja). Suurin sallittu kerrosluku vélilla V-VI,
jossa korkeampi sisaanvedettynd, piharakennus I-kerroksinen. Piha-alueelle on osoitettu ohjeellinen
leikki- ja oleskelualue. Asemakaavakartalla on osoitettu tontin kaakkoisrajalle rakennettava muuri.
Linnankadulta on varattu ajoyhteys tontille. Koulukadun varteen saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin
johtavan ajoluiskan. Tontille voidaan rakentaa maanalainen tila. Pysakdintinormin mukaan 210 as-
kem?/1 ap.

Kaavamuutoksen kolmiomaarayksissa (vaa5) on huomioitu alueen vaalea varimaailma, rapattuna
uudisrakennukset soveltuvat alueen muuhun rakennuskantaan ja 6.kerroksen sisaanvedolla on
mahdollista keventda hieman rakennuksen massiivista hahmoa. Selostuksessa on otettu esille
lahialueella olevat rakennetun kulttuuriympariston arvokohteet: Kajaanintullin koulu, Reinilan talo,
Huuskon talo seka Asunto Oy Tuomi. Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta em. arvokohteisiin.
Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole huomautettavaa Linnankatu 31 asemakaavamuutoksen
luonnoksessa rakennetun kulttuuriymparistdn osalta.

Kaavoitus:

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Oulun Vanhusneuvosto kirjoittaa 21.10.2021:

Vanhusneuvosto katsoo, ettd rakennuksen piha-alueella tulee olla vahintaan yksi liikuntaesteisille
tarkoitettu pysakointipaikka. Tama pysakointipaikka tulee olla myos kotihoidon henkilékunnan ja
vieraiden kaytdssa. Talon asukkailla tulee olla kdytdssaan esteetodn, vahintaan yhden inva-paikan
sisaltéva, pysakointipaikka.

Muilta osin kaavassa ei ole huomautettavaa.
Kaavoitus:

Liikuntaesteisille tarkoitetut autopaikat on suunniteltu asemakaavan muutoksen yhteydessa
laadituissa viitesuunnitelmissa maan alle, mista on hissilla esteeton ja saalta suojattu paasy
asuinkerroksiin. Piha-alue on varattu oleskeluun, ja pysakdintipaikan jarjestaminen
liikennealueineen veisi tilaa asunnoille tarkeilta pihatoiminnoilta.

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.



Mielipide 1, 22.10.2021:
Palautteena esitamme:

1) Luonnoksen mukaan tontille nro 121 rakennettavan talon seinasta on lyhimmillaan matkaa
naapuritontin 5 rakennuksen (C-talo) seinaan hieman yli 6 m. Rakennettava talo tulee sijoittaa
esitetyn suunnitelman mukaisesti tai siirtaa seinaa viela kauemmaksi tontin 5 C-talon seinasta.

Linnankadun varren rakennusalaa on luonnoksen mukaan sisaanvedetty puolitoista metria em.
seinalinjasta. Sisaanveto perustuu kaupunginhallituksen kokouksessa 4.9.2017 tekemaan
paatokseen nykyisin lainvoimaisen asemakaavakartan tarkennukseksi, jolla vahennetaan
rakentamisesta naapuritontin asunnoista avautuviin nakymiin aiheutuvia muutoksia.

2) Luonnoksen mukaan rakennettavan talon jatesailiot (molokit, 4 kpl) on tarkoitus sijoittaa
sisapihalle johtavan kulkutien varteen naapuritontin 5 rajalle valittomasti C-talon parvekkeiden
reunasta sisapihalle pain. Jatesailiét ovat C-talon parvekkeilta erittain hyvin havaittavissa, ne
huonontavat lahimaisemaa seka niista aiheutuu tyhjennysvaiheessa melua ja hajua. C-talon
asukkaina ja asunnostamme avautuvien parvekenakymien katsojina seka melun ja hajun aistijoina
vaadimme, etta jatesailiot siirretaan C-talon seinavierta sisapihalle pain lyhytaikaiseen
polkupydrasailytykseen esitetylle alueelle ja polkupyorateline sijoitetaan luonnoksen mukaiselle
jatesailidalueelle.

Molokkien paras sijoituspaikka on autoliikenteelta suljetun Koulukadun paassa. Tasta molokit on
helppo tyhjentaa jateautoon ilman em. kappaleessa esitettyja haittavaikutuksia. Molokkien tulisi
olla yhteiset tontilla 3 olevan naapuritaloyhtion (As Oy Koulukatu 5) kanssa. Naapuritaloyhtiolla on
nykyisin avoin erillisjateastiakerdys. Sen tarvitsemalle tilalle rakennuksen paadyssa on
tarkedampaakin kayttoa. Kahden taloyhtion jatehuolto tulee hoidettua samalla kertaa, joten
sijoituspaikka on ekonomisesti ja ekologisesti hyva.

Kaavoitus:
Asemakaavakartassa on osoitettu rakennusalan rajat, joita noudatetaan rakentamisessa.

Korttelialuetta palvelevia jatesailidita ei ole mahdollista sijoittaa Koulukadun paahan. Kiinteistdjen
jatehuolto tulee jarjestaa korttelialueella.

Jatehuollon siirtaminen sisapihalle pain ei ole mahdollinen, jotta pihalle voidaan jarjestaa riittavat
pihatoiminnot. Ratkaisu, jossa jateauto ei aja sisemmalle piha-alueelle, on my6s
liikenneturvallisuuden kannalta selvasti parempi.

As. Oy Koulukatu 5:n on mahdollista keskustella tontin nro 121 hankkeeseen ryhtyvan kanssa
yhteistydsta jatehuollon jarjestamisessa asemakaavan estamatta.

Jatehuoltopisteen sijainti on siirretty mielipiteen perusteella asemakaavan muutoksen yhteydessa
laadituissa viitesuunnitelmissa etddmmalle tonttien valisesta rajasta ja sijoitettu uudisrakennuksen
seinaa vasten.

Mielipide ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.



Asemakaavan muutosehdotuksesta esitettiin nidhtavillaolon aikana 21.1.-21.2.2022 yksi
lausunto ja yksi muistutus.

Muistutus 1, 27.1.2022:

Asemakaavan muutosluonnoksen (10.9.2021) mukaan rakennettavan talon jatesailiét (molokit) on
tarkoitus sijoittaa sisdpihalle johtavan kulkutien varteen naapuritontin 5 rajalle valittémasti As Oy
Oulun Victorian C-talon parvekkeiden reunasta sisdapihalle pain. Tassa paikassa jatesailiot ovat C-
talon parvekkeilta erittdain hyvin havaittavissa, ne huonontavat ldhimaisemaa seka niista aiheutuu
tyhjennysvaiheessa melua ja hajua. C-talon asukkaina ja asunnostamme avautuvien
parvekenakymien katsojina seka melun ja hajun aistijoina olemme 22.10.2021 paivatyssa
palautteessa vaatineet, etta molokit siirretdan C-talon seinavierta sisapihalle pain lyhytaikaiseen
polkupydrasailytykseen esitetylle alueelle ja polkupyorateline sijoitetaan luonnoksen mukaiselle
jatesailidalueelle.

Edella kerratun mielipiteemme (22.10.2021) perusteella molokit on siirretty 22.12.2021 paivatyssa
asemakaavan muutosehdotuksessa etadammalle tonttien (121 ja 5) valisesta rajasta ja sijoitettu
kulkutien toiselle puolelle vastaavalle kohdalle uudisrakennuksen seinda vasten. Kaavoittajan
perustelun mukaan jatehuollon siirtdminen vaatimuksemme mukaisesti sisapihalle pain ei ole
mahdollista, koska pihalle pitda voida jarjestaa riittavat pihatoiminnot. Kun jateauton ei tarvitse ajaa
sisemmalle piha-alueelle, on ratkaisu liikenneturvallisuuden kannalta selvasti parempi.

Molokkien siirto uudisrakennuksen seinda vasten 10.9.2021 paivatyssa muutosluonnoksessa
esitettya kohtaa vastapaata ei poista haittoja, jotka olemme 22.10.2021 paivatyssa mielipiteessa
esittaneet ja ylla toistaneet.

Tonttien 121 ja 5 rajalla on As Oy Oulun Victorian C-talon 11,8 m levea ja 4 kerrosta korkea
umpinainen (ei ikkunoita, ovia tai parvekkeita) betoniseina. Asemakaavan muutosehdotuksen
(22.12.2021) kuvan 8 (asemapiirros 10.11.2021) mukaan lyhytaikainen polkupydrien sailytyspaikka
on asemapiirroksesta poistettu.

Muutosehdotuksessa (22.12.2021) esitetysta poiketen molokit tulee sijoittaa As Oy Oulun Victorian
C-talon umpibetoniseindn viereen nykyisen kivikorin puoleisesta nurkasta Linnankadulle pain eli
poistetun lyhytaikaisen polkupydrien sailytyspaikan kohdalle. Talldin molokit ja niiden kaytto eivat
haittaa tontin 5 C-talon asukkaita niin paljon kuin sisapihalle johtavan kulkutien molemmille
puolille kaavaillut molokit (10.9.2021 ja 22.12.2021 paivatyt asemakaavan muutosehdotukset).
Molokkien sijoitus ylla esittamaamme paikkaan ei supista tarpeellisia pihatoimintoja, kun otetaan
huomioon kaavaehdotuksen (22.12.2021) polkupyorasailytyksen supistaminen. Pihatoiminnot on
22.12.2021 paivatyn asemakaavaselostuksen kuvan 8 mukaan sijoitettu etaalle vaatimastamme
molokkien sijoituspaikasta ja tarpeellisesta kulkutiesta. Jatehuoltokin kuuluu pihatoimintoihin. Piha-
alueen liikkenneturvallisuus ei heikkene, vaikka jateauto perettaa merkkivalot ja -aanet paalla noin 5
m pitemman matkan. Nykyisessa kaavassa (lainvoimainen 13.12.2019) jateastiat on sijoitettu
kaavoittajan esityksen mukaisesti tontin 121 perimmaiseen nurkkaan tonttien 121 ja 5 rajalle.
Taman ratkaisun mukaisesti jatekuljetuksen tulee kulkea koko piha-alueen poikki, joten
liikenneturvallisuus on huonompi kuin mielipiteessmme (22.10.2021) esittamassamme ja edella
vaatimassamme ratkaisussa.



Kaavoitus:

Jatehuollon siirtaminen sisapihalle pain ei ole toivottavaa, jotta pihalle voidaan jarjestaa riittavat
pihatoiminnot lumitiloineen. Ratkaisu, jossa jateauto ei aja sisemmalle piha-alueelle, on myds
likenneturvallisuuden kannalta selvasti parempi.

Jatehuolto toteutetaan maanpaallisena ratkaisuna. Syvakerdysastioita ei ole mahdollista toteuttaa,
koska pihakannen alla on pysakdintitilaa.

Jatehuollon sijaintia ei ole esitetty asemakaavakartalla eika asemakaavamaarayksissa.
Jatehuoltoratkaisu voi asemakaavan muutoksen yhteydessa tehtyjen viitesuunnitelmien jalkeen
tarkentua rakennuslupavaiheen suunnittelussa. Viitesuunnitelmissa jatehuoltopiste on sijoitettu
siten, etta se ei sijaitse suoraan viereisen tontin C-talon parvekkeiden edessa, vaan rakennuksen
umpipaadyn kohdalla. Jatehuollosta ei arvella aiheutuvan hajua ymparistoon.

Muistutuksen perusteella on tarkennettu viitesuunnitelmia ja parannettu jatehuoltopisteen
soveltuvuutta ymparistoon lisaamalla sen reunoille molemmin puolin aitaukset seka istutuslaatikot.
Viitesuunnitelmien asemapiirrosta on paivitetty talta osin. Viitesuunnitelmiin on lisatty Linnankadun
seka sisapihan puolelta esitetyt havainnekuvat, joissa on esitetty jatehuoltopiste aitauksineen ja
istutuksineen. Viitesuunnitelmat ovat kaavaselostuksen liitteena.

Muistutus ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Pohjois-Pohjanmaan museo, Pasi Kovalainen ja Karoliina Kikuchi, kirjoittavat 19.10.2021:

Oulun kaupungissa on tullut nahtaville Vaaran kaupunginosassa Linnankatu 31, korttelin 8 tontti
nro 121 koskeva asemakaavamuutoksen ehdotus. Kaavakartta ja -selostus on paivatty 22.12.2021.
Suunnittelualueen pinta-ala on 864 neliometria. Tontilla sijaitsee vuonna 1963 rakennettu asuin- ja
liikerakennus. Kaava koskevana taustaselvityksena on muun muassa laadittu
Rakennushistoriaselvitys 10.12.2015, arkkitehti Ari Sandman. Museo on lausunut kaavaluonnoksesta
19.10.2021.

Tavoitteena on pysakointinormin muuttaminen vastaamaan kaupunginhallituksen paatosta
26.3.2018 Oulussa kaytettavista uusista pysakointinormeista. Lisdksi tontille suunniteltavan
kerrostalon rakennusalan rajoihin tehdaan pienia tarkennuksia. Voimassa olevassa Uuden Oulun
yleiskaavassa, hyvaksytty 18.4.2016, suunnittelualue on osoitettu merkinnalla C, paakeskus,
keskustatoimintojen alue. Alueella on voimassa 13.12.2019 voimaan tullut asemakaava, jonka
mukaan tontti nro 121 on osoitettu asemakaavan muutoksessa asuinkerrostalojen korttelialueeksi
(AK).

Tontin rakennusoikeus on 2400+t400 kem? (talous- ja huoltotiloja). Suurin sallittu kerrosluku valill
V-VI, jossa korkeampi sisaanvedettyna, piharakennus I-kerroksinen. Piha-alueelle on osoitettu
ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa. Asemakaavakartalla on osoitettu tontin
kaakkoisrajalle rakennettava muuri. Linnankadulta on varattu ajoyhteys tontille. Koulukadun varteen
saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan. Tontille voidaan rakentaa maanalainen tila.
Pysakointinormin mukaan 210 as-kem?/1 ap.

Kaavamuutoksen kolmiomaarayksessa (vaa5) on huomioitu alueen vaalea varimaailma ja rapattuna
uudisrakennukset soveltuvat alueen muuhun rakennuskantaan. 6.kerroksen sisaénvedolla on
mahdollista keventaa hieman rakennuksen massiivista hahmoa. Maarayksesta kay ilmi, etta
parvekkeet tulee lasittaa.



Selostuksessa on otettu esille Iahialueella olevat rakennetun kulttuuriympariston arvokohteet:
Kajaanintullin koulu, Reinilan talo, Huuskon talo seka Asunto Oy Tuomi. Asemakaavamuutoksella ei
ole vaikutusta em. arvokohteisiin. Taydennysrakentamisen myota purettavalla kerrostalolla ei ole
mainittavia rakennushistoriallisia tai -taiteellisia arvoja. Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole
huomautettavaa Linnankatu 31 asemakaavamuutoksen ehdotuksessa rakennetun
kulttuuriympariston osalta.

Kaavoitus:

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.
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ASUINRAKENNUKSEN PALOLUOKKA P1

Kaavan mukainen rakennusoikeus 2400 K-m? (padrakennus)
Kaavan mukainen rakennusoikeus 400 K-m? (talousrakennus)

LAAJUUSTIEDOT (kidytetty rakennusoikeutta):
PAARAKENNUS:

Paloluokka P1

KOKONAISALA kellarikerros - 6. kerros
KERROSOIKEUSALA 250 mm kellarikerros - 6. kerros
HUONEISTOALA 1. - 6. kerros
KELLARIN PINTA-ALA

AUTOKELLARIN PINTA-ALA

Asuntojen lukumaara 48 kpl ha/kpa

AUTOKELLARI

Autopaikkalaskennassa kytetty 10% joustotekijad jérjestamalla 75% pyérépaikoista laadukkaasti,

Autopaikat (laskennallinen 1 ap/210 k-m?) =12 ap - 1 ap = 11 ap, joista

- 2 kpl LE-paikkoja

- 1 kpl sdhkdautopaikkoja, 8 kpl sdhkdpaikkavarauksella

3260,0 m?
2394,5 m?
1900,5 m?
323,5m?
447,0 m?

39,7 htm?

Polkupytrapaikat (laskennallinen 1 pp/30 k-m?) = 80 pp, joista 75 % toteutettu

laadukkaalla pysakointiratkaisulla = 60 pp

- kellarikerros UVV (lattialla/runkolukitus) 24 pp
- kellarikerros/autokellari (lattialla/runkolukitus, latauspisteet) 15 pp
- 1.kerros UVV/LVV (21 lattialla/runkolukitus, joista 3 kpl erikoispydria) 21 pp
- s&ilytys ulkotilassa (runkolukitus) 20 pp
Yhteensa: 80 pp
TALOUSRAKENNUS:

Talousrakennuksen osalta rakennusoikeutta ei ole kaytetty.

MERKINTOJA:

LAATOITUS
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Kaupunginosa / Kyl Kortel/ Tia Tontt /R0 Viranomasten merintoa
Il Kaupunginosa 18 121
Rakennustomenpide Pirustusay
UUDISRAKENNUS PAAPIIRUSTUS
Rakennuskande Pirstiksen S0 Witakaava
As Oy Oulun Linnankatu Kellari kerros 1100
Linnankatu 31
90100  Oulu
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2. Anna lumitilan leveys ja syvyys jokaiselle kasalle.

HUOMIOITAVAA

. TILAVUUSTASE
Leveys| Syvyys | Korkeus | Pinta-ala| Tilavuus [T 0GR PTG Por\ja.n . (PG
vaurioriski lumikasojen
kpasiteetti)
Lumitila 1 3,88 | 2,65 1,0 10,3 2.8 ¥ 0,05
Lumitila 2 530 | 233 | 09 12,3 3.2 - - RITTAA
Lumitila 3 5,30 2,33 0,9 12,3 3,2 - -
Lumitila 4 5,30 2,33 0,9 12,3 3,2 - -
Lumitila 5 5,30 2,33 0,9 12,3 3,2 - -
Lumitila 6 0,0 0,0 0,0 - -
Lumitila 7 0,0 0,0 0,0 - -
Lumitila 8 0,0 0,0 0,0 - -
Lumitila 9 0,0 0,0 0,0 - -
Lumitila 10 0,0 0,0 0,0 - -
Lumitila 11 0,0 0,0 0,0 - -
Lumitila 12 0,0 0,0 0,0 - -
Lumitila 13 0,0 0,0 0,0 - -
Lumitila 14 0,0 0,0 0,0 - -
Lumitila 15 0,0 0,0 0,0 - -
Lumitila 16 0,0 0,0 0,0 - -
Lumitila 17 0,0 0,0 0,0 - -
Lumitila 18 0,0 0,0 0,0 - -
Lumitila 19 0,0 0,0 0,0 - -
Lumitila 20 0,0 0,0 0,0 - -
59,7 15,8

Lyhytaikaisen sailytyksen polkupy®érateline ja polkupydrat

siirretdan kellarivarastoon talvikaudeksi aurauksen mahdollistamiseksi.
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564-2508 LIITE 5 (3/4)
Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset, 22.12.2021

2 A K Asuinkerrostalojen korttelialue.

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

82-1 |:>-<-:| 3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisédpuolelta asemakaavamerkinnét
. ja -méaaraykset poistetaan.

84 Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

8-1 Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

8e-1 _ Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

91-2 | | Kaupunginosan numero.

92-2 VAA Kaupunginosan nimi, joka ei vahvistu.

93 1 8 Korttelin numero.

96-1 2400+t400 Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan nelidmetreissa ja

jalkimmainen luku sallitun talous- ja huoltotilojen kerrosalan neliometreissa.

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

113 Rakennusala.
.
113-2 L kt _| Rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.
120 l_/rﬁa N Maanalainen tila.
124-1 - ma-ajo Alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan.
L.
r— — "
133-101 | le [ Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
I |

159 R o s e Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
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Merkinta osoittaa, kuinka monta asuntokerrosalaneliometria kohti on rakennettava yksi
autopaikka.

Merkintd, jonka osoittamalle paikalle on rakennettava muuri.

vaab -merkinndlla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:

Julkisivujen tulee olla paaosin vaaleaksi rapattuja. Parvekkeiden taustaseinat seka ylimman
kerroksen sisdéanvedettyjen osien julkisivut voivat poiketa variltaan ja materiaaliltaan muista
julkisivuista. Parvekkeet tulee lasittaa.

Rakennuksen kattomuodon tulee olla tasakattomainen.
Rakennukseen ei saa tehda ullakkokerrosta.

lImanvaihtokonehuoneita tai muita teknisia tiloja ei saa sijoittaa rakennuksien ylimman
kerroksen yléﬁuolelle tai kansipihalle. Valttamattomat tekniset laitteet vesikaton yldpuolella on
sovitettava rakennuksen kokonaishahmoon ja julkisivuarkkitehtuuriin. Kerroksissa oleviin
teknisiin tiloihin ei kohdistu autopaikkavelvoitetta. lImanvaihto- ja jAdhdytystekniikan
aiheuttaman melun vaimennukseen on kiinnitettava erityistd huomiota.

Rakennusluvan yhteydessa on esitettéava vihersuunnittelun asiantuntijan laatima pihajarjestely-,
istutus- ja hulevesien késittelysuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa.
Piha-alueilla on varattava riittdvasti tilaa lumenkasittelyyn ja varastointiin.

Vetta lapaisemattdomilta pinnoilta tulevia hulevesia viivytetaan alueella siten, etta
viivytyssailididen mitoitustilavuuden tulee olla vahintaan yksi kuutiometri jokaista sataa vetta
lapaisematdnta pintaneliometrida kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -séilididen tulee
tyhjentyd 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan. Viivytysjarjestelma varustetaan olevaan
hulevesiverkostoon liitettavalla ylivuotoputkistolla.

Piha-alueella on varmistettava istutusalueiden kasvuedellytykset riittavilla istutusalustoilla, joille
voidaan istuttaa myds erikokoisia pensaita La pienia puita. Kastelu- ja kuivatusjarjestelmien
paino ja tilantarve on otettava huomioon rakenteiden mitoituksessa.

Korttelialueen tilankaytté mitoitetaan asemakaavakartassa esitetyn pysakointinormin
mukaisesti. Toteutettavan kohteen pysakointinormin mukaisista velvoitepaikoista voidaan
erillisen pysakointiselvityksen perusteella harkita joustoja. Joustolaskelmat ja palvelun toimivuus
osoitetaan rakennusluvan yhteydessa erillisilla selvityksilla ja mahdollisilla sopimuksilla.
Velvoiteautopaikkoja tulee toteuttaa ylla mainitusta lukumaarasta vahintaan 75 %, jos
pysakaéinnin jarjestamisessa kaytetdan joustotekijoita.

Tapauskohtaiset joustomahdollisuudet pyséakéintinormiin: o ]

- Pyt‘)répﬁsékélnnpwkkma toteutetaan enemman kuin normi edellyttaa: viisi polkupyorapaikkaa
korvaa yhden autopaikan. Lisapydréapaikkojen tulee sijaita esteettémassa ja lukittavassa
sisétilassa. Jousto enintdan -10 %.

- Yksi yhteiskayttdauto korvaa viisi autopaikkaa. Jousto enintédén -10 %. Lupaa hakevan tulee
osoittaa rakennusluvan yhteydessé palvelun toimivuus ja pysyvyys kohteessa.
Yhteiskayttéautojen jarjestamisesté tulee olla maininta yhtidjarjestyksessa.

Asuntojen polkupyérapaikoista vahintdédn 50 % on sijoitettava lukittavaan ja katettuun tilaan,
joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Muut pyodrapaikat
tulee varustaa runkolukittavilla telineilld. Nama ﬁyt‘)répaikat eivat saa olla kaksikerrostelineissa
tai seinatelineissa. Pytrapaikat tulee sijoittaa ulko-oven laheisyyteen. Mikali kaytetdan
pysakointinormin joustotekijoita, 50 % sijaan vahintaan 75 % polkupyoréapaikoista tulee toteuttaa
edella mainitulla tavalla. Muut polkupyo6rapaikat voidaan osoittaa esimerkiksi
kaksikerrostelineisiin tai seinatelineisiin. Kaikki ulkona olevat pydrépaikat tulee varustaa
runkolukittavilla telineill&.

Helposti saavutettava tila on lukittu ja katettu tila, johon Pyt‘)ré voidaan taluttaa renkaillaan. Tilan
ovien tulee olla helposti avattavia ja mitoituksen mahdollistaa talutus ulkoa
pyorapysakointipaikalle. Kynnyksen enimmaiskorkeus on 20 mm. Pyorapysakainti voi sijaita
muualla kuin maantasokerroksessa, jos rakennuksessa on joko hissi, johon pyora mahtuu
pydrilleen, tai luiska, jonka enimmaiskaltevuus on 8 %. Polkupydrien pysakointitilaan ei kohdistu
autopaikkavelvoitetta. Asuinkerrostalojen ulkoiluvalinevarastoissa tulee lisdksi varata tila yhdelle
erikoispyoralle, polkupydran peravaunulle tai muulle liikkumisen apuvélineelle alkavaa tuhatta
asuntokerrosalan kerrosalaneliémetria kohti.

Mﬁape_rén puhtaus tulee selvittda. Pilaantunut maaperé on kunnostettava ennen rakentamiseen
ryhtymista.
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