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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Il kaupunginosan (Vaara) korttelia 7, Vaaranpuiston puisto-
aluetta sekd Vaarankadun, Pakkahuoneenkadun, Makelininkadun ja Uusikadun katualuetta. Asemakaavan
muutoksella muodostuu korttelin 7 tontit nro 7 ja 8.

Kaavan nimi: Vaaranpiha-kortteli
Kaavatunnus: 564-2031
Kaavan laatija; Jere Klami

Oulun kaupunki

yhdyskunta- ja ympéristdpalvelut

kaavoitus

Solistinkatu 2, PL 32, 90015 OULUN KAUPUNKI
email: etunimi.sukunimi(a)ouka.fi

Kaavan vireille tulo: Asemakaava on tullut vireille 24.2.20009.
Vireille tulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa koskevas-

sa lehti-ilmoituksessa 3.3.2009.

Hyvaksyminen:;

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee | ja Il kaupunginosissa. Suunnittelualueeseen kuuluu Il kaupunginosan
kortteli 7, osa Vaaranpuiston puistoalueesta sekd osa Vaarankadun, Pakkahuoneenkadun, Mékelininkadun
ja Uusikadun katualueista. Suunnittelualueeseen kuuluu liséksi osa Uusikadun katualueesta | kaupunginosan
alueella. Suunnittelualue rajautuu koillisessa Il kaupunginosan kortteliin 6 ja puistoalueeseen, kaakossa Ma-
kelininkatuun, lounaassa Il kaupunginosan kortteliin 41 ja puistoalueeseen seké luoteessa | kaupunginosan
kortteliin 31 ja Pakkahuoneenkatuun.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatetyt mielipiteet vastineineen
Liite 4. Viitesuunnitelmat (PAVE Arkkitehdit Oy, Luo arkkitehdit Oy)
Liite 5. Vaaranpuiston yleissuunnitelma (VSU Maisema-arkkitehdit Oy)
Liite 5. Alueanalyysi

Liite 6. Varjostusanalyysi

Liite 7. Liikenneselvitys

Liite 8. Ymparistomeluselvitys

Liite 9. Tuulisuusselvitys

Liite 10. Asemakaavakartta merkinttjen selityksineen
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1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lahdemateriaalista

Rakennushistoriaselvitys 2015

Oulun Moderni Ruutukaavakeskusta, Modernin rakennuskannan inventointi 2016
Oulun korkean rakentamisen selvitys 2014

Lausunto tuulisuuden vaikutuksista 2017

Ymparistomeluselvitys 2017

2. THVISTELMA

Asemakaavan sisaltd

Asemakaavan muutoksella osoitetaan tontti nro 5 asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi. Ker-
rosluku on V-XVI. Talousseuran rakennus on suojeltu asemakaavassa. Asemakaavan muutoksella muodos-
tuu korttelin 7 tontit nro 7 ja 8. Korttelin rakennusoikeus on yhteensa 22 900 m2 sekd 5000 m? talous- ja
huoltotiloja. Vaarankadun pohjoispda muuttuu torialueeksi, jonka varrelle voi toteuttaa kioskirakennuksia.
Ajoyhteysvaraus Galleria-kortteliin Vaaranpuiston kautta poistuu asemakaavasta.

Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty KOy Pakkahuoneenkatu 24:n sekd Oulun ldanin Talousseuran maata-
loussaation hakemuksen 26.8.2008 perusteella. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on korttelin kehitta-
minen ja lisdrakentaminen sekd ympariston laadun parantaminen. Kortteliin suunnitellaan liike-, toimisto- ja
asuntorakentamiseen soveltuvaa kokonaisuutta. Tavoitteena on pysakdinnin ja huoltoliikkenteen keskitetty
ratkaisu.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteend olevan osallistumis- ja arviointisuunni-
telman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin yksi mielipide.

Asemakaavan toteutus
Alue toteutetaan asemakaavan muutoksen valmistuttua.

3. LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Alue on keskustan kerrostalovaltaista asumisen, palveluiden ja tyopaikkojen aluetta ja sijaitsee kaupunkiku-
vallisesti merkittavalla paikalla valtakunnallisesti arvokkaan kaupunginojan puistovythykkeen varrella.

3.12 Luonnonymparistd

Suunnittelualue rajautuu Kaupunginojan varren puistovydhykkeeseen, jonka on valtakunnallisesti arvokasta
aluetta (RKY 2009). Museoviraston kohdekuvauksessa kuvataan aluetta néin;

Oulun Kaupunginojan varren avoin puistovydhyke on tarked esimerkki puukaupungin palon jélkeisesta
asemakaavaratkaisusta, jolla pyrittiin parantamaan kaupungin paloturvallisuutta. Puistovydhyke perustuu
puukaupungin palon jalkeen 1824 laadittuun empireasemakaavaan. Oulun Kaupunginojan varren aukiot eli
plaanat muodostavat kaupunkirakenteessa keskeisen puistosarjan lapi koko keskustan. Puistoissa valtapuu-
na on rauduskoivu, mutta puistoalueiden kunnostusten yhteydessa puulajivalikoimaa on pyritty monipuolis-
tamaan.

Kaupunginoja lavistda Otto Karhin puistokorttelin diagonaalisesti. Kaupungin keskeisimpiin kevyen liiken-
teen risteyksiin kuuluvassa puistossa ojan ylittavat kavelysillat. Taméan jalkeen puistosarja jatkuu Vaaran
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puistona, jota tdydentdva Uudenkadun bulevardi seuraa kdéntyvaa kaupunginojan uomaa. Vaaran puistoon
on sijoitettu kirjailija Teuvo Pakkalan muistopatsas (Oskari Jauhiainen 1973) seka jaakarinmuistomerkki (ark-
kitehtuuritoimisto Seppo Valjus 1967).

Kaupunginojan rannat olivat laidunniittyjd ennen kaupungin paloa 1822. J.A. Ehrenstrom ja C.L. Engel laati-
vat palossa tuhoutunutta keskustaa varten 1824 uuden empireasemakaavan, ja Ehrenstrém ehdotti Kau-
punginojan jattdmista luonnonmukaiseksi ja puistikoiden istuttamista ojan varteen. Kaupunginojan vartta
ryhdyttun kunnostamaan puistomaiseksi 1830-luvulla.

By

Kuva 1. Nakyma suunnittelualueelle. Kuva: © Blom.

3.1.3 Rakennettu ymparistd

Tonteilla nro 47, 48 ja 50 sijaitsee vuonna 1960 valmistunut liikerakennus (KOy Pakkahuoneenkatu 24), jossa
on kaksi kerrosta ja kellari.

Tontilla nro 49 sijaitsee vuonna 1937 valmistunut viisikerroksinen asuin- ja toimistorakennus, jossa on kellari
ja ullakko. Rakennuksen omistaa Oulun laanin talousseuran maataloussaatio. Rakennuksessa on toimisto-
tilaa sekd maantasokerroksessa liiketilaa. Pihalla sijaitsee autotalli sek& I-1I -kerroksinen siipirakennus. Tontin
nro 49 rakennuskanta on kuvattu tarkemmin kappaleen 3.3 kohdassa rakennushistoriaselvitys.

Lahiympériston arvokkaita rakennuksia ovat Oulun jérjestdtalon vanha osa, Entinen paloasema, Entinen
Oulun sotilaspiirin esikunta, Vanha Pappila ja Asunto Oy Oulun Valkea Linna.

3.14 Maanomistus

Korttelin tontit ovat yksityisessa maanomistuksessa. Kaupunki omistaa puisto- ja katualueet.
3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.21 Yleiskaava

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualueeseen kuuluva kortteli 7 on osoitettu merkin-
nalla C: péadkeskus, keskustatoimintojen alue. Alue varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta
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palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan
soveltuvalle asumiselle ja ympéaristohairiditd aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille. Keskustoimintojen
alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Alue kuuluu yleiskaavan mukaan rakennusperinnén, kulttuuriympériston ja kaupunkikuvan kannalta paikalli-
sesti arvokkaaseen alueeseen. Merkinnélla on osoitettu Oulun keskeisen alueen arvokkaat alueet. Raken-
nusperintda vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytossa. Alueella oleva rakennustaiteellisesti
tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta séilytetaan. Alueelle rakennettaessa tai aluetta muilla ta-
voin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen sdilymisesta.

Vaaranpuiston puistoalue on osoitettu yleiskaavassa merkinnalla V, virkistysalue. Alue varataan yleiseen
virkistys- ja ulkoilukaytt6on. Alueella on sallittua virkistysté ja ulkoilua palveleva rakentaminen. Maisemaa
tai virkistyskayttomahdollisuuksia mahdollisesti vaarantavaan toimintaan on saatava MRL 128 §:n mukainen
maisematyo6lupa.

Vaaranpuiston puistoalue kuuluu yleiskaavan mukaan kulttuuriympériston vaalimisen kannalta valtakunnal-
lisesti tarke&ddn kohteeseen tai alueeseen. Merkinnalla on osoitettu valtakunnallisesti merkittavat rakennetun
kulttuuriympériston kohteet (RKY 2009) ja valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet. Alueen suunnitte-
lussa ja kaytossa tulee edistaa kulttuuriperintd- ja maisema-arvojen turvaamista siten, etta rakennustaiteelli-
sesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetd@n. Suunniteltaessa alueelle muutoksia on
turvattava alueen ominaisluonteen ja erityispiirteiden sdilyminen. Rakennettuun kulttuuriympaéristéon vai-
kuttavista hankkeista on pyydettava lausunto museoviranomaiselta.

Vaaranpihan puistoalue kuuluu myds Oulujoen suiston kaupunkipuistoon. Merkinnéll& on osoitettu suisto-
alue, jolla on erityisia maisema-, historia-, kaupunkikuva-, luonto- ja virkistysarvoja. Aluetta tulee hoitaa ja
kehittéa niin, etté sen erityisarvot sailyvat.

3.2.2 Voimassa olevat asemakaavat

Korttelissa nro 7, Kauppurienkadulla ja osalla Pakkahuoneenkatua on voimassa 5.5.1994 vahvistettu asema-
kaava (kaavatunnus 1431). Kortteli on voimassaolevan asemakaavan mukaan liike- ja toimistorakennusten
korttelialuetta (K). Kortteliin saa rakentaa V kerrosta ja ullakkokerroksen. Korttelin keskelle on varattu valo-
katteinen tila. Tontilla nro 49 sijaitseva Talousseuran rakennus on suojeltu asemakaavassa merkinnélla sr-3,
suojeltava rakennus tai sen osa, joka on pyrittava sailyttamaan. Korttelin rakennusoikeus on yhteensé 16560
m2, josta ullakkorakentamista on 550 m2, Kerrosalan lisdksi 1530 m2 ullakkotilaa saa rakentaa sauna-, sosi-
aali- ja varastotilaksi.

Mékelininkadun katualueella on voimassa 16.3.1967 vahvistettu asemakaava (kaavatunnus 439).

Muulla osalla suunnittelualuetta on voimassa 23.1.2012 voimaan tullut asemakaava (kaavatunnus 1888). Sen
mukaan Vaarankatu on jalankululle ja polkupydréilylle varattu katu, jolla tontille ajo on sallittu (pp/h). Osalle
katualuetta on osoitettu maanalainen tila (ma). Vaaranpuisto on osoitettu merkinnéalla VP-2, valtakunnalli-
sesti merkittava kulttuuriympéristd, puistoalue, jonka arvot tulee séilyttaa. Aluetta koskevista maankaytto- ja
muista suunnitelmista tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto. Kaupunginoja on osoitettu vesialueeksi
(W). Vaarankadun varteen on osoitettu maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska ja yhteys Uusikadun alitse
kortteliin 31 (Galleria). Ajoyhteyden viereen on osoitettu alueen o0sa, jolle saa rakentaa maanalaisen pyséa-
kointilaitoksen/vaestdnsuojan henkildliikenteen sisdéankayntirakennuksen ja raitisilmakuilun. Rakennus tulee
sovittaa hienovaraisesti keskustan arvokkaaseen kaupunkitilaan ja -ympéristdon ja sen tulee olla ilmeeltaan
kevyt (map2). Uusikadun varteen on osoitettu sailytettavat ja tdydennettavat puurivit.

Osalla suunnittelualuetta on voimassa 21.5.2007 hyvaksymé& maanalainen asemakaava (kaavatunnus 1812),
jossa on osoitettu korttelin ja Vaaranpuiston alapuolelle kalliopysékointilaitoksen tiloja. Kaavamerkinnalla
maah on osoitettu maanalaisesta tilasta maan pinnalle johtava enintdan 7 m korkea kalteva tila suoja-
vybhykkeineen kaksisuuntaista ajoyhteytté varten. Maanalaisen vayléan vapaan korkeuden tulee olla vahin-
téan 4,5 m. Kaavamerkinnallda ma-Ir on osoitettu alueen osa, jonka ylapuolella olevan korttelin maanalaisia
tiloja rakennettaessa ei saa suorittaa kalliolouhintaa.
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3.23 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 10.10.2016 § 85 ja se on tullut voimaan 1.9.2017.

3.24  Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistdrekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

3.25 Rakennuskiellot

Alue ei ole rakennuskiellossa.

3.26 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytt6- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita

3.27 Maankayttdsopimukset

Hanketta koskeva yhteistoimintasopimus on kasitelty yhdyskuntalautakunnassa 12.9.2017 § 495 seka allekir-
joitettu 19.12.2017 ja 9.1.2018.

3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

Rakennushistoriaselvitys

Arkkitehti Kaarina Niskala on laatinut Talousseuran saatiobn rakennuksesta rakennushistoriaselvityksen
26.6.2009. Talousseuran tulevan talon sijaintikortteli muodostettiin osaksi laajenevaa kaupunkirakennetta
vuoden 1822 kaupunkipalon jalkeen Ehrenstrdmin ja Engelin laatimassa asemakaavassa, joka vahvistettiin
1825. Talousseuran tuleva tontti on saanut nykyisen muotonsa Claes Kjerrstromin laatimassa Oulun kau-
pungin kartassa vuodelta 1876.

Oulun laanin talousseuran tilat sen omistamassa puutalossa Kajaaninkadulla kévivat ahtaaksi 1930-luvulla.
Siksi paatettiin rakentaa isompi toimitalo, jota varten ostettiin Il kaupunginosasta tontti numero 49 Oy Ter-
mo Ab:lta. Tontilla oli tuolloin useita puurakennuksia. Nykyisen Vaarankadun varressa oli pitka yksikerroksi-
nen puinen asuinrakennus ja viereista tonttia numero 48 vasten pitka talousrakennus, joiden rakennusluvan
oli hakenut kelloseppéa H. F. Ahlstrand vuonna 1884. Kauppurienkadun ja nykyisen Méakelininkadun kulmas-
sa oli edellisia vanhempi asuinrakennus ja Mékelinkadun varressa sen liiteri. Vuonna 1928 Talonomistaja A.
E. Hammar haki tontille rakennuslupaa kuusikerroksiselle, arkkitehti Vaind Keinasen suunnittelemalle kivira-
kenteiselle asuin-liikerakennukselle, joka ulottui tontin kaikille kolmelle katusivulle. Hanke ei kuitenkaan
toteutunut.

Talousseuran talon suunnitteli arkkitehti Jalmari Peltonen. Rakennuslupa saatiin kevaalla 1937 ja talo valmis-
tui seuraavana vuonna. Viisikerroksisen funktionalistisen paarakennuksen ja matalan siiven tieltd purettiin
puiset asuin ja talousrakennukset. Nykyisen Mékelininkadun puoleiset asuinrakennus ja liiteri jaivat paikal-
leen, mutta liiteri tuhoutui vuoden 1944 pommituksissa ja asuinrakennus purettiin 1970-luvulla. Uuteen
taloon sijoittui myds liikehuoneistoja, ravintola, matkustajakoti, asuntoja, Suomen Yleisradion studio ja
maakunnallisen metsénhoitolautakunnan toimisto. Talousseura teetti suunnitelmia Mékelininkadun puolelle
sijoittuvasta lisarakennuksesta Arkkitehti Eino Pitkasella ja arkkitehti Mikko Huhtelalla. Suunnitelmat eivét
toteutuneet.

Taloon on tehty lukuisia korjauksia ja muutoksia. Muutostarpeita ovat aiheuttaneen tilojen kayttdtarkoituk-
sen muutokset. Ravintola, matkustajakoti, asunnot ja studiotilat on muutettu liike-, kokoontumis- ja toimis-
tokayttoon. Viimeisimmassa korjaushankkeessa (2005-06) pyrittiin palauttamaan rakennukseen alkuperaisia
ratkaisuja ja tyylipiirteitd. Rakennukseen palautettiin vesikaton hienovaraisen korotuksen ja ullakkokerrok-
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sen lisé- ja uudelleenrakentamisen yhteydesséa betonitiilikaton sijalle alkuperdisen tyyppinen saumattu pelti-
katto.

Kuva 2. Perspektiivipiirustus, arkkitehti Jalmari Peltonen. Kuva rakennushistoriaselvityksesta.

Rakennus on sailyttanyt hyvin ulkoiset tyylipiirteensd. Myds sisétiloissa on suurelta osin sadilynyt olennai-
simmat piirteet kuten porraskaytavien interitorit, liikehuoneistot sisdankaynteineen ja ikkunallisten huonei-
den valiseindjako. Tiloissa tehdyt korjaus- ja muutosty®t ovat sopeutuneet varsin hyvin rakennuksen alkupe-
raiseen ilmeeseen.

Oulun Moderni Ruutukaavakeskusta, Modernin rakennuskannan inventointi 2016

Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventoinnin 2016 tarkoitus oli kerata ja valittaa
tietoa Oulun ruutukaava-alueen modernista rakennuskannasta ja siihen liittyvista arvoista. Oulun kaupunki-
kuvan kannalta on tarkeaa, etta tiivistettdessa ja tdydennettaessa alueita voimistetaan niité keskustan aluei-
den ja rakennusten ominaisuuksia, jotka on todettu arvokkaiksi. Raportissa nostetaan esiin Oulun keskusta-
alueen kannalta arvokkaiksi tunnistettuja moderneja rakennuksia ja rakennuskokonaisuuksia ja annetaan
niitd koskevia suosituksia jatkosuunnittelua varten.

Selvityksen mukaan Oulun 1&&nin Talousseuran rakennuksen tyyli on sailynyt ja KOY Pakkahuoneenkatu 24:n
rakennuksen tyyli on muuttunut merkittavasti. Talousseuran rakennus on maaritelty paikallisesti merkitta-
vaksi ja kuuluu merkittavaan aluekokonaisuuteen L, Kauppurienkadun katutila, Vaara. Alueen suositukset:
Tiiviin katutilan mittakaava on huomioitava mahdollisissa muutostoissa tai lisarakentamisessa. Alueen ra-
kennusten arkkitehtuurin ominaispiirteité tulee vaalia.
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@ KAUPPURIENKADUN KATUTILA, YVAARA

Kauppurienkadun lahes sadan vuoden aikana valmistunee! rakennukset Vaa-
ran kaupunginosassa muodostavat miellyttévan vaihtelevaa, kantakavpunki-
maista katutilaa. Katu on Kakaravaaraksi kutsutun alveen entinen keskuskatu.
Vaaranpuisto ja Uusikatu erottavat Kavppurienkadun sen Pokkisenpuocleisesta,
jalankulkuun painottuvasta osuudesta. Makelininkadun jo Koulukadun valilla
on yhtendinen ja hyvin sdilynyt jalleenrakennuskauden julkisive. Rakennusten
julkisivujen joottelussa on nahtavissa Oulun ruutukaava-alueelle ominainen,
kaupunkipuutalojen aikaiseen tonttijukoon perustuva vaihtelu. Koulukadun
kaakkeispuelella alue on rakentunut modernismille tyypillista, aveointa kortteli-
rakennetta noudattaen.

ARVOKKAAT MODERNIT RAKENNUKSET
9. Oulun laanin Talousseuron talo, 1938 Jalmari Peltonen

24. As Oy Inkala, 1950 Martti Heikura
&8, Kavppurienkatu 33, 1964 Svunnittelu Oy E. Niemela

ARVOT

alkuperdisyys, kerroksisuus, identiteetti

SUOSITUKSET

Tiiviin katutilan mittakaava on hvomioitava mahdollisissa muutostsissa tai lisd-
rakentamisessa Alueen rakennusten arkkitehtuurin ominaispiirteita tulee vaalia.

Karttacte alueesta

Kauppurienkaty 36

talo

Oulun Igdnin Taloussevran

Kauppurienkaty 33
[l - -

v

nin rakennuskannan inventointi 2016.

Asemakaavan muutosalue rajautuu Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventoinnissa
2016 merkittavaan aluekokonaisuuteen K, Hallituskatu. Hallituskadun luonne Uusikadun ja rautatieaseman
vélilla on leved puistokatu puuriveineen. Kadun eteldpuolta reunustaa Ervin-Meurmanin kaavan mukainen
rytmikés tornitalojen rivi, jota yhdistavat kaksikerroksiset liiketilat. Modernismin periaatteita noudattava
tornien suuntaus ilmansuuntien mukaan maksimoi valonsaannin kadulle ja rakennuksiin, vaikka Niemelén
talot ja Klubitalo toteutuivat vuoden 1947 asemakaavamaarayksia korkeampina. Kadun pohjoispuoli nou-
dattaa niin iké&n kaavaa viisikerroksisine liike- ja asuinrakennuksineen. Oulun keskustarakentamiselle tyypil-
linen, kaupunkipuutalojen aikaiseen tonttijakoon perustuva julkisivujen yksildllisyys tuo vaihtelua massoil-
taan yhtendiseen pohjoispuolen rakennusrivistoon. Rautatieasemalle tultaessa Hallituskatu laajenee Posti-
aukioksi. Hallituskatu muodostaa kaupunkikuvallisesti merkittdvén akselin rautatieasemalta Kaupungintalol-
le.

Arvot: rakennustaiteellinen merkitys, kaupunkikuvallinen merkitys, tyypillisyys, kerroksisuus, yhtenaisyys,
identiteetti. Alueen suositukset: Pohjoispuolen fasadien yhtendisyys ja tonttikohtainen vaihtelu seka etelé-
puolen rytmi on huomioitava jatkosuunnittelussa. Rakennuskannan arvot on selvitettdva ja huomioitava
lisdrakentamisessa tai korjauksissa.
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® HALLITUSKATU

Hallituskadun luenne Uusikadun ja rautatieaseman vililla on leved puistokatu
puuriveineen. Kadun eteldpuolta reunustaa Ervin-Meurmanin kaavan mukainen
rytmikés tornitalojen rivi, jota yhdistévat kaksikerroksiset liiketilat. Modernis-
min periaatteita noudattava tornien suuntaus ilmansuuntien mukaan maksimoi
valonsaannin kadulle ja rakennuksiin, vaikka Niemelén talot ja Klubitale toteu-
tuivat vuoden 1947 asemakaavamédéréyksié koerkeampina. Kadun pohjoispuoli
neudattaa niin ikéén kaavaa viisikerroksisine litke- ja asvinrakennuksineen. Qu-
lun keskustarakentamiselle tyypillinen, kaupunkipuutalojen aikaiseen tonttija-
koon perustuva julkisivujen yksiléllisyys tuo vaihtelua masseiltaan yhtengiseen
pohjoispuolen rakennusrivistésn. Rautatieasemalle tultaessa Hallituskatu laa-
jenee Postiaukioksi. Hallituskatu muedestaa kaupunkikuvallisesti merkittévén
akselin rautatieasemalta Kauvpungintalolle.

ARVOKKAAT MODERNIT RAKENNUKSET

47. As Oy Itédkulma, 19255 Rakennusinsingéritoimisto Eino Niemeld
48. As Oy Asemansilta, 1957 Suunnittelu Oy E. Niemeléd

58. Klubitalo, 1960 Veikko Malmio

61. Niemelén talot, 1962-64 Suunnittelu Oy E. Niemel&d

64. Postitalo, 1963 Eero A. Kajava

72. As Oy Tervasalama, 1963 Arkkitehtitoimisto Olli Kivinen

ARVOT

rakennustaiteellinen merkitys, kaupunkikuvallinen merkitys, tyypillisyys, kerrok-
sisuus, yhtendisyys, identiteetti

SUOSITUKSET

Pohjoispueclen fasadien yhtenéisyys ja tonttikohtainen vaihtelu seké eteldpuo-
len rytmi en huomoitava jatkesuunnittelussa. Rakennuskannan arvot on selvitet-
téva ja huomioitava lisérakentamisessa tai korjauksissa.

Niemeldn talot, taustalla Klubitale As Oy Asemansilto Pastitale ja Teletalo Hallituskadun pehjoispuslta
— R

Kuva 4. Aluekokonaisuus K, Hallituskatu. Oulun Moderni Ruutukaavakeskusta, Modernin rakennuskannan
inventointi 2016.

Lausunto tuulisuuden vaikutuksista

WSP Finland Oy, Risto Kiviluoma, on laatinut 7.12.2017 lausunnon, joka on selostuksen liitteend.

Vaaranpihan kahden tornitalon kerrosten lukumé&aréksi suunnitellaan toisessa talossa 16 ja toisessa 13.
Korkeampi talo tulee olemaan silloin noin 5-10 m ymparilla olevia taloja korkeampi. Ostoskeskus Valkean
yhteyteen valmistui 2016 asuinkerrostalo Pajarinkulma. Téssa télla hetkella korkeimmassa Oulun asuinker-
rostalossa on 12 kerrosta. Pajarinkulman raystéskorkeus on n. 52 m merenpinnasta (n. 45 m maanpinnasta)
ja se on n. 150 m lanteen Vaaranpihan tontin pohjoispéasta. Vaaranpihan koillispuolella olevassa korttelissa
on parikin kookasta kerrostaloa, joten siltd suunnalta Vaaranpihan tontille suunniteltu korkeampi talo ei
poikkea merkittavasti ymparistostaan. Tarkastelukohteesta pohjois-luoteeseen (suunta 330°) on Kaupun-
ginojan muodostama viheraluekaytava, joka ulottuu Oulujoen rantaan saakka. Viherkaytévan leveys on n.
15-20 m. Viherkaytavan kapeus voimistamaa hieman tuulta kaytavén keskikohdassa. Kuitenkin, Kaupungin-
ojaa reunustavat talot eivat ole kovin korkeita. TAma seikka pienentdd kaytavan tuulta voimistavaa efektia.
Yleisesti voi sanoa yksittéisen ison talon héiritsevan virtausta siten, ettd talon vaikutus talon kohdalla tuntuu
tuulen keskinopeudessa aina korkeudelle 2-2.5 x talon korkeus. Taloryhméan keskella oleva korkeampi talo
on siten muiden talojen aiheuttamassa hairidisessa virtauksessa, jos sen korkeus jaa alle kaksinkertaiseksi
yleiseen keskikorkeuteen néhden. Vaaranpihan kerrostalojen voi katsoa suurimmaksi osaksi olevan muiden
talojen hairidvaikutusalueella. Tuulen puuskaisuus ylimmissa kerroksissa on kuitenkin asia, joka pitaa ottaa
huomioon rakenteita valittaessa, esimerkiksi jos sinne tulee lasitettuja parvekkeita tai suojaavaa lasiseinga.
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Myrskypuuskien esiintymisté tarkasteltiin Vihredsaaren sddaseman tuulitietoja kayttéen. Vihredsaaren puus-
ka-aineistosta l6ytyi keskimaarin 4 péaivaa/vuosi, jolloin puuskanopeus on ollut > 21 m/s ainakin yhden tun-
nin aikana. Myrskypuuskapaivien lukumaara vaihtelee vuosittain hyvin paljon, esimerkiksi vuonna 2001 niita
oli vain yksi, kun taas 1997 myrskypuuskia esiintyi 11 eri paivana. Vihredsaaren sadasemalla esiintyy keski-
maarin joka toinen vuosi tuulenpuuskia, joissa puuskanopeus ylittdd 25 m/s. Varsinkin merenpuolelta tule-
vat tuulet voivat olla Oulun keskustassa puuska-arvoiltaan samaa tasoa kuin rannalla olevalla sédasemalla.

50 vuoden toistumisajalla esiintyvaksi 10 minuutin tuulen maksiminopeuden keskiarvoksi laskettiin Vaa-
ranpihan kohdalle 10 m korkeudella 19,4 m/s, 40 m korkeudella 25,9 m/s, 50 m korkeudella 26,9 m/s, 53 m
korkeudella 27,2 m/s ja 60 m korkeudella 27,9 m/s. Tulokset ovat yhtenevdisia Oulun kaupunkialueen van-
hempiin tuulimittauksiin (1984-1995).

Ympéristdmeluselvitys

Promethor Oy on laatinut 24.5.2018 ymparistémeluselvityksen, jossa on tarkasteltu melutasoa laskennalli-
sesti nyky- ja ennustetilanteessa. Laskentatulosten perusteella on arvioitu piha-alueiden meluntorjunnan
tarve sekd madritelty julkisivun ja parvekelasituksien &aneneristavyysvaatimukset. Selvitys on selostuksen
liitteena.

Nykytilanteessa péaivaajan keskidanitaso on yli 55 dB(A) ja ydajan keskidanitaso yli 50 dB(A) lukuun ottamat-
ta Talousseuran rakennuksen piha-aluetta. Liikennemadrien kasvusta johtuen melutaso alueella nousee
vuoteen 2030 mennessa noin 0,5 dB nykyiseen verrattuna. Laskennan perusteella kohteen melun kannalta
merkittédvin meluldhde on Uusikatu. Pienempien katujen vaikutus on vahainen ja rajautuu katujen laheisyy-
teen.

Ulko-oleskelualueiden melutasojen tarkastelussa on sovellettu valtioneuvoston paattksen ohjearvoja, jotka
ovat pdaivaaikaan LAeq,7-22 < 55 dB(A) ja yOaikaan LAeq,22-7 < 50 dB(A). Kohde voidaan katsoa tdydennys-
rakentamiseksi eiké sille ole tarpeen soveltaa uusien asuinalueiden melutason ohjearvoja. Laskennan perus-
teella ennustetilanteessa melutaso alittaa ohjearvot maantasossa olevan pihan ja kattopihan alueella seka
padosalla kansipihaa. Laskennassa on huomioitu kansipihan ja kattopihan reunoissa 1 m korkea umpinainen
kaide. Etenkin kansipihan Uusikadun puoleisessa reunassa suositellaan, etté kaide toteutetaan rakenteeltaan
tiiviing ja &anté eristavana, jolloin se vaimentaa kansipihalle levidvaa melua.

Julkisivun &aneneristavyysvaatimus; Laskennan perusteella ymparistoministerion asetuksessa esitetty aane-
neristavyyden minimivaatimus 30 dB(A) on riittdva sisdmelun ohjearvojen tayttymiseksi kaikkien rakennus-
ten julkisivuilla. Mikali rakennuksiin sijoitetaan toimisto- ja liikehuoneistoja, niiden julkisivulla &anenerista-
vyysvaatimus on alle 25 dB(A) kaikilla rakennuksilla. Alle 25 dB(A) daneneristéavyysvaatimuksia ei asemakaa-
vassa tavanomaisesti esitetd, silla ne tayttyvat kdytanndssa varmuudella normaalilla julkisivurakentamisella.

Parvekkeiden lasitusten vaatimukset: Laskennan perusteella lahes kaikki kohteen parvekkeet tulee suojata
lasituksella, jotta paivaajan raja-arvo 55 dB(A) niilla varmuudella tayttyy. Riittdva vaimennus saavutetaan
parvekkeilla todennékoisesti tavanomaisella raollisella lasituksella.

Huoneistojen sijoittelu; Asuinalueiden suunnitteluun annetun ohjeistuksen mukaisesti mikali asuinrakennuk-
sen julkisivuun kohdistuva péivaajan keskidanitaso ylittda 65 dB(A), asuntojen tulisi aueta myos suuntaan,
jossa keskidénitaso alittaa ohjearvot. (Uudenmaan ELY-keskus, opas 02/2013, Melun- ja térinédntorjunta
maankaytdn suunnittelussa). Julkisivuun kohdistuva paivaajan keskidénitaso alittaa laskennan perusteella 65
dB(A) kaikilla rakennusten julkisivuilla. Nain ollen huoneistot voidaan melun nakékulmasta katsottuna sijoit-
taa vapaasti.
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Kuvat 5 ja 6. Meluselvitys, Suunniteltu maankéytto ja v. 2030 ennusteliikenne péivalla ja yolla. Kuva: Promet-
hor Oy.

Oulun korkean rakentamisen selvitys

Oulun korkean rakentamisen selvitys on hyvaksytty kaupunginhallituksessa ohjeellisena noudatettavaksi
11.8.2014. Selvitys liittyi Uuden Oulun yleiskaavatydhon. Kyseessa on yleispiirteinen perusselvitys, jonka
pohjalta ei voi suoraan kéynnistédd rakennushankkeita. Jokainen korkean rakentamisen hanke vaatii tapaus-
kohtaisen harkinnan ja arvion toteuttamisen edellytyksistd, mm. asemakaavan muutoksen mahdollisuudes-
ta. Selvitys luo kuitenkin yhteisia pelisaanttja korkealle rakentamiselle ja sen tavoitteena on helpottaa yksit-
téisten rakennushankkeiden arviointia. Korkea rakentaminen on selvityksessa maaritelty Oulun p&éosin ma-
talahkon rakennuskannan ansiosta koskemaan rakennuksia, joissa on vahintddn yhdeksan asuinkerrosta tai
sitd vastaava korkeus muissa rakennustyypeissé: julkisivun korkeus on 27 metrié tai yli.

Suunnittelualue kuuluu vydhykkeeseen B, josta todetaan selvityksessa: Alueelle tulee laatia laajempi yleis-
suunnitelma, jossa osoitetaan korkean rakentamisen (véhintdan 9 asuinkerrosta tai vastaava korkeus muissa
rakennustyypeissd) toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat. Suunnitelmassa otetaan huomioon korkeaan
rakentamiseen liittyvat toiminnalliset, taloudelliset ja kaupunkikuvalliset ndkdkohdat seka kulttuuriympéris-
ton arvot ja muut rajoittavat tekijat. Ennen yleissuunnitelman valmistumista tulee jokaisen nykyisest& kor-
keusmittakaavasta merkittavasti korkeamman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehdé selvitys rakentami-
sen taloudellisista, toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista edellytyksisté.

Kaupunki on kaynnistéanyt syksylla 2018 keskustan korkean rakentamisen laatuperiaatteiden laatimisen.
Tama on yksi Oulun keskustavisiossa 2040 méaritellyista jatkotoimenpiteista. Periaatteiden vaikutuksia ase-
makaavan muutokseen tarkastellaan asemakaavan muutoksen ehdotusvaiheessa.
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Oulun keskustavisio 2040

Keskustavisio 2040 on strateginen suunnitelma, jonka tehtdvéna on ohjata Oulun kaupunkikeskustan kehit-
témistd. Suunnitelmassa maaritellddn, millaisista tekijoista tulevaisuuden elinvoimainen ja omaleimainen
kaupunkikeskusta rakentuu. Liséksi esitetdan lahivuosien toimenpiteet, joiden avulla tata tulevaisuudenku-
vaa on mahdollista toteuttaa.

Keskustavision pé&atavoitteet on hyvaksytty Oulun kaupunginhallituksessa 3.4.2017. Paatavoitteet:

 Oulun keskustan asukasmaara kasvaa ja keskustassa liikutaan yha enemman kéavellen.

« Puistoja kehitetdén, tapahtumien jarjestamisté helpotetaan ja kaikkien neljan vuodenajan erilaisuutta hyo-
dynnetaan.

* Oulun sijaintia veden &arella hyddynnetddn monin tavoin nykyista tehokkaammin.

» Keskustaan luodaan tyon ja oppimisen keskittyméa ja mahdollisuuksia erilaisten alykkaiden ja kayttajien
tarpeiden mukaan muuntuvien ty6- ja oppimisympéristdjen syntymiselle.

» Oulun keskustan puitteet ovat ajanmukaiset ja houkuttelevat niin yrityksille, kaupunkilaisille kuin matkaili-
joillekin.

Keskustavision paavisiolauseeksi on valittu Elava monimuotoinen kohtaamispaikka.

Kuvat 7 ja 8. Keskustavisio, havainnekuva Vaaranpuiston kehittdmisvaihtoehdoista A ja B. Kuvat: Arkkitehti-
toimisto Harris-Kjisik Oy.

Asemakaavan muutoksen suunnittelualue kuuluu keskustavision mukaan palveluiden keskustaan, jota kuva-
taan ndin: Palveluiden keskusta on toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan tiivein osa keskustaa. Pal-
veluiden keskusta on my6s merkittava ja houkutteleva asuinalue. Ydinkeskusta muodostaa koko Oulun toi-
minnallisen keskipisteen ja ydinkeskustassa kauppa, palvelut ja muut toiminnot tiivistyvét korkealaatuiseksi
ympaéristoksi. Muulla keskustavythykkeell& asumisen maara on suurempi kuin ydinkeskustassa. Kivijalkaan
sijoittuva kauppa ja palveluyritykset laajentavat ydinkeskustan palvelutarjontaa, jonka liséksi alueelle sijoit-
tuu runsaasti toimistoja, tydpaikkoja seka julkisia ja yksityisia palveluja.

Vaaran kaupunginosaan on osoitettu keskustavisiossa keskustan tdydennysrakentamisen painopistealuetta.
Kaupunginojan varren kehittdmismahdollisuuksia on tutkittu keskustavisiossa Vaaranpuiston pohjoisosassa
Pakkahuoneenkadulta eteldadn kahdella vaihtoehdolla. Vaihtoehdossa A korttelin uudisrakennuksen kivijal-

kaliikkeet laajentuvat Vaarankadulle ja puisto rakennetaan Kaupunginojaan laskevaksi rinteeksi. Vaihtoeh-
dossa B Kaupunginojan varteen sijoittuu pienehkd liikerakennus, jonka terassi rajautuu Kaupunginojaan.
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Keskustavisioluonnoksesta tehdyssa kyselyssa puolet vastaajista piti vaihtoehtoa A parhaimpana. Vaihtoeh-
toa B kannatti 33 ja puiston nykytilaa hyvana piti 20 prosenttia vastaajista.

Alueanalyysi

Kaavoitusarkkitehti Elina Jaara laati 18.4.2016 alueanalyysin, jossa kuvattiin alueen suunnittelun lahtétietoja
ja analysoitiin suunnittelualueen ja sen ympariston kaupunkikuvaa. Analyysiin kuului kolme vaihtoehtoa:
"tasakorkea”, "pienet massat” ja "akselin paate”, joissa kerrosluku vaihteli valilla 1V-XII ja kerrosala vélilla
15 500-24 000 kem2. Vaarankadun varressa Otto Karhin puiston puoleisessa nurkassa nahtiin kaupunkiku-
vallisesti soveltuvin paikka mahdolliselle korkeammalle rakennusosalle. Alueanalyysin vaihtoehdot ovat
selostuksen liitteené.

/\ ; o ﬂ -
o 2

VERSIO 1 - VERSIO 2 - VERSIO 3

“tasakorkea” "pienet massat’ “akselin paate”

Kuva 9. Alueanalyysi, vaihtoehdot. Kuva: kaavoitus.

Varjostusanalyysi

PAVE Arkkitehdit Oy on laatinut varjostusanalyysin 12.9.2018. Siind on esitetty maankéayton suunnitelman
mukainen varjotilanne ja sen vaikutus lahialueelle. Tarkastelu on esitetty klo 9, 12, 15, 16 ja 18 kevéatpaivan-
tasauksen aikaan 20.3., joka vastaa syyspaivantasauksen varjostustilannetta 20.9., seké kesélla 20.6. Selvitys
on kaavaselostuksen liitteené.

Selvityksen mukaan suunnitellut rakennukset varjostavat koillisen puolella sijaitsevan korttelin nro 6 raken-
nusten julkisivuja suunnittelualueen puolella maaliskuussa ja syyskuussa klo 12-18. Alemmat kerrokset ton-
tin nro 7 rakennuksen (Uusikatu 23, Klubitalo) julkisivusta ovat varjossa klo 12 ja sen laheisyydessa. Lahem-
pana sijaitsevan tontin nro 6 (Makelininkatu 32) osin klo 12 ja siita alkaen klo 18 saakka, jonka jalkeen koko
alue on varjossa johtuen pimeén tulosta.

Kesékuussa suunnitellut rakennukset varjostavat koillisen puolella sijaitsevan korttelin nro 6 tontin nro 6
rakennuksen (Makelininkatu 32) julkisivua klo 15-18. Kesdkuussa ne varjostavat idan puolella kulmittain
sijaitsevan korttelin nro 11 tontilla nro 72 sijaitsevan rakennuksen (Jarjestdtalo, Mékelininkatu 29) julkisivua
klo 18.

Liikenneselvitys

Sitowise Oy on laatinut 21.9.2018 liikenneselvityksen, jossa on esitetty suunnittelualueen kytkeytyminen
liikenneverkkoon ja pysakéintimitoitus seka vertailtu suunnitelmien liikennetarvetta voimassa olevaan ase-
makaavaan. Selvitys on selostuksen liitteena.

Liikennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa —julkaisun mukaan kohde sijaitsee jalankulkuvydhyk-
keelld (0-2 km etdisyydella ydinkeskustasta), jossa keskimaarainen kulkutapaosuus Oulun kaupunkiseudulla
kaikista paivan aikana tehdyistd asuntoperdaisistd matkoista autolla on 31 %. Kohde tuottaa asemakaavan
muutoksen jalkeen laskennallisesti lilkkennettd arviolta 410 ajoneuvoa/vrk, joka jakautuu Vaaranka-
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dun/Kauppurienkadun kautta 270 ajoneuvoa /vrk (huipputunnin aikana arviolta 50 ajoneuvoa /h) ja Méakeli-
ninkadun kautta 140 autoa/vrk (huipputunnin aikana arviolta 25 ajoneuvoa /h). Asuminen, tydpaikat, kaup-
paliikkeiden asiointi ja tavaraliikenne yhteensa 410 ajoneuvoa/vrk, josta tontilla olevien tyontekijoiden, tava-
raliikenteen ja asukkaiden aiheuttamana noin 290 ajoneuvoa/vrk.

Nykyisella rakennuskannalla ja toiminnoilla kohde tuottaa liikennettd laskennallisesti arviolta 1000 au-
toa/vrk, josta tontilla olevien tyontekijdiden ja tavaraliikenteen osuus on noin 10 %. Kauppaliikkeiden asi-
ointivirtojen aiheuttamaa todellista ajoneuvoliikennettd on vaikea arvioida tonttikohtaisesti, silla ydinkes-
kustassa asiointi eri kauppaliikkeissd ja muissa palveluissa on keskendan hyvin sekoittunutta ja asioinnin
pysakointitapahtumat eivat kohdistu valttdmatta ko. tontille.

Arvion mukaan Uudenkadun seké Kauppurienkadun ja Pakkahuoneenkatujen liittymien toimivuudet hieman
paranevat lilkennesuoritteen vahentyessa. Makelininkadun asiointiliikenteen ja pysékointipaikkojen merkit-
téva vahentaminen edesauttaa kadun muuttamista osaksi pyorailyn paareitteja.

Tontin nro 8 uudisrakennuksen osalta on suunniteltu ratkaisua, jossa paakayttdtarkoituksena olisi palvelu-
asuminen ja asunnot olisivat autottomia. Taméa vahentaisi kortteliin kohdistuvaa ajoneuvoliikennettd. Kau-
punginhallituksen paatdksessa pysakointinormeista 26.3.2018 on esitetty autottomuuden edellytykset, jotka
tulee ottaa huomioon ja autottoman palveluasumisen ratkaisun toimivuus varmistetaan asemakaavan muu-
tosehdotusvaiheessa paivittamalla liikenneselvitysta.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutoksen laatiminen pohjautuu KOy Pakkahuoneenkatu 24:n sek& Oulun l&&nin Talousseu-
ran maataloussaation hakemukseen (26.8.2008). Asemakaavan muutoksen tavoitteena on korttelin kehitta-
minen ja lisdrakentaminen sekd ymparistdon laadun parantaminen. Kortteliin suunnitellaan liike-, toimisto- ja
asuntorakentamiseen soveltuvaa kokonaisuutta. Tavoitteena on pysakdinnin ja huoltoliikkenteen keskitetty
ratkaisu.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sité koskevat paattkset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty 26.8.2008. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on kasitelty teknises-
sa kuntalautakunnassa 24.2.2009 § 1009.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

431 Osalliset

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

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu péaéasiassa kokousten seké lausuntojen muodossa.

Osallisia kaavahankkeessa ovat:
Vaikutusalueen kiinteistdjen omistajat / yhtididen isannoitsijat ja asukkaat
Yhdyskuntalautakunta
Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
Pohjois-Pohjanmaan liitto
Pohjois-Pohjanmaan museo
Museovirasto
Rakennusvalvonta
Oulun seudun ymparistotoimi
Oulun Vesi
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Oulun Energia

DNA Oyj

TeliaSonera Finland Oyj

Elisa Oyj

Fingrid Oyj

Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos
Oulun kaupungin vammaisneuvosto
Oulun vanhusneuvosto

Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys
Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
Oulun Pysakdinti Oy

Oulu-seura

Keskustan suuralueen yhteistydryhma
Oulun ydinkeskustan asukasyhdistys ry

4.32 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty selostuksen liitteenéd olevan osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeelld, jonka mukana l&hetettiin 17.2.2009 paivatty osallistumis- ja
arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esittdmista varten nahta-
villa 3.-17.3.2009. Asiasta esitettiin yksi mielipide.

Tyota ohjaamaan on perustettu ohjausryhmad, joka on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana oleellisissa
vaiheissa.

Ohjausryhmaan kuuluvat seuraavat henkil6t:

kaavoitus Ritva Kuusisto (pj), Jere Klami (siht.)
(aiemmin pj:na Matti Karhula ja Mikko Térménen)
maa ja mittaus Kaija Puhakka, Jukka Kokkinen
katu- ja viherpalvelut Pasi Heikkila, Veera Sanaksenaho, Juha Isoherranen
(aiemmin Jorma Heikkinen, Mirjam Larinkari)
Rakennusvalvonta Jari Heikkila
Pohjois-Pohjanmaan museo Anita Yli-Suutala
KOy Oulun Pakkahuoneenkatu 24 Mikko Laitila, Heikki Airio
Oulun l&&nin Talousseuran maataloussaatio Risto Hyvonen (aiemmin Aarno Klaavu, Kari Nykénen)
Polarcon Oy Jukka Puolakka
Skanska Talonrakennus Oy Mikko Herva, Jukka Harjunpaa
Lehto Group Oyj Eljas Kauppila

Ensimmainen asemakaavan muutosta koskeva viranomaisneuvottelu pidettiin 19.6.2018 ja siihen osallistui-
vat kaupungin edustajien liséksi ELY-keskus, Pohjois-Pohjanmaan museo sekd Museovirasto. Neuvottelussa
sovittiin, ettd asemakaavan muutosluonnoksesta pyydetéan lausunnot ja jarjestetddn viranomaisneuvottelu
saadun palautteen pohjalta. Samassa yhteydessa toivotaan keskustan korkean rakentamisen periaatteiden
kéasittelya.
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4.4 Asemakaavan tavoitteet

441 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on korttelin kehittdminen ja lisdrakentaminen seka ympariston laadun
parantaminen. Kortteliin suunnitellaan liike-, toimisto- ja asuntorakentamiseen soveltuvaa kokonaisuutta.
Taydennysrakentaminen tukee Oulun kaupunkistrategian tavoitetta; Elava ja vetovoimainen kaupunkikes-
kusta sekd moni-ilmeiset alueet tukevat asukaslahtdisia asumisen muotoja ja eheytyvaa yhdyskuntaraken-
netta.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

451 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Asemakaavan muutoksen alkuvaiheessa 2008-2009 hakijoiden maankayton suunnittelijana toimi Arkkitehti-
toimisto Laatio Oy. Suunnitelmiin kuului paéosin IV-VI-kerroksista liike- ja toimistorakentamista seka korke-
ampi rakennusosa Pakkahuoneenkadun varteen. Suunnitelmissa oli henkil6liikenteen yhteys kalliotilaan.
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Kuva 10. Alustavia maankayttdluonnoksia 12.3.2009, kuvat: Arkkitehtitoimisto Laatio Oy.

Kaavoitus laati kevaalla 2016 alueanalyysin, jossa esitettiin ympéariston kaupunkikuvaan soveltuvia vaihtoeh-
toja. Ne on esitetty kappaleen 3.3 kohdassa alueanalyysi.

Oulun keskustavisiossa tarkasteltiin Vaaranpuiston kehittdmisen vaihtoehtoja Vaaranpiha-korttelin edustal-
la. Ne on esitetty kappaleen 3.3 kohdassa keskustavisio 2040.
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Tontin nro 7 (KOy Pakkahuoneenkatu 24) viitesuunnitelmat

PAVE Arkkitehdit Oy on laatinut maankéyton viitesuunnitelmat asemakaavan muutoksen yhteydessa muo-
dostuvalle tontille nro 7. Suunnitelmat ovat asuntovaltaisia, alimmissa kerroksissa liiketilaa. Suunnittelun
alkuvaiheessa tutkittiin erilaisia massoitteluvaihtoehtoja, joissa rakennusten kerrosluvut vaihtelivat ja olivat
enimmillaédn 9-16. Vaihtoehtojen vertailun pohjalta paadyttiin esittdmaan ratkaisua, jossa on I-kerroksinen
jalustaosa, korkeammat 15- ja 12-kerroksiset rakennusosat sekd Makelininkadun puolella V-VII —kerroksista
rakentamista. Suunnitelma perustui kahteen maanalaiseen kerrokseen, joihin sijoittuisi pdéosin pysakdaintia.
Kivisydan-pysakdintitilaa varten laadittu maanalainen asemakaava esti kuitenkin kalliopinnan louhinnan
osalla korttelialuetta, misté johtuen kellariin suunniteltuja tiloja, kuten pysékointid, jouduttiin sijoittamaan
enemman maantasokerrokseen. Tasté johtuen suunnitelman kerrosluku nousi yhdell& ja korkeimmista ra-
kennusosista tuli 16- ja 13-kerroksiset.

Tontille esitetty ratkaisu koostuu kaksikerroksisesta tummasta jalustaosasta, jonka katolle muodostuu kan-
sipiha. Kansipihalle johtaa portaat korttelin edustalle lansipuolelle muodostuvalta Vaaranaukiolta. Tontti
rajautuu Mékelininkatuun VI-kerroksisella asunto-osalla. Korttelin ulkosyrjille on suunniteltu liiketiloja en-
simmaiseen ja toiseen kerrokseen. Pysékdintitilaa sijoittuu kellarikerrokseen seké ensimmaiseen ja toiseen
kerrokseen. Suunnitelmaan kuuluu kaksi korkeaa rakennusosaa, joista pohjoisempi 16-kerroksinen rajautuu
tontin rajaan Vaaranpuiston suunnassa ja ulottuu parvekevydhykkeen verran rajan yli. 13-kerroksinen ra-
kennusosa puolestaan ulottuu parvekevyohykkeen verran tontin rajan yli Méakelininkadun puolella ja on
sisddnvedetty Vaaranpuiston puolella tontin rajasta. Korkeiden rakennusosien alimmissa kerroksissa on
rakennusmassan lapi menevét aukot, jotka tuovat valoa ja ilmavuutta kansipihoille.

Korttelin edustalle muodostuu Vaaranaukio, jolle voidaan sijoittaa kaksi kahvilarakennusta. Ne tukeutuvat
Vaaranpiha-korttelissa sijaitseviin ravintolatiloihin ja niiden toteuttamisesta tulee sopia tarkemmin maan-
kayttésopimuksessa.

Tontin nro 7 suunnitelmat vietiin kaupunkikuvatydryhman késittelyyn 8.5.2018. Kaupunkikuvatyéryhmésséa
kirjattiin asiasta ndin: Keskusteltiin hankkeesta. Rakennusten korkeat massat jakavat mielipiteit puolesta ja
vastaan. Katutason mittakaava, umpinaisuus ja synkkyys arveluttavat. Korkeiden massojen peilaavat lasipin-
nat tuntuvat ongelmallisilta ja ne voivat héiritd naapurustoa. Positiivista on Vaaranpuiston kehittdminen
osaksi korttelikokonaisuutta.
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Kuva 11. Alustavia maankayton luonnoksia tontille nro 7. kuvat: PAVE Arkkitehdit Oy.
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Tontin nro 8 (Talousseura, Kauppurienkatu 21) viitesuunnitelmat

Luo arkkitehdit Oy on laatinut maankayton viitesuunnitelmat asemakaavan muutoksen yhteydessa muodos-
tuvalle tontille nro 8. Taydennysrakentamista on suunniteltu Kauppurienkadun ja Makelininkadun kulmaan
siten, ettd rakennusmassa muodostaa parin suojellulle Talousseuran rakennukselle. Rakennuskorkeus on
keskiosaltaan 8-kerroksinen ja ottaa massan paadyissd huomioon Talousseuran rakennuksen seké& tontille
nro 7 suunniteltavan rakennuksen korkeudet 6-kerroksisilla osilla. Pysdkdintia on suunniteltu kellarikerrok-
seen ja maantasoon. Piha-alueet on sijoitettu maantasoon seka 6-kerroksisen osan katolle. Maantasoon on
suunniteltu liiketilaa. Talousseuran rakennukseen on mahdollista sijoittaa liike-, toimisto- ja/tai asuntotilaa.
Asuntovaihtoehdossa rakennuksen kadunpuoleiselle julkisivulle sijoitettaisiin ranskalaisia parvekkeita ja
sisapihan puolelle parvekkeita rakennuksen ilmeeseen soveltuvalla tavalla. Taydennysrakennettavaan ker-
rostaloon on suunniteltu ratkaisua, jossa maantasossa olisi liiketilaa, palveluita seka yhteistiloja ja sita
ylemmissa kerroksissa palveluasumista.

MERKINTOJEN SELITYKSIA
veistos (oleva)
A@ 1. Jaakarimuistomerkki 1967, Seppo Valjus
= < (ylhaalta numero 27 muctoinen)
\,/\\ 2. Teuvo Pakkalan patsas 1973, Oskari Jauhiainen
Vs S/ . (Vaara/Kakaravaara kirjojen aiheina, alunperin suunniteltu
o 7/7 - Lybtynpuistoon, katsoo vadraan suuntaan)
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~
y l / p A 2> & vanheja, nyt havinneita puita: 1996 kartoituksen
f 3 Vi " (dendrologian seura) ja vanhojen suunnitelmien mukaan
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£
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Kuva 12. Vaaranpuiston maisemarakenne. Kuva: VSU Maisema-arkkitehdit Oy.

Vaaranpuiston yleissuunnitelma

VSU Maisema-arkkitehdit Oy on laatinut kaupungin tilauksesta yleissuunnitelman, jossa on kasitelty kolmea
Vaaranpuiston osaa. Niihin kuuluu Pakkahuoneenkadun koillispuolella oleva kortteliin 6 rajautuva alue, Vaa-
ranpiha-korttelin viereinen alue sekd Kauppurienkadun lounaispuolella oleva alue Saaristonkatuun asti.

Vaaranpuiston yleissuunnitelma liittyy Vaaranpihan asemakaavoitukseen Oulun ydinkeskustassa. Vaaran-
puisto on osa Plaanaojan puistovydhykettd, joka on valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriympé-
ristd (RKY). Suunnitelman pohjaksi on laadittu maisemarakenne- ja historiaselvitys. Suunnitelman lahtokoh-
tana on alueen maisemarakenne: suunnitelmassa korostetaan kaupunginojan laaksoa. Kivettyd uomaa on
esitetty laajennettavaksi puiston keskella tulvatasangoksi ja saareksi. Puiston reunalle nykyiselle Vaaranka-
dun katualueelle on suunniteltu eléava aukio istuskeluportaineen ja ravintoloineen. Aukio liittyy Vaaranpiha-
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korttelin liiketiloihin. Puiston eteldosaa rajataan vilkkaasti liikennoidyistéd kaduista maisemarakenteen mukai-
sella matalalla pengerrykselld. Puiston halki kulkeva kevyen liikenteen reitti polveilee leveten valilla au-
kiomaiseksi. Puiston kolme osaa liitetdan toisiinsa korottamalla niiden l&pi kulkevat katualueet aukiomaisiksi
shared space -tiloiksi. Puiston muotokieli on modernia, mutta materiaalit 1800-luvulle tyypillisig, kuten pen-
germuureissa kaytetty kierratetty luonnonkivilohkare. Puistossa sijaitsevat merkittavat vanhat puut on saily-
tetty ja uudet kasvilajit on valittu puiston perustamisajankohdan mukaan. Puulajeina on kaytetty 1800-
luvulle tyypillisié lajeja, kuten laakeripoppeleita.

Kuva 13. Vaaranpuiston yleissuunnitelma, havainnekuva. Kuva: VSU Maisema-arkkitehdit Oy.

452 Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittdminen, arviointi ja vertailu

Vaihtoehtojen valinnan taustat on kuvattu tarkemmin kappaleessa 5.4.1. Asemakaavan muutosluonnosta
valmisteltaessa on sovitettu yhteen korttelin tonttien viitesuunnitelmat sekd Vaaranpuiston yleissuunnitel-
ma. Vaikutusten arviointi on kuvattu kappaleessa 5.3.

453 Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtévilla 3.-17.3.2009. Asiasta esitettiin yksi mielipide, joka on
vastineineen kaavaselostuksen liitteend. Mielipide ei antanut aihetta muuttaa asemakaavaa.

Kaavaluonnoksen mielipiteet (tdydennetaan nahtavillaolon jalkeen)

454  Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

Tarvittaessa tiivistelma (muistutukset liitteeksi)

455  Suunnitelmiin nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

Tarvittaessa tiivistelma
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456  Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Tekninen lautakunta péatti 24.2.2009 § 109 asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman néhtéville. Han-
ketta koskeva yhteistoimintasopimus on késitelty yhdyskuntalautakunnassa 12.9.2017 § 495.

.

%1 .Vaaranpiha

LUOARKKITEHDIT L154 | Asemapiirros

1500 | Luonnokset 13.9.2018

Kuva 14. Asemapiirros, kuva: PAVE Arkkitehdit Oy, Luo arkkitehdit Oy ja VSU Maisema-arkkitehdit Oy.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

51 Kaavan rakenne

Asemakaavan muutoksella osoitetaan kortteli nro 7 asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi
(AL). Asemakaavan muutoksen yhteydessa tontit nro 47, 48 ja 50 yhdistetaan tontiksi nro 7. Tontista nro 49
muodostuu asemakaavan muutoksen yhteydessa tontti nro 8.

Tontille nro 7 on osoitettu XVI-kerroksinen rakennusosa Pakkahuoneenkadun varteen ja XllI-kerroksinen
keskemmalle tonttia. Tontti rajautuu Makelininkatuun VI-kerroksisella ja Vaaranpuiston suuntaan II-
kerroksisella rakentamisella. XVI- ja Xlll-kerroksisille rakennuksille voidaan toteuttaa asemakaavassa osoite-
tuille rakennusaloille parvekkeita, jotka on lasitettava. XVI-kerroksinen rakennusala voidaan toteuttaa ulok-
keena luoteen puolella alkaen 5. kerroksesta ja Xlll-kerroksinen rakennusala kaakon puolella alkaen 7. ker-
roksesta. Rakennuksille on osoitettu kulkuaukot, jotka kohdistuvat kerroksiin 3-6, ja joiden lapi voidaan
toteuttaa enintadn nelja metrié leveité kulkusiltoja. Pakkahuoneenkadun ja Vaarankadun suunnalla rakennus
on rakennettava kiinni tontinrajaan. Tontille tulee toteuttaa véhintdé&dn 700 m2 myymala- tai liiketilaa. Tontille
on varattu maanalainen pysakointipaikka (ma-p). Autopaikkoja voidaan osoittaa korttelialueen ulkopuolelta.
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Tontilla nro 8 sijaitseva Talousseuran rakennus on osoitettu asemakaavassa merkinnalla sr-20, suojeltava
rakennus. Rakennus on korjaus- ja muutostdiden yhteydessa korjattava sen kulttuurihistorialliset ja raken-
nustaiteelliset arvot sailyttéden. Julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkuperéisia tai niité vastaavia materiaaleja.
Sisatiloissa voidaan tehda toiminnan vaatimia muutoksia. Korjaus- ja muutostoimenpiteista tulee pyytaa
maakuntamuseon / museoviraston lausunto. Tontille nro 8 on osoitettu rakennusalat VI-VIII —kerroksiselle
rakentamiselle, joka sijoittuu Kauppurienkadun ja Mékelininkadun varteen. Rakennusalalle tulee toteuttaa
vahintddn 120 m2 myymala- tai liiketilaa. Kauppurienkadun suunnalla rakennus on rakennettava kiinni ton-
tinrajaan. Osalle tonttia on varattu maanalainen pyséakdintipaikka (ma-p). Autopaikkoja voidaan osoittaa
korttelialueen ulkopuolelta. Osalle Mékelininkadun katualuetta on osoitettu maanalainen tila (ma).

Vaaranpuisto seka osa katualueista korttelin 7 luoteispuolella kuuluu kulttuuriympdristdn vaalimisen kannal-
ta valtakunnallisesti tarke&ddn kaupunginojan varren puistoalueeseen. Tama alue on osoitettu asemakaava-
kartassa aluerajauksena merkinnélla RKY2009, Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriympéristo,
jonka arvot tulee sailyttdd. RKY on Museoviraston laatima valtakunnallisten alueidenkayttttavoitteiden tar-
koittama inventointi (valtioneuvoston pé&atds 22.12.2009). Merkinnéll& on osoitettu valtakunnallisesti mer-
kittavat rakennetun kulttuuriympdriston kohteet (RKY 2009) ja valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet.

Vaarankadun pohjoispda on osoitettu asemakaavassa katuaukioksi/toriksi (Vaaranaukio). Aukiolle voidaan
sijoittaa kaksi kahvilarakennusta, joiden sijainti on ohjeellinen ja rakennusoikeus yhteensa 100 m2. Vaaran-
kadun eteldpé4 on osoitettu jalankululle ja polkupyorailylle varatuksi kaduksi, jolla tontille ajo on sallittu.

Asemakaavan muutoksen yhteydessd on laadittu asemakaavamaéréyksia téydentévat kolmiomerkinnat
Vaaranpiha-korttelille (kaavamerkintéd vaa3) sekd Vaaranaukiolle (kaavamerkintd vaa4). Niissd on annettu
maarayksia mm. kaupunkikuvasta, rakentamisesta, rakennussuojelusta, piha-alueista, pysakoéinnista, polku-
pyorien séilytyksestd ja aukion pintamateriaaleista.

Kuva 15. Nakyma Pakkahuoneenkadulta, kuva: PAVE Arkkitehdit Oy.
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5.11 Mitoitus

Tontille nro 7 on osoitettu rakennusoikeutta 16000 m2 sek& 4600 m?2 talous- ja huoltotiloja. Tontille nro 8 on
osoitettu rakennusoikeutta 2800 m? suojelurakennuksen rakennusalalle. Taydennysrakentamiselle on osoi-
tettu rakennusoikeutta 4100 m?2 sek& 400 m2 talous- ja huoltotiloja.

Alueelle on arvioitu muodostuvan 257 asuntoa 386 asukkaalle. Mitoitusperusteena on kaytetty viitesuunni-
telmissa asumisen osuudeksi arvioitua kerrosalaa 19300 kem?, asunnon keskikokoa 75 kem? ja asukasmaa-
raa 1,5 henkilvé/asunto.

Korttelin 7 rakentamisen tehokkuudeksi muodostuu e=6,33.

5.12 Palvelut

Alueelle tulee toteuttaa tédydennysrakennettaville rakennusaloille véhintddn 820 m2 myymala- tai liiketilaa.
KOy Pakkahuoneenkatu 24:n rakennus on liiketilakéyttssé. Talousseuran rakennus on liike- ja toimistokay-
tdssa. Muilta osin alueen tulevat asukkaat kayttavat lahialueen palveluita. Viitesuunnitelmien mukaan palve-
luiden maéara vahenee ja asuintilan maara lisdéntyy verrattuna nykytilanteeseen ja aiempaan asemakaavaan.
Asemakaava mahdollistaa kuitenkin palveluiden sijoittamisen kortteliin laajempana.

Kuva 16. Havainnekuva Uusikadulta, kuva: Luo arkkitehdit Oy.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Korttelin 7 luonteen puoleinen osa suunnittelualuetta, johon kuuluu katualuetta ja Vaaranpuisto, on osa
kulttuuriympériston vaalimisen kannalta valtakunnallisesti térked&d kaupunginojan varren puistoaluetta. Ta-
ma alue on osoitettu asemakaavakartassa aluerajauksena merkinnalla RKY2009, Valtakunnallisesti merkitta-
va rakennettu kulttuuriympéristd, jonka arvot tulee sailyttdd. Vaaranpuiston alueelta on laadittu asemakaa-
van muutoksen yhteydessa ympaériston yleissuunnitelma. Suunnittelun lahtdkohtia on kuvattu kappaleen
4.5.1 kohdassa Vaaranpuiston yleissuunnitelma ja vaikutuksia luontoon ja luonnonympéristé6n kappaleessa
5.3.2.
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53 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparist66n

Suunnitelma on muodostettu tarkastelemalla eri vaihtoehtoja ja laajempaa aluetta, koska alueelle on sijoi-
tettu korkeaa rakentamista. Oulun korkean rakentamisen selvityksessa edellytettiin keskusta-alueen laajem-
paa yleissuunnitelmaa, jossa osoitetaan korkean rakentamisen (véhintdan 9 asuinkerrosta tai vastaava kor-
keus muissa rakennustyypeissd) toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat. Ennen yleissuunnitelman valmis-
tumista tulee jokaisesta nykyisestd merkittdvasti korkeamman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda
selvitys rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista edellytyksista.

Koska keskusta-alueen yyleissuunnitelmaa ei ole vield laadittu, on asemakaavan muutoksen yhteydessa
tarkasteltu suunnitelman nakymia ja soveltuvuutta alueen kaupunkikuvaan havainnekuvin 3D-mallin avulla
seka laadittu alueanalyysi.

Suunnittelualue sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla Kaupunginojan puistovydhykkeelld ja
sen varressa seka rajautuu Uusikatuun, joka on alueellinen kokoojavayla. Korttelin suunnitelmat vaikuttavat
valtakunnallisesti arvokkaan kaupunginojan varren puistovyohykkeen arvoihin ja muuttavat merkittavasti
seka tdydentavat kaupunkikuvaa sen viereisella alueella.

Tontilla nro 7 on nykytilanteessa kaksikerroksinen liikerakennus, joka on tarkoitus purkaa. Tontille on suun-
niteltu kaksikerroksinen jalustaosa. Tonttia rajaa Makelininkadun suunnassa kuusikerroksinen rakennusmas-
sa. Tontille muodostuu kaksi korkeaa rakennusosaa, jotka ovat 16- ja 13-kerroksiset. 16-kerroksinen osa
sijoittuu Pakkahuoneenkadun varteen. Rakennus ylittdd parvekevyohykkeella kadunrajan seka ulottuu luo-
teen puolelle muodostuvan Vaaranaukion yli. Uloke ylittda valtakunnallisesti arvokkaan kulttuuriympariston
rajan. 16-kerroksinen osa on sisdanvedetty Mékelininkadun ja Pakkahuoneenkadun risteyksen suunnassa
sisemmas muusta rakentamisen linjasta, mink& tavoitteena on vahentaé korkean rakentamisen kaupunkiku-
vallista vaikutusta vastapaisen korttelin 11 suojelurakennuksen seka korttelin 6 tontilla nro 6 sijaitsevan
paikallisesti arvokkaan rakennuksen (As Oy Vaaranpuisto) suunnalla. 13-kerroksinen rakennusosa puoles-
taan ulottuu Mékelininkadun katulinjaan kiinni ja ulottuu parvekevydhykkeen verran sen yli. 13-kerroksinen
rakennusosa on sisdadnvedetty Vaarankadun ja Vaaranaukion suunnassa tontinrajasta, jotta tontin nro 8
suojelurakennukseen jaa etdisyyttd. 16- ja 13-kerroksia rakennusmassoja on kevennetty kerroksissa 3-6
jattamalla niihin kansipihan valoisuutta lisdavia kulkuaukkoja. 16- ja 13-kerroksiset rakennukset tdydentavat
Kaupunginojan varren kaupunkikuvaa, toimivat kauas nakyvind maamerkkeind ja muodostavat vastaparia
vastapdisen Galleria-korttelin 12-kerroksisen rakennusosan kanssa. 16-kerroksinen osa on viitesuunnitel-
mien mukaan Galleria-korttelin asunto-osaa 8,7 metria korkeampi.

Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventoinnissa 2016 Talousseuran rakennus on
maaritelty paikallisesti merkittéavéksi ja kuuluu merkittavaan aluekokonaisuuteen L, Kauppurienkadun katuti-
la, Vaara. Alueen suositukset: Tiiviin katutilan mittakaava on huomioitava mahdollisissa muutostdissa tai
lisdrakentamisessa. Alueen rakennusten arkkitehtuurin ominaispiirteita tulee vaalia.

Tontilla nro 8 sijaitseva Talousseuran rakennus, jossa on viisi kerrosta ja ullakko, on osoitettu asemakaavas-
sa suojelumerkinélla sr-20. Rakennuksen muuttamista asuntokayttddon maantasokerroksen ylapuolella on
mahdollistettu siten, ettd Vaarankadun puolelle voidaan sijoittaa ranskalaisia parvekeovia lasikaiteineen.
Sisapihan puoleiselle pitkalle julkisivulle voidaan toteuttaa rakennuksen arkkitehtuuriin ja olevien parvek-
keiden ilmeeseen sovitettuja lasittamattomia ulokeparvekkeita. Muilta osin rakennukseen ei ole tulossa
muutoksia. Piharakennus on esitetty suunnitelmissa purettavaksi. Tontin nro 8 tdydennysrakentaminen on
sovitettu rakennuksen mittakaavaan porrastamalla sen Kauppurienkadun puoleista rakennusmassaa vas-
taamaan suojelurakennuksen raystéskorkeutta. Lisdrakentaminen tontilla 8 taydent&a hienovaraisesti Kaup-
purienkadun arvokasta katutilaa ja sdilytté& Talousseuran rakennuksen arvot. Mékelininkadun puolelle sijoit-
tuvasta lisdrakennuksesta on laadittu esimerkiksi vuonna 1955 suunnitelmia, jotka jaivat aikanaan toteutta-
matta.

Asemakaavan muutosalue rajautuu koillisen puolella Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskan-
nan inventoinnissa 2016 merkittdvaan aluekokonaisuuteen K, Hallituskatu. Alueen suosituksissa todetaan,
ettd eteldpuolen rytmi on huomioitava jatkosuunnittelussa. Asemakaavan muutos tdydentdd Pakkahuo-
neenkadun vartta osittain korkealla 16-kerroksisella rakentamisella. Mékelininkadun ja Pakkahuoneenkadun
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risteyksen laheisyydessa suunnitellun rakennuksen kerrosluku on sama kuin koillisen puolella vastap&ata
sijaitsevalla As Oy Vaaranpuistolla.

Oulun Kaupunginojan varren valtakunnallisesti arvokkaan RKY-alueen kuvauksessa todetaan mm. seuraa-
vaa: Oulun Kaupunginojan varren avoin puistovydhyke on téarkead esimerkki puukaupungin palon jalkeisesta
asemakaavaratkaisusta, jolla pyrittiin parantamaan kaupungin paloturvallisuutta. Puistovydhyke perustuu
puukaupungin palon jalkeen 1824 laadittuun empireasemakaavaan. Oulun Kaupunginojan varren aukiot eli
plaanat muodostavat kaupunkirakenteessa keskeisen puistosarjan lapi koko keskustan. Puistoissa valtapuu-
na on rauduskoivu, mutta puistoalueiden kunnostusten yhteydessa puulajivalikoimaa on pyritty monipuolis-
tamaan. Vaaran puistoon on sijoitettu kirjailija Teuvo Pakkalan muistopatsas (Oskari Jauhiainen 1973) sekéa
jaakarinmuistomerkki (arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus 1967). Kaupunginojan vartta ryhdyttiin kunnos-
tamaan puistomaiseksi 1830-luvulla.

Asemakaavan muutoksessa puistoalue séilyy keskeisena kaupunkikuvallisena ja asemakaavallisena ratkaisu-
na. Puistoalueen viihtyisyytta ja toiminnallisuutta parannetaan Vaaranpuiston yleissuunnitelman periaattei-
den mukaan. Kaavoituksen nédkemyksen mukaan suunnitelma tdydentda valtakunnallisesti arvokkaan puis-
toalueen reuna-aluetta, mutta ei vaaranna sen arvoja.

Suunnitelma muuttaa alueen kaupunkikuvaa ja muodostaa siihen oman kerrostumansa. Rakentaminen on
osoitettu tiiviimman kaupunkirakenteen suunnassa korkeudeltaan pa&osin lahemmas olevan ympariston
kerroskorkeuksia, vaikkakin korttelin 13- ja 8-kerroksiset rakennusosat tuovat vaihtelua Mékelininkadun
varren korttelin kohdalla olevaan muuten kerrosluvuiltaan suhteellisen yhtenéiseen katukuvaan. Korkea
rakentaminen sijoittuu siten, ettd se muodostaa nékyvan aiheen Kaupunginojan puistovydhykkeen varteen,
joten rakennusten etualalle muodostuu tilaa kaupunkirakenteessa. Samalla periaatteella aiemmin sijoitettuja
korkeita 10-12 -kerroksisia rakennuksia ovat Klubitalo, Vakuutustorni, Yhdystorni sekd Galleria-korttelin
asunto-osa. Viitesuunnitelmien mukaan 16-kerroksinen osa muodostaa Oulun keskustan suunnitelmissa
kolmanneksi korkeimman rakennuksen voimassa olevissa asemakaavoissa olevien Vanmanninsaaren tornin
(22 kerrosta) seka Il kaupunginosan korttelissa 42 olevan Asematalon (16 kerrosta) jalkeen.

Korttelin 7 rakentamisen tehokkuudeksi muodostuu e=6,33. Viimeaikaisissa asemakaavan muutoksissa
suunnitelmissa olevien asemakaavan muutosalueiden korttelialueilla tehokkuuksiksi on muodostunut Galle-
ria-korttelissa 6,34, Albertinkatu 9:ssa 6,04, Hammar-korttelissa 4,86, Pallas-korttelissa 3,99, Resiina-
korttelissa (Rautatienkatu 27) 3,65, Oulun Asematalossa (Rautatienkatu 1) 3,55 seké Puistovahdissa (Puisto-
katu 34) 3,11. Vertailun perusteella voidaan todeta Vaaranpihasta muodostuvan suunnitelmien perusteella
yksi keskusta-alueen tehokkaimmin rakennetuista kortteleista.

Keskustavisiossa 2040 asemakaavan muutoksen suunnittelualue kuuluu palveluiden keskustaan, joka on
toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan tiivein osa keskustaa. Palveluiden keskusta on myds merkitta-
va ja houkutteleva asuinalue. Ydinkeskusta muodostaa koko Oulun toiminnallisen keskipisteen ja ydinkes-
kustassa kauppa, palvelut ja muut toiminnot tiivistyvat korkealaatuiseksi ympéristoksi. Vaaran kaupungin-
osaan on osoitettu keskustavisiossa keskustan tdydennysrakentamisen painopistealuetta.

Asemakaavan muutoksessa on osoitettu asuntovaltaista tdydennysrakentamista, johon liittyy myos liikkeita
ja muita palveluita, keskustavision tavoitteiden mukaisesti. Vaaranpuiston yleissuunnitelmassa on tutkittu
Kaupunginojan varren kehittdmismahdollisuuksia samoilla periaatteilla kuin keskustavisiossa ja esitetty ran-
ta-alueen laheisyyteen Vaaranaukiota, jolle voidaan toteuttaa pienimittakaavaisia ja lahiympériston arkki-
tehtuuriin sopeutettavia kahvilarakennuksia. Aukion ja kahvilarakennusten kaupunkikuvallisesta ilmeesta on
laadittu asemakaavamerkintojen yhteyteen kolmiomaarays.
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Kuva 17. Havainnekuva Uusikadulta, kuva: PAVE Arkkitehdit Oy.

5.32 Vaikutukset luontoon ja luonnonympéristoon

Korttelin 7 luoteen puoleinen osa suunnittelualuetta, johon kuuluu katualuetta ja Vaaranpuisto, on osa kult-
tuuriymparistdén vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkedd kaupunginojan varren puistoaluetta. Tama
alue on osoitettu asemakaavakartassa aluerajauksena merkinnéalla RKY2009, Valtakunnallisesti merkittava
rakennettu kulttuuriympéristo, jonka arvot tulee sdilyttdd. Puiston yleissuunnittelun pohjaksi on laadittu
maisemarakenne- ja historiaselvitys, jonka pohjalta puiston arvot on otettu huomioon puistoalueen yleis-
suunnitelmassa. Puistovythyke perustuu puukaupungin palon jalkeen 1824 laadittuun empireasemakaa-
vaan ja Kaupunginojan vartta ryhdyttiin kunnostamaan puistomaiseksi 1830-luvulla. Vaarankadun katualu-
een pohjoisosaan on esitetty kavelyaukio, mika liséé alueen viihtyisyytta, rauhoittaa puiston lahiymparistoa
liikenteellisesti ja parantaa alueen laatutasoa. Aukio sijoittuu paaosin nykyiselle pysékointi- ja katualueelle.

Laadittu suunnitelma sailyttaa arvokkaat vanhat puut ja monipuolistaa lajivalikoimaa. Uusi kosteikkoaihe luo
uudentyyppisen elinympériston ja mahdollistaa ekologisen monimuotoisuuden lisdantymisen.

Asemakaavasta on poistettu maanalaisen asemakaavan yhteydessa tehty varaus maanalaisen pysakdintilai-
toksen henkildyhteydelle ja ajoyhteysvaraus Galleria-kortteliin.

Puistoalueen suunnittelun lahtokohtia on kuvattu kappaleen 4.5.1 kohdassa Vaaranpuiston yleissuunnitel-
ma. Suunnitelma maisemarakenne- ja historiaselvityksineen on selostuksen liitteend.
533 Vaikutukset talouteen

Hakijan tavoitteena on ollut muuttaa tontin kayttotarkoitus padosin asumiselle. Ohjausryhmatydskentelyn
yhteydessa on varmistettu hankkeen toteutuskelpoisuutta. Asemakaavan muutos mahdollistaa uuden kéayt-
totarkoituksen asuinvaltaiselle tdydennysrakentamiselle, johon kuuluu myds liike- ja toimistotilaa. Kaupun-
kikeskustan asukasmé&éaran lisadntyminen luo kysyntda palveluille parantaen néiden kannattavuutta ja luo
sitd kautta mahdollisuuksia my6s palvelutarjonnan paranemiselle.

5.34  Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Suunnitellut liiketilat ja asunnot sijaitsevat keskusta-alueella hyvien kévely-, pyoréily- ja joukkoliikenneyh-
teyksien aéarelld, mika tukee kestévien kulkumuotojen kayttamista.
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5.35 Vaikutukset liikenteeseen

Vaarankatu on osoitettu asemakaavassa jalankululle ja pyorailylle varatuksi kaduksi, mutta se on henkildau-
tojen kaytdssa. Vaarankadun pohjoispéé osoitetaan asemakaavan muutoksessa Vaaranaukioksi, joten Vaa-
rankadun lapiajomahdollisuus moottoriajoliikenteelld poistuu. Vaarankadun eteldpaasta seka Makelininka-
dulta on ajoyhteydet tontin nro 7 pysakéintiin. Vaarankatu on osoitettu jalankululle ja polkupyorailylle vara-
tuksi kaduksi, jolla tontille ajo on sallittu. Ajoyhteys tontille nro 8 on Kauppurienkadulta. Pakkahuoneenka-
dulta osoitettu ajoyhteys Galleria-kortteliin poistetaan asemakaavasta, koska Galleria-korttelin ajoyhteys on
toteutettu Isokadulta.

Voimassa olevan asemakaavan selostuksessa korttelialueen autopaikkatarpeeksi on esitetty 273 autopaik-
kaa, joista sata on ajateltu osoitettavan korttelialueelle kellarikerrokseen ja muut lunastettavan korttelin
ulkopuolelta vapaaksiostomenettelyd kayttden. Asemakaavan muutoksen aiheuttama autojen pysakdinti-
paikkatarve korttelialueella on viitesuunnitelmien ja liikenneselvityksen mukaan 135 autopaikkaa. Autopaik-
kavelvoite vahenee merkittavasti voimassa olevasta asemakaavasta, mutta korttelialueelle sijoitetut autopai-
kat lisdantyvat jonkin verran.

Kaavaselostuksen liitteend olevan liikenneselvityksen arvion mukaan Uudenkadun sekd Kauppurienkadun ja
Pakkahuoneenkatujen liittymien toimivuudet hieman paranevat lilkkennesuoritteen véhentyessa. Makelinin-
kadun asiointiliikenteen ja pyséakointipaikkojen merkittdva véhentdminen edesauttaa kadun muuttamista
osaksi pyorailyn paareitteja.

Tontin nro 8 uudisrakennuksen osalta on suunniteltu ratkaisua, jossa paakayttdtarkoituksena olisi palvelu-
asuminen ja asunnot olisivat autottomia. Taméa vahentaisi kortteliin kohdistuvaa ajoneuvoliikennettéd. Kau-
punginhallituksen paatdksessa 26.3.2018 todetaan autottomuuden edellytyksista:

"Vuokra-talo, palveluasunto tai opiskelija-asuntola sijaitsee pysakointinormin tiivistamisvythykkeellg, tieto
tontin autottomuudesta kirjataan talokirjaan tai yhtiojarjestykseen ja hanke tayttaa seuraavat edellytykset:
 Pyorapysakdinti 100 %:sti laadukas (esteeton ja lukittava sisétila, jossa osa paikoista toteutettu runkoluki-
tuksella)

« Joukkoliikenteen runkolinjan pysakille max. 400 m

« Kohteessa on pysyvaisluonteinen yhteiskayttdautosopimus.

Autottomien tai vadhdautoisten kokeilukortteleiden tontinkdytdssa on varauduttava normin mukaiseen vel-
voitepaikkaméaaraan. Kohteen luonteen muuttuessa tai erityisehtojen purkautuessa puuttuvat velvoitepaikat
on toteutettava tai jarjestettdva muualta (maksimietéisyys 400 m).”

Paatoksessa mainitut asiat tulee ottaa huomioon ja autottoman palveluasumisen ratkaisun toimivuus var-
mistetaan asemakaavan muutosehdotusvaiheessa paivittamalla liikenneselvitysta. Siind tulee ottaa huomi-
oon palveluasumiseen liittyvan henkilékunnan pyséakointi korttelissa.

5.36 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympéaristoon

Suunnitelma mahdollistaa tédydennysrakentamisen keskustassa palveluiden ja hyvien liikenneyhteyksien
aaressa. Suunnittelualueen lahietéisyydellda on asuntoja, joiden elinolosuhteisiin suunnitelmilla on vaikutusta
ikkunanakymien ja varjoisuuden osalta.

5.3.7 llmastovaikutukset

Suunnitellun hankkeen voidaan katsoa edustavan kestéavan kehityksen mukaista tdydennysrakentamista,
kun asuntoja sijoitetaan keskusta-alueelle muista toiminnoista vapautuvalle korttelialueelle.

5.4 Ympériston hairiotekijat

Tuulisuusvaikutuksia on selvitetty tuulisuusselvityksessa. Tuulen puuskaisuuteen ylimmissa kerroksissa tulee
varautua rakennussuunnittelussa. Ympéristémeluun varaudutaan asemakaavan muutoksen yhteydessa me-
luselvityksessé esitetylla tavalla lasittamalla parvekkeet. Meluselvityksen laskennassa on huomioitu kansipi-
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han ja kattopihan reunoissa vahintdan 1 m korkea umpinainen kaide. Etenkin kansipihan Uusikadun puolei-
sessa reunassa suositellaan, etté kaide toteutetaan rakenteeltaan tiiviind ja aanté eristavana, jolloin se vai-
mentaa kansipihalle leviavdad melua. Asemakaavan muutosalueelle ei kohdistu muita ympéariston hairidteki-
jOIta.

55 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavamerkinnat noudattavat Oulun kaupungin kaytdssa olevia asemakaavamerkint®ja ja maarayksia.
Asemakaavan muutoksen yhteydessd on laadittu asemakaavamaarayksia tdydentavat kolmiomerkinnat
Vaaranpiha-korttelille seka Vaaranaukiolle. Erillisia rakentamistapaohjeita ei laadita.

5.6 Nimistod

Asemakaavan muutoksen yhteydessa ei ole esitetty uusia nimia.

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Selostuksen liitteend on PAVE Arkkitehdit Oy:n laatimat korttelin viitesuunnitelmat tontille nro 7, Luo arkki-
tehdit Oy:n laatimat viitesuunnitelmat tontille nro 8 sekd VSU Maisema-arkkitehdit Oy:n laatima Vaaran-
puiston yleissuunnitelma.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alue toteutetaan vaiheittain asemakaavan saatua lainvoiman.
6.3 Toteutuksen seuranta

Rakentamisen aloituskokous pidetéan rakennuslupavaiheessa.

Oulussa 22. paivana lokakuuta 2018

Paula Paajanen Jere Klami
yleiskaavapaallikk® kaavoitusarkkitehti
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