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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin II kaupunginosan (Vaara) korttelia 7, Vaaranpuiston puis-
toaluetta seka Vaarankadun, Pakkahuoneenkadun, Makelininkadun ja Uusikadun katualuetta. Asemakaa-
van muutoksella muodostuu korttelin 7 tontit nro 7 ja 8.

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

Oulun kaupunki

yhdyskunta- ja ymparistopalvelut

kaavoitus

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

Kaavan vireille tulo: Asemakaava on tullut vireille 24.2.2009.
Vireille tulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa koskevas-

sa lehti-ilmoituksessa 3.3.20089.

Hyvaksyminen:

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee I ja II kaupunginosissa. Suunnittelualueeseen kuuluu II kaupunginosan
kortteli 7, osa Vaaranpuiston puistoalueesta seka osa Vaarankadun, Pakkahuoneenkadun, Makelininkadun
ja Uusikadun katualueista. Suunnittelualueeseen kuuluu lisdksi osa Uusikadun katualueesta I kaupungin-
osan alueella. Suunnittelualue rajautuu koillisessa I kaupunginosan kortteliin 6 ja puistoalueeseen, kaa-
kossa Makelininkatuun, lounaassa II kaupunginosan kortteliin 41 ja puistoalueeseen sekd luoteessa I kau-
punginosan kortteliin 31 ja Pakkahuoneenkatuun.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3. Asemakaavan muutoksesta jatetyt mielipiteet ja lausunnot vastineineen

Liite 4. KOy Pakkahuoneenkatu 24, tontti nro 7, viitesuunnitelmat (PAVE Arkkitehdit Oy)

Liite 5. KOy Pakkahuoneenkatu 24, tontti nro 7, massoitteluvaihtoehdot (PAVE Arkkitehdit Oy)
Liite 6. Talousseura, tontti nro 8, viitesuunnitelmat (Luo arkkitehdit Oy)

Liite 7. Vaaranpuiston yleissuunnitelma, ymparistdanalyysi ja historiaselvitys (VSU Maisema-arkkitehdit Oy)
Liite 8. Alueanalyysi

Liite 9. Liikenneselvitys (Sitowise Qy)

Liite 10. Autottomuusselvitys (Sitowise Oy)

Liite 11. Ymparistomeluselvitys (Promethor Oy)

Liite 12. Tuulisuusselvitys (WSP Finland Oy)

Liite 13. Varjostusanalyysi (PAVE Arkkitehdit Oy)

Liite 14. Asemakaavakartta merkintojen selityksineen

Tonttijako



1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
ldhdemateriaalista

Rakennushistoriaselvitys 2015

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

Lausunto tuulisuuden vaikutuksista 2017

Ymparistomeluselvitys 2017

2 TIIVISTELMA

Asemakaavan sisalto

Asemakaavan muutoksella osoitetaan kortteli nro 7 asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi.
Kerrosluku on II-XVL. Talousseuran rakennus on suojeltu asemakaavassa. Asemakaavan muutoksella muo-
dostuu korttelin 7 tontit nro 7 ja 8. Korttelin rakennusoikeus on yhteensa 23 025 m? seké lisaksi 5050 m?
autosuojille seka talous- ja huoltotiloille. Vaarankadun pohjoispad muuttuu torialueeksi, jonka varrelle voi
toteuttaa kioskirakennuksia. Ajoyhteysvaraus Galleria-kortteliin Vaaranpuiston kautta poistuu asemakaa-
vasta.

Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty KOy Pakkahuoneenkatu 24:n seka Oulun laanin Talousseuran maa-
taloussaation hakemuksen 26.8.2008 perusteella. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on korttelin kehit-
taminen ja lisdrakentaminen seka ympariston laadun parantaminen. Kortteliin suunnitellaan liike-, toimis-
to- ja asuntorakentamiseen soveltuvaa kokonaisuutta. Tavoitteena on pysakéinnin ja huoltoliikenteen
keskitetty ratkaisu.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan osallistumis- ja arviointisuunni-
telman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin yksi mielipide. Asemakaavan muutos-
luonnos on pidetty nahtavana kaupungin virallisella ilmoitustaululla Oulu 10-palveluissa. Asemakaavan
muutosluonnoksesta esitettiin kuusi mielipidetta ja seitsemdn lausuntoa.

Asemakaavan toteutus
Alue toteutetaan asemakaavan muutoksen tultua voimaan.

3.  LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.11 Alueen yleiskuvaus

Alue on keskustan kerrostalovaltaista asumisen, palveluiden ja tyopaikkojen aluetta ja sijaitsee kaupunki-
kuvallisesti merkittavalla paikalla valtakunnallisesti arvokkaan kaupunginojan puistovyohykkeen varrella.

3.1.2 Luonnonympadristo

Suunnittelualue rajautuu Kaupunginojan varren puistovyohykkeeseen, jonka on valtakunnallisesti arvokas-
ta aluetta (RKY 2009). Museoviraston kohdekuvauksessa kuvataan aluetta nain:

Oulun Kaupunginojan varren avoin puistovyohyke on tarkea esimerkki puukaupungin palon jalkeisesta
asemakaavaratkaisusta, jolla pyrittiin parantamaan kaupungin paloturvallisuutta. Puistovyohyke perustuu
puukaupungin palon jalkeen 1824 laadittuun empireasemakaavaan. Oulun Kaupunginojan varren aukiot
eli plaanat muodostavat kaupunkirakenteessa keskeisen puistosarjan lapi koko keskustan. Puistoissa val-
tapuuna on rauduskoivu, mutta puistoalueiden kunnostusten yhteydessd puulajivalikoimaa on pyritty
monipuolistamaan.

Kaupunginoja lavistaa Otto Karhin puistokorttelin diagonaalisesti. Kaupungin keskeisimpiin kevyen liiken-
teen risteyksiin kuuluvassa puistossa ojan ylittavat kavelysillat. Taman jalkeen puistosarja jatkuu Vaaran
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puistona, jota tdydentdva Uudenkadun bulevardi seuraa kdantyvaa kaupunginojan uomaa. Vaaran puis-
toon on sijoitettu kirjailija Teuvo Pakkalan muistopatsas (Oskari Jauhiainen 1973) sekd jaakdrinmuisto-
merkki (arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus 1967).

Kaupunginojan rannat olivat laidunniittyja ennen kaupungin paloa 1822. J.A. Ehrenstrom ja C.L. Engel laa-
tivat palossa tuhoutunutta keskustaa varten 1824 uuden empireasemakaavan, ja Ehrenstrom ehdotti Kau-
punginojan jattamista luonnonmukaiseksi ja puistikoiden istuttamista ojan varteen. Kaupunginojan vartta
ryhdyttnn kunnostamaan puistomaiseksi 1830-luvulla.

Kuva 1. Nakyma suunnittelualueelle. Kuva: © Blom.

3.1.3 Rakennettu ymparistod

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 maakunnallisesti arvokas viisikerroksinen asuin- ja toi-
mistorakennus, jossa on kellari ja ullakko. Rakennuksen omistaa Oulun 1a@nin talousseuran maataloussaa-
ti6. Rakennuksessa on toimisto- tilaa seka maantasokerroksessa liiketilaa. Pihalla sijaitsee autotalli seka I-II
-kerroksinen siipirakennus. Tontin nro 49 rakennuskanta on kuvattu tarkemmin kappaleen 3.3 kohdassa
rakennushistoriaselvitys.

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

314 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 mer-
kinnalla C: paakeskus, keskustatoimintojen alue. Alue varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluet-
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ta palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskus-
taan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairidita aiheuttamattomille tyopaikkatoiminnoille. Keskustoimin-
tojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Alue kuuluu yleiskaavan mukaan rakennusperinnon, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta pai-
kallisesti arvokkaaseen alueeseen. Merkinnalla on osoitettu Oulun keskeisen alueen arvokkaat alueet. Ra-
kennusperintoa vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytossa. Alueella oleva rakennustaiteelli-
sesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle rakennettaessa tai aluetta muil-
la tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen sailymisesta.

Vaaranpuiston puistoalue on osoitettu yleiskaavassa merkinnalla V, virkistysalue. Alue varataan yleiseen
virkistys- ja ulkoilukayttoon. Alueella on sallittua virkistysta ja ulkoilua palveleva rakentaminen. Maisemaa
tai virkistyskayttomahdollisuuksia mahdollisesti vaarantavaan toimintaan on saatava MRL 128 §n mukai-
nen maisematyolupa.

Vaaranpuiston puistoalue kuuluu yleiskaavan mukaan kulttuuriympariston vaalimisen kannalta valtakun-
nallisesti tarkeaan kohteeseen tai alueeseen. Merkinnalla on osoitettu valtakunnallisesti merkittavat raken-
netun kulttuuriympéristéon kohteet (RKY 2009) ja valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet. Alueen
suunnittelussa ja kaytossa tulee edistda kulttuuriperinté- ja maisema-arvojen turvaamista siten, etta ra-
kennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Suunniteltaessa alueelle
muutoksia on turvattava alueen ominaisluonteen ja erityispiirteiden sailyminen. Rakennettuun kulttuu-
riymparistoon vaikuttavista hankkeista on pyydettava lausunto museoviranomaiselta.

Vaaranpihan puistoalue kuuluu myos Oulujoen suiston kaupunkipuistoon. Merkinnalla on osoitettu suis-
toalue, jolla on erityisia maisema-, historia-, kaupunkikuva-, luonto- ja virkistysarvoja. Aluetta tulee hoitaa
ja kehittaa niin, etta sen erityisarvot sailyvat.

3.2.2 Voimassa olevat asemakaavat

Korttelissa nro 7, Kauppurienkadulla ja osalla Pakkahuoneenkatua on voimassa 5.5.1994 vahvistettu ase-
makaava (kaavatunnus 1431). Kortteli on voimassaolevan asemakaavan mukaan liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialuetta (K). Kortteliin saa rakentaa V kerrosta ja ullakkokerroksen. Korttelin keskelle on varattu
valokatteinen tila. Tontilla nro 49 sijaitseva Talousseuran rakennus on suojeltu asemakaavassa merkinnalla
sr-3, suojeltava rakennus tai sen osa, joka on pyrittava sailyttamaan. Korttelin rakennusoikeus on yhteensa
16560 m?, josta ullakkorakentamista on 550 m”. Kerrosalan lisdksi 1530 m? ullakkotilaa saa rakentaa sau-
na-, sosiaali- ja varastotilaksi.

Makelininkadun 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 polkupyorailylle varattu katu, jolla tontille ajo on sallittu (pp/h).
Osalle katualuetta on osoitettu maanalainen tila (ma). Vaaranpuisto on osoitettu merkinnalla VP-2, valta-
kunnallisesti merkittava kulttuuriymparisto, puistoalue, jonka arvot tulee sdilyttaa. Aluetta koskevista
maankaytto- ja muista suunnitelmista tulee pyytaa museoviranomaisen lausunto. Kaupunginoja on 0soi-
tettu vesialueeksi (W). Vaarankadun varteen on osoitettu maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska ja yhteys
Uusikadun alitse kortteliin 31 (Galleria). Ajoyhteyden viereen on osoitettu alueen osa, jolle saa rakentaa
maanalaisen pysakointilaitoksen/vaestonsuojan henkildliikenteen sisadankayntirakennuksen ja raitisilmakui-
lun. Rakennus tulee sovittaa hienovaraisesti keskustan arvokkaaseen kaupunkitilaan ja —ymparistoon ja
sen tulee olla ilmeeltdan kevyt (map2). Uusikadun varteen on osoitettu sdilytettavat ja taydennettavat
puurivit.

Osalla suunnittelualuetta on voimassa 21.5.2007 hyvaksyma maanalainen asemakaava (kaavatunnus 1812),
jossa on osoitettu korttelin ja Vaaranpuiston alapuolelle kalliopysakaintilaitoksen tiloja. Kaavamerkinnalla
maah on osoitettu maanalaisesta tilasta maan pinnalle johtava enintddn 7 m korkea kalteva tila suoja-
vyohykkeineen kaksisuuntaista ajoyhteytta varten. Maanalaisen vaylan vapaan korkeuden tulee olla vahin-
taan 4,5 m. Kaavamerkinnalla ma-Ir on osoitettu alueen osa, jonka ylapuolella olevan korttelin maanalaisia
tiloja rakennettaessa ei saa suorittaa kalliolouhintaa.



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 kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

3.2.5 Rakennuskiellot

Alue ei ole rakennuskiellossa.

3.26 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 6.2.2019.

3.27 Maankayttosopimukset

Hanketta koskeva yhteistoimintasopimus on kasitelty yhdyskuntalautakunnassa 12.9.2017 § 495 seka alle-
kirjoitettu 19.12.2017 ja 9.1.2018.

Maankayttosopimus laaditaan kaavaehdotusvaiheessa.

3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

Rakennushistoriaselvitys

Arkkitehti Kaarina Niskala on laatinut Talousseuran saation rakennuksesta rakennushistoriaselvityksen
26.6.2009. Talousseuran tulevan talon sijaintikortteli muodostettiin osaksi laajenevaa kaupunkirakennetta
vuoden 1822 kaupunkipalon jalkeen Ehrenstromin 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 kavivat ahtaaksi 1930-luvulla.
Siksi paatettiin rakentaa isompi toimitalo, jota varten ostettiin II kaupunginosasta tontti numero 49 Oy
Termo Ab:lta. Tontilla oli tuolloin useita puurakennuksia. Nykyisen Vaarankadun varressa oli pitka yksiker-
roksinen puinen asuinrakennus ja viereista tonttia numero 48 vasten pitka talousrakennus, joiden raken-
nusluvan oli hakenut kelloseppa H. F. Ahlstrand vuonna 1884. Kauppurienkadun ja nykyisen Makelininka-
dun kulmassa oli edellisia vanhempi asuinrakennus ja Makelinkadun varressa sen liiteri. Vuonna 1928 Ta-
lonomistaja A. E. Hammar haki tontille rakennuslupaa kuusikerroksiselle, arkkitehti Vainé Keinasen suun-
nittelemalle kivirakenteiselle asuin-liikkerakennukselle, joka ulottui tontin kaikille kolmelle katusivulle. Han-
ke ei kuitenkaan toteutunut.

Talousseuran talon suunnitteli arkkitehti Jalmari Peltonen. Rakennuslupa saatiin kevaalld 1937 ja talo val-
mistui seuraavana vuonna. Viisikerroksisen funktionalistisen paarakennuksen ja matalan siiven tieltd puret-
tiin puiset asuin ja talousrakennukset. Nykyisen Makelininkadun puoleiset asuinrakennus ja liiteri jaivat
paikalleen, mutta liiteri tuhoutui vuoden 1944 pommituksissa ja asuinrakennus purettiin 1970-luvulla.
Uuteen taloon sijoittui myos liikkehuoneistoja, ravintola, matkustajakoti, asuntoja, Suomen Yleisradion stu-
dio ja maakunnallisen metsanhoitolautakunnan toimisto. Talousseura teetti suunnitelmia Makelininkadun
puolelle sijoittuvasta lisarakennuksesta Arkkitehti Eino Pitkasella ja arkkitehti Mikko Huhtelalla. Suunnitel-
mat eivat toteutuneet.

Taloon on tehty lukuisia korjauksia ja muutoksia. Muutostarpeita ovat aiheuttaneen tilojen kayttotarkoi-
tuksen muutokset. Ravintola, matkustajakoti, asunnot ja studiotilat on muutettu liike-, kokoontumis- ja
toimistokayttoon. Viimeisimmassa korjaushankkeessa (2005-06) pyrittiin palauttamaan rakennukseen
alkuperaisia ratkaisuja ja tyylipiirteita. Rakennukseen palautettiin vesikaton hienovaraisen korotuksen ja
ullakkokerroksen lisa- ja uudelleenrakentamisen yhteydessa betonitiilikaton sijalle alkuperaisen tyyppinen
saumattu peltikatto.



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

Rakennus on sailyttanyt hyvin ulkoiset tyylipiirteensa. Myos sisatiloissa on suurelta osin sdilynyt olennai-
simmat piirteet kuten porraskaytavien interioorit, liikehuoneistot sisaankaynteineen ja ikkunallisten huo-
neiden valiseindjako. Tiloissa tehdyt korjaus- ja muutostyot ovat sopeutuneet varsin hyvin rakennuksen
alkuperaiseen ilmeeseen.

QOulun 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 kaupun-
kikuvan kannalta on tarkeaa, etta tiivistettdessa ja taydennettdessa alueita voimistetaan niita keskustan
alueiden ja rakennusten ominaisuuksia, jotka on todettu arvokkaiksi. Raportissa nostetaan esiin Oulun
keskusta-alueen kannalta arvokkaiksi tunnistettuja moderneja rakennuksia ja rakennuskokonaisuuksia ja
annetaan niita koskevia suosituksia jatkosuunnittelua varten.

Selvityksen mukaan Oulun [danin Talousseuran rakennuksen tyyli on sailynyt ja KOY Pakkahuoneenkatu
24:n rakennuksen tyyli on muuttunut merkittavasti. Talousseuran rakennus on maaritelty paikallisesti mer-
kittavaksi ja kuuluu merkittavaan aluekokonaisuuteen L, Kauppurienkadun katutila, Vaara. Alueen suosi-
tukset: Tiiviin katutilan mittakaava on huomioitava mahdollisissa muutostdissa tai lisarakentamisessa. Alu-
een rakennusten arkkitehtuurin ominaispiirteita tulee vaalia.

Inventoinnin jalkeen valmistuneessa Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa Talousseuran rakennus on
maaritelty maakunnallisesti merkittavaksi rakennukseksi.



KAUPPURIENKADUN KATUTILA, VAARA

Kavpputienkadun lahes sadan vuoden aik Tmist t rak kiet Vaa-
ran kavpunginosasse myodostavat miellynmavan vaihtelevao, kantekoupunki-
malsta katutiloo. Kotu on Kakaravaaraksl kutsutun alveen entinen keskuskaty
Vaaranpuiste ja Uvsikatu erottavat Kauppurienkadun sen Pokkisenpuoleisesta,
jolenkulkuun painotiuvasta oswudesta, Makelininkadun ja Koulukadun valilla
on yhtenainen |a hyvin sailynyt jalleenrakennuskavden julkisive. Rokennusten
julkisivujen jaottelvisa on nahtavissa Oulun ¢ b { Ile .
kaupunkipuutalojen aikaiseen tonttijakeon perustuva vaibtelu. Koulukadun
kaakkoi la alue on rakentunut moder e tyypillista, avointa kortreli-
rakennetta novdattaen

ARVOKKAAT MODERNIT RAKENNUKSET
§. Oulun laanin Talovsseuran tale, 1938 Jalman Peltonen

24, As Oy Inkala, 1950 Marni Heikura
68, Kavppurienkary 33, 1964 Svunnittely Oy E. Niemels

ARVOT

alkuperdisy ys, kerroksisuus, identiteerti

SUOSITUKSET

Tiiviin katutilan mittakaava on huemicitava mahdollisissa muutestisst tai lisa-

", ~
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rakentamisessa Alveen rakennusten arkkitehtuurin ominalspiirteita tvlee vaalia - ‘
B 1 '~ DY

Karttaote olueesto

Kovppurienkoty 36

Kouppurieakatu 33

Kuva 3. Aluekokonaisuus L, Kauppurienkadun katutila, Vaara. Oulun Modemi Ruutukaavakeskusta, Mo-
dernin rakennuskannan inventointi 2016.

Asemakaavan muutosalue rajautuu Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventoinnissa
2016 merkittavaan aluekokonaisuuteen K, Hallituskatu. Hallituskadun luonne Uusikadun ja rautatieaseman
valilla on levea puistokatu puuriveineen. Kadun eteldpuolta reunustaa Ervin-Meurmanin kaavan mukainen
rytmikas tornitalojen rivi, jota yhdistavat kaksikerroksiset liiketilat. Modernismin periaatteita noudattava
tornien suuntaus ilmansuuntien mukaan maksimoi valonsaannin kadulle ja rakennuksiin, vaikka Niemeldn
talot ja Klubitalo toteutuivat vuoden 1947 asemakaavamaarayksia korkeampina. Kadun pohjoispuoli nou-
dattaa niin ikaan kaavaa viisikerroksisine liike- ja asuinrakennuksineen. Oulun keskustarakentamiselle tyy-
pillinen, kaupunkipuutalojen aikaiseen tonttijakoon perustuva julkisivujen yksiléllisyys tuo vaihtelua mas-
soiltaan yhtenaiseen pohjoispuolen rakennusrivistoon. Rautatieasemalle tultaessa Hallituskatu laajenee
Postiaukioksi. Hallituskatu muodostaa kaupunkikuvallisesti merkittavan akselin rautatieasemalta Kaupun-
gintalolle.

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

Vaaranpihan kahden tornitalon kerrosten lukumaaraksi 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. Tassa talla hetkella korkeimmassa Oulun asuinker-
rostalossa on 12 kerrosta. Pajarinkulman raystaskorkeus on n. 52 m merenpinnasta (n. 45 m maanpinnas-
ta) ja se on n. 150 m lanteen Vaaranpihan tontin pohjoispdasta. Vaaranpihan koillispuolella olevassa kort-
telissa on parikin kookasta kerrostaloa, joten silta suunnalta Vaaranpihan tontille suunniteltu korkeampi
talo ei poikkea merkittavasti ymparistostaan. Tarkastelukohteesta pohjois-luoteeseen (suunta 330°) on
Kaupunginojan muodostama viheraluekdytava, joka ulottuu Oulujoen rantaan saakka. Viherkdytavan le-
veys on n. 15-20 m. Viherkdytavan kapeus voimistamaa hieman tuulta kaytavan keskikohdassa. Kuitenkin,
Kaupunginojaa reunustavat talot eivat ole kovin korkeita. Tama seikka pienentaa kaytavan tuulta voimista-
vaa efektid. Yleisesti voi sanoa yksittdisen ison talon héiritsevan virtausta siten, etta talon vaikutus talon
kohdalla tuntuu tuulen keskinopeudessa aina korkeudelle 2-2.5 x talon korkeus. Taloryhmaén keskella ole-
va korkeampi talo on siten muiden talojen aiheuttamassa hairidisessa virtauksessa, jos sen korkeus jaa alle
kaksinkertaiseksi yleiseen keskikorkeuteen nahden. Vaaranpihan kerrostalojen voi katsoa suurimmaksi
osaksi olevan muiden talojen héiriévaikutusalueella. Tuulen puuskaisuus ylimmissa kerroksissa on kuiten-
kin asia, joka pitaa ottaa huomioon rakenteita valittaessa, esimerkiksi jos sinne tulee lasitettuja parvekkeita
tai suojaavaa lasiseinda.

Myrskypuuskien esiintymista tarkasteltiin Vihredsaaren saaaseman tuulitietoja kayttaen. Vihredsaaren
puuska-aineistosta I0ytyi keskimaarin 4 paivaa/vuosi, jolloin puuskanopeus on ollut > 21 m/s ainakin yh-
den tunnin aikana. Myrskypuuskapaivien lukumaara vaihtelee vuosittain hyvin paljon, esimerkiksi vuonna
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2001 niita oli vain yksi, kun taas 1997 myrskypuuskia esiintyi 11 eri paivana. Vihreasaaren sadasemalla
esiintyy keskimaarin joka toinen vuosi tuulenpuuskia, joissa puuskanopeus ylittaa 25 m/s. Varsinkin me-
renpuolelta tulevat tuulet voivat olla Oulun keskustassa puuska-arvoiltaan samaa tasoa kuin rannalla ole-
valla sadasemalla.

50 vuoden toistumisajalla esiintyvéksi 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 yhtenevaisia Oulun kaupunkialueen
vanhempiin tuulimittauksiin (1984-1995).

Ymparistomeluselvitys

Promethor Oy on laatinut 24.5.2018 ymparistdmeluselvityksen, jossa on tarkasteltu melutasoa laskennalli-
sesti nyky- ja ennustetilanteessa. Laskentatulosten perusteella on arvioitu piha-alueiden meluntorjunnan
tarve seka maaritelty julkisivun ja parvekelasituksien aaneneristavyysvaatimukset. Selvitys on selostuksen
liitteena.

Nykytilanteessa paivaajan keskidanitaso on yli 55 dB(A) ja yoajan keskidanitaso yli 50 dB(A) lukuun otta-
matta Talousseuran rakennuksen piha-aluetta. Liilkennemaarien kasvusta johtuen melutaso alueella nou-
see vuoteen 2030 mennessa noin 0,5 dB nykyiseen verrattuna. Laskennan perusteella kohteen melun kan-
nalta merkittavin melulahde on Uusikatu. Pienempien katujen vaikutus on vahainen ja rajautuu katujen
laheisyyteen.

Ulko-oleskelualueiden melutasojen tarkastelussa on sovellettu valtioneuvoston paatoksen ohjearvoja,
jotka ovat paivaaikaan LAeq,7-22 < 55 dB(A) ja yoaikaan LAeq,22-7 < 50 dB(A). Kohde voidaan katsoa
taydennysrakentamiseksi eika sille ole tarpeen soveltaa uusien asuinalueiden melutason ohjearvoja. Las-
kennan perusteella ennustetilanteessa melutaso alittaa ohjearvot maantasossa olevan pihan ja kattopihan
alueella seka paaosalla kansipihaa. Laskennassa on huomioitu kansipihan ja kattopihan reunoissa 1 m
korkea umpinainen kaide. Etenkin kansipihan Uusikadun puoleisessa reunassa suositellaan, ettd kaide
toteutetaan rakenteeltaan tiiviina ja aanta eristavana, jolloin se vaimentaa kansipihalle levidvaa melua.

Julkisivun aaneneristavyysvaatimus: Laskennan perusteella ymparistoministerion asetuksessa esitetty aa-
neneristavyyden minimivaatimus 30 dB(A) on riittava sisamelun ohjearvojen tayttymiseksi kaikkien raken-
nusten julkisivuilla. Mikali rakennuksiin sijoitetaan toimisto- ja liikehuoneistoja, niiden julkisivulla déne-
neristavyysvaatimus on alle 25 dB(A) kaikilla rakennuksilla. Alle 25 dB(A) daneneristavyysvaatimuksia ei
asemakaavassa tavanomaisesti esiteta, silla ne tayttyvat kaytannossa varmuudella normaalilla julkisivura-
kentamisella.

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

Huoneistojen sijoittelu: Asuinalueiden suunnitteluun annetun ohjeistuksen mukaisesti mikali asuinraken-
nuksen julkisivuun kohdistuva paivaajan keskiaanitaso ylittaa 65 dB(A), asuntojen tulisi aueta my6s suun-
taan, jossa keskiddnitaso alittaa ohjearvot. (Uudenmaan ELY-keskus, opas 02/2013, Melun- ja tarindntor-
junta maankayton suunnittelussa). Julkisivuun kohdistuva paivaajan keskidanitaso alittaa laskennan perus-
teella 65 dB(A) kaikilla rakennusten julkisivuilla. N&in ollen huoneistot voidaan melun nakokulmasta kat-
sottuna sijoittaa vapaasti.
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Kuvat 5 ja 6. Meluselvitys, Suunniteltu maankaytto ja v. 2030 ennusteliikenne paivalla ja yolla. Kuva: Pro-
methor Oy.

QOulun keskustavisio 2040

Keskustavisio 2040 on strateginen suunnitelma, jonka tehtavana on ohjata Oulun kaupunkikeskustan ke-
hittamista. Suunnitelmassa madritelldan, millaisista tekijoista tulevaisuuden elinvoimainen ja omaleimainen
kaupunkikeskusta rakentuu. Lisaksi esitetdan lahivuosien toimenpiteet, joiden avulla tata tulevaisuudenku-
vaa on mahdollista toteuttaa.

Keskustavision paatavoitteet on hyvaksytty Oulun kaupunginhallituksessa 3.4.2017. Paatavoitteet:

* Oulun keskustan asukasmaara kasvaa ja keskustassa liikutaan yha enemman kavellen.

* Puistoja kehitetaan, tapahtumien jarjestamista helpotetaan ja kaikkien neljan vuodenajan erilaisuutta
hyodynnetaan.

» Oulun sijaintia veden aarella hyddynnetaan monin tavoin nykyista tehokkaammin.

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

* Oulun keskustan puitteet ovat ajanmukaiset ja houkuttelevat niin yrityksille, kaupunkilaisille kuin matkai-
lijoillekin.

Keskustavision paavisiolauseeksi on valittu Elavd monimuotoinen kohtaamispaikka.
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Kuvat 7 ja 8. Keskustavisio, havainnekuva Vaaranpuiston kehittamisvaihtoehdoista A ja B. Kuvat: Arkkiteh-
titoimisto Harris-Kjisik Oy.

Asemakaavan muutoksen suunnittelualue kuuluu keskustavision mukaan palveluiden keskustaan, jota
kuvataan nain: Palveluiden keskusta on toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan tiivein osa keskustaa.
Palveluiden keskusta on myds merkittava ja houkutteleva asuinalue. Ydinkeskusta muodostaa koko Oulun
toiminnallisen keskipisteen ja ydinkeskustassa kauppa, palvelut ja muut toiminnot tiivistyvéat korkealaa-
tuiseksi ymparistoksi. Muulla keskustavyohykkeella asumisen maara on suurempi kuin ydinkeskustassa.
Kivijalkaan sijoittuva kauppa ja palveluyritykset laajentavat ydinkeskustan palvelutarjontaa, jonka lisaksi
alueelle sijoittuu runsaasti toimistoja, tyopaikkoja seka julkisia ja yksityisia palveluja.

Vaaran kaupunginosaan on osoitettu keskustavisiossa keskustan taydennysrakentamisen painopistealuet-
ta.

Kaupunginojan varren kehittamismahdollisuuksia on tutkittu keskustavisiossa Vaaranpuiston pohjoisosas-
sa Pakkahuoneenkadulta etelaan kahdella vaihtoehdolla. Vaihtoehdossa A korttelin uudisrakennuksen
kivijalkaliikkeet laajentuvat Vaarankadulle ja puisto rakennetaan Kaupunginojaan laskevaksi rinteeksi.
Vaihtoehdossa B Kaupunginojan varteen sijoittuu pienehko liikkerakennus, jonka terassi rajautuu Kaupun-
ginojaan. Keskustavisioluonnoksesta tehdyssa kyselyssa puolet vastaajista piti vaihtoehtoa A parhaimpa-
na. Vaihtoehtoa B kannatti 33 ja puiston nykytilaa hyvana piti 20 prosenttia vastaajista.

Qulun korkean rakentamisen selvitys 2014

Oulun korkean rakentamisen selvitys on hyvaksytty kaupunginhallituksessa ohjeellisena noudatettavaksi
11.8.2014. Selvitys liittyi Uuden Oulun yleiskaavatyohon. Kyseessa on yleispiirteinen perusselvitys, jonka
pohjalta ei voi suoraan kaynnistaa rakennushankkeita. Jokainen korkean rakentamisen hanke vaatii ta-
pauskohtaisen harkinnan ja arvion toteuttamisen edellytyksistd, mm. asemakaavan muutoksen mahdolli-
suudesta. Selvitys luo kuitenkin yhteisia pelisaantoja korkealle rakentamiselle ja sen tavoitteena on helpot-
taa yksittaisten rakennushankkeiden arviointia. Korkea rakentaminen on selvityksessa maaritelty Oulun
paaosin matalahkon rakennuskannan ansiosta koskemaan rakennuksia, joissa on vahintdan yhdeksan
asuinkerrosta tai sita vastaava korkeus muissa rakennustyypeissa: julkisivun korkeus on 27 metria tai yli.

Suunnittelualue kuuluu vydhykkeeseen B, josta todetaan selvityksessa: Alueelle tulee laatia laajempi yleis-
suunnitelma, jossa osoitetaan korkean rakentamisen (vahintaan 9 asuinkerrosta tai vastaava korkeus muis-
sa rakennustyypeissa) toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat. Suunnitelmassa otetaan huomioon korke-
aan rakentamiseen liittyvat toiminnalliset, taloudelliset ja kaupunkikuvalliset nakokohdat seka kulttuu-
riympariston arvot ja muut rajoittavat tekijat. Ennen yleissuunnitelman valmistumista tulee jokaisen nykyi-
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sesta korkeusmittakaavasta merkittavasti korkeamman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda selvitys
rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista edellytyksista.

Qulun keskustan korkean rakentamisen laatuperiaatteet

Kaupunki on kdynnistanyt syksylla 2018 keskustan korkean rakentamisen laatuperiaatteiden laatimisen.
Tama on yksi Oulun keskustavisiossa 2040 maaritellyisté jatkotoimenpiteista. Periaatteiden maarittely aut-
taa kaupunkia chjaamaan taydennysrakentamista ja erityisesti sen laatua asemakaavan muutoshankkeissa
seka auttaa rakennuttajia, kiinteistokehittdjia ja maanomistajia kohdistamaan suunnitteluresurssit oikein,
kun suunnittelun ja rakentamisen periaatteet ovat tiedossa. Periaatteet antavat myos asukkaille ja muille
osallisille kokonaiskuvan korkean rakentamisen periaatteista.

Laadintaan osallistuvat konsulttina ALA Arkkitehdit Oy seka Oulun kaupungin tyéryhma, johon ovat kuu-
luneet Kari Nykanen, Jere Klami ja Leena Kallioniemi (kaavoitus), Janne Rajala, Jari Heikkila ja Reijo Lam-
masniemi (rakennusvalvonta) sekd Simo Tuppurainen (maa ja mittaus). Tyo tdydentaa Oulun korkean ra-
kentamisen selvitysta, joka on hyvaksytty kaupunginhallituksessa ohjeellisena noudatettavaksi 11.8.2014.

Tyon yhteydessa on jarjestetty tyOpaja laatutekijoista yhdyskunta- ja ymparistopalveluille, Pohjois-
Pohjanmaan museolle ja ELY-keskukselle 16.11.2018. Asiasta jarjestettiin 9.-23.11.2018 verkkokysely, johon
saatiin 478 vastausta. Asiasta jarjestettiin avoin keskustelutilaisuus Kirkkotorilla 30.1.2019. Yhdyskuntalau-
takunta ja kaupunginhallitus hyvaksyvat laatuperiaatteet tavoiteaikataulun mukaan syksylla 2019.

Laatuperiaatteissa kuvataan Oulun keskustan kaupunkirakennetta ja kaupunkikuvaa seka kulttuurihistorial-
lisia arvoja. Laatuperiaatteissa otetaan huomioon kaupunkikuva ja arkkitehtuuri, vaikutukset (esimerkiksi
varjostus, tuulisuus ja pienilmasto) seka korttelin toiminnalliset ratkaisut, kuten pihat, kulkuyhteydet, pysa-
kointi ja pyorasailytys. Keskeisia lahtokohtia ovat korttelien suunnittelu kokonaisuuksina, vaihtoehtojen
tarkastelu, katutilan aktiivisuus ja avoimuus seka rakennusten massoittelu, mittakaava ja suhde ymparis-
toon. Laatuperiaatteiden huomioon ottamista suunnitelmissa on kuvattu selostuksen kappaleessa 5.3.1
Vaikutukset rakennettuun ympaéristoon.

Alueanalyysi

Kaavoitusarkkitehti Elina Jaara laati 18.4.2016 alueanalyysin, jossa kuvattiin alueen suunnittelun lahtotieto-
ja ja analysoitiin suunnittelualueen ja sen ympariston kaupunkikuvaa. Analyysiin kuului kolme vaihtoehtoa:
“tasakorkea”, "pienet massat” ja "akselin paate”, joissa kerrosluku vaihteli valilla IV-XII ja kerrosala valilla
15 500-24 000 kem?. Vaarankadun varressa Otto Karhin puiston puoleisessa nurkassa nahtiin kaupunkiku-
vallisesti soveltuvin paikka mahdolliselle korkeammalle rakennusosalle. Alueanalyysin vaihtoehdot ovat
selostuksen liitteend. Alueanalyysissa on tarkasteltu padasiassa kaupunkikuvaa, ei tarkemmin asuntojen

ratkaisuja ja toteutettavuutta.

VERSIO 1 VERSIO 2 VERSIO 3

Kuva 9. Alueanalyysi, vaihtoehdot. Kuva: kaavoitus.
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Varjostusanalyysi

PAVE Arkkitehdit Oy on laatinut varjostusanalyysin 12.9.2018. Analyysissa on esitetty maankayton suunni-
telman mukainen varjotilanne ja sen vaikutus lahialueelle. Analyysia on paivitetty 25.2.2019 vastaamaan
ehdotusvaiheen massoittelua siten, etta tontille nro 7 aiemmassa vaiheessa osoitettu 16-kerroksisen osan
uloke on poistettu. Tarkastelu on esitetty klo 9, 12, 15, 16 ja 18 kevatpdivantasauksen aikaan 20.3., joka
vastaa syyspaivantasauksen varjostustilannetta 20.9, sekda kesdlld 20.6. Selvitys on kaavaselostuksen
liitteena. Varjostusanalyysi on paivitetty 25.2.2019, kun asemakaavan muutosehdotusvaiheessa poistettiin
16-kerroksisen rakennusosan Vaaranaukion suunnassa korttelialueen rajan yli ulottunut parvekeuloke.
Tama vahensi hieman 16-kerroksisen rakennusosan varjoisuusvaikutusta.

Selvityksen mukaan suunnitellut rakennukset varjostavat koillisen puolella sijaitsevan korttelin nro 6 ra-
kennusten julkisivuja suunnittelualueen puolella maaliskuussa ja syyskuussa klo 12-18. Alemmat kerrokset
tontin nro 7 rakennuksen (Uusikatu 23, Klubitalo) julkisivusta ovat varjossa klo 12 ja sen laheisyydessa.
Lahempana sijaitsevan tontin nro 6 (Makelininkatu 32) osin klo 12 ja siita alkaen klo 18 saakka, jonka jal-
keen koko alue on varjossa johtuen pimean tulosta.

Kesakuussa suunnitellut rakennukset varjostavat koillisen puolella sijaitsevan korttelin nro 6 tontin nro 6
rakennuksen (Makelininkatu 32) julkisivua klo 15-18. Kesakuussa ne varjostavat idan puolella kulmittain
sijaitsevan korttelin nro 11 tontilla nro 72 sijaitsevan rakennuksen (Jarjestttalo, Méakelininkatu 29) julkisi-
vua klo 18.

Liikenneselvitys

Sitowise Oy on laatinut 21.9.2018 liikenneselvityksen, jossa on esitetty suunnittelualueen kytkeytyminen
likenneverkkoon ja pysakointimitoitus seka vertailtu suunnitelmien liikennetarvetta voimassa olevaan
asemakaavaan. Selvitys on selostuksen liitteena.

Lilkennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa —julkaisun mukaan kohde sijaitsee jalankulkuvychyk-
keella (0-2 km etaisyydella ydinkeskustasta), jossa keskimaarainen kulkutapaosuus Oulun kaupunkiseudul-
la kaikista paivan aikana tehdyista asuntoperdisistda matkoista autolla on 31 %. Kohde tuottaa asemakaa-
van muutoksen jalkeen laskennallisesti liilkennettd arviolta 410 ajoneuvoa/vrk, joka jakautuu Vaaranka-
dun/Kauppurienkadun kautta 270 ajoneuvoa /vrk (huipputunnin aikana arviolta 50 ajoneuvoa /h) ja Make-
lininkadun kautta 140 autoa/vrk (huipputunnin aikana arviolta 25 ajoneuvoa /h). Asuminen, tyopaikat,
kauppaliikkeiden asiointi ja tavaraliikenne yhteensa 410 ajoneuvoa/vrk, josta tontilla olevien tyontekijoi-
den, tavaraliikenteen ja asukkaiden aiheuttamana noin 290 ajoneuvoa/vrk.

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

Arvion mukaan Uudenkadun sekd Kauppurienkadun ja Pakkahuoneenkatujen liittymien toimivuudet hie-
man paranevat liikkennesuoritteen vdhentyessa. Makelininkadun asiointiliikenteen ja pysakointipaikkojen
merkittava vahentaminen edesauttaa kadun muuttamista osaksi pyorailyn paareitteja.

Autottomuusselvitys

Tontin nro 8 uudisrakennuksen osalta on tutkittu ratkaisua, jossa paakayttotarkoituksena olisi palveluasu-
minen ja asunnot olisivat autottomia. Tama vahentaisi kortteliin kohdistuvaa ajoneuvoliikennetta. Kau-
punginhallituksen paatoksessa pysakointinormeista 26.3.2018 on esitetty autottomuuden edellytykset,
jotka tulee ottaa huomioon. Autottoman palveluasumisen ratkaisun toimivuuden varmistamiseksi on laa-
dittu asemakaavan muutosehdotusvaiheessa autottomaan ratkaisuun keskittyva liikkenneselvitys 8.4.2019,
laatijana Sitowise Oy. Selvitys on selostuksen liitteena. Selvityksen mukaan kaupunginhallituksen paatok-
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sessa olevat autottoman ratkaisun ehdot tayttyvat. Ehto 1: pyorapysakointi jarjestetaan 100 % laadukkaas-
ti (esteeton ja lukittava sisatila, jossa osa paikoista toteutuu runkolukituksella), ehto 2: etaisyys joukkolii-
kenteen runkolinjan pysakille on enintaan 400 metria ja ehto 3: etaisyys lahimpaan yleiseen pysakaointilai-
tokseen on enintaan 400 m.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutoksen laatiminen pohjautuu KOy Pakkahuoneenkatu 24:n sekd Oulun ladnin Talous-
seuran maataloussaation hakemukseen (26.8.2008). Asemakaavan muutoksen tavoitteena on korttelin
kehittdminen ja lisarakentaminen seka ympariston laadun parantaminen. Kortteliin suunnitellaan liike-,
toimisto- ja asuntorakentamiseen soveltuvaa kokonaisuutta. Tavoitteena on pysakoinnin ja huoltoliiken-
teen keskitetty ratkaisu.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty 26.8.2008. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on kasitelty tekni-
sessa kuntalautakunnassa 24.2.2009 § 109.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

431 Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutusalueen alu-
een kiinteistonomistajat, tontinhaltijat, asukkaat ja muut, joiden oloihin kaava saattaa huomattavasti vai-
kuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa asemakaavan muutos koskee.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seka lausuntojen muodossa.

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

e TeliaSonera Finland Oyj
e Elisa Oyj
e Fingrid Oyj

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e  Qulun vanhusneuvosto

¢ Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys
¢ Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Oulun Pysakointi Oy

e Oulu-seura

e Keskustan suuralueen yhteistyéryhma

e Qulun ydinkeskustan asukasyhdistys ry

432 \Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty selostuksen liitteend olevan osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.
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Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeelld, jonka mukana lahetettiin 17.2.2009 paivatty osallistumis- ja
arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esittdmista varten nahta-
villda 3.-17.3.2009. Asiasta esitettiin yksi mielipide.

Asemakaavan muutosluonnos oli mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 9.11.-10.12.2018 MRL 62 §
tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla. Asiasta esitettiin kuusi mielipidetta ja seitseman lausuntoa.

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

Ohjausryhmaan kuuluvat seuraavat henkilot:

kaavoitus Ritva Kuusisto (pj), Jere Klami (siht.)

(aiemmin pj:na Matti Karhula ja Mikko Térmanen)
maa ja mittaus Kaija Puhakka, Jukka Kokkinen
katu- ja viherpalvelut Veera Sanaksenaho, Juha Isoherranen

(aiemmin Jorma Heikkinen, Mirjam Larinkari ja Pasi Heikkila)
Rakennusvalvonta Esa Kauppi (aiemmin Jari Heikkil3)
Pohjois-Pohjanmaan museo Anita Yli-Suutala
KOy Oulun Pakkahuoneenkatu 24 Mikko Laitila, Heikki Airio
Oulun laanin Talousseuran maataloussaatio Risto Hyvonen (@iemmin Aarno Klaavu, Kari Nykanen)
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 osallis-
tuivat kaupungin edustajien lisaksi ELY-keskus, Pohjois-Pohjanmaan museo sekd Museovirasto. Neuvotte-
lussa sovittiin, ettd asemakaavan muutosluonnoksesta pyydetaan lausunnot ja jarjestetdan viranomaisneu-
vottelu saadun palautteen pohjalta. Samassa yhteydessa toivotaan keskustan korkean rakentamisen peri-
aatteiden kasittelya.

Toinen viranomaisneuvottelu pidettiin 18.2.2019 ja siihen osallistuivat kaupungin edustajien lisaksi ELY-
keskus, Pohjois-Pohjanmaan museo seka Museovirasto. Neuvottelun pohjalta tehtiin suunnitelmiin tar-
kennuksia, jotka on kuvattu kappaleessa 4.5.5. Neuvottelussa sovittiin, ettd asemakaavan muutosehdotuk-
sesta pyydetaan lausunnot ja jarjestetdan tarvittaessa viranomaisneuvottelu siitda saadun palautteen poh-
jalta.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

441 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on korttelin kehittaminen ja lisarakentaminen seka ympariston laa-
dun parantaminen. Kortteliin suunnitellaan liike-, toimisto- ja asuntorakentamiseen soveltuvaa kokonai-
suutta. Taydennysrakentaminen tukee Oulun kaupunkistrategian tavoitetta: Eldva ja vetovoimainen kau-
punkikeskusta seka moni-ilmeiset alueet tukevat asukaslahtoisia asumisen muotoja ja eheytyvaa yhdys-
kuntarakennetta.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

45.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Asemakaavan muutoksen alkuvaiheessa 2008-2009 hakijoiden maankaytdn suunnittelijana toimi Arkkiteh-
titoimisto Laatio Oy. Suunnitelmiin kuului padosin IV-VI-kerroksista liike- ja toimistorakentamista seka
korkeampi rakennusosa Pakkahuoneenkadun varteen. Suunnitelmissa oli henkilcliikenteen yhteys kallioti-
laan.
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Kuva 10. Alustavia maankayttoluonnoksia 12.3.2009, kuvat: Arkkitehtitoimisto Laatio Oy.

Kaavoitus laati kevaalla 2016 alueanalyysin, jossa esitettiin ympariston kaupunkikuvaan soveltuvia vaihto-
ehtoja. Ne on esitetty kappaleen 3.3 kohdassa alueanalyysi.

Oulun keskustavisiossa tarkasteltiin Vaaranpuiston kehittamisen vaihtoehtoja Vaaranpiha-korttelin edus-
talla. Ne on esitetty kappaleen 3.3 kohdassa keskustavisio 2040.

Tontin nro 7 (KOy Pakkahuoneenkatu 24) viitesuunnitelmat

PAVE Arkkitehdit Oy on laatinut maankayton viitesuunnitelmat asemakaavan muutoksen yhteydessa
muodostuvalle tontille nro 7. Suunnitelmat ovat asuntovaltaisia, alimmissa kerroksissa liiketilaa. Suunnitte-
lun alkuvaiheessa tutkittiin erilaisia massoitteluvaihtoehtoja, joissa rakennusten kerrosluvut vaihtelivat ja
olivat enimmilldan 9-16. Massoitteluvaihtoehdot ovat selostuksen liitteend. Vaihtoehtojen vertailun poh-
jalta paadyttiin esittamaan 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 padosin pysakointia. Kivisydan-pysakdointitilaa varten laadittu
maanalainen asemakaava esti kuitenkin kalliopinnan louhinnan osalla korttelialuetta, mista johtuen kella-
riin suunniteltuja tiloja, kuten pysakdintid, jouduttiin sijoittamaan enemman maantasokerrokseen. Tasta
johtuen suunnitelman kerrosluku nousi yhdella ja korkeimmista rakennusosista tuli 16- ja 13-kerroksiset.

Tontille esitetty ratkaisu koostuu kaksikerroksisesta tummasta jalustaosasta, jonka katolle muodostuu
kansipiha. Kansipihalle johtaa portaat korttelin edustalle lansipuolelle muodostuvalta Vaaranaukiolta.
Tontti rajautuu Makelininkatuun VI-kerroksisella asunto-osalla. Korttelin ulkosyrjille on suunniteltu liiketi-
loja ensimmaiseen ja toiseen kerrokseen. Pysakointitilaa sijoittuu kellarikerrokseen seka ensimmaiseen ja
toiseen kerrokseen. Suunnitelmaan kuuluu kaksi korkeaa rakennusosaa, joista pohjoisempi 16-kerroksinen
rajautuu tontin rajaan Vaaranpuiston suunnassa ja ulottuu parvekevyohykkeen verran rajan yli. 13-
kerroksinen rakennusosa puolestaan ulottuu parvekevyohykkeen verran tontin rajan yli Makelininkadun
puolella ja on sisaanvedetty Vaaranpuiston puolella tontin rajasta. Korkeiden rakennusosien alimmissa
kerroksissa on rakennusmassan lapi menevat aukot, jotka tuovat valoa ja ilmavuutta kansipihoille.
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Korttelin edustalle muodostuu Vaaranaukio, jolle voidaan sijoittaa kaksi kahvilarakennusta. Ne tukeutuvat
Vaaranpiha-korttelissa sijaitseviin ravintolatiloihin ja niiden toteuttamisesta tulee sopia tarkemmin maan-
kayttosopimuksessa.

Tontin nro 7 suunnitelmat vietiin kaupunkikuvatyéryhman kasittelyyn 8.5.2018. Kaupunkikuvatyoryhmassa
kirjattiin asiasta nain: Keskusteltiin hankkeesta. Rakennusten korkeat massat jakavat mielipiteita puolesta
ja vastaan. Katutason mittakaava, umpinaisuus ja synkkyys arveluttavat. Korkeiden massojen peilaavat
lasipinnat tuntuvat ongelmallisilta ja ne voivat hairitda naapurustoa. Positiivista on Vaaranpuiston kehitta-
minen osaksi korttelikokonaisuutta.

Kuva 11. Alustavia maankayton luonnoksia tontille nro 7. kuvat: PAVE Arkkitehdit Oy.

Asemakaavan muutosluonnosvaiheen jalkeen on lisatty jalustaosan aukotusta ja avoimuutta seka esitetty
jalustaosan julkisivut vaaleina. Vaarankadun suunnassa ollut valtakunnallisesti arvokkaalle alueelle ulottu-
nut 16-kerroksisen osan uloke parvekkeineen Vaarankadun paalle on poistettu. Rakennusalojen rajoihin
on tehty pienia tarkennuksia, jotka on kuvattu tarkemmin kappaleessa 4.5.5.

Tontin nro 8 (Talousseura, Kauppurienkatu 21) viitesuunnitelmat

Luo arkkitehdit Oy on laatinut maankdyton viitesuunnitelmat asemakaavan muutoksen yhteydessa muo-
dostuvalle tontille nro 8. Taydennysrakentamista on suunniteltu Kauppurienkadun ja Makelininkadun kul-
maan siten, ettd rakennusmassa muodostaa parin suojellulle Talousseuran rakennukselle. Rakennuskor-
keus on keskiosaltaan kahdeksankerroksinen ja ottaa massan paadyissa huomioon Talousseuran raken-
nuksen seka tontille nro 7 suunniteltavan rakennuksen korkeudet kuusikerroksisilla osilla. Pysakointia on
suunniteltu kellarikerrokseen ja maantasoon. Piha-alueet on sijoitettu maantasoon seka kuusikerroksisen
osan katolle. Maantasoon on suunniteltu liiketilaa. Talousseuran rakennukseen on mahdollista sijoittaa
liike-, toimisto- ja/tai asuntotilaa. Talousseuran rakennuksen asuntovaihtoehdossa rakennuksen kadun-
puoleiselle julkisivulle sijoitettaisiin ranskalaisia parvekkeita ja sisdpihan puolelle parvekkeita rakennuksen
ilmeeseen soveltuvalla tavalla. Taydennysrakennettavaan kerrostaloon on suunniteltu ratkaisua, jossa
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maantasossa olisi liiketilaa, palveluita seka yhteistiloja ja sitd ylemmissa kerroksissa asumista tai palvelu-
asumista.

Asemakaavan muutosehdotusvaiheessa suunnitelmaa on tarkennettu siten, etta rakennuksen runkosyvyys
sisapihan puolella on hieman lisaantynyt ja VII-kerroksinen osa ulottuu tontin koillisreunalla tontin rajalle
asti, kuitenkin siten, ettd se on selkeasti sisaanvedetty katulinjasta. Tarkennuksen taustalla olivat tontin
tarkentuneet suunnitelmat, joilla tutkittiin palveluasumisen sijoittamismahdollisuutta uuteen rakennuk-
seen. Talousseuran suojelurakennuksen vastapaata tulevaa paatya Kauppurienkadun varrella on siirretty
hieman kauemmaksi suojelurakennuksesta. Tontin rakennusoikeus on liséantynyt 125 m? Tontin 7 vastai-
selle tontin koillisrajalle on osoitettu rakennusala pienelle I-kerroksiselle piharakennukselle. Autosuojille
seka talous- ja huoltotiloille varattua rakennusoikeutta lisattiin 50 kerrosalaneliometrilla.

Ajoyhteys kellaripysakointiin voidaan jarjestaa joko Vaarankadulta tontin nro 7 kautta tai tontille nro 8
rakennettavan autohissin kautta, jolle olisi ajoyhteys Makelininkadun suunnasta. Autohissivaihtoehto on
esitetty asemakaavan muutosehdotuksen liitteena olevissa viitesuunnitelmissa. Tassd ratkaisussa on esitet-
ty kulku kellarin polkupyarien sailytystiloihin erillisen hissiyhteyden kautta.
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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 kol-
mea Vaaranpuiston osaa. Niihin kuuluu Pakkahuoneenkadun koillispuolella oleva kortteliin 6 rajautuva
alue, Vaaranpiha-korttelin viereinen alue sekd Kauppurienkadun lounaispuolella oleva alue Saaristonka-
tuun asti.

Vaaranpuiston yleissuunnitelma liittyy Vaaranpihan asemakaavoitukseen Oulun ydinkeskustassa. Vaaran-
puisto on osa Plaanaojan puistovyohyketta, joka on valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriym-
paristd (RKY). Suunnitelman pohjaksi on laadittu maisemarakenne- ja historiaselvitys. Suunnitelman lahto-
kohtana on alueen maisemarakenne: suunnitelmassa korostetaan kaupunginojan laaksoa.
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Puiston reunalle nykyiselle Vaarankadun katualueelle on suunniteltu elava aukio istuskeluportaineen ja
ravintoloineen. Aukio liittyy Vaaranpiha-korttelin liiketiloihin. Puiston eteldosaa rajataan vilkkaasti liiken-
noidyista kaduista maisemarakenteen mukaisella matalalla pengerryksella. Puiston halki kulkeva kevyen
likenteen reitti polveilee leveten valilla aukiomaiseksi. Puiston kolme osaa liitetddn toisiinsa korottamalla
niiden lapi kulkevat katualueet aukiomaisiksi shared space -tiloiksi. Puiston muotokieli on modernia, mutta
materiaalit 1800-luvulle tyypillisid, kuten pengermuureissa kaytetty kierratetty luonnonkivilohkare. Puis-
tossa sijaitsevat merkittdvat vanhat puut on sdilytetty ja uudet kasvilajit on valittu puiston perustamisajan-
kohdan mukaan. Puulajeina on kaytetty 1800-luvulle tyypillisia lajeja, kuten laakeripoppeleita.

Asemakaavan muutosehdotusvaiheessa Vaaranpuiston yleissuunnitelmasta poistettiin  Kaupunginojan
tulvauoma asemakaavan muutosluonnoksesta saadun palautteen perusteella.

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

452 Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu

Vaihtoehtojen valinnan taustat on kuvattu tarkemmin kappaleessa 5.4.1. Asemakaavan muutosta valmis-
teltaessa on sovitettu yhteen korttelin tonttien viitesuunnitelmat sekd Vaaranpuiston yleissuunnitelma.
Asemakaavan muutoksen liitteena on kaavoituksen laatima alueanalyysi seka tontin nro 7 alustavia maan-
kayttovaihtoehtoja. Vaikutusten arviointi on kuvattu kappaleessa 5.3.

453  Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

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

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavilla 9.11.-10.12.2018. Asemakaavan muutosluonnoksesta esitettiin
kuusi mielipidetta ja seitseman lausuntoa. Mielipiteiden ja lausuntojen perusteella seka viranomaisneuvot-
telussa 18.2.2019 kaydyn keskustelun pohjalta tehtiin suunnitelmiin kappaleessa 4.5.5 kuvatut tarkennuk-
set.
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45.5 Suunnitelmiin nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

Asemakaavan muutosluonnoksen nahtavillaolon jalkeen tehtiin suunnitelmiin mielipiteiden ja lausuntojen
perusteella seka viranomaisneuvottelussa 18.2.2019 kaydyn keskustelun pohjalta seuraavat muutokset:

Vaaranpuiston yleissuunnitelmasta on poistettu Kaupunginojan yhteyteen kaavaluonnosvaiheessa esitetty
tulvauoma.

Tontilla nro 7 asemakaavakartasta on poistettu varaus ulokkeelle Vaarankadun katualueen paalle. Jalusta-
osan ja siihen kuuluvan maantason avoimuutta on lisatty. 13-ja 16-kerroksisten rakennusosien rakennus-
alojen rajoihin on tehty pienia tarkennuksia siten, etta niiden valia on kavennettu 60 senttimetria. Parveke-
vychykkeiden sisdlla tehtiin lisdksi pienia tarkennuksia rakennusalojen rajoihin. VI-kerroksisen raken-
nusosan rakennusalaa laajennettiin hieman Vaaranaukion suuntaan. 13- ja 16-kerroksisten rakennusosien
kerroksia 3-6 koskevat kulkuaukot on osoitettu sijainniltaan ohjeellisella merkinnalla. Niiden vahimmaisle-
veydet on osoitettu kolmiomerkinnassa.

Tontilla nro 8 Kauppurienkadun ja Makelininkadun kulmaan suunnitellun uudisrakennuksen rakennusalan
runkosyvyytta sisapihan puolella on hieman lisatty ja VII-kerroksinen osa ulottuu tontin koillisreunalla
tontin rajalle asti, kuitenkin siten, ettéd se on selkeasti sisaanvedetty katulinjasta. Tarkennuksen taustalla
olivat tontin tarkentuneet suunnitelmat, joilla tutkittiin palveluasumisen sijoittamismahdollisuutta uuteen
rakennukseen. Tontin rakennusoikeus lisaantyi tarkennusten myota 125 kerrosalaneliometrilla. Talousseu-
ran suojelurakennuksen vastapaata tulevaa paatya Kauppurienkadun varrella on siirretty hieman kauem-
maksi suojelurakennuksesta. Tontin 7 vastaiselle tontin koillisrajalle on osoitettu rakennusala pienelle I-
kerroksiselle piharakennukselle kohdassa, jossa on piharakennus nykytilanteessa. Autosuojille seka talous-
ja huoltotiloille varattua rakennusoikeutta lisattiin 50 kerrosalaneliometrilla.

Kuvissa nro 14 ja 15 on esitetty asemakaavan muutosluonnosvaiheen ja muutosehdotusvaiheen asema-
piirrokset.

Tontteja nro 7 ja 8 koskevaa asemakaavamaarayksia tarkentavaan kolmiomerkintaan tehtiin asemakaavan
muutosluonnoksen nahtavilldolon jalkeen seuraavat tarkennukset:

On osoitettu vahimmaismaarat kaduille avautuvien julkisivujen aukoille ja lasipinnoille. Asemakaavamaa-
raysten kohta, jonka mukaan tontilla nro 7 jalustaosa erottuu visuaalisesti muusta julkisivusta tummem-
malla varisavylla, on muutettu muotoon: jalustaosa erottuu visuaalisesti muusta julkisivusta. Asemakaava-
maarayksiin on lisatty: Kortteli rajautuu Vaarankadun ja Vaaranaukion suunnassa valtakunnallisesti arvok-
kaaseen alueeseen. Tontin rajaa ei voi Vaaranpihan ja Vaaranaukion suunnassa ylittdad parvekkeilla tai
ulokkeilla. 13- ja 16-kerroksisten rakennusosien kerroksia 3-6 koskeville kulkuaukoille on osoitettu va-
himmaisleveydet. Tontilla nro 7 on poistettu merkintd parvekelasien heijastavista ja/tai printtilaseista ja
umpiosista. Tontille nro 8 on lisatty maarays, ettad Kauppurienkadun ja Makelininkadun kulmaan rakennet-
tavan rakennuksen asunnoille ei tarvitse varata pysakointipaikkoja siltd osin, kun asuminen on palvelu-
asumista. Palveluasumiseen liittyvén henkilokunnan kayttoon tulee varata riittavasti pysakointipaikkoja.

456 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Tekninen lautakunta paatti 24.2.2009 § 109 asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville. Han-
ketta koskeva yhteistoimintasopimus on kasitelty yhdyskuntalautakunnassa 12.9.2017 § 495.

Yhdyskuntalautakunta paatti 30.10.2018 § 477 asettaa valmisteluaineiston mielipiteiden esittamista varten
nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.
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Kuva 14. Asemapiirros, asemakaavan muutosluonnos, 13.9.2018. Kuva: PAVE Arkkitehdit Oy, Luo arkkiteh-
dit Oy ja VSU Maisema-arkkitehdit Oy.
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Kuva 15. Asemapiirros, asemakaavan muutosehdotus, 27.5.2019. Kuva: PAVE Arkkitehdit Oy, Luo arkkiteh-
dit Oy ja VSU Maisema-arkkitehdit Oy.
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B ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

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

Tontille nro 7 on osoitettu XVI-kerroksinen rakennusosa Pakkahuoneenkadun varteen ja XII-kerroksinen
keskemmalle tonttia. Tontti rajautuu Makelininkatuun VI-kerroksisella ja Vaaranpuiston suuntaan II-
kerroksisella rakentamisella. XVI- ja XII-kerroksisille rakennuksille voidaan toteuttaa asemakaavassa osoi-
tetuille rakennusaloille parvekkeita, jotka on lasitettava. XI-kerroksinen rakennusala voidaan toteuttaa
ulokkeena kaakon puolella alkaen 7. kerroksesta. Rakennuksille on osoitettu sijainniltaan ohjeelliset kulku-
aukot, jotka kohdistuvat kerroksiin 3-6 ja joiden lapi voidaan toteuttaa enintdan nelja metria leveita kulku-
siltoja. Pakkahuoneenkadun ja Vaarankadun suunnalla rakennus on rakennettava kiinni tontinrajaan. Ton-
tille tulee toteuttaa vahintaan 700 m? myymala- tai liiketilaa. Tontille on varattu maanalainen pysakainti-
paikka (ma-p). Autopaikkoja voidaan osoittaa korttelialueen ulkopuolelta.

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 sailyttaen. Julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia tai niita vastaavia materiaa-
leja. Sisatiloissa voidaan tehda toiminnan vaatimia muutoksia. Korjaus- ja muutostoimenpiteista tulee
pyytda maakuntamuseon / museoviraston lausunto. Tontille nro 8 on osoitettu rakennusalat VI-VII —
kerroksiselle rakentamiselle, joka sijoittuu Kauppurienkadun ja Makelininkadun varteen. Rakennusalalle
tulee toteuttaa vahintaan 120 m? myymala- tai liiketilaa. Kauppurienkadun suunnalla rakennus on raken-
nettava kiinni tontinrajaan. Osalle tonttia on varattu maanalainen pysakointipaikka (ma-p). Autopaikkoja
voidaan osoittaa korttelialueen ulkopuolelta. Osalle Makelininkadun katualuetta on osoitettu maanalainen
tila (ma).

Vaaranpuisto seka osa katualueista korttelin 7 luoteispuolella kuuluu kulttuuriympariston vaalimisen kan-
nalta valtakunnallisesti tarkeaan kaupunginojan varren puistoalueeseen. Tama alue on osoitettu asema-
kaavakartassa aluerajauksena merkinnalla RKY2009, Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriym-
paristd, jonka arvot tulee sailyttaa. RKY on Museoviraston laatima valtakunnallisten alueidenkayttotavoit-
teiden tarkoittama inventointi (valtioneuvoston paatos 22.12.2009). Merkinnalla on osoitettu valtakunnalli-
sesti merkittavat rakennetun kulttuuriympariston kohteet (RKY 2009) ja valtakunnallisesti arvokkaat mai-
sema-alueet.

Vaarankadun pohjoispaa on osoitettu asemakaavassa katuaukioksi/toriksi (Vaaranaukio). Aukiolle voidaan
sijoittaa kaksi kahvilarakennusta, joiden sijainti on ohjeellinen ja rakennusoikeus yhteensa 100 m> Vaaran-
kadun etelapaa on osoitettu jalankululle ja polkupy6railylle varatuksi kaduksi, jolla tontille ajo on sallittu.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu asemakaavamaarayksia taydentavat kolmiomerkinnat
Vaaranpiha-korttelille (kaavamerkintd vaa3) sekd Vaaranaukiolle (kaavamerkinta vaa4). Niissa on annettu
maarayksia mm. kaupunkikuvasta, rakentamisesta, rakennussuojelusta, piha-alueista, pysakoinnista, pol-
kupyorien sdilytyksesta ja aukion pintamateriaaleista.

511 Mitoitus

Tontille nro 7 on osoitettu rakennusoikeutta 16000 m?* seka lisaksi 4600 m?, jonka lisaksi on osoitettu ta-
lous- ja huoltotiloille. Tontille nro 8 on osoitettu rakennusoikeutta 2800 m? suojelurakennuksen rakennus-
alalle. Tontilla nro 8 taydennysrakentamiselle on osoitettu rakennusoikeutta 4225 m? jonka lisaksi on
osoitettu 450 m? autosuojille seka talous- ja huoltotiloille.

Alueelle on arvioitu muodostuvan 257 asuntoa 386 asukkaalle. Mitoitusperusteena on kaytetty viitesuun-
nitelmissa asumisen osuudeksi arvioitua kerrosalaa 19300 kem?, asunnon keskikokoa 75 kem? ja asukas-
maaraa 1,5 henkiléa/asunto.

Korttelin 7 rakentamisen tehokkuudeksi muodostuu e=6,36.
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Kuva 16. Nakyma Pakkahuoneenkadulta, kuva: PAVE Arkkitehdit Oy.

Kuva 17. Havainnekuva Uusikadulta, kuva: Luo arkkitehdit Oy.
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5.1.2 Palvelut

Alueelle tulee toteuttaa taydennysrakennettaville rakennusaloille vahintaan 820 m? myymala- tai liiketilaa.
KOy Pakkahuoneenkatu 24:n rakennus on liiketilakaytossa. Talousseuran rakennus on liike- ja toimistokay-
tossa. Muilta osin alueen tulevat asukkaat kayttavat lahialueen palveluita. Viitesuunnitelmien mukaan pal-
veluiden maara vahenee ja asuintilan maara lisdantyy verrattuna nykytilanteeseen ja aiempaan asemakaa-
vaan. Asemakaava mahdollistaa kuitenkin palveluiden sijoittamisen kortteliin laajempana.

5.2 Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Korttelin 7 luonteen puoleinen osa suunnittelualuetta, johon kuuluu katualuetta ja Vaaranpuisto, on osa
kulttuuriympariston vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkeda kaupunginojan varren puistoaluetta.
Tama alue on osoitettu asemakaavakartassa aluerajauksena merkinnalla RKY2009, Valtakunnallisesti mer-
kittava rakennettu kulttuuriymparisto, jonka arvot tulee sailyttaa. Vaaranpuiston alueelta on laadittu ase-
makaavan muutoksen yhteydessa ympariston yleissuunnitelma. Suunnittelun lahtékohtia on kuvattu kap-
paleen 4.5.1 kohdassa Vaaranpuiston yleissuunnitelma ja vaikutuksia luontoon ja luonnonymparistoon
kappaleessa 5.3.2.

5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Suunnitelma on muodostettu tarkastelemalla eri vaihtoehtoja ja laajempaa aluetta, koska alueelle on sijoi-
tettu korkeaa rakentamista. Oulun korkean rakentamisen selvityksessa edellytettiin keskusta-alueen laa-
jempaa yleissuunnitelmaa, jossa osoitetaan korkean rakentamisen (vahintddn 9 asuinkerrosta tai vastaava
korkeus muissa rakennustyypeissa) toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat. Ennen yleissuunnitelman val-
mistumista tulee jokaisesta nykyisestd merkittavasti korkeamman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda
selvitys rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista edellytyksista.

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

Kaupunki on kaynnistanyt syksylla 2018 keskustan korkean rakentamisen laatuperiaatteiden laatimisen.
Yhdyskuntalautakunta ja kaupunginhallitus hyvaksyvat laatuperiaatteet tavoiteaikataulun mukaan syksylla
2019. Laatuperiaatteissa kuvataan Oulun keskustan kaupunkirakennetta ja kaupunkikuvaa seka kulttuuri-
historiallisia arvoja. Laatuperiaatteissa otetaan huomioon kaupunkikuva ja arkkitehtuuri, vaikutukset (esi-
merkiksi varjostus, tuulisuus ja pienilmasto) seka korttelin toiminnalliset ratkaisut, kuten pihat, kulkuyhtey-
det, pysakainti ja pyorasailytys. Keskeisia lahtokohtia ovat korttelien suunnittelu kokonaisuuksina, vaihto-
ehtojen tarkastelu, katutilan aktiivisuus ja avoimuus seka rakennusten massoittelu, mittakaava ja suhde
ymparistoon.

Vaaranpiha-korttelin suunnittelussa huomioon otetuista laatuperiaatteista keskeisia kaupunkikuvallisia
tekijoité ovat korkeiden rakennusten tunnistettava ilme ja korkealaatuinen suunnittelu, parvekeseinien
keskusta-alueelle sopiva jasentely, korkeiden osien erottautuminen kaupunkikuvallisesti jalustaosasta seka
jalustaosan avoimuus, joka on maaritelty asemakaavamerkinndissa osoittamalla vahimmaisvaatimukset
kaduille avautuvien julkisivujen aukoille ja lasipinnoille. Toiminnallisesti laatua tuovia tekijitd ovat koko
korttelin suunnittelu asemakaavan muutoksessa kokonaisuutena, maantason aktiivisuus liiketiloineen,
pihakannen kayttd oleskelupihana istutuksineen ja yhteys kehitettdvaan Vaaranpuiston alueeseen seka
Vaarankadun likkenteen rauhoittaminen ja osan katualueesta osoittaminen viihtyisaksi aukioksi ja kavely-
alueeksi paviljonkirakennuksineen.

Suunnittelualue sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla Kaupunginojan puistovyohykkeella ja
sen varressa seka rajautuu Uusikatuun, joka on alueellinen kokoojavayla. Korttelin suunnitelmat vaikutta-
vat valtakunnallisesti arvokkaan kaupunginojan varren puistovydhykkeen arvoihin ja muuttavat merkitta-
vasti seka taydentavat kaupunkikuvaa sen viereisella alueella. Vaikutusta luontoon ja luonnonymparistoon
on kuvattu myos selostuksen kappaleessa 5.3.2. Asemakaavan muutoksessa puistoalue sailyy keskeisena
kaupunkikuvallisena ja asemakaavallisena ratkaisuna. Puistoalueen viihtyisyytta ja toiminnallisuutta paran-
netaan Vaaranpuiston yleissuunnitelman periaatteiden mukaan. Puistoaluetta rajaava rakentaminen muut-
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tuu tontin nro 7 (Pakkahuoneenkatu 24) kohdalla merkittavasti ja korkea rakentaminen varjostaa ja rajaa
puistoaluetta voimakkaammin. Toisaalta suunnitelman mukainen aukio kahvilapaviljonkeineen, puistoalu-
een puistomaisuuden lisaaminen ja tontilla nro 7 kansipihan liittyminen levean portaikon kautta puisto-
maisemaan liittdvat puistoalueen nykytilannetta paremmin korttelialueeseen. Kaavoituksen nakemyksen
mukaan suunnitelma tdydentaa valtakunnallisesti arvokkaan puistoalueen reuna-aluetta ja muuttaa kau-
punkikuvaa, mutta ei vaaranna arvokkaan alueen arvoja.

Tontilla nro 7 on nykytilanteessa kaksikerroksinen lilkerakennus, joka on tarkoitus purkaa. Tontille on
suunniteltu kaksikerroksinen jalustaosa. Tonttia rajaa suunnitelman mukaan Makelininkadun suunnassa
kuusikerroksinen rakennusmassa. Tontille muodostuu kaksi korkeaa rakennusosaa, jotka ovat 16- ja 13-
kerroksiset. 16-kerroksinen osa sijoittuu Pakkahuoneenkadun varteen. Rakennus ylittaa parvekevyohyk-
keelld kadunrajan Pakkahuoneenkadun suunnassa ja noudattaa korttelin rajaa Vaaranpuiston seka Vaa-
ranaukion suunnassa. 16-kerroksinen osa on sisadanvedetty Makelininkadun ja Pakkahuoneenkadun ris-
teyksen suunnassa sisemmas muusta rakentamisen linjasta, minka tavoitteena on vahentaa korkean ra-
kentamisen kaupunkikuvallista vaikutusta vastapaisen korttelin 11 suojelurakennuksen seka korttelin 6
tontilla nro 6 sijaitsevan paikallisesti arvokkaan rakennuksen (As Oy Vaaranpuisto) suunnalla. 13-
kerroksinen rakennusosa puolestaan ulottuu Makelininkadun katulinjaan kiinni ja ulottuu parvekevyohyk-
keen verran sen yli. 13-kerroksinen rakennusosa on sisaanvedetty Vaarankadun ja Vaaranaukion suunnas-
sa tontinrajasta, jotta tontilla nro 8 sijaitsevaan Talousseuran suojelurakennukseen jaa etaisyytta. 16- ja 13-
kerroksia rakennusmassoja on kevennetty viitesuunnitelmissa kerroksissa 3-6 jattamalla niihin kansipihan
valoisuutta lisaavia kulkuaukkoja. 16- ja 13-kerroksiset rakennukset taydentdvat Kaupunginojan varren
kaupunkikuvaa, toimivat kauas nakyvina maamerkkeind ja muodostavat vastaparia vastapdisen Galleria-
korttelin 12-kerroksisen rakennusosan kanssa. 16-kerroksinen osa on viitesuunnitelmien mukaan Galleria-
korttelin asunto-osaa 8,7 metria korkeampi.

Tontilla nro 8 sijaitseva Talousseuran rakennus on Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan
inventoinnissa 2016 maaritelty paikallisesti merkittavaksi ja kuuluu merkittavaan aluekokonaisuuteen L,
Kauppurienkadun katutila, Vaara. Alueen suositukset: Tiiviin katutilan mittakaava on huomioitava mahdol-
lisissa muutostoissa tai lisarakentamisessa. Alueen rakennusten arkkitehtuurin ominaispiirteita tulee vaalia.

Talousseuran rakennus, jossa on viisi kerrosta ja ullakko, on osoitettu asemakaavassa suojelumerkinnalla
sr-20. Rakennuksen muuttamista asuntokayttoon maantasokerroksen ylapuolella on mahdollistettu siten,
etta Vaarankadun puolelle voidaan sijoittaa ranskalaisia parvekeovia lasikaiteineen. Sisapihan puoleiselle
pitkalle julkisivulle voidaan toteuttaa rakennuksen arkkitehtuuriin ja olevien parvekkeiden ilmeeseen sovi-
tettuja lasittamattomia ulokeparvekkeita. Muilta osin rakennukseen ei ole tulossa muutoksia. Piharakennus
on esitetty suunnitelmissa purettavaksi ja osalle sen aluetta on osoitettu rakennusala I-kerroksiselle ta-
lous/piharakennukselle. Tontin nro 8 taydennysrakentaminen muodostuu 6-7 -kerroksisesta uudisraken-
nuksesta, joka on sovitettu suojelurakennuksen mittakaavaan porrastamalla sen Kauppurienkadun puo-
leista rakennusmassaa vastaamaan suojelurakennuksen raystaskorkeutta. Lisarakentaminen tontilla 8 tay-
dentda hienovaraisesti Kauppurienkadun arvokasta katutilaa ja sdilyttdd Talousseuran rakennuksen arvot.
Makelininkadun puolelle sijoittuvasta lisarakennuksesta on laadittu aiemmin, esimerkiksi vuonna 1955,
suunnitelmia, jotka jaivat aikanaan toteuttamatta.

Asemakaavan muutosalue rajautuu koillisen puolella Qulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskan-
nan inventoinnissa 2016 merkittdvaan aluekokonaisuuteen K, Hallituskatu. Alueen suosituksissa todetaan,
etta eteldpuolen rytmi on huomioitava jatkosuunnittelussa. Asemakaavan muutos tdydentaa Pakkahuo-
neenkadun vartta rakentamisella, joka on osittain 6- ja osittain 16-kerroksisella. Pakkahuoneen katukuva
muuttuu merkittavasti. Makelininkadun ja Pakkahuoneenkadun risteyksen laheisyydessa suunnitellun ra-
kennuksen kerrosluku on sama kuin koillisen puolella vastapaata sijaitsevalla As Oy Vaaranpuistolla, kuusi
kerrosta.

Oulun Kaupunginojan varren valtakunnallisesti arvokkaan RKY-alueen kuvauksessa todetaan mm. seuraa-
vaa: Oulun Kaupunginojan varren avoin puistovydhyke on térkea esimerkki puukaupungin palon jalkeises-
ta asemakaavaratkaisusta, jolla pyrittiin parantamaan kaupungin paloturvallisuutta. Puistovyohyke perus-
tuu puukaupungin palon jalkeen 1824 laadittuun empireasemakaavaan. Oulun Kaupunginojan varren
aukiot eli plaanat muodostavat kaupunkirakenteessa keskeisen puistosarjan lapi koko keskustan. Puistois-
sa valtapuuna on rauduskoivu, mutta puistoalueiden kunnostusten yhteydessa puulajivalikoimaa on pyrit-
ty monipuolistamaan. Vaaran puistoon on sijoitettu kirjailija Teuvo Pakkalan muistopatsas (Oskari Jauhiai-
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nen 1973) seka jaakdrinmuistomerkki (arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus 1967). Kaupunginojan vartta
ryhdyttiin kunnostamaan puistomaiseksi 1830-luvulla.

Suunnitelma muuttaa voimakkaasti alueen kaupunkikuvaa ja muodostaa siihen oman kerrostumansa.
Rakentaminen on osoitettu tiivimman kaupunkirakenteen suunnassa korkeudeltaan paaosin lahemmas
olevan ympariston kerroskorkeuksia, vaikkakin korttelin 13- ja 8-kerroksiset rakennusosat tuovat vaihtelua
Makelininkadun varren korttelin kohdalla olevaan muuten kerrosluvuiltaan suhteellisen yhtendiseen katu-
kuvaan. Korkea rakentaminen sijoittuu siten, etta se muodostaa nakyvan aiheen Kaupunginojan puisto-
vyohykkeen varteen, joten rakennusten etualalle muodostuu tilaa kaupunkirakenteessa. Samalla periaat-
teella aiemmin sijoitettuja korkeita 10-12 -kerroksisia rakennuksia Kaupunginojan varren valtakunnallisesti
arvokkaan RKY-alueen vieressa tai laheisyydessd ovat Klubitalo, Vakuutustorni, Yhdystorni seka Galleria-
korttelin asunto-osa. Lisaksi Arkistokatu 4:ssd on osoitettu asemakaavassa varaus 12-kerroksiselle viela
toteuttamattomalle rakennusosalle. Viitesuunnitelmien mukaan 16-kerroksinen osa muodostaa QOulun
keskustan suunnitelmissa kolmanneksi korkeimman rakennuksen voimassa olevissa asemakaavoissa ole-
vien Vanmanninsaaren tornin (22 kerrosta) seka II kaupunginosan korttelissa 42 olevan Asematalon (16
kerrosta) jalkeen.

Korttelin rakentamisen tehokkuudeksi muodostuu e=6,36. Viimeaikaisissa asemakaavan muutoksissa
suunnitelmissa olevien asemakaavan muutosalueiden korttelialueilla tehokkuuksiksi on muodostunut Gal-
leria-korttelissa 6,34, Albertinkatu 9:ssd 6,04, Hammar-korttelissa 4,86, Pallas-korttelissa 3,99, Resiina-
korttelissa (Rautatienkatu 27) 3,65, Oulun Asematalossa (Rautatienkatu 1) 3,55 seka Puistovahdissa (Puis-
tokatu 34) 3,11. Vertailun perusteella voidaan todeta Vaaranpihasta muodostuvan yksi keskusta-alueen
tehokkaimmin rakennetuista kortteleista.

e VALKEA

Kuva 18. Havainnekuva Uusikadulta, kuva: PAVE Arkkitehdit Oy.

Keskustavisiossa 2040 asemakaavan muutoksen suunnittelualue kuuluu palveluiden keskustaan, joka on
toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan tiivein osa keskustaa. Palveluiden keskusta on myos merkit-
tava ja houkutteleva asuinalue. Ydinkeskusta muodostaa koko Oulun toiminnallisen keskipisteen ja ydin-
keskustassa kauppa, palvelut ja muut toiminnot tiivistyvat korkealaatuiseksi ymparistoksi. Vaaran kaupun-
ginosaan on osoitettu keskustavisiossa keskustan taydennysrakentamisen painopistealuetta.

Asemakaavan muutoksessa on osoitettu asuntovaltaista taydennysrakentamista, johon liittyy myos liikkei-
ta ja muita palveluita, keskustavision tavoitteiden mukaisesti. Vaaranpuiston yleissuunnitelmassa on tutkit-
tu Kaupunginojan varren kehittamismahdollisuuksia samoilla periaatteilla kuin keskustavisiossa ja esitetty
ranta-alueen laheisyyteen Vaaranaukiota, jolle voidaan toteuttaa pienimittakaavaisia ja lahiympariston
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arkkitehtuuriin sopeutettavia kahvilarakennuksia. Aukion ja kahvilarakennusten kaupunkikuvallisesta il-
meestd on laadittu asemakaavamerkintdjen yhteyteen kolmiomaarays. Korttelialueelle on laadittu kol-
miomaarays, joka ottaa tarkasti kantaa rakentamisen laatutekijoihin, kuten rakennuksen véritys ja materi-
aalit, parvekeratkaisut, jalustaosan lasisuus ja avoimuus katutilassa seka suojelurakennuksen arvojen otta-
minen huomioon.
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Kuva 18. Ymparistosuunnitelma, havainnekuva Vaaranaukiolta, kuva: VSU Maisema-arkkitehdit Oy.

5.3.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Korttelin 7 luoteen puoleinen osa suunnittelualuetta, johon kuuluu katualuetta ja Vaaranpuisto, on osa
kulttuuriympariston vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkeda kaupunginojan varren puistoaluetta.
Téama alue on osoitettu asemakaavakartassa aluerajauksena merkinnalla RKY2009, Valtakunnallisesti mer-
kittava rakennettu kulttuuriymparisto, jonka arvot tulee sdilyttad. Puiston yleissuunnittelun pohjaksi on
laadittu maisemarakenne- ja historiaselvitys, jonka pohjalta puiston arvot on otettu huomioon puistoalu-
een yleissuunnitelmassa. Puistovyohyke perustuu puukaupungin palon jalkeen 1824 laadittuun empire-
asemakaavaan ja Kaupunginojan vartta ryhdyttiin kunnostamaan puistomaiseksi 1830-luvulla.

Vaaranpiha-kortteliin suunniteltu rakentaminen vaikuttaa Vaaranpuiston maisemakuvaan ja kaupunkitilan
kokemiseen sekd muuttaa kaupunkikuvaa voimakkaasti, kun puistoaluetta kehystdd suunnitelmien mu-
kaan jatkossa korkea rakentaminen.

Vaarankadun katualueen pohjoisosaan on esitetty Vaaranaukio-niminen kavelyaukio, mika lisda alueen
viihtyisyytta, rauhoittaa puiston lahiymparistoa liikenteellisesti ja parantaa alueen laatutasoa. Kahvilapavil-
jongit ja Vaaranaukio on suunniteltu padosin alueelle, joka on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu
Galleria-korttelille (I kaupunginosan kortteli 31) varatuksi ajoyhteydeksi, Vaarankadun katualueeksi ja va-
raukseksi maanalaisen pysakadintilaitoksen/vaestonsuojan henkiloliikenteen sisaankdyntirakennukselle ja
raitisilmakuilulle. Alueella on nykytilanteessa katualuetta ja asfaltoitua pysakointialuetta. Asemakaavan
muutoksen myota Vaaranpuistoa on mahdollista laajentaa alkuperdisen kokoiseksi. Vaarankatu kapenee ja
muuttuu pohjoisosaltaan kavely- ja pyorailyalueeksi, mikd osaltaan myos parantaa alueen puistomaisuut-
ta.

Puistoalueen valaistusta on kehitetty Kaupunginojan valaistussuunnitelman mukaan, ja Kaupunginojan
Hehku -teemalla toteutettu kokonaisuus valmistui loppuvuodesta 2018. Se oli nakyvin marraskuussa jar-
jestetyn Lumo -valofestivaalin pysyvista kohteista. Idea pohjautuu puistojen alkuperdiseen tarkoitukseen
estaa tulipalojen leviaminen kaupungin sisalla. Valaistus korostaa puistojen rakenteita, kasvillisuutta ja
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veistoksia vaihtelevilla lampiman valkoisen ja oranssin eri savyilla - tulen savyilld. Valaistut elementit rajau-
tuvat lahelle kaupunginojaa, mika pimeaan aikaan korostaa ojan merkitysta puistovyohykkeen selkaranka-
na. Puistoalueen yleissuunnitelmassa ei ole esitetty muutoksia valaistuksen periaatteisiin.

Puistoalueen maastonmuodot sailyvat padosin nykyisellaan. Etelaosaan suunniteltu korotettu alue matali-
ne pengermuureineen suojaa puistoa katumelulta peittamatta kuitenkaan nakymia. Korotuksen muodossa
on muistumaa Vaaranpuiston alkuperdisestd sivu-uomasta, joka nakyy Engelin ja Ehrenstrémin asemakaa-
vakartalla 1824 seka muissa vanhoissa kartoissa. Vaaranpuiston eteldosan uoman alkuperdinen linjaus ja
puiston rajaus on muutettu 1960-luvulla, eikd alkuperaista uoman linjausta tai kiveystakdan ole kyseisen
puiston osan eteldisemmallad puoliskolla jéljellda. Uoman rantoja on esitetty loivennettavaksi ainoastaan
talla uudella osalla. Tavoitteena on luonnonmukainen puhdistava ja ravinteita poistava kosteikkokasvilli-
suus. Maastoa on muokattu viimeksi 2000-luvulla taysin uudistetussa puiston pohjoisimmassa osassa:
sielld maanpintaa on esitetty hieman korotettavaksi ja istutuksia lisattavaksi pehmentamaan 1980-luvulla
puistosta erotetun yksityisen ravintolan terassialuetta.

Puulajien ja kasvillisuuden uudistuksessa on otettu huomioon puiston vanhimmat ja tyylin mukaiset van-
hat puut, erityisesti suuret poppelit. Puistosta on poistettu mychemmin lisattyja aikakauden puistoon
sopimattomia pihtoja, koivuja ja pilvikirsikoita seka suunniteltu tilalle alkuperdisen puiston aikakaudelle
sopivia jaloja lehtipuita.

Asemakaavasta on poistettu maanalaisen asemakaavan yhteydessa tehty varaus maanalaisen pysakointi-
laitoksen henkiloyhteydelle ja ajoyhteysvaraus Galleria-kortteliin.

Puistoalueen suunnittelun lahtokohtia on kuvattu kappaleen 4.5.1 kohdassa Vaaranpuiston yleissuunni-
telma. Suunnitelma maisemarakenne- ja historiaselvityksineen on selostuksen liitteena.

5.3.3 Vaikutukset talouteen

Hakijoiden tavoitteena on ollut muuttaa tontin kayttotarkoitus paaosin asumiselle. Ohjausryhmatyosken-
telyn yhteydessa on varmistettu hankkeen toteutuskelpoisuutta. Asemakaavan muutos mahdollistaa uu-
den kayttotarkoituksen asuinvaltaiselle taydennysrakentamiselle, johon kuuluu myés liike- ja toimistotilaa.
Kaupunkikeskustan asukasmaaran lisdantyminen luo kysyntaa palveluille parantaen naiden kannattavuutta
ja luo sitd kautta mahdollisuuksia myds palvelutarjonnan paranemiselle.

5.34  Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Suunnitellut liike- ja palvelutilat seka asunnot sijaitsevat keskusta-alueella olevien palveluiden seka hyvien
kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneyhteyksien aarelld, mika tukee kestavien kulkumuotojen kayttamista.

5.3.5 Vaikutukset lilkenteeseen

Vaarankatu on osoitettu asemakaavassa jalankululle ja pyorailylle varatuksi kaduksi, mutta se on nykytilan-
teessa henkilautojen kaytossa. Vaarankadun pohjoispaa osoitetaan asemakaavan muutoksessa Vaa-
ranaukioksi, joten Vaarankadun lapiajomahdollisuus moottoriajoliikenteelld poistuu. Vaarankadun etela-
paasta seka Makelininkadulta on ajoyhteydet tontin nro 7 pysakaintiin. Vaarankatu on osoitettu jalanku-
lulle ja polkupyorailylle varatuksi kaduksi, jolla tontille ajo on sallittu. Ajoyhteys tontille nro 8 on Kauppu-
rienkadulta. Tontin nro 8 maanalaiseen pysakaintiin jarjestetaan ajoyhteys joko tontin nro 7 kautta tai
vaihtoehtoisesti autohissilla Makelininkadun suunnasta.

Pakkahuoneenkadulta osoitettu ajoyhteys Galleria-kortteliin poistetaan tarpeettomana 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 vapaaksiostomenettelya kayttaen. Asemakaavan muutoksen aiheuttama autojen pysakointi-
paikkatarve korttelialueella on viitesuunnitelmien ja liikenneselvityksen mukaan 135 autopaikkaa. Auto-
paikkavelvoite vahenee merkittavasti voimassa olevasta asemakaavasta, mutta korttelialueelle sijoitetut
autopaikat lisaantyvat jonkin verran.

Kaavaselostuksen liitteena olevan liikenneselvityksen arvion mukaan Uudenkadun seka Kauppurienkadun
ja Pakkahuoneenkatujen liittymien toimivuudet hieman paranevat likkennesuoritteen vahentyessa. Makeli-
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ninkadun asiointiliikenteen ja pysakointipaikkojen merkittava vahentaminen edesauttaa kadun muuttamis-
ta osaksi pyorailyn paareitteja.

Tontin nro 8 uudisrakennuksen osalta on suunniteltu ratkaisua, jossa paakayttotarkoituksena olisi palvelu-
asuminen ja asunnot olisivat autottomia. Tama vahentaa kortteliin kohdistuvaa ajoneuvoliikennetta. Kau-
punginhallituksen paatoksessa 26.3.2018 todetaan autottomuuden edellytyksista:

"Vuokratalo, palveluasunto tai opiskelija-asuntola sijaitsee pysakéintinormin tiivistamisvyohykkeelld, tieto
tontin autottomuudesta kirjataan talokirjaan tai yhtidjarjestykseen ja hanke tayttaa seuraavat edellytykset:
« Pyo6rapysakointi 100 %:sti laadukas (esteeton ja lukittava sisatila, jossa osa paikoista toteutettu runkolu-
kituksella)

» Joukkoliikenteen runkolinjan pysakille max. 400 m

* Kohteessa on pysyvdisluonteinen yhteiskdyttoautosopimus.

Autottomien tai vahaautoisten kokeilukortteleiden tontinkdytdssa on varauduttava normin mukaiseen
velvoitepaikkamaaraan. Kohteen luonteen muuttuessa tai erityisehtojen purkautuessa puuttuvat velvoite-
paikat on toteutettava tai jarjestettdva muualta (maksimietdisyys 400 m).”

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu liikenneselvitys, jossa on todettu autottomuuden ehtojen
tayttyvan. Ratkaisu edellyttda, ettda varaudutaan palveluasumiseen liittyvien palveluiden jarjestamiseen
tarvittavan henkilokunnan pysakaintiin korttelialueella. Téama on otettu huomioon asemakaavamaarayksis-
sd ja koskee vaihtoehtoa, jossa tontilla nro 8 Kauppurienkadun ja Makelininkadun kulmaan rakennettavan
rakennuksen asuminen on palveluasumista. Palveluasumiseen liittyvan henkilkunnan kayttoon tulee vara-
ta riittavasti pysakointipaikkoja.

5.3.6  Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Suunnitelma mahdollistaa taydennysrakentamisen keskustassa palveluiden ja hyvien likkenneyhteyksien
aaressda. Suunnittelualueen lahietdisyydelld on asuntoja, joiden elinolosuhteisiin suunnitelmilla on vaiku-
tusta ikkunanakymien ja varjoisuuden osalta.

5.3.7 Ilmastovaikutukset

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

5.4 Ympiriston hairiotekijat

Tuulisuusvaikutuksia on selvitetty tuulisuusselvityksessa. Tuulen puuskaisuuteen ylimmissa kerroksissa
tulee varautua rakennussuunnittelussa. Ymparistomeluun varaudutaan asemakaavan muutoksen yhtey-
dessa meluselvityksessa esitetylla tavalla lasittamalla parvekkeet. Meluselvityksen laskennassa on huomioi-
tu kansipihan ja kattopihan reunoissa vahintaan 1 m korkea umpinainen kaide. Etenkin kansipihan Uusika-
dun puoleisessa reunassa suositellaan, etta kaide toteutetaan rakenteeltaan tiiviind ja daanta eristavana,
jolloin se vaimentaa kansipihalle leviavaa melua. Asemakaavan muutosalueelle ei kohdistu muita ymparis-
ton hairictekijoita.

5.5 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavamerkinnadt noudattavat Oulun kaupungin kaytdssa olevia asemakaavamerkintdja ja maarayk-
sid. Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu asemakaavamaarayksia taydentavat kolmiomerkinnat
Vaaranpiha-korttelille seka Vaaranaukiolle. Erillisia rakentamistapaohjeita ei laadita.

5.6 Nimisto

Asemakaavan muutoksen yhteydessa annetaan nimi Vaarankadun pohjoispdahan muodostuvalle aukiolle,
joka saa nimen Vaaranaukio.
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Selostuksen liitteend on PAVE Arkkitehdit Oy:n laatimat korttelin viitesuunnitelmat tontille nro 7, Luo ark-
kitehdit Oy:n laatimat viitesuunnitelmat tontille nro 8 seka 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 pidetdan rakennuslupavaiheessa.

Oulussa 22. pdivana lokakuuta 2018

Paula Paajanen Jere Klami
yleiskaavapaallikko kaavoitusarkkitehti

Oulussa 27. paivana toukokuuta 2019

Paula Paajanen Jere Klami
yleiskaavapaallikko kaavoitusarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 564 Qulu  Tayttamispvm 27.05.2019

Rasvii ikt Il kaupunginosan korttelia 7 ja puistoaluetta seka | ja || kaupunginosien katualuetta

Hyvaksymispvm
Hyvaksyja

koskeva asemakaavan muutos

Hyvaksymispykala
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala

[ha]

1

Maanalaisten tilojen

pinta-ala [ha]

,3931

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

27.05.2019
24.02.2009
564-2031

1,3931

Aluevarauksetl fia e

[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/]

Kerrosalan muut. [k-
m?2 +/-]

Yhteensa

1,3532

97,1

28125

2,08

0,0000

12115

A yhteensa

0,4409

32,6

28025

6,36

0,4409

28025

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

[K yhteensa

-0,4409

-16010

T yhteensa

V yhteensa

0,2281

16,9

0,0165

|R yhteensa

[L yhteensa

0,6842

50,6

100

0,01

-0,0165

100

[E yhteensa

S yhteensa

[M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset
tilat

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

m2]

Kerrosala [k-

Pinta-alan muut. [ha +!—]|Kerrosalan muut. [k-m? +i-]|

Yhteensa

Rakennussuojelu

lSuojeIIut rakennuksetiSuojeltujen rakennusten muutos|

[lkm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m2 +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

Aiuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m? +/-]

Y hteensa 1,3532 97,1 28125 2,08 0,0000 12115

A yhteensa 0,4409 32,6 28025 6,36 0,4409 28025

AL 0,4409 100,0 28025 6,36 0,4409 28025

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

IK yhteensa -0,4409 -16010

K -0,4409 -16010

T yhteensa

V yhteensa 0,2281 16,9 0,0165

VP-2 0,2281 100,0 0,0165

|R yhteensa

[L yhteensa 0,6842 50,6 100 0,01 -0,0165 100

Kadut 0,5918 86,5 -0,1089 0

Katuauk./torit 0,0924 13,5 100 0,11 0,0924 100

[E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensé




OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Il kaupunginosan korttelia 7 seka puisto- ja katualuetta koskeva asemakaavan ja
tonttijaon muutos
(Vaarankatu, Pakkahuoneenkatu, Makelininkatu, Kauppurienkatu)
564-2031 <diaarinumero 400/2018>

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on maankayttd- ja rakennuslain (MRL 63§) mukainen asiakirja, jossa kuvataan
asemakaavan laatimisen yhteydessa noudatettavia osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyja seka kaavan vaikutus-
ten arviointia.
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SUUNNITTELUALUE JA VAIKUTUSALUE

Asemakaavan muutosalue sijaitsee | ja || kaupunginosissa. Suunnittelualueeseen kuuluu Il kaupungin-
osan kortteli 7, osa Vaaranpuiston puistoalueesta sekd osa Vaarankadun, Pakkahuoneenkadun, Make-
lininkadun ja Uusikadun katualueista. Suunnittelualueeseen kuuluu liséksi osa Uusikadun katualueesta |
kaupunginosan alueella. Suunnittelualue rajautuu koillisessa Il kaupunginosan Kortteliin 6 ja puistoalu-
eeseen, kaakossa Makelininkatuun, lounaassa |l kaupunginosan kortteliin 41 ja puistoalueeseen seka
luoteessa | kaupunginosan kortteliin 31 ja Pakkahuoneenkatuun. Suunnittelualue ja alue, jolle asema-
kaavan muutoksella saattaa olla vaikutuksia, on merkitty osallistumis- ja arviointisuunnitelman etusivulle.

Korttelissa nro 7, Kauppurienkadulla ja osalla Pakkahuoneenkatua on voimassa 5.5.1994 vahvistettu
asemakaava (kaavatunnus 1431). Kortteli on voimassaolevan asemakaavan mukaan liike- ja toimistora-
kennusten korttelialuetta (K). Kortteliin saa rakentaa V kerrosta ja ullakkokerroksen. Korttelin keskelle on
varattu valokatteinen tila. Tontilla nro 49 sijaitseva Talousseuran rakennus on suojeltu asemakaavassa
merkinnalla sr-3, suojeltava rakennus tai sen osa, joka on pyrittéava sailyttamaan. Korttelin rakennusoi-
keus on yhteensa 16560 m?, josta ullakkorakentamista on 550 m?. Kerrosalan lisaksi 1530 m? ullakkoti-
laa saa rakentaa sauna-, sosiaali- ja varastotilaksi.

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

Ote voimassa olevasta asemakaavasta

Muulla osalla suunnittelualuetta on voimassa 23.1.2012 voimaan tullut asemakaava (kaavatunnus
1888). Sen mukaan Vaarankatu on jalankululle ja polkupyorailylle varattu katu, jolla tontille ajo on sallittu
(pp/h). Osalle katualuetta on osoitettu maanalainen tila (ma). Vaaranpuisto on osoitettu merkinnalla VP-
2, valtakunnallisesti merkittdva kulttuuriymparistd, puistoalue, jonka arvot tulee sailyttda. Aluetta koske-
vista maankayttd- ja muista suunnitelmista tulee pyytda 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 osa, jolle saa
rakentaa maanalaisen pysakdintilaitoksen/vaesténsuojan henkildliikenteen sisdankayntirakennuksen ja
raitisiimakuilun. Rakennus tulee sovittaa hienovaraisesti keskustan arvokkaaseen kaupunkitilaan ja —
ymparistéon ja sen tulee olla iimeeltdan kevyt (map2). Uusikadun varteen on osoitettu sailytettavat ja
taydennettavat puurivit.

Oulun kaupunki kaavoitus
17.2.2009, paivitetty 22.10.2018
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Osalla suunnittelualuetta on voimassa 21.5.2007 hyvaksyma maanalainen asemakaava (kaavatunnus
1812), jossa on osoitettu korttelin ja Vaaranpuiston alapuolelle kalliopysakointilaitoksen tiloja. Kaava-
merkinnalla maah on osoitettu maanalaisesta tilasta maan pinnalle johtava enintaan 7 m korkea kalteva
tila suojavydhykkeineen kaksisuuntaista ajoyhteytta varten. Maanalaisen vaylan vapaan korkeuden tulee
olla vahintdan 4,5 m. Kaavamerkinnalla ma-Ir on osoitettu alueen osa, jonka ylapuolella olevan korttelin
maanalaisia tiloja rakennettaessa ei saa suorittaa kalliolouhintaa.

Tonteilla nro 47, 48 ja 50 sijaitsee 1960 rakennettu liikerakennus (KOy Pakkahuoneenkatu 24), jossa on
Il kerrosta ja kellari. Rakennuksessa toimii urheiluliike.

Tontilla nro 49 sijaitsee 1937 rakennettu V-kerroksinen asuin- ja toimistorakennus, jossa on kellari ja
ullakko. Rakennuksen omistaa Oulun laanin talousseuran maataloussaatio. Rakennuksessa on toimisto-
ja asuintiloja sekd maantasokerroksessa liiketiloja. Pihalla sijaitsee autotalli seka | - lI-kerroksinen siipi-
rakennus.

SUUNNITTELUTEHTAVA JA TAVOITTEET

Asemakaavan muutos on aloitettu KOy Pakkahuoneenkatu 24:n sekad Oulun 1&&nin Talousseuran maa-
taloussaation hakemuksesta. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on korttelin kehittdminen ja lisara-
kentaminen sekd ympariston laadun parantaminen. Kortteliin suunnitellaan liike-, toimisto- ja asuntora-
kentamiseen soveltuvaa kokonaisuutta. Tavoitteena on pysakéinnin ja huoltoliikenteen keskitetty ratkai-
su. Rakennushistorialliset arvot maéritellaan suunnittelun yhteydessa.

SUUNNITTELUTYON ORGANISOINTI

Asemakaavan muutos laaditaan yhdyskunta- ja ympaéristdpalveluiden kaavoituksessa. Asemakaavan
muutoksen pohjaksi laadittavat korttelin viitesuunnitelmat laativat kaupungin ohjauksessa PAVE Arkki-
tehdit Oy seka Luo arkkitehdit Oy. Hankkeen yhteydessa Oulun kaupunki on tilannut Vaaranpuiston
yleissuunnitelman VSU Maisema-arkkitehdit Oy:ltd. Asemakaavan muutosta ohjaamaan on perustettu
ohjausryhma, johon kuuluvat edustajat Oulun kaupungilta, Pohjois-Pohjanmaan museolta seka kiinteis-
tojen omistajista.

Hanketta koskeva yhteistoimintasopimus on kéasitelty yhdyskuntalautakunnassa 12.9.2017 § 495 ja alle-
kirjoitettu 19.12.2017 ja 9.1.2018. Maankayttosopimus laaditaan kaavaehdotusvaiheessa.

SELVITYKSET JA VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Suunnittelualueella tehdaan tarvittavat selvitykset. Asemakaava- ja rakennushistoria selvitetaan raken-
nushistoriaselvityksella. Tyon kuluessa arvioidaan korttelin liittymista kaupunkirakenteeseen, kaupunki-
kuvaan ja ymparistoon. Liikenteen osalta arvioidaan erityisesti pysakadinti- ja huoltoliikenteen toimivuutta
seka pyoraily- ja jalankulkuyhteyksien sujuvuutta.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN YHTEYDESSA KUULTAVAT OSALLISET

Alueen suunnittelu tapahtuu vuorovaikutuksessa hankkeessa mukana olevien osallisten, suunnittelijoi-
den ja viranomaisten kanssa. Osallisia ovat alueen kiinteistbnomistajat, asukkaat, yrittdjat ja muut, joi-

den oloihin kaava saattaa vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa alueen kaavoitus
koskee. Asemakaavan muutoksesta tiedotetaan seuraaville osallisille:

- Vaikutusalueen Kiinteistéjen omistajat [/ - Elisa Oyj
yhtididen isannoitsijat ja asukkaat - Fingrid Oyj
- Yhdyskuntalautakunta - Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos
- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus - Oulun kaupungin vammaisneuvosto
- Pohjois-Pohjanmaan liitto - Oulun vanhusneuvosto
- Pohjois-Pohjanmaan museo - Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdis-
- Museovirasto tys
- Rakennusvalvonta - Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
- Oulun seudun ymparistotoimi - Oulun Pysakainti Oy
- Oulun Vesi - Oulu-seura
- Oulun Energia - Keskustan suuralueen yhteistyéryhma
- DNA Oyj - Qulun vydinkeskustan asukasyhdistys ry

- TeliaSonera Finland Oyj
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VUOROVAIKUTUS JA ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN HYVAKSYMINEN

Kaynnistysvaihe

Kaavoituksen kaynnistymisestd ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kuulutetaan kaupungin verk-
kosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Suunnittelualueen ja lahiympariston kiinteistonomistajille ja
asukkaille ilmoitetaan kirjeella. Viranomaisia ja yhteisoja tiedotetaan sahkodpostitse Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma pidetaan nahtavilla neljan viikon ajan, jona aikana osallisten on mahdollista ottaa esitet-
tyihin vuorovaikutus- ja arviointimenettelyihin. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa taydennetaan tarvit-
taessa suunnittelun kuluessa.

Valmisteluvaihe
Kaavan valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla neljan viikon ajan loppuvuodesta 2018. Tana aikana osal-
listen on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittda niihin muutoksia.

Kaava-asiakirjojen nahtavillaolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittamiseen kuulutetaan kirjeitse
seka kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Mahdolliset mielipiteet voi toimittaa Oulun
kaupungin kirfjaamoon.

Ehdotusvaihe

Kun valmisteluaineistosta on saatu mielipiteet, suunnittelu etenee kaavaehdotuksen laatimiseen. Tavoit-
teena on, ettd kaavaehdotus valmistuu alkuvuodesta 2019, jolloin kaavaehdotus asetetaan nahtaville 30
paivan ajaksi.

Nahtavillaolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kirjeitse seka kaupungin verkkosi-
vulla. Muistutukset tulee toimittaa kirjallisena Oulun kaupungin kirfjaamoon kuulutuksessa mainitussa
aikataulussa.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Hyvaksymispaatoksesta ilmoitetaan maankayt-
to- ja rakennusasetuksen 94 §:n mukaisesti. Oikeudesta valittaa kaavan hyvaksymispaatoksesta saade-
tdan MRL:n 191 §:ssa. Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN AIKATAULU

Asemakaavan muutosehdotus on tarkoitus asettaa julkisesti nahtaville alkuvuodesta 2019. Asemakaa-
van muutos pyritaan saamaan lainvoimaiseksi vuonna 2019.

MISSA KAAVA-ASIAKIRJOIHIN VOI TUTUSTUA?

Kaavahankkeesta jarjestetaan osallisille tiedotus- ja keskustelutilaisuus asemakaavan muutosluonnok-
sen yhteydessa.

Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka kaavan voimaantu-
losta julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi’kuulutukset.

Suunnitteluaineistot tulevat esille Oulun kaupungin verkkosivulle kaavoitustyon edetessa.
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet —verkkosivulta 16ydatte hankkeeseen
liittyvat kartat ja selostukset kirjoittamalla hakukenttdan kaavatunnuksen 564-2031.

Sahkoiseen kaava-aineistoon voi tutustua myds Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa tai paikallisissa Oulun
yhteispalvelupisteissa. Lisaksi voi tarvittaessa pyytaa asiakirjatulosteita nahtavilldolon aikana yhdyskun-
ta- ja ymparistopalveluiden asiakaspalvelusta.

MITEN VOIN ANTAA PALAUTETTA SUUNNITELMISTA?

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

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatdksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet osoit-
teensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa.

Kaavoituksen etenemisen vaiheet ja mahdollisuudet osallistumiseen prosessin eri vaiheissa on kuvattu
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.
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Kaavoitus

kaavoitusarkkitehti Jere Klami p. 044 703 2412
suunnitteluavustaja Lea Méakivierikko p. 044 703 2435
Asemakaavoituksen asiakaspalvelu p. 050 3166 850, 050 3166 849

(kayntiosoite: Solistinkatu 2, Oulu)
Sahkopostiosoitteet: etunimi.sukunimi@ouka.fi
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Osallistumis- ja arvicintisuunnitelma oli nahtavilla 3.-17.3.2009. Asiasta esitettiin yksi mielipide.

Mielipide 1, 17.3.2009:

KOy Oulun Tetran hallituksen jasenena ja yhtion huomattavana osakkeenomistajana pyydan, ettéd kaavoituksen
yhteydessa selvennetaan tata "sotkuista” sopimusnippua tai tehdaan uusi selvempi sopimus asiassa.

(litteena 1 kaupunginosan korttelin nro 10 tontteja 61-62 ja 66-68 koskeva asemakaavan muutokseen liittyva
sopimus 19.8.1982 seka karttaliitteita pysakointipaikoista)

Kaavoitus:

Korttelin nro 7 asemakaavan muutoksen yhteydessa ei ole tarkoituksenmukaista uusia kortteliin nro 10 liittyvia
1982 laadittuja sopimuksia. Korttelin nro 7 asemakaavan muutokseen liittyvasta maankayttosopimuksesta
neuvotellaan ennen asemakaavan muutosehdotuksen laatimista. Mielipiteessa mainitun tontin (KOy Oulun Tetra,
korttelin 10 tontti nro 1) ja asemakaavan muutosalueen valilla on mainitussa maankayttosopimuksessa sovittu
pysakointipaikkojen sijoittamisesta tonttien kesken. Mielipide on toimitettu asemakaavan muutoksen hakijoiden
tietoon ja otetaan huomioon asemakaavan muutokseen liittyvissa suunnitelmissa, rasitteissa ja
maankayttosopimuksessa. Mielipide ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavilld 9.11.-10.12.2018. Asiasta jatettiin ndhtavilldolaikana seitseman
lausuntoa ja kuusi mielipidetta.

Telia Finland Oyj kirjoittaa 13.11.2018:
Hei,

Telialla on kaapelointia ja putkitusta kaavamuutos alueella oheisen liitekartan mukaisesti. Kaapelointi sijaitsee
paaosin tontin ulkopuolella liittymiskaapelia lukuun ottamatta. Mikéli kaavamuutoksen myo6ta aiheutuvasta
rakentamisesta aiheutuu kaapeleille siirto- tai suojaustarpeita on tasta oltava yhteydessa Teliaan, osoitteeseen
production-desk@teliacompany.com hyvissa ajoin ennen rakennustoiden alkua. Suojaus ja siirtokustannukset
laskutetaan tilaajalta.
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Kuva 1. Telia Finland Oyj:n lausunnon liitekartta.



Kaavoitus:

Tieto kaapelien sijainnista on toimitettu asemakaavan muutoksen hakijalle otettavaksi huomioon kohteen
suunnittelussa. Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Ympadristolakiasiaintoimisto S. Eskelinen Oy kirjoittaa 28.11.2018:

-Kaavaluonnoksen mukainen rakentaminen vahvistaa Uusikadun profiilia ajanmukaisen korkeahkon
rakentamisen seutuna. Erityisesti sitten, kun muutkin alueelle suunnitellut rakennushankkeet etenevat
kaavoituksen kautta toteutukseen.

-Rajoittuessaan puistoihin (Vaaranpuisto) tai sijoittuessaan niiden valittomaan laheisyyteen (Otto Karhin puisto)
luonnosteltu rakentaminen luo uusia mielenkiintoisia kaupunkindkymia. On syytd olettaa, ettd enemmisto
kaupunkilaisista kokisi muutoksen myonteisena. Kaupungin ydin saa vahitellen kokoaan vastaavan ilmeen.

-Positiivista hankkeen kannalta on se, etta sen alta ei jouduta purkamaan erityisia suojelu- tai sailyttamistarpeita
omaavia rakennuksia.

-Kerrosluku 16 on sopiva talla sijaintipaikalla.

-Kerrosluku 13 aiemmin keskusta-alueella yleiseksi muodostuneen korkeahkon rakentamisen kerroskorkeuden
12 sijaan on myonteinen yllatys ja omiaan elavoittdmaan kaupunkikuvaa.
-Kokonaisuudessaan kannatettava hanke

Kaavoitus:
Mielipide ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.
Pohjois-Pohjanmaan museo, Anita Yli-Suutala ja Pasi Kovalainen, kirjoittavat 5.12.2018:

Oulun kaupungin yhdyskuntalautakunta on pyytanyt lausuntoa Vaaran (I) kaupunginosassa korttelia 7 ja
puistoaluetta sekd I ja II kaupungin osien katualuetta koskevasta asemakaavan muutosluonnoksesta.
(kaavatunnus 564-2031). Alue sisaltaa Vaaranpiha-korttelin ja sita rajaavat kadut Vaarankatu, Pakkahuoneenkatu,
Makeliininkatu ja Uusikatu seka korttelin lounaispuolella olevan Vaaranpuiston. Muutoksella muodostetaan
korttelin 7 tontit 7 ja 8. Asemakaavanmuutos on kdynnistynyt kahden osallisen, KOy Pakkahuoneenkatu 24 ja
Oulun laanin talousseuran hakemuksen perustella.

Kortteli on jaettu kahteen osaan, jossa asemakaavan viitesuunnitelmat on laadittu erillisind toimeksiantoina
kahden arkkitehtitoimiston toimesta samanaikaisesti toisiinsa sovittaen. Tavoitteena on muuttaa nykyinen tontti
5 asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi, jonka kerrosluku maaritellaan V-XIV. Viitesuunnitelmat on
laatinut PAVE-arkkitehdit Oy. Talousseuran oleva rakennus varustetaan asemakaavassa suojelumerkinnalla sr-20,
peruskorjataan kunnioittaen kulttuuriympariston arvoja. Viitesuunnitelmat on laatinut LUO- arkkitehdit Oy.
Talousseuran rakennukseen on kaavamuutoksen mukaan mahdollista sijoittaa liike-, toimisto- ja/tai asuntotilaa.
Tontin 8 itapuolisen osan, nykyisen paikoitustilalle on suunniteltu taydennysrakentamista, 6-8-kerroksinen
asuinkerrostalo. Korttelin paikoitus on kahdessa tasossa, sijoitettuna maantasoon seka maan alle, jonne
keskinainen yhteys kulkee Vaarankadun puolelta.

Korttelin lansipuolelle sijoittuva Vaaranpuisto on osa Kaupunginojan puistovychykettd, joka on valtakunnallisesti
arvokasta kulttuuriympariston aluetta (RKY 2009). Korttelin 7 suunnitelmassa kaupunginojan puistovyohykkeella
oleva kivetty kaupunginojan uoma on esitetty laajennettavaksi tulvatasanteeksi ja saareksi. Reunalle on
suunniteltu aukio seka korttelin sisdan ulottuva portaikko seka niihin liittyvat liiketilat ravintoloineen.
Rakentamisen volyymi seka kerrosluvut kasvavat luonnoksen mukaan nykyiseen verrattuna varsin huomattavasti.
Tontille 7 on osoitettu 16000 + 4600kem, tontille 8 on suojelurakennuksen rakennusalalle osoitettu 2800 seka



taydennysrakentamista 4100+400kem. Yhteensa 27 900kem, jonka tonttitehokuudeksi tulee e=6,33. Korkealla
rakentamisella luodaan nykyisesta tdysin poikkeavaa kaupunkiymparistod, joka jossain maarin herattaa
kysymyksia tuulisella rantavyohykkeella seka pitkin varjojen syksyiselld ja talvisella kadulla.

Korkea rakentaminen Varanpuiston reunaan hakee perusteluja naapurikortteleissa olevista asuin-/liiketorneista
Valkeasta ja Klubitalosta. Syksylla ja talvella, pimean aikaan auringon sade ei juuri milloinkaan ulotu maantasoon
ja Uusikadun tuulisena, entista varjoisempana katuna keskustassa luo paikallisesti vierasta miljoota. Talousseuran
suojeltu rakennus taydennettyna uudisrakennuksella tukee olevaa ymparistéd ja on mittakaavaltaan
tornimassoja inhimillisempi. Vaaranpuiston suhteellisen leved puistokaista kaupunginojineen sailyy viihtyisana
lapikuljettavana kevyenliikenteen reittind, mutta uoman levennyksille keinotekoisin tulvapenkerein ei museo nae
perusteita, museon nakemys perustuu alueen rky-alueen arvoon ja sen historiaan. Pohjois-Pohjanmaan museolla
ei ole muuta huomauttamista Vaaranpihan asemakaavan muutosluonnoksesta rakennetun kulttuuriympariston
osalta.

Kaavoitus seka katu- ja viherpalvelut:

Uoman leventamisella tulvatasanteeksi on tavoiteltu aukion elavoittamista, hulevesien luonnonmukaista
kasittelya seka kaupunkiluonnon monimuotoisuutta. Uoma on poistettu Vaaranpuiston yleissuunnitelmasta
asemakaavan muutosluonnoksen nahtavillaolon jalkeen. Tulvatasannetta ei ole esitetty asemakaavakartalla.

Asemakaavahankkeen yhteydessa on laadittu varjostusselvitys seka lausunto tuulisuuden vaikutuksista, jotka
ovat asemakaavaselostuksen liitteena. Rakentamisella on varjostavaa vaikutusta verrattuna nykytilanteeseen.
Vaaranpihan kerrostalojen voi katsoa suurimmaksi osaksi olevan muiden talojen tuulisuuden
hairiovaikutusalueella. Tuulen puuskaisuus ylimmissa kerroksissa on kuitenkin asia, joka pitda ottaa huomioon
rakenteita valittaessa, esimerkiksi jos sinne tulee lasitettuja parvekkeita tai suojaavaa lasiseinda. Asia on otettu
huomioon asemakaavamerkintdihin kuuluvassa kolmiomaarayksessa, jonka mukaan 16- ja 13-kerroksisten
rakennusosien suunnittelussa ja materiaaleissa tulee ottaa huomioon tuulten ja tuulenpuuskien vaikutus.

Lausunnon perusteella on poistettu Vaaranpuiston yleissuunnitelmasta Kaupunginojan tulvauoma. Lausunto ei
anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Mielipide 1, 6.12.2018:

Vaarankorttelin kaavamuutosehdotusta esiteltiin yleisélle 28.11.2018. Kaavamuutoksen tavoitteena on korttelin
kehittaminen, lisarakentaminen ja ympariston laadun parantaminen. Kortteli on keskeista ruutukaava-aluetta
Oulussa ja alue rajautuu Kaupunginojan varren puistovydhykkeeseen, joka on valtakunnallisesti arvokasta aluetta
(RKY 2009). Puistovyohyke perustuu vuoden 1824 palon jalkeen laadittuun empireasemakaavaan. Vaaranpuisto
on asemakaavassa osoitettu merkinnalla VP-2 eli valtakunnallisesti merkittava kulttuuriymparistd, puistoalue,
jonka arvot tulee sailyttaa .Rakennetulla alueella on korttelissa nr 7 Talousseuran rakennus , joka on suojeltu
asemakaavassa merkinnallda sr-3. Oulun Modernin rakennuskannan inventoinnissa v. 2016 Talousseuran
rakennus todettiin arvokkaaksi ja hyvin sdilyneeksi kokonaisuudeksi ja siksi se onkin maaritelty paikallisesti
merkittavaksi kohteeksi ja kuuluu merkittavaan aluekokonaisuuteen lahituntumassa sijaisevien Oulun historian
eri vaiheisiin kuuluvien rakennusten kanssa (ent, Paloasema, ent. OQulun sotilaspiirin esikunta , Oulun
jarjestotalonvaha osa). Suosituksena mainitaan, ettd uudisrakennusten tulee sovittaa hienovaraisesti tahan
arvokkaaseen kaupunkitilaan ja kulttuuriymparistoon. Makelininkadulla ja Kauppurienkadulla sijaitsee myos
kaupunkikuvallisesti yhtenaisia asuinkerrostaloja 1950-luvulta, nain alueelle on muodostunut rakennustyyliltaan
ja pastellivaritykseltdan melko yhtendinen kaupunkikuva Vaaran ja Kakaravaaran kortteleihin.

Kaavaehdotuksen esittelyssa suurin ihmetyksen aihe ja epaloogisuus korttelin suunnittelussa tuli esille
havainnekuvien myo6ta. Korttelin kokonaiskuva oli eriparinen; toisessa paassa korkeita 13- ja 16 —kerroksisia
tornitaloja ja toisessa paassa suojeltu Talousseuran rakennus ja matalampi uudisrakennus. Korttelin
rakennussijoittelu oli epayhtendisestd. Yleiskuva oli massiivinen, korkeilla rakennuksilla taytetty. Kahden eri
arkkitehdin suunnittelemat rakennukset eivat luoneet yhtenaista korttelirakennetta vaan pikemminkin hajottivat
sen. Talousseuraa vastapaata suunniteltu rakennus oli muotokieleltdan pehmeampi, joskin arkkitehtonisesti



kaipaisi virkistysta vaikka korkeimmilla ikkunamalleilla ja kattoratkaisulla. Entisen Centrumin paikalle suunnitellut
korkeat rakennukset tummilla vareilladn ja ulokkeillaan loivat melkein uhkaavan kuvan kadun ylle.
Arkkitehtonisesti nama 13- ja 16 -kerroksiset rakennukset eivat niveltyneet millaén tavoin alueella jo olevaan
rakennuskantaan, ei kantikkaalla muodoillaan tai tummilla synkilla vareillaan. Samanlaisiin arvioihin oli paatynyt
myos kaupunkikuvatyoryhma 8.5.2018. Peilaaminen muihin korkeisiin rakennuksiin ei ole peruste naille
massiivisille rakennuksille, koska vasta tana syksyna kaupunki on laatimassa yhtenaista linjaa korkealle
rakentamiselle. Tallainen korkeiden rakennusten hajasijoittelu vain rikkoo yhda enemman kaupunkikuvaa.
Rakennusmassojen sijoittelu, arkkitehtuuri ja korkeus eivat tuo esille kaavan muutoksen perusajatusta eli
ympariston laadun parantamista ja kaupunkikuvan eheyttamistd. Esitan ko kortteliin esittettyjen rakennusten
sijaan matalampia, arkkitehtuuriltaan hienovaraisemmin kaupunkikuvaan niveltyvia rakennuksia seka
yhtendisempaa, korttelimaista kaavoitusta. Rakennusten sijoittelun tulisi luoda selkeampi kokonaisuus,
ymparistoa elavoittava kortteli. Muotoja, materiaalien vaihtelua ja varityksen pehmeyttd, rakennustaiteen
kauneutta, naita kaivataan taman korttelin kehittamisessal

Vaaranpuistoon ja se katualueesta lohkaistuun osaan tulisi kaksi kahvilarakennusta. Puistoa muokattaisiin, niin
ettda Kaupunginojaan muodostuisi saari, johon jaisi puistossa kasvanut suuri kuusi. Kaupunginojaan ruopattaisiin
tulva-alue, johon istutettaisiin vesi- rantakasveja biodiversiteettia lisadmaan. Taman toteutukseen toivoisi
enemman luovuutta, jotta yrittajat ja asiakkaat saisivat miellyttavat istuskelu- ja seurustelupaikan. Yksitotinen
kivipinta on jo liiankin yleinen Oulussa. Tahan sopisi liuskekivityyppinen alusta, jossa eritasossa laskeutuvat
rinneterassit. Valissa kukkivia pensaita kuten ruusuja kierrellen terassien valissa. Muutama wvuosi sitten
Pakkahuoneenkadun “Ruusurinne” sai kaupunkilaisten varauksettoman ihastuksen...tata ajatusta pitaisi toteuttaa
tassa. Asia on jo testattu ja upeaksi havaittu. Erityisen kaunis kahvilatunnelma syntyisi paikalle nailla ajatuksilla.

Epdilen moninaisten vesikasvien sdilymistd kauniina ja elinvoimaisina kosteikkoalueella (tulvatasanko).
Liettymisen vaara tuollaisessa paikassa on suuri... Komeampi paikka olisi jos muutamista lajeista tehtaisiin
kasvillisuusvyohyke ( varikkaita tanakoita suuria lajeja kuten kurjenmiekkaa tms.). Suunnitelmassa esitetty saari
ja sille eristetty kuusi on varsin erikoinen ajatus, jonka onnistumista vahvasti epailen. Miksi elinvomainen kuusi
pitdisi eristaa saarelle? Kuusellahan on tunnetusti laaja, pinnallinen juuristo. Veden ja ravinteiden otto tapahtuu
juuren karjissa olevien mykoriza-sienien symbioosin avulla. Kuusen juuret ulottuvat laajalle, tasséa ainakin 5-6
metrin padhan. Saarta rakennettaessa tarkeat juuren karkiosat katkeaisivat ja ennen pitkaan kuusi kuivuisi, koska
se ei kykenisi saamaan enaa tarpeeksi vetta ja ravinteita. Juuren karjet ovat tassa asiassa ratkaisevan tarkeita.
Lisaksi kuusen pinnallinen juuristo karsisi maankasittelysta, ja juurivauriot tunnetusti lisddvat mm. kuusen
sienitauteja. Laaja juuristo ponkittda suuren puun maahan. Ilmastomuutoksen my6ta myrskyjen ja tuulten
voimien lisdantyessa puun kiinnittynen maaperaan heikkenisi. Naista faktoista johtuen suunnitelma saaren
rakentamisesta kuusen ymparille olisi teko, joka vain kuihduttaisi ja lopulta tappaisi komean kuusen.

Puiston eteldosan kuvattiin muutettavan ns. shared space-tiloiksi. Sain kasityksen, ettd taman seurauksena
puistoon tulee laajempia kivimurska-alueita ja perinteinen puiston malli aukioineen ja penkkeineen muutetaan
toiminnallisiksi tiloiksi. Mika on téllaisen mallin tarkoitus ja miksi tamakin pieni puisto pitdd muuttaa? Useita
keskustan puistoja on jo muutettu toiminnalliseksi (Mannerheimin puisto, Hollihaan puisto, Kuusisaari). Puistojen
lajistoa on supistettu ja perinteisia lehtevida puistoja on laatoitettu tai nurmetettu. Puiden ja erityisesti
pensasryhmien ja perennaryhmien vdhaisyys on ollut silmiinpistava muutos puistoja kehitettaessa. Kuitenkin
ihmiset kaipaavat entista enemman rauhallisia vihreiden lehtevien kasvien ja perennapenkkien variloistoa
virkistdmaan ja rauhoittamaan mielta kaupungin sykkeessa. Nyt nayttaa, etta tassakin puistossa vanha puiston
malli muutetaan enemman nurmikentiksi, toiminnalliseksi aukioksi ja muutetaan pikku puiston alkuperdista
rauhallista luonnetta. Toisin kuin suunnitellaan tassakin puistossa pitdisi paremminkin palauttaa kasvien
rehevyyttd ja puiston virkistysarvoja. Puisto on vilkkaiden katujen risteysalueella, joten se kaipaisi korkeita,
suojaavia pensasaitoja eristamaan liikkenteen vilinda, melua ja hiukkaspolyja. Puistojen tarkoitushan on tarjota
hetken hengahdysta ja rauhoituspaikkaa kaupungissa kasvien suojassa. Toimintaa ja vauhtia on tarjolla muualla.
Puistoja pitaa kehittaa kaupungin vihreiksi keitaiksi, ei polyéviksi toimintanurkiksi.

Nama edellad esitetyt asiat olivat esilla jo keskustelu- ja tiedotustilaisuudessa. Asiat eivat ole toisarvoisia vaan
monien kaupungin asukkaiden mielta painavia ja huolta aiheuttavia. Kaavan esittelyn tassa vaiheessa esitan, etta



Vaaran alueen asemakaavan edelld esitettyihin asioihin paneuduttaisiin ja kehitettaisiin eteenpain niin, etta
meillakin olisi kortteli ymparistdineen, jonka kaupunkilaiset tuntisivat pian omakseen kuten eilen avatun
Helsingin uuden kirjaston, Oodin kavijat. Sellaista kaupunkisuunnittelua me oululaisetkin odotamme.

Kaavoitus seka katu- ja viherpalvelut:

Talousseuran tontille on esitetty suunnitelmissa VI-VII-kerroksista rakentamista, joka ottaa huomioon
suojelurakennuksen mittakaavaa. Makelininkadun suunnalla tonttien suunnitelmissa on raystaslinjaltaan
yhtendinen VI-kerroksinen osa, jonka ylapuolella pohjoisen puoleiselle tontille on osoitettu korkeampaa
rakentamista. Tonttien arkkitehtisuunnittelijat ovat suunnitelleet Makelininkadun julkisivua yhdessa.
Talousseuran tontin taydennysrakentamisen ikkunoiden malleja ei ole tarkemmin asemakaavassa maaritelty,
mutta niiden viitesuunnitelmissa esitetty muoto ja jasentely ovat saaneet inspiraationsa Talousseuran
suojelurakennuksen julkisivujen hengesta. Tasakatto on koettu korttelin tdydennysrakentamiseen soveltuvaksi
kattomuodoksi, vaikkakin Talousseuran rakennus on harjakattoinen ja aumapaatyinen. Ratkaisu kunnioittaa
Talousseuran rakennuksen hahmoa.

Korttelin voimassa olevassa 1994 vahvistetussa asemakaavassa on suunniteltu korttelin tdydennysrakentamista
tasakorkuisella viisikerroksisella rakentamisella. Asemakaava ei ole toteutunut. Kortteli on kaavoitettu liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi ja voimassa olevassa asemakaavassa asumisen osuus on suunniteltu
pieneksi (vahintdan 4 % kerrosalasta). Asemakaavan muutoksen hakijoiden tavoitteiden mukaan asuminen on
suunniteltu korttelin paaasialliseksi kayttotarkoitukseksi, mikd tukee Oulun keskustavision 2040 tavoitteita
keskustan asukasmaaran lisaamisesta. Suunnittelun yhteydessa on tutkittu erilaisia vaihtoehtoja pohjoisen
puoleisen tontin massoittelussa ja havainnekuvin 3D-mallin avulla esitetty korkean rakentamisen vaikutusta
ymparistoon. Vaaranpiha-kortteli on Vaaranpuiston sijainnista johtuen leveydeltdaan noin puolet tavallisesta
Qulun keskustan korttelista. Tasta johtuen mielipiteessa esitetty umpikorttelimainen massoittelu johtaisi
ahtaaseen ratkaisuun, jossa ei muodostuisi viihtyisdd asuinymparistdd. Suunnittelun yhteydessa
Pakkahuoneenkatu 24:n tontille on tutkittu useita eri vaihtoehtoja. Asemakaavaselostukseen on kaavamuutoksen
ehdotusvaiheessa tdydennetty tutkittuja vaihtoehtoja.

Suunnitelmissa esitetty korkea rakentaminen sijoittuu siten, ettd se muodostaa nakyvan aiheen Kaupunginojan
puistovyOhykkeen varteen, joten rakennusten etualalle muodostuu tilaa kaupunkirakenteessa. Samalla
periaatteella aiemmin sijoitettuja korkeita 10-12 -kerroksisia rakennuksia ovat Klubitalo, Vakuutustorni,
Yhdystorni seka Galleria-korttelin asunto-osa. Korkeiden osien massoittelun suorakulmaisuutta on varioitu
parvekepaddyissa vinoilla pinnoilla, joiden tavoitteena on muodostaa mielenkiintoisia nakymia ja keventda
massoja visuaalisesti. Rakennusten varisdvyja ei ole maaritelty tarkemmin asemakaavassa, ja ne voivat vield
muuttua rakennussuunnittelun yhteydessa. Tavoitteena on korkeiden osien erottuminen toisistaan
seindvarityksen avulla ja jalustaosan erottuminen materiaalin ja varisdvyn avulla korkeammista rakennusosista.
Asemakaavan muutosluonnosvaiheessa kaavamaarayksissa oli maaritelty, etta jalustaosa erottuu visuaalisesti
muusta julkisivusta tummemmalla varisavylla. Mielipiteen perusteella asemakaavamaardys on muutettu
muotoon: jalustaosa erottuu visuaalisesti muusta julkisivusta. Jalusta on esitetty paivitetyissa viitesuunnitelmissa
vaaleampana.

Mielipiteessa esitetdan puiston alueelle liuskekivityyppista alustaa, rinneterasseja ja kukkivia pensaita. Istutusten
lajit eivat ole asemakaavatasolla maariteltavia asioita. Aukion pinnan on oltava esteeton, mita vaatimusta
liuskekivi ja rinneterassit eivat toteuta. Aukion materiaalien tulee myos tayttad kunnossapidon asettamat
vaatimukset, eli kivetyksen tulee kestaa ajoneuvoliikennettd. Istutusalueella on tavoiteltu luonnonmukaista
kosteikkokasvillisuutta.

Mielipiteessa arvioidaan suuren kuusen juuren karkiosien katkeavan suunnitelmien myo6ta. Juuristoalueella ei
tehda toimenpiteitd. Kuusen ympdrille jaa riittdva alue, jolla ei tehda mitdan maastonmuokkauksia.
Kosteikkokasvit sitovat maaperad ja estdvat eroosiota sekd puhdistavat hulevesia. Uoman leventamisella
tulvatasanteeksi on tavoiteltu aukion elavoittamista, hulevesien luonnonmukaista kasittelya seka



kaupunkiluonnon monimuotoisuutta. Uoma on poistettu Vaaranpuiston yleissuunnitelmasta asemakaavan
muutosluonnoksen nahtavillaolon jalkeen.

Puistoalueelle on suunniteltu pyorailyn paareitti aiemmin hyvaksytyn kevyen liikkenteen yleissuunnitelman
mukaan. Se on hieman nykyista leveampi. Leveampi polveileva reitti parantaa samalla reitilla kulkevien jalankulun
ja pyordilyn turvallisuutta. Leveammissa kohdissa on levahdyspenkkeja seka puistossa nykydan sijaitsevat
muistomerkit, Jadkarimuistomerkki seka Teuvo Pakkalan patsas. Istutusalueiden maara ei vahene. Suunnitelmien
mukaan puistosta poistuu laaja sorakenttd, joka on jaanne 1960-luvun poistuneesta leikkipuistosta, ja muuttuu
istutusalueeksi. Istutukset monipuolistuvat ja lisdantyvat nykyisesta: puulajien maara kasvaa, heina-, perenna ja
kosteikkokasvialueita tehdaan nurmikoiden tilalle seka uoman varteen on suunniteltu luonnonmukaista
niittykasvillisuutta. Korkeita nakyvyytta estavia pensasaitoja ei puistoon ole haluttu suunnitella turvallisuussyista,
vaan tilaa rajataan matalammilla istutusalueilla ja muurilla sekd runkopuilla, mitka mahdollistavat paremman
nakyvyyden puistoalueella.

Mielipiteen perusteella asemakaavamaardysten kohta, jonka mukaan jalustaosa erottuu visuaalisesti muusta
julkisivusta tummemmalla varisavylla, on muutettu muotoon: jalustaosa erottuu visuaalisesti muusta julkisivusta.
Kaupunginojan tulvauoma on poistettu Vaaranpuiston yleissuunnitelmasta. Mielipide ei anna muilta osin aihetta
muuttaa asemakaavaa.

Fingrid Oyj, Mika Penttild, kirjoittaa 7.12.2018:

Kiitamme lausuntopyynnostanne. Asemakaava-alueella ei ole Fingridin voimajohtoja tai muita toimintoja, joten
meilla ei ole tarvetta ottaa kantaa kaavan sisaltoon. Tama lausunto koskee vain Fingrid Oyj:n voimajohtoja.

Tata kaavoitusasiaa Fingrid Oyj:ssa hoitaa Mika Penttila puh. 030 395 5230. Yleis- ja asemakaavat, joissa on
Fingrid Oyj:n voimajohtoja tai muita toimintoja, pyydamme lahettamaan lausunnolle mieluiten sahkoisena
osoitteeseen kirjaamo@fingrid.fi tai kirjallisena osoitteella Fingrid Oyj, Maankaytto ja ymparisto, PL 530, 00101
HELSINKL

Kaavoitus:
Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.
Mielipide 2, 9.12.2018:

Viitaten tiedotus- ja keskustelutilaisuuteen 28.11.2018 koskien asemakaavamuutosta (I)Pokkinen ja II(Vaara)
saatan tietoonne seuraavag;

1. Vaaranpuiston tontin rakennusoikeus (=VI-VII —kerroksisuus) ja tontille rakennusmassan sijoittaminen
on arveluttavaa. Kysya myos sopii, onko palvelurakentaminen nain tiiviisti keskelle ydinkaupunkia edes
yhteiskuntapoliittisesti jarkevaa. Suunnittelussa ei ole otettu lainkaan huomioon ymparéivan
kerrostalokannan korkeutta (=paasaantoisesti 4-5 kerrosta) eika myoskaan aikaisemman kaavan
kerroskorkeutta. Suunnitelmassa 8 kerrosta sijoitettaisiin  Makelininkadun ja Kauppurienkadun
kulmatontille. Voisiko massan sijoittelua harkita nykyisten varasto yms. rakennusten tilalle, jopa
talousseuran talon itaosaan kiinni (=talon kayttd toimisto yms. kayttod). Sijoittelun etuna nakisin
kohtuullisen piha-aukion jaamisen vapaaksi niin palvelutalon asukkaille kuin myods Talousseuran
kulttuurihistoriallisesti arvokkaan kiinteiston avautumisen myo6s Makelinin- ja Kauppurienkadun
suunnasta liikkuville. Hyvalla suunnittelulla piha-alueesta muodostuisi viihtyisa keidas “kivikylan”
keskelle. Samalla muutos onnistuessaan korostaisi tontin omistajan sivistyksellisesti- ja kultturellisesti
kestaviin arvoihin sitoutuneisuuden jatkumoa.

2. Tiedotus- ja keskustelutilaisuudessa tuli esiin, ettei palveluasuminen tarvitse autopaikkoja. Nain
varmaankin on itse asukkaiden osalta, mutta naen tdysin valttamattomana pihan avaamisen ja
autohallipaikkojen teon. Jo nykyisellaan Talousseuran piha-alue on paivittain tdynna autoja Talousseuran



vuokralaisten kayttdjista (=lukitulla puomilla varustettu P-alue). Kaiketi my&s palveluasuminenkin vaatii
henkilokunnan ja omaisiaan tervehtimassa/hoitamassa kayvien autoille pysakdintitilaa. Mahdollisesti
myos kyseisen hallin kautta hoituisi myos palvelutalon huoltoliikenne.

Palautteeni tarkoitus on kiinnittdd kaavoittajan huomiota vaihtoehtoon, jota kaiketi lienee myos tutkittu.
Palautteeni on henkilokohtainen eika sita ole kasitelty kiinteistoyhtiomme hallituksessa. Myohemmassa
vaiheessa, kun asia saa lopullisen muotonsa asiaa tullaan kasittelemaan. Toivon tarkoituksenmukaista, en vain
taloudelliseen hyotyyn, perustuvaa kasittelya palautteelleni.

Kaavoitus:

Talousseuran tontille on esitetty suunnitelmissa VI-VIlI-kerroksista rakentamista, joka on lahiymparistoa
korkeampaa. Tontin tdydennysrakentaminen on suunniteltu siten, ettd se ottaa huomioon suojelurakennuksen
mittakaavaa VI-kerroksessa osassa ja on korkeampaa tontin nurkassa. Kaavoituksen nakemyksen mukaan tontille
suunniteltu rakentaminen soveltuu alueen kaupunkikuvaan. Asemakaavan muutosehdotusvaiheessa
suunnitelmaa on tarkennettu siten, etta rakennuksen runkosyvyys sisapihan puolella on hieman lisdantynyt ja
VIII-kerroksinen osa ulottuu tontin koillisreunalla tontin rajalle asti, kuitenkin siten, ettd se on selkedsti
sisadnvedetty katulinjasta. Tarkennuksen taustalla on tontin tarkentuneet suunnitelmat, joissa on tutkittu
palveluasumisen mahdollistamista uuteen rakennukseen. Tarkennuksen myota tontin kerrosala on lisaantynyt
125 kerrosalaneliometrilld. Autosuojille seka talous- ja huoltotiloille varattu rakennusoikeus on lisdantynyt 50
kerrosalaneliometrilld. Talousseuran suojelurakennuksen vastapaata tulevaa paatya Kauppurienkadun varrella
on siirretty hieman kauemmaksi suojelurakennuksesta.

Korttelin voimassa olevassa 1994 vahvistetussa asemakaavassa on suunniteltu korttelin tdydennysrakentamista
tasakorkuisella viisikerroksisella rakentamisella. Asemakaava ei ole toteutunut. Voimassa olevassa
asemakaavassa on suunniteltu taydennysrakentamisen liittamista suojelurakennukseen valokatteisella tilalla.
Uusissa suunnitelmissa on nahty parempana rakennusten suunnitteleminen erilleen toisistaan, mika tukee
suojelurakennuksen kulttuurihistoriallisten arvojen sailymista ja helpottaa rakennusten kayttoa. Rakennusten
sijoittaminen kiinni toisiinsa vaarantaisi Talousseuran rakennuksen kulttuurihistoriallisia arvoja ja voisi
hankaloittaa rakennusten kayttoa tulevaisuudessa.

Asemakaavahankkeen suunnitelmissa on varauduttu pysakointipaikkojen toteuttamiseen paaosin maanalaisiin
tiloihin. Osa pysakointipaikoista sijoittuu maantasoon. Tontin palveluissa tarvittaville henkilokunnan paikoille
seka liiketilojen asiakaspaikoille on varauduttu suunnitelmissa. Vieraspysakointia ei Oulun keskustan alueella ole
edellytetty asemakaavoissa. On tutkittu mahdollisuutta toteuttaa kortteliin palveluasumista, jossa asunnot
toteutettaisiin autottomina. Henkilokuntaa varten tulisi tdssd tapauksessa osoittaa autopaikat. Lopullinen
autopaikkamaara riippuu rakennusten toiminnoista ja tarkentuu rakennuslupavaiheessa.

Mielipide ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.
Lehto Hyvinvointitilat kirjoittaa 10.12.2018:

Kommenttini koskee Talousseuran tontille tulevaa palvelutaloa. Rakennuksen koillisen puoleinen paaty (noin 6m
levea suikale) on merkitty kuusikerroksisena rakentamisen alueena ja muu rakennusmassa on ldhes kokonaan
kahdeksankerroksista. Ehdotan, etta kuusikerroksisen alueen osa muutetaan kahdeksankerroksiseksi. Kuitenkin
siten, ettd siind huomioidaan Makelininkadun puoleisen julkisivun yhdistaminen naapurirakennuksen julkisivun
kanssa samaan korkoon, jotta kaupunkikuva sailyy nykyisten suunnitelmien mukaisena. Tdmé muutos olisi
palvelutalon palveluiden toteuttamisen kannalta tarkeda. Kyseinen muutos ei vaikuta merkittavasti
rakennusoikeuteen.

Kaavoitus:



Kaupunkikuvallisista syista rakentamisen aluetta ei ole mahdollista osoittaa kokonaan kahdeksankerroksiseksi.
Asemakaavan muutosehdotusvaiheessa suunnitelmaa on tarkennettu mielipiteessa mainittujen palveluiden
toteuttamisen tavoitteiden mahdollistamiseksi siten, etta rakennuksen runkosyvyys sisdapihan puolella on hieman
lisdantynyt ja VIII-kerroksinen osa ulottuu tontin koillisreunalla tontin rajalle asti, kuitenkin siten, ettad se on
selkedsti sisaanvedetty katulinjasta. Talousseuran suojelurakennuksen vastapaata tulevaa paatya
Kauppurienkadun varrella on siirretty hieman kauemmaksi suojelurakennuksesta. Tarkennuksen myota tontin
kerrosala on lisaantynyt 125 kerrosalaneliometrilla. Autosuojille seka talous- ja huoltotiloille varattu
rakennusoikeus on lisddntynyt 50 kerrosalaneliometrilla.

Talousseuran tontin rakennusalojen rajoja ja kerrosalaa on tarkennettu mielipiteen perusteella. Mielipide ei
muilta osin anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Mielipide 3, 10.12.2018

Korkealla rakentamisella voidaan tiivistaa hajanaista kaupunkirakennetta, jossa rakentamiselle vapaat tontit ovat
pienia. Siina piilee kuitenkin myds haasteita ja se voi vaarin kaytettynd tai vaarassa paikassa huonontaa
elinympariston laatua, kuten kyseessa olevassa asemakaavaluonnoksessa tapahtuu. Kaupunkikehittamisen
lahtokohtana tulisi olla viihtyisan elinympariston luominen.

*Maantasokerroksen eldvyys avainasemassa kaupungin kehittdmisessa *

Nykyinen asemakaava mahdollistaa korttelissa 16 560 m2 liike- ja toimitilarakentamista ja sen kerrosluku on viisi.
Asemakaavan muutoksessa korttelista halutaan kehittaa liike-, toimisto- ja asuntorakentamiseen soveltuvaa
kokonaisuutta, jonka kerrosluku vaihtelee kahdesta kuuteentoista.

Autopaikat on alun perin ajateltu sijoitettavaksi maan alle. Kivisydan-pysakdintitilaa varten laadittu asemakaava
estdd kuitenkin kalliopinnan louhinnan osalla korttelialuetta, mista johtuen kellariin suunniteltuja tiloja, kuten
pysakointia on jouduttu sijoittamaan muualle. Rintamden tontilla on paadytty sijoittamaan pysakointia
maantasokerroksiin, joka on aiheuttanut ympariston, etenkin katutilan laadun huononemista nykyisesta.
Maantaso — ja 2. kerrokseen (muodostavat ns. rakennusten jalustan) on jouduttu sijoittamaan suuria maarid
varasto- ja teknisia tiloja seka autoja, etenkin Pakkahuoneenkadun ja Makelininkadun puolelle. Toiminnot
huonontavat nykytilannetta, jossa maantasokerroksessa on liiketilaa. Kortteli on sijainniltaan keskeinen
kaupungin palveluiden laajenemisen kannalta. Kaksi lahes mykkda ja harmaata maantasokerrosta luovat
epamiellyttavaa kaupunkitilaa ja hankaloittavat tai jopa estavat kaupungin laajenemisen Rautatieaseman
suuntaan. Vaikka liiketilan tarve keskustassa on talla hetkellda vahaista, tulisi kaupungin pitkalla tahtaimella
mahdollistaa liikerakentaminen my6s tassa korttelissa.

*Kaupunkikuva, ymparoivan rakenteen huomioiminen*

Kaupunki on laatinut korttelista alueanalyysin ja kolme maankdyton vaihtoehtoa. Ne perustuvat kaikki
umpikortteliratkaisuun, jossa kerroskorkeus noudattelee paaasiassa muun ympariston rakentamisen korkeuksia
ja siind on pistemaisia korkeampia osia korttelin nurkissa. Miksi esitetty asemakaavaluonnos ei noudattele
Rintamaentontin osalta alueanalyysin vaihtoehtoja, vaikka niiden on todettu sopivan kaupunkikuvallisesti talle
tontille? Asemakaavaluonnos on mittakaavaltaan ymparistostaan poikkeava -"tursunnut” ja aiheuttaa leveytensa
ja korkeutensa, yhdistelman vuoksi pitkia (ja leveitd) varjoja ymparistoonsd, mitkda huonontavat ympariston
elinolosuhteita. Kaupungin alueanalyysin vaihtoehdoissa negatiiviset vaikutukset ympaéristoén ovat
maltillisempia, koska korkeiden osien sijoittelussa on huomioitu ymparoivat rakennukset ja ilmansuunnat.

*Hyva tdydennysrakentamisenpaikka*
Tontti soveltuu erinomaisesti taydennysrakentamiseen, mutta korkean rakentamisen kannalta Rintamaen tontti

ei ole ehka otollisin paikka sen haastavien lahtokohtien vuoksi - ainakaan esitetylla rakennusvolyymilla. Jos
korkeaa rakentamista halutaan jatkotutkia tontille, tulisi maantasokerroksista saada elavia ja houkuttelevia ja



asumisen aputilat (varastot, tekniset tilat, jatetilat, autot) saada sijoitettua muualle. Vaihtoehtoina on
rakennusvolyymin laskeminen tai autopaikkojen méaaraan vahentaminen, kuten Talousseuran tontilla on jo
tehtykin. Kallioparkin |dheisyys ja nykyinen pysakéintinormi mahdollistaisivat autottoman korttelin kokeilun
keskusta-alueella. My&s esimerkiksi sijoittamalla kortteliin osittain erityisasumista, voidaan autopaikkoja saada
vahemmaksi. Suunnitellut pyorakatuyhteydet Pakkahuoneenkadulle ja mahdollisesti Makelininkadulle tukevat
tatda mahdollisuutta. Rakennusvolyymin laskeminen ja autojen vahentaminen helpottaisivat tontin ratkaisua
ymparistoonsa sopivammalla tavalla.

Kaavoitus:

Korttelin voimassa olevassa 1994 vahvistetussa asemakaavassa on suunniteltu korttelin taydennysrakentamista
tasakorkuisella viisikerroksisella rakentamisella. Asemakaava ei ole toteutunut. Kortteli on kaavoitettu liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi ja voimassa olevassa asemakaavassa asumisen osuus on suunniteltu
pieneksi (vahintdan 4 % kerrosalasta). Asemakaavan muutoksen hakijoiden tavoitteiden mukaan asuminen on
suunniteltu korttelin paaasialliseksi kayttotarkoitukseksi, mika tukee Oulun keskustavision 2040 tavoitteita
keskustan asukasmaéaran lisaamisesta. Suunnittelun yhteydessa on tutkittu erilaisia vaihtoehtoja pohjoisen
puoleisen tontin massoittelussa ja havainnekuvin 3D-mallin avulla esitetty korkean rakentamisen vaikutusta
ymparistoon. Vaaranpiha-kortteli on Vaaranpuiston sijainnista johtuen leveydeltaan noin puolet tavallisesta
Oulun keskustan korttelista. Tasta johtuen umpikorttelimainen massoittelu johtaisi ahtaaseen ratkaisuun, jossa
ei muodostuisi viihtyisda asuinympadristoa. Kaavoituksen laatimassa alueanalyysissa on tarkasteltu p&aaasiassa
kaupunkikuvaa, ei tarkemmin asuntojen ratkaisuja ja toteutettavuutta.

Suunnittelun  yhteydessa Pakkahuoneenkatu 24:n tontille on tutkittu wuseita eri vaihtoehtoja.
Asemakaavaselostukseen on kaavamuutoksen ehdotusvaiheessa taydennetty tutkittuja vaihtoehtoja.

Suunnitelmissa esitetty korkea rakentaminen sijoittuu siten, etta se muodostaa nakyvan aiheen Kaupunginojan
puistovyohykkeen varteen, joten rakennusten etualalle muodostuu tilaa kaupunkirakenteessa. Samalla
periaatteella aiemmin sijoitettuja korkeita 10-12 -kerroksisia rakennuksia ovat Klubitalo, Vakuutustorni,
Yhdystorni seka Galleria-korttelin asunto-osa. Korkeiden osien massoittelun suorakulmaisuutta on varioitu
parvekepaadyissa vinoilla pinnoilla, joiden tavoitteena on muodostaa mielenkiintoisia nakymia ja keventaa
massoja visuaalisesti. Asemakaavan muutoksen ehdotusvaiheessa Pakkahuoneenkatu 24:n tontin suunnitelmia
on paivitetty siten, ettd suunnitelmissa ei ole uloketta Vaarankadun paalla.

Pohjoisen puoleinen tontti on suunniteltu padosin asuntokayttoon ja sille osoitetut pyséakdintipaikat palvelevat
padosin asuntoja, osin myos liiketiloja. Asuntojen velvoitepaikkoja ei ole mahdollista sijoittaa Kivisydameen.
Pysakointipaikoille on osoitettu asemakaavassa vahimmaismaarat. Tontilla on tarkoitus hakijan tavoitteiden
mukaan toteuttaa enemman pysakdintipaikkoja asunnoille, mitd asemakaava ei estd. Etelan puoleisella
Talousseuran tontilla on varauduttu asemakaavassa mahdollisuuteen toteuttaa taydennysrakennettavalle osalle
autottomia palveluasuntoja.

Jalustaosan ja siihen kuuluvan maantason avoimuutta on lisatty Pakkahuoneenkatu 24:n tontilla
viitesuunnitelmien paivittamisen yhteydessa. Asemakaavamaarayksissa on tdydennetty asemakaavan muutoksen
ehdotusvaiheessa siten, etta on osoitettu vahimmaismaarat julkisivujen aukoille ja lasipinnoille. Ne vaihtelevat
tontilla nro 7 valilla 30-40 % ja tontilla nro 8 valilla 40-50 %. Asemakaavamaaraysten kohta, jonka mukaan
jalustaosa erottuu visuaalisesti muusta julkisivusta tummemmalla vérisévylld, on muutettu muotoon: jalustaosa
erottuu visuaalisesti muusta julkisivusta. Tontin nro 7 jalusta on esitetty paivitetyissa viitesuunnitelmissa
vaaleampana. Asemakaavakartassa ja kaavamaarayksissa on poistettu varaus ulokkeelle Vaarankadun katualueen
padlle. Asemakaavamaarayksiin on lisatty: Kortteli rajautuu Vaarankadun ja Vaaranaukion suunnassa
valtakunnallisesti arvokkaaseen alueeseen. Tontin rajaa ei voi Vaaranpihan ja Vaaranaukion suunnassa ylittaa
parvekkeilla, ulokkeilla tai muilla rakenteilla. Mielipide ei muilta osin anna aihetta muuttaa asemakaavaa.



Oulun kaupungin vanhusneuvosto kirjoittaa 10.12.2018:

Oulun kaupungin vanhusneuvosto on tutustunut asemakaavan muutosluonnokseen. Taman pohjalta lausumme
seuraavaa:

- Ajatuksena asemakaavan muutosluonnos nahdaan hyvana. Suunnittelussa on huomioitu saaolosuhteet, tuuli
ja aurinko rakennusten sijaintiin nahden. Lisaksi, etteivat rakennukset varjosta puistoaluetta ja etta suojeltu
talousseuran talo korjataan kulttuurihistorialliset arvot sailyttaen, saa kiitosta. Ratkaisua ei kuitenkaan nahda
kauniina joen puolelta katsottuna. Muutosesitys on merkittava, silld korkeat (13 ja 16 -kerroksiset) rakennukset
muuttavat alueen ymparistoa ja toimivuutta.

- Muutoksen tavoitteena on kehittda aluetta liike-, toimisto- ja asuntorakentamiseen soveltuvana
kokonaisuutena. Toimivuuden, asumisen ja palvelujen nakokulmasta tama edellyttdd, etta alueella on oltava
tarvittava maara auto- ja pysakointipaikkoja. Arvio, jonka mukaan tarvittava maara auto- ja pysakointipaikkoja
katsotaan I0ytyvan 400 metrin etdisyydelld, on perusteltua tarkistaa. Vanhusneuvoston nakemys on, ettei
suunniteltu kansiparkki riitd vastaamaan liikehuoneistojen ja asukkaiden tarpeeseen. Autopaikkojen ja
pysakoinnin osalta asukkaiden seka liiketiloja kayttavien, erityisesti inva-paikkojen tarvittava maara, on
varmistettava.

- Vanhusneuvosto korostaa puistoalueen merkitysta. Puisto tulee sailyttaa ja suunnittelussa huomioida alueen
esteettomyys seka ikaadntyvien ettd lasten liikkuminen. Puistoalueen monipuolisella kehittamiselld lisatdan
viihtyvyytta ja yleista turvallisuutta.

Kaavoitus:

Asemakaavan muutoksen ehdotusvaiheessa Pakkahuoneenkatu 24:n tontin suunnitelmia on péivitetty siten, etta
suunnitelmissa ei ole uloketta Vaarankadun paédlla. Tama keventda rakennuksen vaikutusta joen puolelta
katsottuna.

Pysakointipaikoille on osoitettu asemakaavassa eri toiminnoille vahimmaismaarat, jotka perustuvat
kaupunginhallituksen 26.3.2018 paatokseen Oulun kaupungin pysakdintinormeista. Mahdollisuus sijoittaa
pysakointipaikkoja enintdan 400 metrin etaisyydeltd perustuu myés tdhan paatokseen. Suurin osa korttelin
taydennysrakentamiseen liittyvista pysakointipaikoista toteutetaan kortteliin. Esteettomat pysakointipaikat on
otettu huomioon suunnitelmissa. Pohjoisen puoleisella tontilla on tarkoitus hakijan tavoitteiden mukaan
toteuttaa asunnoille vahimmaisvelvoitetta enemman pysakointipaikkoja, minka asemakaava sallii.

Arvokas puistoalue sdilyy puistona ja sen ilmettd parannetaan asemakaavan muutoksen yhteydessa laaditun
puistoalueen yleissuunnitelman myota. Asemakaavan muutoksen myota osittain valtakunnallisesti arvokkaalle
puistoalueelle suunniteltu ajoluiskavaraus Galleria-kortteliin sekd puistoalueelle osoitettu Kivisydan-
pysakaintilaitoksen hissi- ja ilmanvaihtoyhteys voidaan poistaa asemakaavakartalta. Asemakaavan muutoksen
myota Vaaranpuistoa on mahdollista laajentaa alkuperdisen kokoiseksi. Vaarankatu kapenee ja muuttuu
pohjoisosaltaan kavely- ja py6railyalueeksi, mika osaltaan myds parantaa alueen puistomaisuutta.

Asemakaavakartassa ja kaavamaarayksissa on poistettu varaus ulokkeelle Vaarankadun katualueen paalle.
Lausunto ei muilta osin anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Pohjois-Pohjanmaan museo, Mika Sarkkinen ja Pasi Kovalainen, kirjoittavat 10.12.2018:
Oulun kaupungilla on tullut nahtaville Vaaran (I) kaupunginosan korttelia 7 koskevan asemakaavan muutoksen

(Vaaranpiha-kortteli, Vaarankatu, Vaaranpuisto) osallistumis ja arviointisuunnitelma ja luonnos (kaavatunnus
564-2031). Tama lausunto koskee arkeologista kulttuuriperintoa.



Oulun keskustassa kaupunginojan itdpuolella olevaa suunnittelualuetta rajaavat Pakkahuoneenkatu,
Makelininkatu, Saaristonkatu ja Uusikatu. Huolimatta keskeisesta sijainnistaan ei kortteli eivatka sen lansipuoliset
viher- ja katualueet kuulu Museoviraston vuonna 2002 (paivitys 2007) kaupunkiarkeologisessa inventoinnissa
madrittelemadan kaupunkiarkeologiseen alueeseen (Oulun vanha asemakaava-alue, muinaisjaannosrekisterin
kohdetunnus 1000006102). Alueella ei mydskaan ole sijainnut sellaisia vanhan kaupunkialueen ulkopuolella
olleita rakenteita, jotka kuuluisivat arkeologisen kulttuuriperinnén piiriin.

Kaavahankkeella ei ole vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperintoon, eikd Pohjois-Pohjanmaan museolla talta osin
ole huomautettavaa nyt nahtavilla olevista aineistoista eika kaavahankkeesta yleensa.

Kaavoitus:

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus, Taina Térmikoski, kirjoittaa 10.12.2018:
Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus toteaa lausuntonaan seuraavaa:

Suunnittelualue sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla rajautuen Kaupunginojan varren
puistovyohykkeeseen, joka on valtakunnallisesti merkittavaa rakennetun kulttuuriympariston aluetta (RKY 2009).
Rakennushistoriallisesti arvokas Talousseuran saation rakennus on osoitettu asemakaavaluonnoksessa
suojelumerkinnalla sr-20.

Asemakaavaluonnoksessa on osoitettu XVI —kerroksinen rakennus korttelin kulmaan seka XII —kerroksisen
rakennus keskemmalle korttelia. Oulun korkean rakentamisen laatuperiaatteita tullaan tarkastelemaan
kaavoituksen ehdotusvaiheessa, kun korkean rakentamisen selvitystyo etenee. Korkeat rakennusmassat
muodostavat merkittavan muutoksen Oulun ydinkeskustan kaupunkikuvaan. ELY-keskus korostaa, ettd
rakennusten suunnittelun ja toteuttamisen tulee olla erityisen korkealaatuista ndin keskeiselle paikalle
sijoittuvassa rakentamisessa, varsinkin korttelin kulmaan tulevassa rakennuksessa.

ELY-keskuksella ei ole asemakaavaluonnoksesta muuta huomautettavaa.
Kaavoitus:

Keskustan korkean rakentamisen laatuperiaatteet ovat laadittavana ja ne etenevat yhdyskuntalautakunnan seka
kaupunginhallituksen hyvaksyttavaksi tavoiteaikataulun mukaan syksylla 2019. Laatuperiaatteet voidaan jakaa
kaupunkikuvaan ja arkkitehtuuriin seka toiminnallisiin periaatteisiin.

Vaaranpiha-korttelin suunnittelussa huomioon otetuista periaatteista keskeisia kaupunkikuvallisia tekijoita ovat
korkeiden rakennusten tunnistettava ilme ja korkealaatuinen suunnittelu, parvekeseinien keskusta-alueelle
sopiva jasentely seka korkeiden osien erottautuminen kaupunkikuvallisesti jalustaosasta. Toiminnallisesti laatua
tuovia tekijoita ovat koko korttelin suunnittelu asemakaavan muutoksessa kokonaisuutena, maantason avoimuus
ja aktiivisuus liiketiloineen, pihakannen kayttd oleskelupihana istutuksineen ja yhteys kehitettavaan
Vaaranpuiston alueeseen seka Vaarankadun likkenteen rauhoittaminen ja osan katualueesta osoittaminen
viihtyisdksi aukioksi ja kavelyalueeksi paviljonkirakennuksineen.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu kaavamerkintoja tarkentava kolmiomadrays, jossa on annettu
yksityiskohtaisia ~ maarayksia rakentamisen laatutekijoista. Sita on  tarkennettu  asemakaavan
muutosehdotusvaiheessa keskeisten laatutekijoiden korostamiseksi ja maantason elavoittamiseksi.

Asemakaavamaarayksissd on taydennetty asemakaavan muutoksen ehdotusvaiheessa siten, ettd on osoitettu
vahimmaismaarat julkisivujen aukoille ja lasipinnoille. Asemakaavakartassa ja kaavamaarayksissa on poistettu
varaus ulokkeelle Vaarankadun katualueen paalle. Asemakaavamaarayksiin on lisatty: Kortteli rajautuu



Vaarankadun ja Vaaranaukion suunnassa valtakunnallisesti arvokkaaseen alueeseen. Tontin rajaa ei voi
Vaaranpihan ja Vaaranaukion suunnassa ylittaa parvekkeilla tai ulokkeilla. Lausunto ei muilta osin anna aihetta
muuttaa asemakaavaa.

Museovirasto, Ilari Kurri ja Mikko Malkki, kirjoittavat 10.12.2018:

Oulun kaupungin Yhdyskuntalautakunta on toimittanut Museovirastolle tiedon siitd, etta Oulun kaupunginosissa
1 (Pokkinen) ja I (Vaara) sijaitsevia Vaaranpiha-korttelia, Vaarankatua ja Vaaranpuistoa koskevan
asemakaavamuutoksen valmisteluaineisto on julkisesti nahtavilla 9.11.-10.12.2018.

Museovirastolla ja Pohjois-Pohjanmaan museolla on yhteistydsopimus, jonka mukaisesti Pohjois-Pohjanmaan
museo on osallinen viranomainen valtaosassa kulttuuriymparistoa koskevissa kysymyksissa Oulun kaupungin
alueella. Pohjois-Pohjanmaan museon lisdksi myos Museovirasto ottaa kantaa ja antaa lausuntoja tarvittaessa.
Erityisesti Museovirasto ottaa kantaa valtakunnallisesti merkittaviin seka erityislaeilla suojeltuihin kohteisiin
liittyvissa ~ kysymyksissa.  Museovirasto on  19.6.2018  osallistunut  kaavahanketta  koskevaan
viranomaisneuvotteluun ja ottaa nyt kantaa kaavan valmisteluaineistoon erityisesti kaavan rajaukseen osin
sisdltyvan RKY-alueen valtakunnallisen merkityksen vuoksi.

Kaava-alueeseen kuuluva Vaaranpuisto seké siihen liittyvat katualueet Pakkahuoneenkadun, Vaarankadun ja
Kauppurienkadun puolilla sisdltyvat valtakunnallisesti merkittavien rakennettujen kulttuuriymparistojen (RKY
2009) alueeseen “Kaupunginojan varren puistovydhyke”. Avoin puistovyéhyke on tarked esimerkki
puukaupungin 1820-luvulla tapahtuneen palon jalkeisesta asemakaavaratkaisusta, jolla pyrittiin parantamaan
kaupungin paloturvallisuutta. Kaupunginojan vartta ryhdyttiin kunnostamaan puistoksi 1830-luvulla. Kaupungin
vanhalta ydinalueelta hieman kaakkoon sijaitseva Vaaranpuiston alue rakennettiin puistoksi 1900-luvulla. Kaava-
alueen nykyinen rakennuskanta on 1930- ja 1960-luvulta.

Asemakaavamuutoksella halutaan lisata korttelin 7 rakennusoikeutta mahdollistaen siind osin jopa 16-
kerroksinen rakentaminen. Korttelista halutaan tehda yksi Oulun keskustan tehokkaimmin rakennetuista
korttelista. Korttelin lounaisnurkassa olevan Talousseuran rakennuksen sdilyminen halutaan turvata
asemakaavamaarayksin. Lisdksi halutaan mm. luoda edellytyksia korttelin vieressa sijaitsevan Vaaranpuiston
toiminnallisuuden ja viihtyisyyden lisddamiseen.

Puistoalueen kehittaminen siséltaisi valmisteluaineiston mukaan mm. valaistuksen, maastonmuotojen ja
kasvillisuuden uudistamista seka paviljonkimaiseksi kuvatun rakentamisen mahdollistamista puiston alueelle.
Ajatus puiston aktiivisemmasta hyodyntamisestd kaupunkiympariston vetovoimaisuuden edistamisessa on
periaatetasolla kannatettava, jos muutokset pystytaan tekemaan puistovyohykkeen kulttuurihistoriallinen
merkitys huomioon ottaen. Esitetty kaavamerkintaan VP-2 liittyvd maarays edellyttaa asianmukaisesti sitd, etta
maankaytto- ja muista suunnitelmista pyydetdaan museoviranomaisen lausunto. Puistoalueen kehittémisideoiden
osalta aineiston pohjalta toistaiseksi avoimiksi jaavia kysymyksia ovat mm. mahdollinen riski alueen
puistomaisuuden menettamisesta ja privatisoitumisesta aukio- ja kahvilarakentamisen my6ta seka
kaavaselostuksen kuva-aineistossa esitetyn uuden, taydentavan uoman soveltuvuus paikkaan. Kaavaratkaisu ei
uutta muotoaihetta kuitenkaan edellyta.

Korttelin 7 osalta esitetty kaavaratkaisu tavoittelee niin huomattavaa muutosta nykytilanteeseen verrattuna, etta
kaavaratkaisulla tulisi vaistamatta olemaan vaikutus paitsi lahiymparistoonsa, kuten viereiseen RKY-alueeseen,
my6s Oulun kaupunkikuvaan yleisemmin.

Qulussa on parhaillaan tekeilla keskustan korkean rakentamisen laatuperiaatteiden laatiminen Oulun
keskustavision 2040 jatkotoimenpiteenda. Asemakaavahankkeessa on asetettu tavoitteeksi, ettd korkean
rakentamisen laatuperiaatteita tullaan tarkastelemaan kaavoituksen ehdotusvaiheessa, kun keskusta-alueen
korkean rakentamisen selvitystyd on edennyt riittavasti. Mikali riittavan kattavaa analyysia ja tarkastelua korkean
rakentamisen edellytyksista, yleisista periaatteista ja kaupunkikuvallisista kokonaisvaikutuksista ei keskustavision



2040 jatkotoimenpiteend ehdita tehda nyt lausuttavana olevan asemakaavahankkeen valmistelun aikana, tulee
riittavat selvitykset tehda lausunnon kohteena olevaan kaavamuutoshankkeeseen liittyen.

Kaavaselostuksen luonnoksessa esitetty vaikutusten arviointi on puutteellinen, erityisesti kaupunkikuvallisen
kokonaistarkastelun osalta. Myos hankkeeseen liittyvan rakentamisen todennakdisia vaikutusta RKY-alueeseen
ja puistoon kuvataan toistaiseksi riittdmattomasti ja osin epaselvasti, ja mm. valittujen ratkaisuvaihtoehtojen
riittdvat perustelut puuttuvat vield selostuksesta. Kaavaratkaisulle aineistossa esitetyt perustelut eivat
asianmukaisesti tue nain korkean rakentamisen osoittamista kortteliin. Korkean rakentamisen sijoittamiselle
ulokkeena RKY-alueen puolelle ei mydskaan ole nyt esitetyn aineiston pohjalta perusteita.

Museoviraston nakemyksen mukaan kaavaratkaisujen erilaisia vaihtoehtoja tulee vielad tutkia ja aineistoa tulee
taydentaa erityisesti edella kuvatuilta osin.

Suunnitteluratkaisujen  loytamisen edistamiseksi on tarpeen jarjestaa kaavahankkeeseen  liittyva
viranomaisneuvottelu ennen kaavaehdotuksen asettamista ndhtaville.

Kaavoitus seka katu- ja viherpalvelut:

Kahvilapaviljongit ja Vaaranaukio on suunniteltu p&aosin alueelle, joka on voimassa olevassa asemakaavassa
osoitettu Galleria-korttelille (I kaupunginosan kortteli 31) varatuksi ajoyhteydeksi, Vaarankadun katualueeksi ja
varaukseksi maanalaisen pysakointilaitoksen/vaestonsuojan henkiltliikenteen sisaankayntirakennukselle ja
raitisilmakuilulle. Alueella on nykytilanteessa katualuetta ja asfaltoitua pysakointialuetta. Asemakaavan
muutoksen myota osittain valtakunnallisesti arvokkaalle puistoalueelle suunniteltu ajoluiskavaraus Galleria-
kortteliin seka puistoalueelle osoitettu Kivisydan-pysdkaintilaitoksen hissi- ja ilmanvaihtoyhteys voidaan poistaa
asemakaavakartalta. Asemakaavan muutoksen myota Vaaranpuistoa on mahdollista laajentaa alkuperaisen
kokoiseksi. Vaarankatu kapenee ja muuttuu pohjoisosaltaan kavely- ja pyorailyalueeksi, mika osaltaan myos
parantaa alueen puistomaisuutta. Aukio ja paviljongit ovat julkista tilaa ja erillaan korttelista.

Uoman leventdmiselld tulvatasanteeksi on tavoiteltu aukion elavoittdmistd, hulevesien luonnonmukaista
kasittelya seka kaupunkiluonnon monimuotoisuutta. Uoma on poistettu Vaaranpuiston yleissuunnitelmasta
asemakaavan muutosluonnoksen nahtavilldolon jalkeen. Tulvatasannetta ei ole esitetty asemakaavakartalla.

Vaaranpuisto on osoitettu asemakaavakartassa merkinnalla RKY2009, Valtakunnallisesti merkittava rakennettu
kulttuuriymparistd, jonka arvot tulee sdilyttdd. RKY on Museoviraston laatima valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden tarkoittama inventointi (valtioneuvoston paatés 22.12.2009). Merkinndlla on
osoitettu valtakunnallisesti merkittavat rakennetun kulttuuriympariston kohteet (RKY 2009) ja valtakunnallisesti
arvokkaat maisema-alueet.

Puistoalueen valaistusta on kehitetty Kaupunginojan valaistussuunnitelman mukaan, ja Kaupunginojan Hehku -
teemalla toteutettu kokonaisuus valmistui loppuvuodesta 2018. Se oli nakyvin marraskuussa jarjestetyn Lumo -
valofestivaalin pysyvistd kohteista. Idea pohjautuu puistojen alkuperdiseen tarkoitukseen estaa tulipalojen
leviaminen kaupungin sisélla. Valaistus korostaa puistojen rakenteita, kasvillisuutta ja veistoksia vaihtelevilla
lampiman valkoisen ja oranssin eri savyilla - tulen savyilld. Valaistut elementit rajautuvat lahelle kaupunginojaa,
mika pimedan aikaan korostaa ojan merkitystda puistovyohykkeen selkarankana. Puistoalueen
yleissuunnitelmassa ei ole esitetty muutoksia valaistuksen periaatteisiin.

Puistoalueen maastonmuodot sailyvat padosin nykyisellaan. Eteldosaan suunniteltu korotettu alue mataline
pengermuureineen suojaa puistoa katumelulta peittamatta kuitenkaan nakymia. Korotuksen muodossa on
muistumaa Vaaranpuiston alkuperdisesta sivu-uomasta, joka nakyy Engelin ja Ehrenstromin asemakaavakartalla
1824 seka muissa vanhoissa kartoissa. Vaaranpuiston eteldosan uoman alkuperainen linjaus ja puiston rajaus on
muutettu 1960-luvulla, eikd alkuperdista uoman linjausta tai kiveystakaan ole kyseisen puiston osan
eteldisemmalla puoliskolla jaljelld. Uoman rantoja on esitetty loivennettavaksi ainoastaan talla uudella osalla.
Tavoitteena on luonnonmukainen puhdistava ja ravinteita poistava kosteikkokasvillisuus. Maastoa on muokattu



viimeksi 2000-luvulla taysin uudistetussa puiston pohjoisimmassa osassa: sielld maanpintaa on esitetty hieman
korotettavaksi ja istutuksia lisattavaksi pehmentamaan 1980-luvulla puistosta erotetun yksityisen ravintolan
terassialuetta.

Puulajien ja kasvillisuuden uudistuksessa on otettu huomioon puiston vanhimmat ja tyylin mukaiset vanhat puut,
erityisesti suuret poppelit. Puistosta on poistettu mychemmin lisattyja aikakauden puistoon sopimattomia
pihtoja, koivuja ja pilvikirsikoita seka suunniteltu tilalle alkuperaisen puiston aikakaudelle sopivia jaloja lehtipuita.

Korttelin voimassa olevassa 1994 vahvistetussa asemakaavassa on suunniteltu korttelin tdydennysrakentamista
tasakorkuisella viisikerroksisella rakentamisella. Asemakaava ei ole toteutunut. Kortteli on kaavoitettu liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi ja voimassa olevassa asemakaavassa asumisen osuus on suunniteltu
pieneksi (vahintdaan 4 % kerrosalasta). Asemakaavan muutoksen hakijoiden tavoitteiden mukaan asuminen on
suunniteltu korttelin paaasialliseksi kayttotarkoitukseksi, mikd tukee Oulun keskustavision 2040 tavoitteita
keskustan asukasmadran lisaamisestd. Suunnittelun yhteydessa on tutkittu erilaisia vaihtoehtoja pohjoisen
puoleisen tontin massoittelussa ja havainnekuvin 3D-mallin avulla esitetty korkean rakentamisen vaikutusta
ymparistoon. Vaaranpiha-kortteli on Vaaranpuiston sijainnista johtuen leveydeltdan noin puolet tavallisesta
Oulun keskustan korttelista. Tastd johtuen mielipiteessa esitetty umpikorttelimainen massoittelu johtaisi
ahtaaseen ratkaisuun, jossa ei muodostuisi viihtyisda asuinymparistod. Suunnittelun yhteydessa
Pakkahuoneenkatu 24:n tontille on tutkittu useita eri vaihtoehtoja. Asemakaavaselostukseen on kaavamuutoksen
ehdotusvaiheessa tdydennetty tutkittuja vaihtoehtoja.

Suunnitelmissa esitetty korkea rakentaminen sijoittuu siten, ettda se muodostaa nakyvan aiheen Kaupunginojan
puistovyohykkeen varteen, joten rakennusten etualalle muodostuu tilaa kaupunkirakenteessa. Samalla
periaatteella aiemmin sijoitettuja korkeita 10-12 -kerroksisia rakennuksia Kaupunginojan varren
valtakunnallisesti arvokkaan RKY-alueen vieressa tai laheisyydessa ovat Klubitalo, Vakuutustorni, Yhdystorni seka
Galleria-korttelin asunto-osa. Lisaksi Arkistokatu 4:ss@ on osoitettu asemakaavassa varaus 12-kerroksiselle viela
toteuttamattomalle rakennusosalle. Korkeiden osien massoittelun suorakulmaisuutta on varioitu
parvekepaddyissa vinoilla pinnoilla, joiden tavoitteena on muodostaa mielenkiintoisia nakymia ja keventaa
massoja visuaalisesti.

Viranomaisneuvottelu on jarjestetty 18.2.2019. Neuvottelussa sovittiin, ettd asemakaavan muutosehdotuksesta
pyydetaan lausunnot ja jarjestetadn tarvittaessa viranomaisneuvottelu siita saadun palautteen pohjalta.

Lausunnon perusteella on poistettu Vaaranpuiston yleissuunnitelmasta Kaupunginojan tulvauoma.
Asemakaavakartassa ja kaavamaardyksissa on poistettu varaus ulokkeelle Vaarankadun katualueen paalle.
Asemakaavamaarayksiin on lisatty: Kortteli rajautuu Vaarankadun ja Vaaranaukion suunnassa valtakunnallisesti
arvokkaaseen alueeseen. Tontin rajaa ei voi Vaaranpihan ja Vaaranaukion suunnassa ylittaa parvekkeilla tai
ulokkeilla. Vaikutusten arviointia ja rakentamisen arvioituja vaikutuksia RKY-alueeseen on taydennetty lausunnon
perusteella. Lausunto ei muilta osin anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

As Oy Pajarinkulman hallitus kirjoittaa 17.12.2018:

Asunto Oy Oulun Pajarinkulman hallitus esittaa kantanaan ja pyytaa huomioimaan kaavaohjeissa, etta korkeissa
rakennuksissa (15-16 krs. tai yli), tulisi olla kaksi hissid kaytettavyyden vuoksi.

Kaavoitus:
Korkeisiin rakennusosiin on asemakaavan muutokseen liittyvissa viitesuunnitelmissa esitetty kaksi asukkaiden
kayttoon tulevaa hissid, joista toinen toimii myos ns. palomieshissina. Hissien lukumaaraa ei koeta tarpeelliseksi

maaritelld asemakaavassa.

Mielipide ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.
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