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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

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

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

Oulun kaupunki

yhdyskunta- ja 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 arviointisuunni-
telmaa koskevassa lehti-ilmoituksessa 3.3.2009.

Hyvaksyminen: Yhdyskuntalautakunta on hyvaksynyt asemakaavan muu-
toksen 18.2.2020 § 83.

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan muutok-
sen 20.4.2020 § 26.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee I ja II kaupunginosissa. Suunnittelualueeseen kuu-
luu IT kaupunginosan kortteli 7, osa Vaaranpuiston puistoalueesta seka osa Vaaranka-
dun, Pakkahuoneenkadun, Makelininkadun ja Uusikadun katualueista. Suunnittelualu-
eeseen kuuluu lisaksi osa Uusikadun katualueesta I kaupunginosan alueella. Suunnit-
telualue rajautuu koillisessa II kaupunginosan kortteliin 6 ja puistoalueeseen, kaakos-
sa Makelininkatuun, lounaassa II kaupunginosan kortteliin 41 ja puistoalueeseen seka
luoteessa I kaupunginosan kortteliin 31 ja Pakkahuoneenkatuun.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3. Asemakaavan muutoksesta jatetyt mielipiteet, muistutukset ja lausunnot vas-
tineineen

Liite 4. Tiedotus- ja keskustelutilaisuuksien muistiot

Liite 5. KOy Pakkahuoneenkatu 24, tontti nro 7, viitesuunnitelmat
(PAVE Arkkitehdit Oy)

Liite 6. KOy Pakkahuoneenkatu 24, tontti nro 7, massoitteluvaihtoehdot
(PAVE Arkkitehdit Oy)

Liite 7. Talousseura, tontti nro 8, viitesuunnitelmat (Luo arkkitehdit Oy)

Liite 8. Vaaranpuiston yleissuunnitelma, ymparistéanalyysi ja historiaselvitys
(VSU Maisema-arkkitehdit Oy)

Liite 9. Alueanalyysi



Liite 10. Liikenneselvitys (Sitowise Oy)

Liite 11. Autottomuusselvitys (Sitowise Oy)

Liite 12. Ymparistomeluselvitys (Promethor Oy)

Liite 13. Tuulisuusselvitys (WSP Finland Oy)

Liite 14. Varjostusanalyysi (PAVE Arkkitehdit Oy)
Liite 15. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen
Tonttijako

1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lahdemateriaalista

Rakennushistoriaselvitys 2015

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

Lausunto tuulisuuden vaikutuksista 2017

Ymparistémeluselvitys 2017

2. TIIVISTELMA
Asemakaavan sisalto

Asemakaavan muutoksella osoitetaan kortteli nro 7 asuin-, liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialueeksi. Kerrosluku on II-XVI. Talousseuran rakennus on suojeltu asema-
kaavassa. Asemakaavan muutoksella muodostuu korttelin 7 tontit nro 7 ja 8. Korttelin
rakennusoikeus on yhteensa 23 025 m?2 seka lisaksi 5050 m2 autosuojille seka talous-
ja huoltotiloille. Vaarankadun pohjoispaa muuttuu torialueeksi, jonka varrelle voi to-
teuttaa kioskirakennuksia. Ajoyhteysvaraus Galleria-kortteliin Vaaranpuiston kautta
poistuu asemakaavasta.

Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty KOy Pakkahuoneenkatu 24:n seka Oulun |&anin
Talousseuran maataloussaation hakemuksen 26.8.2008 perusteella. Asemakaavan
muutoksen tavoitteena on korttelin kehittdminen ja lisarakentaminen seka ympariston
laadun parantaminen. Kortteliin suunnitellaan liike-, toimisto- ja asuntorakentamiseen
soveltuvaa kokonaisuutta. Tavoitteena on pysdkoéinnin ja huoltoliikenteen keskitetty
ratkaisu.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esi-
tettiin yksi mielipide. Asemakaavan muutosluonnos on pidetty nadhtdvana kaupungin
virallisella ilmoitustaululla Oulu 10-palveluissa. Asemakaavan muutosluonnoksesta
esitettiin kuusi mielipidetta ja seitseman lausuntoa. Asemakaavan muutosehdotus on
pidetty julkisesti nahtavilla. Siita esitettiin yksi muistutus ja kuusi lausuntoa. Yhdys-
kuntalautakunta hyvaksyi asemakaavan muutoksen 18.2.2020.

Asemakaavan toteutus

Alue toteutetaan asemakaavan muutoksen tultua voimaan.



3. LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Alue on keskustan kerrostalovaltaista asumisen, palveluiden ja tyopaikkojen aluetta ja
sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla valtakunnallisesti arvokkaan kau-
punginojan puistovydhykkeen varrella.

Kuva 1. Nakyma suunnittelualueelle. Kuva: © Blom.

3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualue rajautuu Kaupunginojan varren puistovyéhykkeeseen, jonka on valta-
kunnallisesti arvokasta aluetta (museoviraston inventointi RKY 2009). Museoviraston
kohdekuvauksessa kuvataan aluetta nain:

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

Kaupunginoja lavistaa Otto Karhin puistokorttelin diagonaalisesti. Kaupungin keskei-
simpiin kevyen liikenteen risteyksiin kuuluvassa puistossa ojan ylittavat kavelysillat.
Taman jalkeen puistosarja jatkuu Vaaran puistona, jota taydentava Uudenkadun bule-
vardi seuraa kaantyvaa kaupunginojan uomaa. Vaaran puistoon on sijoitettu kirjailija
Teuvo Pakkalan muistopatsas (Oskari Jauhiainen 1973) seka jadakarinmuistomerkki
(arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus 1967).



Kaupunginojan rannat olivat laidunniittyja ennen kaupungin paloa 1822. J.A. Ehren-
strom ja C.L. Engel laativat palossa tuhoutunutta keskustaa varten 1824 uuden empi-
reasemakaavan, ja Ehrenstrom ehdotti Kaupunginojan jattamistd luonnonmukaiseksi
ja puistikoiden istuttamista ojan varteen. Kaupunginojan vartta ryhdyttiin kunnosta-
maan puistomaiseksi 1830-luvulla.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

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

Tontilla nro 49 sijaitsee vuonna 1937 valmistunut maakunnallisesti arvokas viisiker-
roksinen asuin- ja toimistorakennus, jossa on kellari ja ullakko. Rakennuksen omistaa
Oulun laanin talousseuran maataloussaatié. Rakennuksessa on toimisto- tilaa seka
maantasokerroksessa liiketilaa. Pihalla sijaitsee autotalli seka I-II -kerroksinen siipira-
kennus. Tontin nro 49 rakennuskanta on kuvattu tarkemmin kappaleen 3.3 kohdassa
rakennushistoriaselvitys.

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

3.1.4 Maanomistus

Korttelin tontit ovat yksityisessa maanomistuksessa. Kaupunki omistaa puisto- ja ka-
tualueet.

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1 Yleiskaava

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualueeseen kuuluva kortteli 7
on osoitettu merkinnalld C: padkeskus, keskustatoimintojen alue. Alue varataan Oulun
kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupal-
le, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle asumiselle ja
ymparistohairidita aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille. Keskustoimintojen alueel-
le saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Alue kuuluu yleiskaavan mukaan rakennusperinnén, kulttuuriymparistén ja kaupunki-
kuvan kannalta paikallisesti arvokkaaseen alueeseen. Merkinnalla on osoitettu Oulun
keskeisen alueen arvokkaat alueet. Rakennusperintda vaalitaan pitamalla alue tarkoi-
tuksenmukaisessa kaytdssa. Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistorial-
lisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle rakennettaessa tai aluetta muilla
tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen sailymisesta.

Vaaranpuiston puistoalue on osoitettu yleiskaavassa merkinnalld V, virkistysalue. Alue
varataan yleiseen virkistys- ja ulkoilukdyttéon. Alueella on sallittua virkistysta ja ulkoi-
lua palveleva rakentaminen. Maisemaa tai virkistyskayttdmahdollisuuksia mahdollises-
ti vaarantavaan toimintaan on saatava MRL 128 §:n mukainen maisematydlupa.

Vaaranpuiston puistoalue kuuluu yleiskaavan mukaan kulttuuriymparistdén vaalimisen
kannalta valtakunnallisesti tarkeaan kohteeseen tai alueeseen. Merkinnalla on osoitet-
tu valtakunnallisesti merkittavat rakennetun kulttuuriymparistén kohteet (RKY 2009)
ja valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet. Alueen suunnittelussa ja kaytdssa
tulee edistaa kulttuuriperintdé- ja maisema-arvojen turvaamista siten, etta rakennus-
taiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Suunnitel-
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taessa alueelle muutoksia on turvattava alueen ominaisluonteen ja erityispiirteiden
sailyminen. Rakennettuun kulttuuriymparistdéon vaikuttavista hankkeista on pyydetta-
va lausunto museoviranomaiselta.

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

3.2.2 Voimassa olevat asemakaavat

Korttelissa nro 7, Kauppurienkadulla ja osalla Pakkahuoneenkatua on voimassa
5.5.1994 vahvistettu asemakaava (kaavatunnus 1431). Kortteli on voimassaolevan
asemakaavan mukaan liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (K). Kortteliin saa
rakentaa V kerrosta ja ullakkokerroksen. Korttelin keskelle on varattu valokatteinen
tila. Tontilla nro 49 sijaitseva Talousseuran rakennus on suojeltu asemakaavassa mer-
kinnalla sr-3, suojeltava rakennus tai sen osa, joka on pyrittava sailyttamaan. Kortte-
lin rakennusoikeus on yhteensa 16560 m2, josta ullakkorakentamista on 550 m2. Ker-
rosalan lisdksi 1530 m2 ullakkotilaa saa rakentaa sauna-, sosiaali- ja varastotilaksi.

Mékelininkadun katualueella on voimassa 16.3.1967 vahvistettu asemakaava (kaava-
tunnus 439).

Muulla osalla suunnittelualuetta on voimassa 23.1.2012 voimaan tullut asemakaava
(kaavatunnus 1888). Sen mukaan Vaarankatu on jalankululle ja polkupyérailylle va-
rattu katu, jolla tontille ajo on sallittu (pp/h). Osalle katualuetta on osoitettu maan-
alainen tila (ma). Vaaranpuisto on osoitettu merkinnalla VP-2, valtakunnallisesti mer-
kittava kulttuuriymparistd, puistoalue, jonka arvot tulee sadilyttaa. Aluetta koskevista
maankayttdé- ja muista suunnitelmista tulee pyytaa museoviranomaisen lausunto.
Kaupunginoja on osoitettu vesialueeksi (W). Vaarankadun varteen on osoitettu maan-
alaisiin tiloihin johtava ajoluiska ja yhteys Uusikadun alitse kortteliin 31 (Galleria).
Ajoyhteyden viereen on osoitettu alueen osa, jolle saa rakentaa maanalaisen pysa-
kdintilaitoksen/vaestonsuojan henkildliikenteen sisdankayntirakennuksen ja raitisilma-
kuilun. Rakennus tulee sovittaa hienovaraisesti keskustan arvokkaaseen kaupunkiti-
laan ja —ymparistdéon ja sen tulee olla ilmeeltaan kevyt (map2). Uusikadun varteen on
osoitettu sailytettavat ja taydennettavat puurivit.

Osalla suunnittelualuetta on voimassa 21.5.2007 hyvaksyma maanalainen asemakaa-
va (kaavatunnus 1812), jossa on osoitettu korttelin ja Vaaranpuiston alapuolelle kal-
liopysakdintilaitoksen tiloja. Kaavamerkinnallda maah on osoitettu maanalaisesta tilasta
maan pinnalle johtava enintdan 7 m korkea kalteva tila suojavyéhykkeineen kaksi-
suuntaista ajoyhteyttd varten. Maanalaisen vaylan vapaan korkeuden tulee olla vahin-
tdan 4,5 m. Kaavamerkinnalld ma-Ir on osoitettu alueen osa, jonka ylapuolella olevan
korttelin maanalaisia tiloja rakennettaessa ei saa suorittaa kalliolouhintaa.

3.2.3 Rakennusjarjestys

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

3.2.4 Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Oulun kaupunki toimii kiinteistérekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

3.2.5 Rakennuskiellot
Alue ei ole rakennuskiellossa.



3.2.6 Pohjakartta

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

3.2.7 Maankdyttosopimukset

Hanketta koskeva yhteistoimintasopimus on kasitelty yhdyskuntalautakunnassa
12.9.2017 § 495 seka allekirjoitettu 19.12.2017 ja 9.1.2018.

Maankayttésopimukset on laadittu tonttikohtaisesti kaavaehdotusvaiheessa. Sopimuk-
set on kasitelty yhdyskuntalautakunnassa 4.6.2019 § 326 ja 327 seka kaupunginhalli-
tuksessa 24.6.2019 § 226 ja 227. Sopimukset on allekirjoitettu 10.9.2019 ja
5.11.2019.

3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

3.3.1 Rakennushistoriaselvitys

Arkkitehti Kaarina Niskala on laatinut Talousseuran saatidon rakennuksesta rakennus-
historiaselvityksen 26.6.2009. Talousseuran tulevan talon sijaintikortteli muodostettiin
osaksi laajenevaa kaupunkirakennetta vuoden 1822 kaupunkipalon jalkeen Ehren-
stromin 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
IT kaupunginosasta tontti numero 49 Oy Termo Ab:Ita. Tontilla oli tuolloin useita puu-
rakennuksia. Nykyisen Vaarankadun varressa oli pitka yksikerroksinen puinen asuin-
rakennus ja viereista tonttia numero 48 vasten pitka talousrakennus, joiden raken-
nusluvan oli hakenut kelloseppa H. F. Ahlstrand vuonna 1884. Kauppurienkadun ja
nykyisen Mdkelininkadun kulmassa oli edellisid vanhempi asuinrakennus ja Makelinka-
dun varressa sen liiteri. Vuonna 1928 Talonomistaja A. E. Hammar haki tontille raken-
nuslupaa kuusikerroksiselle, arkkitehti Vainé Keindsen suunnittelemalle kivirakentei-
selle asuin-liikerakennukselle, joka ulottui tontin kaikille kolmelle katusivulle. Hanke ei
kuitenkaan toteutunut.

Talousseuran talon suunnitteli arkkitehti Jalmari Peltonen. Rakennuslupa saatiin ke-
vaalla 1937 ja talo valmistui seuraavana vuonna. Viisikerroksisen funktionalistisen
padarakennuksen ja matalan siiven tieltd purettiin 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 myds liikehuoneistoja, ravintola, matkustajakoti, asuntoja,
Suomen Yleisradion studio ja maakunnallisen metsanhoitolautakunnan toimisto. Ta-
lousseura teetti suunnitelmia Makelininkadun puolelle sijoittuvasta lisarakennuksesta
Arkkitehti Eino Pitkasella ja arkkitehti Mikko Huhtelalla. Suunnitelmat eivat toteutu-
neet.

Taloon on tehty lukuisia korjauksia ja muutoksia. Muutostarpeita ovat aiheuttaneen
tilojen kayttétarkoituksen muutokset. Ravintola, matkustajakoti, asunnot ja studiotilat
on muutettu liike-, kokoontumis- ja toimistokdyttdédn. Viimeisimmassa korjaushank-
keessa (2005-06) pyrittiin palauttamaan rakennukseen alkuperdisia ratkaisuja ja tyy-
lipiirteité. Rakennukseen palautettiin vesikaton hienovaraisen korotuksen ja ullakko-
kerroksen lisa- ja uudelleenrakentamisen yhteydessa betonitiilikaton sijalle alkuperai-
sen tyyppinen saumattu peltikatto.



Kuva 2. Perspektiivipiirustus, arkkitehti Jalmari Peltonen. Kuva rakennushistoriaselvi-
tyksesta.

Rakennus on sailyttanyt hyvin ulkoiset tyylipiirteensa. Myods sisatiloissa on suurelta
osin sailynyt olennaisimmat piirteet kuten porraskaytavien interidorit, liikkehuoneistot
sisdankaynteineen ja ikkunallisten huoneiden valiseindjako. Tiloissa tehdyt korjaus- ja
muutostydt ovat sopeutuneet varsin hyvin rakennuksen alkuperaiseen ilmeeseen.

3.3.2 Oulun Moderni Ruutukaavakeskusta, Modernin rakennuskannan inven-
tointi 2016

Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventoinnin 2016 tarkoitus oli
kerata ja valittaa tietoa Oulun ruutukaava-alueen modernista rakennuskannasta ja
siihen liittyvista arvoista. Oulun kaupunkikuvan kannalta on tarkeda, etta tiivistettaes-
sa ja taydennettdessa alueita voimistetaan niitd keskustan alueiden ja rakennusten
ominaisuuksia, jotka on todettu arvokkaiksi. Raportissa nostetaan esiin Oulun keskus-
ta-alueen kannalta arvokkaiksi tunnistettuja moderneja rakennuksia ja rakennuskoko-
naisuuksia ja annetaan niitéd 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 merkittavaksi ja kuuluu merkittavaan aluekoko-
naisuuteen L, Kauppurienkadun katutila, Vaara. Alueen suositukset: Tiiviin katutilan
mittakaava on huomioitava mahdollisissa muutostoissa tai lisarakentamisessa. Alueen
rakennusten arkkitehtuurin ominaispiirteita tulee vaalia.

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



@ KAUPPURIENKADUN KATUTILA, VAARA

Kauppurienkadun lahes sadan vuoden aikana valmistuneet rakennukset Vaa-
ran kaupunginosassa muodostavat miellyttavan vaihtelevaa, kantakaupunki-
maista katutilaa. Katu on Kakaravaaraksi kutsutun alveen entinen keskuskatu.
Vaaranpuisto ja Uusikatu erottavat Kauppurienkadun sen Pokkisenpuoleisesta,
jalankulkuun painottuvasta osuudesta. Mdakelininkadun ja Koulukadun valilla
on yhtendinen ja hyvin sdilynyt jalleenrakennuskauden julkisivu. Rakennusten
julkisivujen jaottelussa on ndahtavissa Oulun ruvtukaava-alveelle ominainen,
kaupunkipuutalojen aikaiseen tonttijakoon perustuva vaihtelu. Koulukadun
kaakkoispuolella alue on rakentunut modernismille tyypillista, avointa kortteli-
rakennetta noudattaen.

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

24. As Oy Inkala, 1950 Martti Heikura
68. Kavppurienkatu 33, 1964 Suunnittelu Oy E. Niemela

ARVOT

alkuperdgisyys, kerroksisuus, identiteetti

SUOSITUKSET

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

Karttaote alueesta

Kauppurienkaty 36

Ovlun 188nin Talousseuran talo Kauppurienkatu 33
¢ O e -

Kuva 3. Aluekokonaisuus L, Kauppurienkadun katutila, Vaara. Oulun Moderni Ruutu-
kaavakeskusta, Modernin rakennuskannan inventointi 2016.

Asemakaavan muutosalue rajautuu Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennus-
kannan inventoinnissa 2016 merkittavaan aluekokonaisuuteen K, Hallituskatu. Halli-
tuskadun luonne Uusikadun ja rautatieaseman valilla on levea puistokatu puurivei-
neen. Kadun eteldpuolta reunustaa Ervin-Meurmanin kaavan mukainen rytmikas torni-
talojen rivi, jota yhdistavat kaksikerroksiset liiketilat. Modernismin periaatteita nou-
dattava tornien suuntaus ilmansuuntien mukaan maksimoi valonsaannin kadulle ja
rakennuksiin, vaikka Niemelan talot ja Klubitalo toteutuivat vuoden 1947 asemakaa-
vamaarayksia korkeampina. Kadun pohjoispuoli noudattaa niin ikdan kaavaa viisiker-
roksisine liike- ja asuinrakennuksineen. Oulun keskustarakentamiselle tyypillinen,
kaupunkipuutalojen aikaiseen tonttijakoon perustuva julkisivujen vyksiléllisyys tuo
vaihtelua massoiltaan yhtenadiseen pohjoispuolen rakennusrivistdon. Rautatieasemalle
tultaessa Hallituskatu laajenee Postiaukioksi. Hallituskatu muodostaa kaupunkikuvalli-
sesti merkittavan akselin rautatieasemalta Kaupungintalolle.

Arvot: rakennustaiteellinen merkitys, kaupunkikuvallinen merkitys, tyypillisyys, ker-
roksisuus, yhtenaisyys, identiteetti. Alueen suositukset: Pohjoispuolen fasadien yhte-
naisyys ja tonttikohtainen vaihtelu seka eteldpuolen rytmi on huomioitava jatkosuun-
nittelussa. Rakennuskannan arvot on selvitettdva ja huomioitava lisdrakentamisessa
tai korjauksissa.
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@ HALLITUSKATU

Hallituskadun luonne Uusikadun ja ravtatieaseman vilillé on leveéd puistokatu
puuriveineen. Kadun etel@puolta reunustaa Ervin-Meurmanin kaavan mukainen
rytmikds tornitalojen rivi, jota yhdistavat kaksikerroksiset liiketilat. Modernis-
min periaatteita noudattava tornien suuntaus ilmansuuntien mukaan maksimoi
valonsaannin kadulle ja rakennuksiin, vaikka Niemelén talot ja Klubitalo toteu-
tuivat vuoden 1947 asemakaavaméadéréayksia korkeampina. Kadun pohjoispuoli
noudattaa niin ikddn kaavaa viisikerroksisine liike- ja asvinrakennuksineen. Ou-
lun keskustarakentamiselle tyypillinen, kaupunkipuutalojen aikaiseen tonttija-
koon perustuva julkisivujen yksildllisyys tuo vaihtelua massoiltaan yhtenaiseen
pohjoispuolen rakennusrivistéén. Rautatieasemalle tultaessa Hallituskatu laa-
jenee Postiaukioksi. Hallituskatu muodostaa kaupunkikuvallisesti merkittavéan
akselin ravtatieasemalta Kaupungintalolle.

Vusto:lmukuvo alveesta

[’_g)" . - ARVOKKAAT MODERNIT RAKENNUKSET
/.
=o'l

47. As Oy Itakulma, 1955 Rakennusinsinédritoimisto Eino Niemeld
48. As Oy Asemansilta, 1957 Suunnittelu Oy E. Niemela

58. Klubitalo, 1960 Veikko Malmio

61. Niemeléan talot, 1962-64 Suunnittelu Oy E. Niemela

64. Postitalo, 1963 Eero A. Kajava

72. As Oy Tervasalama, 1963 Arkkitehtitoimisto Olli Kivinen

ARVOT

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

SUOSITUKSET

Pohjoispuolen fasadien yhtendisyys ja tonttikohtainen vaihtelu sekd eteldpuo-
len rytmi on huomoitava jatkosuunnittelussa. Rakennuskannan arvot on selvitet-
tava ja huomioitava lisdrakentamisessa tai korjauksissa.

Karttaote alueesta

Niemeldn talot, taustalla Klubitalo As Oy Asemansilta Postitalo ja Teletalo Hallituskadun pohjoispuolta
tou e 3 &

Kuva 4. Aluekokonaisuus K, Hallituskatu. Oulun Moderni Ruutukaavakeskusta, Moder-
nin rakennuskannan inventointi 2016.

3.3.3 Lausunto tuulisuuden vaikutuksista

WSP Finland Oy, Risto Kiviluoma, on laatinut 7.12.2017 lausunnon, joka on selostuk-
sen 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 Pa-
jarinkulma. Tassa talla hetkelld korkeimmassa Oulun asuinkerrostalossa on 12 kerros-
ta. Pajarinkulman raystaskorkeus on n. 52 m merenpinnasta (n. 45 m maanpinnasta)
ja se on n. 150 m lanteen Vaaranpihan tontin pohjoispaasta. Vaaranpihan koillispuo-
lella olevassa korttelissa on parikin kookasta kerrostaloa, joten siltéa suunnalta Vaa-
ranpihan tontille suunniteltu korkeampi talo ei poikkea merkittavasti ymparistostaan.
Tarkastelukohteesta pohjois-luoteeseen (suunta 330°) on Kaupunginojan muodosta-
ma viheraluekaytava, joka ulottuu Oulujoen rantaan saakka. Viherkaytavan leveys on
n. 15-20 m. Viherkaytavan kapeus voimistaa hieman tuulta kaytdvan keskikohdassa.
Kuitenkin, Kaupunginojaa reunustavat talot eivat ole kovin korkeita. Tama seikka pie-
nentda kaytavan tuulta voimistavaa efektid. Yleisesti voi sanoa yksittdisen ison talon
hairitsevan virtausta siten, etta talon vaikutus talon kohdalla tuntuu tuulen keskino-
peudessa aina korkeudelle 2-2.5 x talon korkeus. Taloryhman keskelld oleva korke-
ampi talo on siten muiden talojen aiheuttamassa hairidisessa virtauksessa, jos sen
korkeus jaa alle kaksinkertaiseksi yleiseen keskikorkeuteen nahden. Vaaranpihan ker-
rostalojen voi katsoa suurimmaksi osaksi olevan muiden talojen hairiévaikutusalueel-
la. Tuulen puuskaisuus ylimmissa kerroksissa on kuitenkin asia, joka pitaa ottaa huo-
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mioon rakenteita valittaessa, esimerkiksi jos sinne tulee lasitettuja parvekkeita tai
suojaavaa lasiseinaa.

Myrskypuuskien esiintymista tarkasteltiin Vihredasaaren sadaaseman tuulitietoja kaytta-
en. Vihredsaaren puuska-aineistosta loytyi keskimaarin 4 paivaa/vuosi, jolloin puus-
kanopeus on ollut = 21 m/s ainakin yhden tunnin aikana. Myrskypuuskapaivien luku-
maara vaihtelee vuosittain hyvin paljon, esimerkiksi vuonna 2001 niita oli vain yksi,
kun taas 1997 myrskypuuskia esiintyi 11 eri pdivana. Vihredsaaren sadasemalla esiin-
tyy keskimaarin joka toinen vuosi tuulenpuuskia, joissa puuskanopeus ylittaa 25 m/s.
Varsinkin merenpuolelta tulevat tuulet voivat olla Oulun keskustassa puuska-
arvoiltaan samaa tasoa kuin rannalla olevalla sddaasemalla.

50 vuoden toistumisajalla esiintyvaksi 10 minuutin tuulen maksiminopeuden keskiar-
voksi laskettiin Vaaranpihan 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 tuulimittauk-
siin (1984-1995).

3.3.4 Ymparistomeluselvitys

Promethor Oy on laatinut 24.5.2018 ymparistdmeluselvityksen, jossa on tarkasteltu
melutasoa laskennallisesti nyky- ja ennustetilanteessa. Laskentatulosten perusteella
on arvioitu piha-alueiden meluntorjunnan tarve seka maaritelty julkisivun ja parveke-
lasituksien daneneristavyysvaatimukset. Selvitys on selostuksen liitteena.

Nykytilanteessa paivaajan keskidaanitaso on yli 55 dB(A) ja ydajan keskidanitaso yli 50
dB(A) lukuun ottamatta Talousseuran rakennuksen piha-aluetta. Liikennemaarien
kasvusta johtuen melutaso alueella nousee vuoteen 2030 mennessa noin 0,5 dB ny-
kyiseen verrattuna. Laskennan perusteella kohteen melun kannalta merkittavin melu-
ldhde on Uusikatu. Pienempien katujen vaikutus on vahdinen ja rajautuu katujen la-
heisyyteen.

Ulko-oleskelualueiden melutasojen tarkastelussa on sovellettu valtioneuvoston paa-
téksen ohjearvoja, jotka ovat pdivaaikaan LAeq,7-22 < 55 dB(A) ja ybaikaan LAeq,22-
7 < 50 dB(A). Kohde voidaan katsoa taydennysrakentamiseksi eikd sille ole tarpeen
soveltaa uusien asuinalueiden melutason ohjearvoja. Laskennan perusteella ennusteti-
lanteessa melutaso alittaa ohjearvot maantasossa olevan pihan ja kattopihan alueella
seka pdaosalla kansipihaa. Laskennassa on huomioitu kansipihan ja kattopihan reu-
noissa 1 m korkea umpinainen kaide. Etenkin kansipihan Uusikadun puoleisessa reu-
nassa suositellaan, etta kaide toteutetaan rakenteeltaan tiiviina ja danta eristavana,
jolloin se vaimentaa kansipihalle leviavaa melua.

Julkisivun daaneneristavyysvaatimus: Laskennan perusteella ymparistdministerion ase-
tuksessa esitetty daneneristavyyden minimivaatimus 30 dB(A) on riittdva sisamelun
ohjearvojen tayttymiseksi kaikkien rakennusten julkisivuilla. Mikali rakennuksiin sijoi-
tetaan toimisto- ja liikehuoneistoja, niiden julkisivulla daneneristavyysvaatimus on alle
25 dB(A) kaikilla rakennuksilla. Alle 25 dB(A) daaneneristavyysvaatimuksia ei asema-
kaavassa tavanomaisesti esitetd, silla ne tayttyvat kaytdnndéssa varmuudella normaa-
lilla julkisivurakentamisella.

Parvekkeiden lasitusten vaatimukset: Laskennan perusteella Idhes kaikki kohteen par-
vekkeet tulee suojata lasituksella, jotta paivaajan raja-arvo 55 dB(A) niilla varmuudel-
la tayttyy. Riittdva vaimennus saavutetaan parvekkeilla todennakdisesti tavanomaisel-
la raollisella lasituksella.
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Huoneistojen sijoittelu: Asuinalueiden suunnitteluun annetun ohjeistuksen mukaisesti
mikali asuinrakennuksen julkisivuun kohdistuva paivaajan keskidanitaso ylittda 65
dB(A), asuntojen tulisi aueta myds suuntaan, jossa keskidaanitaso alittaa ohjearvot.
(Uudenmaan ELY-keskus, opas 02/2013, Melun- ja tarinantorjunta maankaytén suun-
nittelussa). Julkisivuun kohdistuva paivaajan keskidaanitaso alittaa laskennan perus-
teella 65 dB(A) kaikilla rakennusten julkisivuilla. Nain ollen huoneistot voidaan melun
nakokulmasta katsottuna sijoittaa vapaasti.

428080 428100 428120 428140 428160 428180 428200 428220

428080 428100 428120 428140 428160 428180 428200 428220

N

ETRS-TM35FIN L ETRS-TM35FIN Mittakaava Laskentakorkeus

PR4166-Y02

N2000 PRA1ESV02 1:1000 (Ad) 2 m maan pinnasta

Liite Liite N2000 1:1000 (A4) 2 m maan pinnasta
31A . > 45 dB(A) Tieliikennemeluselvitys. 3.1B - > 45 dB(A) Tieliikennemeluselvitys.
I > 50 dB(A) Vaaranpihan asemakaavamuutos, Oulu. | I > 50 dB(A) |\ pihan k wutos, Oulu.
N > 55 dB(A) | Suunniteltu maankaytts ja v. 2030 ennusteliikenne. N > 55 dB(A) | Suunniteltu maankaytté ja v. 2030 ennusteliikenne.
[0 > 60 dB(A)  Paivaajan keskidanitaso LAeq7-22. [0 > 60 dB(A) | Yéajan keskiaanitaso LAeq22-7.
w E M > 65dB(A) w P N > 65dB(A)
! B > 70dB(A) 2452018 PRAMETHOR % I > 70 dB(A) | 2452018 PRAMETHOR

7210580 7210600 7210620 7210840

7210560

3
S
S

7210480 7210500 7210520

7210460

Kuvat 5 ja 6. Meluselvitys, Suunniteltu maankayttd ja v. 2030 ennusteliikenne paivalla
ja yolla. Kuva: Promethor Oy.

3.3.5 Oulun keskustavisio 2040

Keskustavisio 2040 on strateginen suunnitelma, jonka tehtdvana on ohjata Oulun
kaupunkikeskustan kehittdmista. Suunnitelmassa maaritelldaan, millaisista tekijdista
tulevaisuuden elinvoimainen ja omaleimainen kaupunkikeskusta rakentuu. Lisaksi esi-
tetdan lahivuosien toimenpiteet, joiden avulla tata tulevaisuudenkuvaa on mahdollista
toteuttaa.

Keskustavision paatavoitteet on hyvaksytty Oulun kaupunginhallituksessa 3.4.2017.

Paatavoitteet:

e Oulun keskustan asukasmaara kasvaa ja keskustassa liikutaan yha enemman kavel-
len.

e Puistoja kehitetdaan, tapahtumien jarjestamista helpotetaan ja kaikkien neljan vuo-
denajan erilaisuutta hyédynnetaan.

¢ Oulun sijaintia veden aarelld hyédynnetdan monin tavoin nykyista tehokkaammin.
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e Keskustaan luodaan tydn ja oppimisen keskittyma ja mahdollisuuksia erilaisten
alykkaiden ja kayttajien tarpeiden mukaan muuntuvien tyd- ja oppimisymparistdjen
syntymiselle.

e Oulun keskustan puitteet ovat ajanmukaiset ja houkuttelevat niin yrityksille, kau-
punkilaisille kuin matkailijoillekin.

Keskustavision paavisiolauseeksi on valittu Elava monimuotoinen kohtaamispaikka.

Kuvat 7 ja 8. Keskustavisio, havainnekuva Vaaranpuiston kehittdmisvaihtoehdoista A
ja B. Kuvat: Arkkitehtitoimisto 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 myo6s merkittava ja
houkutteleva asuinalue. Ydinkeskusta muodostaa koko Oulun toiminnallisen keskipis-
teen ja ydinkeskustassa kauppa, palvelut ja muut toiminnot tiivistyvat korkealaa-
tuiseksi ymparistdksi. Muulla keskustavydhykkeellda asumisen maara on suurempi kuin
ydinkeskustassa. Kivijalkaan sijoittuva kauppa ja palveluyritykset laajentavat ydinkes-
kustan palvelutarjontaa, jonka lisaksi alueelle sijoittuu runsaasti toimistoja, tydpaikko-
ja seka julkisia ja yksityisia palveluja.

Vaaran kaupunginosaan on osoitettu keskustavisiossa keskustan taydennysrakentami-
sen painopistealuetta.

Kaupunginojan varren kehittdmismahdollisuuksia on tutkittu keskustavisiossa Vaaran-
puiston pohjoisosassa Pakkahuoneenkadulta etelaan kahdella vaihtoehdolla. Vaihtoeh-
dossa A korttelin uudisrakennuksen kivijalkaliikkeet laajentuvat Vaarankadulle ja puis-
to rakennetaan Kaupunginojaan laskevaksi rinteeksi. Vaihtoehdossa B Kaupunginojan
varteen sijoittuu pienehko liikerakennus, jonka terassi rajautuu Kaupunginojaan.
Keskustavisioluonnoksesta tehdyssa kyselyssa puolet vastaajista piti vaihtoehtoa A
parhaimpana. Vaihtoehtoa B kannatti 33 ja puiston nykytilaa hyvana piti 20 prosenttia
vastaajista.
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3.3.6 Oulun korkean rakentamisen selvitys 2014

Oulun korkean rakentamisen selvitys on hyvaksytty kaupunginhallituksessa ohjeelli-
sena noudatettavaksi 11.8.2014. Selvitys liittyi Uuden Oulun yleiskaavatydhon. Ky-
seessa on yleispiirteinen perusselvitys, jonka pohjalta ei voi suoraan kaynnistaa ra-
kennushankkeita. Jokainen korkean rakentamisen hanke vaatii tapauskohtaisen har-
kinnan ja arvion toteuttamisen edellytyksista, mm. asemakaavan muutoksen mahdol-
lisuudesta. Selvitys luo kuitenkin yhteisia pelisaantéja korkealle rakentamiselle ja sen
tavoitteena on helpottaa yksittdaisten rakennushankkeiden arviointia. Korkea rakenta-
minen on selvityksessa maaritelty Oulun paaosin matalahkon rakennuskannan ansios-
ta koskemaan rakennuksia, joissa on vahintdan yhdeksan asuinkerrosta tai sitéd vas-
taava korkeus muissa rakennustyypeissa: julkisivun korkeus on 27 metria tai yli.

Suunnittelualue kuuluu vydhykkeeseen B, josta todetaan selvityksessa: Alueelle tulee
laatia laajempi yleissuunnitelma, jossa osoitetaan korkean rakentamisen (vahintaan 9
asuinkerrosta tai vastaava korkeus muissa rakennustyypeissa) toivottavat ja mahdol-
liset sijoituspaikat. Suunnitelmassa otetaan huomioon korkeaan rakentamiseen liitty-
vat toiminnalliset, taloudelliset ja kaupunkikuvalliset ndkdkohdat seka kulttuuriympa-
ristdbn arvot ja muut rajoittavat tekijat. Ennen yleissuunnitelman valmistumista tulee
jokaisen nykyisesta korkeusmittakaavasta merkittavasti korkeamman rakennuksen
kaavasuunnitelmasta tehda selvitys rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja
kaupunkikuvallisista edellytyksista.

3.3.7 Alueanalyysi

Kaavoitusarkkitehti Elina Jaara laati 18.4.2016 asemakaavan muutokseen liittyvan
alueanalyysin, jossa kuvattiin alueen suunnittelun lahtétietoja ja analysoitiin suunnit-
telualueen ja sen ymparistdn kaupunkikuvaa. Analyysiin kuului kolme vaihtoehtoa:
"tasakorkea”, "pienet massat” ja "akselin paate”, joissa kerrosluku vaihteli valilla IV-
XII ja kerrosala valillda 15 500-24 000 kem?2. Vaarankadun varressa Otto Karhin puis-
ton puoleisessa nurkassa nahtiin kaupunkikuvallisesti soveltuvin paikka mahdolliselle
korkeammalle rakennusosalle. Alueanalyysin vaihtoehdot ovat selostuksen liitteena.
Alueanalyysissa on tarkasteltu pdaasiassa kaupunkikuvaa, ei tarkemmin asuntojen

ratkaisuja ja toteutettavuutta.

VERSIO 1 VERSIO 2 VERSIO 3

Kuva 9. Alueanalyysi, vaihtoehdot. Kuva: kaavoitus.

3.3.8 Varjostusanalyysi

PAVE Arkkitehdit Oy on laatinut varjostusanalyysin 12.9.2018. Analyysissa on esitetty
maankaytdn suunnitelman mukainen varjotilanne ja sen vaikutus lahialueelle. Analyy-
sia on paivitetty 25.2.2019 vastaamaan ehdotusvaiheen massoittelua siten, etta ton-
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tille nro 7 aiemmassa vaiheessa osoitettu 16-kerroksisen osan uloke on poistettu.
Tarkastelu on esitetty klo 9, 12, 15, 16 ja 18 kevatpaivantasauksen aikaan 20.3., joka
vastaa syyspaivantasauksen varjostustilannetta 20.9., seka kesalla 20.6. Selvitys on
kaavaselostuksen liitteend. Varjostusanalyysi on paivitetty 25.2.2019, kun asemakaa-
van 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 rakennusten julkisivuja suunnittelualueen puolella maaliskuussa ja
syyskuussa klo 12-18. Alemmat kerrokset korttelin 6 tontin nro 7 rakennuksen (Uusi-
katu 23, Klubitalo) julkisivusta ovat varjossa klo 12 ja sen laheisyydessa. Lahempana
sijaitsevan korttelin 6 tontin nro 6 (Makelininkatu 32) Pakkahuoneenkadun suuntainen
julkisivu on varjossa osin klo 12 ja siita alkaen klo 18 saakka, jonka jalkeen koko alue
on varjossa johtuen pimean tulosta.

Suunnitelma lisda maaliskuussa ja syyskuussa varjostavaa vaikutusta yleisilla alueilla
Uusikadun katualueella klo 9.00, Vaaranpuiston puistoalueella klo 15.00, Pakkahuo-
neenkadun katualueella klo 12-15 sekd Makelininkadun katualueella klo 15.00.

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

Suunnitelma lisaa kesakuussa varjostavaa vaikutusta yleisilla alueilla Uusikadun katu-
alueella klo 6-9, Vaaranpuiston puistoalueella klo 6-12, Pakkahuoneenkadun katualu-
eella klo 15-18 seka Makelininkadun katualueella klo 18-21.

3.3.9 Liikenneselvitys

Sitowise Oy on laatinut 21.9.2018 liikenneselvityksen, jossa on esitetty suunnittelu-
alueen kytkeytyminen liikenneverkkoon ja pysakointimitoitus seka vertailtu suunni-
telmien liikennetarvetta voimassa olevaan asemakaavaan. Selvitys on selostuksen
liitteena.

Liikennetarpeen arviointi maankaytdén suunnittelussa —julkaisun mukaan kohde sijait-
see jalankulkuvybdhykkeelld (0-2 km etdisyydelld ydinkeskustasta), jossa keskimaarai-
nen kulkutapaosuus Oulun kaupunkiseudulla kaikista pdivan aikana tehdyista asunto-
peraisistd matkoista autolla on 31 %. Kohde tuottaa asemakaavan muutoksen jalkeen
laskennallisesti liikennetta arviolta 410 ajoneuvoa/vrk, joka jakautuu Vaaranka-
dun/Kauppurienkadun kautta 270 ajoneuvoa /vrk (huipputunnin aikana arviolta 50
ajoneuvoa /h) ja Makelininkadun kautta 140 autoa/vrk (huipputunnin aikana arviolta
25 ajoneuvoa /h). Asuminen, tyopaikat, kauppaliikkeiden asiointi ja tavaraliikenne
yhteensa 410 ajoneuvoa/vrk, josta tontilla olevien tydntekijdiden, tavaraliikenteen ja
asukkaiden aiheuttamana noin 290 ajoneuvoa/vrk.

Nykyiselld rakennuskannalla ja toiminnoilla kohde tuottaa liikennettd laskennallisesti
arviolta 1000 autoa/vrk, josta tontilla olevien tydntekijdéiden ja tavaraliikenteen osuus
on noin 10 %. Kauppaliikkeiden asiointivirtojen aiheuttamaa todellista ajoneuvoliiken-
nettd on vaikea arvioida tonttikohtaisesti, sillda ydinkeskustassa asiointi eri kauppaliik-
keissa ja muissa palveluissa on keskenaan hyvin sekoittunutta ja asioinnin pysakointi-
tapahtumat eivat kohdistu valttamatta ko. tontille.
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Arvion mukaan Uudenkadun seka Kauppurienkadun ja Pakkahuoneenkatujen liitty-
mien toimivuudet hieman paranevat liikennesuoritteen vahentyessa. Makelininkadun
asiointiliikenteen ja pysakdintipaikkojen merkittava vahentaminen edesauttaa kadun
muuttamista osaksi pyorailyn paareitteja.

3.3.10 Autottomuusselvitys

Tontin nro 8 uudisrakennuksen osalta on tutkittu ratkaisua, jossa paakayttotarkoituk-
sena olisi palveluasuminen ja asunnot olisivat autottomia. Tama vahentaisi kortteliin
kohdistuvaa ajoneuvoliikennettd. Kaupunginhallituksen paatoksessa pysakaointi-
normeista 26.3.2018 on esitetty autottomuuden edellytykset, jotka tulee ottaa huo-
mioon. Autottoman palveluasumisen ratkaisun toimivuuden varmistamiseksi on laadit-
tu asemakaavan muutosehdotusvaiheessa autottomaan ratkaisuun keskittyva liiken-
neselvitys 8.4.2019, laatijana Sitowise Oy. Selvitys on selostuksen liitteena. Selvityk-
sen mukaan kaupunginhallituksen paatoksessa olevat autottoman ratkaisun ehdot
tayttyvat. Ehto 1: pydrapysakointi jarjestetdan 100 % laadukkaasti (esteetdn ja lukit-
tava sisatila, jossa osa paikoista toteutuu runkolukituksella), ehto 2: etdisyys joukko-
lilkenteen runkolinjan pysakille on enintdan 400 metria ja ehto 3: etdisyys lahimpaan
yleiseen pysakdintilaitokseen on enintdan 400 m.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutoksen laatiminen pohjautuu KOy Pakkahuoneenkatu 24:n seka
Oulun l&anin Talousseuran maataloussaation hakemukseen (26.8.2008). Asemakaa-
van muutoksen tavoitteena on korttelin kehittaminen ja lisdrakentaminen seka ympa-
ristdn laadun parantaminen. Kortteliin suunnitellaan liike-, toimisto- ja asuntoraken-
tamiseen soveltuvaa kokonaisuutta. Tavoitteena on pysakdinnin ja huoltoliikenteen
keskitetty ratkaisu.

4.2 Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty 26.8.2008. Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
ma on kasitelty teknisessa kuntalautakunnassa 24.2.2009 § 109.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat suunnittelu- ja
vaikutusalueen alueen Kkiinteisténomistajat, tontinhaltijat, asukkaat ja muut, joiden
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisoét, joi-
den toimialaa asemakaavan muutos koskee.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seka lausuntojen
muodossa.

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

DNA Oyj

TeliaSonera Finland Oyj

Elisa Oyj

Fingrid Oyj

Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos
Oulun kaupungin vammaisneuvosto
Oulun vanhusneuvosto

Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys
Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
Oulun Pysakainti Oy

Oulu-seura

Keskustan suuralueen yhteistyéryhma
Oulun ydinkeskustan asukasyhdistys ry

4.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

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

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella, jonka mukana ldhetettiin 17.2.2009
paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
pidettiin mielipiteiden esittdmista varten nahtavilla 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.

Asemakaavan muutosluonnoksen nahtavilldoloaikana jarjestettiin tiedotus- ja keskus-
telutilaisuus 28.11.2018. Tilaisuudessa oli puheenjohtajan ja esittelijdiden lisdksi 12
henkiléa. Tilaisuuden muistio on selostuksen liitteend. Tilaisuudessa keskusteltiin
suunnitellun rakentamisen korkeuksista, massoittelusta, ulkoasusta ja toiminnoista
seka puistoalueen suunnitelmista.

Asemakaavan muutosehdotus oli 18.6.-30.8.2019 julkisesti nahtavilld MRL 65 § tar-
koituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla. Muistutuksia esitettiin yksi ja lausuntoja
kuusi.

Asemakaavan muutosehdotuksen nahtavilldoloaikana jarjestettiin tiedotus- ja keskus-
telutilaisuus 15.8.2019. Tilaisuudessa oli puheenjohtajan ja esittelijéiden lisaksi kolme
henkiléa. Tilaisuuden muistio on selostuksen liitteend. Tilaisuudessa keskusteltiin sa-
moista aiheista kuin 28.11.2018 tilaisuudessa eli suunnitellun rakentamisen korkeuk-
sista, massoittelusta, ulkoasusta ja toiminnoista seka puistoalueen suunnitelmista..

Tyo6ta ohjaamaan on perustettu ohjausryhma, joka on kokoontunut kaavoitusproses-
sin aikana oleellisissa vaiheissa.

Ohjausryhmaan kuuluvat seuraavat henkil6t:

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 Pa-
si Heikkila)
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Rakennusvalvonta Janne Rajala, Esa Kauppi (aiemmin Jari Heikkild)

Pohjois-Pohjanmaan museo Anita Yli-Suutala

KOy Oulun Pakkahuoneenkatu 24 Mikko Laitila, Heikki Airio

Oulun l&anin Talousseuran Risto Hyvonen (aiemmin Aarno Klaavu, Kari
maataloussaatio Nykanen)

Polarcon Oy Jukka Puolakka

Skanska Talonrakennus Oy Mikko Herva, Jukka Harjunpaa

Lehto Group Oyj Eljas Kauppila, Hannes Oksa

Ensimmadinen asemakaavan muutosta koskeva viranomaisneuvottelu pidettiin
19.6.2018 ja siihen osallistuivat kaupungin edustajien lisaksi ELY-keskus, Pohjois-
Pohjanmaan museo sekd Museovirasto. Neuvottelussa sovittiin, ettéd asemakaavan
muutosluonnoksesta pyydetaan lausunnot ja jarjestetaan viranomaisneuvottelu saa-
dun palautteen pohjalta. Samassa yhteydessa toivotaan keskustan korkean rakenta-
misen periaatteiden kasittelya.

Toinen viranomaisneuvottelu pidettiin 18.2.2019 ja siihen osallistuivat kaupungin
edustajien lisaksi ELY-keskus, Pohjois-Pohjanmaan museo seka Museovirasto. Neuvot-
telun pohjalta tehtiin suunnitelmiin tarkennuksia, jotka on kuvattu kappaleessa 4.5.5.
Neuvottelussa sovittiin, ettd asemakaavan muutosehdotuksesta pyydetaan lausunnot
ja jarjestetaan tarvittaessa viranomaisneuvottelu siitéd saadun palautteen pohjalta.

Kolmas viranomaisneuvottelu pidettiin 26.9.2019 ja siihen osallistuivat kaupungin
edustajien lisaksi ELY-keskus, Pohjois-Pohjanmaan museo seka Museovirasto. Viran-
omaisten puheenvuoroissa tuotiin esille, etta kaupunkikuvallinen kokonaistarkastelu
jaa puuttumaan. Puheenvuoroissa tuotiin myds esille, ettd korkean rakentamisen pe-
riaatteet tulee laatia ja hyvaksya ennen Vaaranpihan asemakaavan muutosta. Neuvot-
telun seka asemakaavan muutoksen ehdotusvaiheen palautteiden perusteella on tay-
dennetty asemakaavan selostukseen vaikutusten arviointia seka laadittu ja lisatty ha-
vainnekuva-aineistoon kaupunkikuvallista kokonaistarkastelua taydentavat suunnitel-
mien valokuvaupotukset Joutsensillan ja Vaakunakyldn suunnista.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on korttelin kehittdminen ja lisarakentaminen
seka ymparistén laadun parantaminen. Kortteliin suunnitellaan liike-, toimisto- ja
asuntorakentamiseen soveltuvaa kokonaisuutta. Tadydennysrakentaminen tukee Oulun
kaupunkistrategian tavoitetta: Eldava ja vetovoimainen kaupunkikeskusta sekda moni-
ilmeiset alueet tukevat asukaslahtdisia asumisen muotoja ja eheytyvaa yhdyskuntara-
kennetta.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Asemakaavan muutoksen alkuvaiheessa 2008-2009 hakijoiden maankdytén suunnit-
telijana toimi Arkkitehtitoimisto Laatio Oy. Suunnitelmiin kuului pddosin IV-VI-
kerroksista liike- ja toimistorakentamista seka korkeampi rakennusosa Pakkahuo-
neenkadun varteen. Suunnitelmissa oli henkildliikenteen yhteys kalliotilaan.
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Kuva 10. Alustavia maankayttéluonnoksia 12.3.2009, kuvat: Arkkitehtitoimisto Laatio
Oy.

Kaavoitus laati kevaalla 2016 alueanalyysin, jossa esitettiin ympariston kaupunkiku-
vaan soveltuvia vaihtoehtoja. Ne on esitetty kappaleessa 3.3.7.

Oulun keskustavisiossa tarkasteltiin Vaaranpuiston kehittédmisen vaihtoehtoja Vaa-
ranpiha-korttelin edustalla. Ne on esitetty kappaleessa 3.3.6.

Tontin nro 7 (KOy Pakkahuoneenkatu 24) viitesuunnitelmat

PAVE Arkkitehdit Oy on laatinut maankayton viitesuunnitelmat asemakaavan muutok-
sen yhteydessa muodostuvalle tontille nro 7. Suunnitelmat ovat asuntovaltaisia,
alimmissa kerroksissa liiketilaa. Suunnittelun alkuvaiheessa tutkittiin erilaisia massoit-
teluvaihtoehtoja, joissa rakennusten kerrosluvut vaihtelivat ja olivat enimmilladn 9-
16. Massoitteluvaihtoehdot ovat selostuksen liitteena. Vaihtoehtojen vertailun pohjalta
paadyttiin esittémaan ratkaisua, jossa on I-kerroksinen jalustaosa, korkeammat 15-
ja 12-kerroksiset rakennusosat seka Makelininkadun puolella V-VII -kerroksista ra-
kentamista. Suunnitelma perustui kahteen maanalaiseen kerrokseen, joihin sijoittuisi
padosin pysakointia. Kivisydan-pysakdintitilaa varten laadittu maanalainen asemakaa-
va esti kuitenkin kalliopinnan louhinnan osalla korttelialuetta, mista johtuen kellariin
suunniteltuja tiloja, kuten pysakdintia, jouduttiin sijoittamaan enemman maanta-
sokerrokseen. 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 lansipuo-
lelle muodostuvalta Vaaranaukiolta. Tontti rajautuu Makelininkatuun VI-kerroksisella
asunto-osalla. Korttelin ulkosyrjille on suunniteltu liiketiloja ensimmaiseen ja toiseen
kerrokseen. Pysakdintitilaa sijoittuu kellarikerrokseen seka ensimmaiseen ja toiseen
kerrokseen. Suunnitelmaan kuuluu kaksi korkeaa rakennusosaa, joista pohjoisempi
16-kerroksinen rajautuu tontin rajaan Vaaranpuiston suunnassa ja ulottuu parveke-
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vybhykkeen verran rajan yli. 13-kerroksinen rakennusosa puolestaan ulottuu parve-
kevybhykkeen 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 kansipihoil-
le.

Korttelin edustalle muodostuu Vaaranaukio, jolle voidaan sijoittaa kaksi kahvilaraken-
nusta. Ne tukeutuvat Vaaranpiha-korttelissa sijaitseviin ravintolatiloihin ja niiden to-
teuttamisesta tulee sopia tarkemmin maankayttdésopimuksessa.

Tontin nro 7 suunnitelmat vietiin kaupunkikuvatyéryhman kasittelyyn 8.5.2018. Kau-
punkikuvatyéryhmassa kirjattiin asiasta ndin: Keskusteltiin hankkeesta. Rakennusten
korkeat massat jakavat mielipiteita puolesta ja vastaan. Katutason mittakaava, umpi-
naisuus ja synkkyys arveluttavat. Korkeiden massojen peilaavat lasipinnat tuntuvat
ongelmallisilta ja ne voivat hairita naapurustoa. Positiivista on Vaaranpuiston kehitta-
minen osaksi korttelikokonaisuutta.
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Kuva 11. Alustavia maankaytén 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 ulottunut 16-kerroksisen osan uloke parvekkei-
neen Vaarankadun paalle on poistettu. Rakennusalojen rajoihin on tehty pienia tar-
kennuksia, jotka on kuvattu tarkemmin kappaleessa 4.5.5.

Tontin nro 8 (Talousseura, Kauppurienkatu 21) viitesuunnitelmat

Luo arkkitehdit Oy on laatinut maankdyton viitesuunnitelmat asemakaavan muutok-
sen yhteydessa muodostuvalle tontille nro 8. Taydennysrakentamista on suunniteltu
Kauppurienkadun ja Makelininkadun kulmaan siten, ettd rakennusmassa muodostaa
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parin suojellulle Talousseuran rakennukselle. Rakennuskorkeus on keskiosaltaan kah-
deksankerroksinen ja ottaa massan paadyissa huomioon Talousseuran rakennuksen
seka tontille nro 7 suunniteltavan rakennuksen korkeudet kuusikerroksisilla osilla. Py-
sakodintia 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 kadunpuoleiselle julkisi-
vulle sijoitettaisiin ranskalaisia parvekkeita ja sisdapihan puolelle parvekkeita raken-
nuksen ilmeeseen soveltuvalla tavalla. Taydennysrakennettavaan kerrostaloon on
suunniteltu ratkaisua, jossa maantasossa olisi liiketilaa, palveluita seka yhteistiloja ja
sita ylemmissa kerroksissa asumista tai palveluasumista.

Asemakaavan muutosehdotusvaiheessa suunnitelmaa on tarkennettu siten, etta ra-
kennuksen runkosyvyys sisapihan puolella on hieman lisaantynyt ja VIII-kerroksinen
osa ulottuu tontin koillisreunalla tontin rajalle asti, kuitenkin siten, ettd se on selkeasti
sisdanvedetty katulinjasta. Tarkennuksen taustalla olivat tontin tarkentuneet suunni-
telmat, joilla tutkittiin palveluasumisen sijoittamismahdollisuutta uuteen rakennuk-
seen. Talousseuran suojelurakennuksen vastapaata tulevaa paatya Kauppurienkadun
varrella on siirretty hieman kauemmaksi suojelurakennuksesta.

Tontin rakennusoikeus on lisdantynyt 125 m2. Tontin 7 vastaiselle tontin koillisrajalle
on osoitettu rakennusala pienelle I-kerroksiselle piharakennukselle. Autosuojille seka
talous- ja huoltotiloille varattua rakennusoikeutta lisattiin 50 kerrosalaneliometrilla.

Ajoyhteys kellaripysakdintiin 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. Tassa ratkaisussa on esitetty kulku kellarin polkupydérien
sailytystiloihin erillisen hissiyhteyden kautta.
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Kuva 12. Vaaranpuiston maisemarakenne. Kuva: VSU Maisema-arkkitehdit Oy.
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Vaaranpuiston yleissuunnitelma

VSU Maisema-arkkitehdit Oy on laatinut kaupungin tilauksesta yleissuunnitelman, jos-
sa on kasitelty kolmea Vaaranpuiston osaa. Niihin kuuluu Pakkahuoneenkadun koillis-
puolella oleva kortteliin 6 rajautuva alue, Vaaranpiha-korttelin viereinen alue seka
Kauppurienkadun lounaispuolella oleva alue Saaristonkatuun asti.

Vaaranpuiston yleissuunnitelma liittyy Vaaranpihan asemakaavoitukseen Oulun ydin-
keskustassa. Vaaranpuisto on osa Plaanaojan puistovydhykettd, joka on valtakunnalli-
sesti merkittdva rakennettu kulttuuriymparisté (RKY). Suunnitelman pohjaksi on laa-
dittu maisemarakenne- ja historiaselvitys. Suunnitelman Iahtékohtana on alueen mai-
semarakenne: suunnitelmassa korostetaan kaupunginojan laaksoa.

Puiston reunalle nykyiselle Vaarankadun katualueelle on suunniteltu eldva aukio istus-
keluportaineen ja ravintoloineen. Aukio liittyy Vaaranpiha-korttelin liiketiloihin. Puiston
eteldosaa rajataan vilkkaasti liikenndidyista kaduista maisemarakenteen mukaisella
matalalla pengerrykselld. Puiston halki kulkeva kevyen liikenteen reitti polveilee leve-
ten valillda aukiomaiseksi. Puiston kolme osaa liitetdan toisiinsa korottamalla niiden Iapi
kulkevat katualueet aukiomaisiksi shared space -tiloiksi. Puiston muotokieli on moder-
nia, mutta materiaalit 1800-luvulle tyypillisia, kuten pengermuureissa kaytetty kierra-
tetty luonnonkivilohkare. Puistossa sijaitsevat merkittavat vanhat puut on sailytetty ja
uudet kasvilajit on valittu puiston perustamisajankohdan mukaan. Puulajeina on kay-
tetty 1800-luvulle tyypillisia lajeja, kuten laakeripoppeleita.

Asemakaavan muutosehdotusvaiheessa Vaaranpuiston yleissuunnitelmasta poistettiin
Kaupunginojan tulvauoma asemakaavan muutosluonnoksesta saadun palautteen pe-
rusteella.

Kuva 13. Vaaranpuiston yleissuunnitelma, havainnekuva. Kuva: VSU Maisema-
arkkitehdit Oy.
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4.5.2 Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittdminen, arviointi ja vertailu

Vaihtoehtojen valinnan taustat on kuvattu tarkemmin kappaleessa 5.4.1. Asemakaa-
van muutosta valmisteltaessa on sovitettu yhteen korttelin tonttien viitesuunnitelmat
seka Vaaranpuiston yleissuunnitelma. Asemakaavan muutoksen liitteena on kaavoi-
tuksen laatima alueanalyysi seka tontin nro 7 alustavia maankayttévaihtoehtoja. Vai-
kutusten arviointi on kuvattu kappaleessa 5.3.

4.5.3 Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilld 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 muutos-
luonnoksesta esitettiin kuusi mielipidetta ja seitseman lausuntoa. Mielipiteiden ja lau-
suntojen perusteella seka viranomaisneuvottelussa 18.2.2019 kaydyn keskustelun
pohjalta tehtiin suunnitelmiin kappaleessa 4.5.5 kuvatut tarkennukset.

4.5.4 Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla 18.6.-30.8.2019. Asiasta jatettiin yksi
muistutus ja kuusi lausuntoa, jotka ovat vastineineen kaavaselostuksen liitteena.
Asemakaavan muutoksen selostukseen on taydennetty lausuntojen perusteella suun-
nitelmien vaikutusten arviointia seka havainnekuva-aineistoa. Muistutus ja lausunnot
eivat antaneet muilta osin aihetta muuttaa asemakaavaa.

4.5.5 Suunnitelmiin nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

Asemakaavan muutosluonnoksen nahtavilldolon jalkeen tehtiin suunnitelmiin mielipi-
teiden ja lausuntojen perusteella sekda viranomaisneuvottelussa 18.2.2019 kaydyn
keskustelun pohjalta seuraavat muutokset:

Vaaranpuiston yleissuunnitelmasta on poistettu Kaupunginojan yhteyteen kaavaluon-
nosvaiheessa esitetty tulvauoma.

Tontilla nro 7 asemakaavakartasta on poistettu varaus ulokkeelle Vaarankadun katu-
alueen paalle. Jalustaosan ja siihen kuuluvan maantason avoimuutta on lisatty. 13-ja
16-kerroksisten rakennusosien rakennusalojen rajoihin on tehty pienia tarkennuksia
siten, etta niiden valia on kavennettu 60 senttimetrid. Parvekevydhykkeiden sisalla
tehtiin lisaksi 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 sijainnil-
taan ohjeellisella merkinnalla. Niiden vahimmaisleveydet on osoitettu kolmiomerkin-
nassa.

Tontilla nro 8 Kauppurienkadun ja Mdakelininkadun kulmaan suunnitellun uudisraken-
nuksen rakennusalan runkosyvyytta sisapihan puolella on hieman lisatty ja VIII-
kerroksinen osa ulottuu tontin koillisreunalla tontin rajalle asti, kuitenkin siten, etta se
on selkeasti sisdanvedetty katulinjasta. Tarkennuksen taustalla olivat tontin tarkentu-
neet suunnitelmat, joilla tutkittiin palveluasumisen sijoittamismahdollisuutta uuteen
rakennukseen. Tontin rakennusoikeus lisaantyi tarkennusten myo6ta 125 kerros-
alaneliometrilla. Talousseuran suojelurakennuksen vastapaata tulevaa paatya Kauppu-
rienkadun varrella on siirretty hieman kauemmaksi suojelurakennuksesta. Tontin 7
vastaiselle tontin koillisrajalle on osoitettu rakennusala pienelle I-kerroksiselle pihara-
kennukselle kohdassa, jossa on piharakennus nykytilanteessa. Autosuojille seka ta-
lous- ja huoltotiloille varattua rakennusoikeutta lisattiin 50 kerrosalanelidmetrilla.
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Kuvissa nro 14 ja 15 on esitetty asemakaavan muutosluonnosvaiheen ja muutosehdo-
tusvaiheen asemapiirrokset.

Tontteja nro 7 ja 8 koskevaa asemakaavamaarayksia tarkentavaan kolmiomerkintaan
tehtiin asemakaavan muutosluonnoksen ndhtavilldolon jalkeen seuraavat tarkennuk-
set:

On osoitettu vahimmaismaarat kaduille avautuvien julkisivujen aukoille ja lasipinnoil-
le. Asemakaavamaaraysten kohta, jonka mukaan tontilla nro 7 jalustaosa erottuu vi-
suaalisesti muusta julkisivusta tummemmalla varisavylla, on muutettu muotoon: ja-
lustaosa erottuu visuaalisesti muusta julkisivusta. Asemakaavamaarayksiin on lisatty:
Kortteli rajautuu Vaarankadun ja Vaaranaukion suunnassa valtakunnallisesti arvok-
kaaseen alueeseen. Tontin rajaa ei voi Vaaranpihan ja Vaaranaukion suunnassa ylittaa
parvekkeilla tai ulokkeilla. 13- ja 16-kerroksisten rakennusosien kerroksia 3-6 koske-
ville kulkuaukoille on osoitettu vahimmaisleveydet. Tontilla nro 7 on poistettu merkin-
ta parvekelasien heijastavista ja/tai printtilaseista ja umpiosista. Tontille nro 8 on li-
satty maarays, ettd Kauppurienkadun ja Makelininkadun kulmaan rakennettavan ra-
kennuksen asunnoille ei tarvitse varata pysakdintipaikkoja siltéd osin, kun asuminen on
palveluasumista. Palveluasumiseen liittyvan henkilékunnan kayttéon tulee varata riit-
tavasti pysakointipaikkoja.

Asemakaavan muutosehdotuksen nahtavilldolon jalkeen tehtiin asemakaavaan korjaus
10.2.2020. Asemakaavamerkintdihin kuuluvaan kolmiomaaraykseen vaa3 taydennet-
tiin maanalaisten tilojen rakenteiden turvallisuutta koskeva osio seka tehtiin tarken-
nus ilmanvaihtokonehuoneiden aaneneristysvaatimukseen. Havainnekuva-aineistoon
taydennettiin valokuvaupotukset Joutsensillan ja Vaakunakylan suunnista. Havainne-
kuviin paivitettiin viereisen Kauppakeskus Valkean 12-kerroksisen osan korkeus, joka
on osoittautunut korkeammaksi kuin aiemmassa vaiheessa kuvissa oli esitetty. Viite-
suunnitelmiin tai asemakaavakarttaan ei tehty muutoksia.

4.5.6 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatdkset

Tekninen lautakunta paatti 24.2.2009 § 109 asettaa osallistumis- ja arviointisuunni-
telman nahtdville. Hanketta koskeva yhteistoimintasopimus on kasitelty yhdyskunta-
lautakunnassa 12.9.2017 § 495.

Yhdyskuntalautakunta paatti 30.10.2018 § 477 asettaa valmisteluaineiston mielipitei-
den esittamistd varten nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla ta-
valla.

Yhdyskuntalautakunta paatti 4.6.2019 § 325 asettaa asemakaavan muutosehdotuk-
sen julkisesti ndhtaville MRL 65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla.

Hanketta koskevat maankdyttésopimukset on kasitelty yhdyskuntalautakunnassa
4.6.2019 § 326 ja 327 seka kaupunginhallituksessa 24.6.2019 § 226 ja 227.

Yhdyskuntalautakunta on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen 18.2.2020 § 83.
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Kuva 14. Asemapiirros, asemakaavan muutosluonnos, 13.9.2018. Kuva: PAVE Arkki-
tehdit Oy, Luo arkkitehdit Oy ja VSU Maisema-arkkitehdit Oy.
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Kuva 15. Asemapiirros, asemakaavan muutosehdotus, 27.5.2019. Kuva: PAVE Arkki-
tehdit Oy, Luo arkkitehdit Oy ja VSU Maisema-arkkitehdit Oy.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

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

Tontille nro 7 on osoitettu XVI-kerroksinen rakennusosa Pakkahuoneenkadun varteen
ja XIII-kerroksinen keskemmalle tonttia. Tontti rajautuu Makelininkatuun VI-
kerroksisella ja Vaaranpuiston suuntaan II-kerroksisella rakentamisella. XVI- ja XIII-
kerroksisille rakennuksille voidaan toteuttaa asemakaavassa osoitetuille rakennusaloil-
le parvekkeita, jotka on lasitettava. XIII-kerroksinen rakennusala voidaan toteuttaa
ulokkeena kaakon puolella alkaen 7. kerroksesta. Rakennuksille on osoitettu sijainnil-
taan ohjeelliset kulkuaukot, jotka kohdistuvat kerroksiin 3-6 ja joiden lapi voidaan
toteuttaa enintdan nelja metria leveita kulkusiltoja. Pakkahuoneenkadun ja Vaaranka-
dun suunnalla rakennus on rakennettava kiinni tontinrajaan. Tontille tulee toteuttaa
vahintaan 700 m2 myymala- tai liiketilaa. Tontille on varattu maanalainen pysakdinti-
paikka (ma-p). Autopaikkoja voidaan osoittaa korttelialueen ulkopuolelta.

Tontilla nro 8 sijaitseva Talousseuran rakennus on osoitettu asemakaavassa merkin-
nalléd sr-20, suojeltava rakennus. Rakennus on korjaus- ja muutostdiden yhteydessa
korjattava sen kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sailyttaen. Julkisivu-
korjauksissa tulee kayttaa alkuperdisia tai niitéd vastaavia materiaaleja. Sisatiloissa
voidaan tehda toiminnan vaatimia muutoksia. Korjaus- ja muutostoimenpiteista tulee
pyytda maakuntamuseon / museoviraston lausunto. Tontille nro 8 on osoitettu raken-
nusalat VI-VIII —-kerroksiselle rakentamiselle, joka sijoittuu Kauppurienkadun ja Mdke-
lininkadun varteen. Rakennusalalle tulee toteuttaa vahintdaan 120 m2 myymala- tai
liiketilaa. Kauppurienkadun suunnalla rakennus on rakennettava kiinni tontinrajaan.
Osalle tonttia on varattu maanalainen pysakdintipaikka (ma-p). Autopaikkoja voidaan
osoittaa korttelialueen ulkopuolelta. Osalle Makelininkadun katualuetta on osoitettu
maanalainen tila (ma).

Vaaranpuisto seka osa katualueista korttelin 7 luoteispuolella kuuluu kulttuuriymparis-
tén vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkedaan kaupunginojan varren puistoalu-
eeseen. Tama alue on osoitettu asemakaavakartassa aluerajauksena merkinnalla
RKY2009, Valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriymparistd, jonka arvot
tulee sailyttaa. RKY on Museoviraston laatima valtakunnallisten alueidenkayttétavoit-
teiden tarkoittama inventointi (valtioneuvoston paatds 22.12.2009). Merkinnalld on
osoitettu valtakunnallisesti merkittavat rakennetun kulttuuriymparistén kohteet (RKY
2009) ja valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet.

Vaaranpuisto on osoitettu merkinnalld VP-2, valtakunnallisesti merkittava kulttuu-
riymparistd, puistoalue, jonka arvot tulee sailyttda. Aluetta koskevista maankaytté- ja
muista suunnitelmista tulee pyytéaa museoviranomaisen lausunto. Kaupunginoja on
osoitettu vesialueeksi (W). Uusikadun varteen on osoitettu sailytettdvat ja tdydennet-
tavat puurivit. Vaaranpuiston alueella sijaitseva suuri kuusi on merkitty asemakaavas-
sa sadilytettavaksi puuksi.

Vaarankadun pohjoispda on osoitettu asemakaavassa katuaukioksi/toriksi (Vaaranau-
kio). Aukiolle voidaan sijoittaa kaksi kahvilarakennusta, joiden sijainti on ohjeellinen
ja rakennusoikeus yhteensa 100 m2. Vaarankadun eteléapaa on osoitettu jalankululle
ja polkupyoérailylle varatuksi kaduksi, jolla tontille ajo on sallittu (kaavamerkinta pp/t).
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Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu asemakaavamaarayksia taydentavat
kolmiomerkinnat Vaaranpiha-korttelille (kaavamerkintd vaa3) sekda Vaaranaukiolle
(kaavamerkintd vaa4). Niissa on annettu maardayksia mm. kaupunkikuvasta, raken-
tamisesta, rakennussuojelusta, piha-alueista, pysakoéinnista, polkupydrien sdilytykses-
ta ja aukion pintamateriaaleista.

5.1.1 Mitoitus

Tontille nro 7 on osoitettu rakennusoikeutta 16000 m2 seka lisaksi 4600 m?2, jonka
lisaksi on osoitettu talous- ja huoltotiloille. Tontille nro 8 on osoitettu rakennusoikeut-
ta 2800 m2 suojelurakennuksen rakennusalalle. Tontilla nro 8 tdydennysrakentamisel-
le on osoitettu rakennusoikeutta 4225 m2, jonka lisaksi on osoitettu 450 m2 autosuo-
jille seka talous- ja huoltotiloille.

Alueelle on arvioitu muodostuvan 257 asuntoa 386 asukkaalle. Mitoitusperusteena on
kaytetty viitesuunnitelmissa asumisen osuudeksi arvioitua kerrosalaa 19300 kem?2,
asunnon keskikokoa 75 kem?2 ja asukasmaaraa 1,5 henkiléa/asunto.

Korttelin 7 rakentamisen tehokkuudeksi muodostuu e=6,36.

KX 10
Sl g

Kuva 16. Nakyma Pakkahuoneenkadulta, kuva: PAVE Arkkitehdit Oy.
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Kuva 17. Havainnekuva Uusikadulta, kuva: Luo arkkitehdit Oy.

5.1.2 Palvelut

Alueelle tulee toteuttaa tdaydennysrakennettaville rakennusaloille vahintéan 820 m2
myymala- tai liiketilaa. KOy Pakkahuoneenkatu 24:n rakennus on liiketilakaytossa.
Talousseuran rakennus on liike- ja toimistokaytdssa. Muilta osin alueen tulevat asuk-
kaat kayttavat lahialueen palveluita. Viitesuunnitelmien mukaan palveluiden maara
vahenee ja asuintilan maara lisaantyy verrattuna nykytilanteeseen ja aiempaan ase-
makaavaan. 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 kulttuuriymparistén vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tar-
keaa kaupunginojan varren puistoaluetta. Tama alue on osoitettu asemakaavakartas-
sa aluerajauksena merkinndlla RKY2009, Valtakunnallisesti merkittdava rakennettu
kulttuuriymparistd, jonka arvot tulee sailyttéaa. Vaaranpuiston alueelta on laadittu
asemakaavan muutoksen yhteydessa ympariston yleissuunnitelma. Suunnittelun lah-
toékohtia on kuvattu kappaleen 4.5.1 kohdassa Vaaranpuiston yleissuunnitelma ja vai-
kutuksia luontoon ja luonnonymparistéon kappaleessa 5.3.2.

5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Suunnitelma on muodostettu tarkastelemalla eri vaihtoehtoja ja laajempaa aluetta,
koska alueelle on sijoitettu korkeaa rakentamista. Oulun korkean rakentamisen selvi-
tyksessa edellytettiin keskusta-alueen laajempaa yleissuunnitelmaa, jossa osoitetaan
korkean rakentamisen (vahintaan 9 asuinkerrosta tai vastaava korkeus muissa raken-
nustyypeissa) toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat. Ennen yleissuunnitelman val-
mistumista tulee jokaisesta nykyisesta merkittavasti korkeamman rakennuksen kaa-
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vasuunnitelmasta tehda selvitys rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja kau-
punkikuvallisista edellytyksista.

Koska keskusta-alueen yleissuunnitelmaa ei ole viela laadittu, asemakaavan muutok-
sen yhteydessa on tarkasteltu suunnitelman nakymia ja soveltuvuutta alueen kaupun-
kikuvaan havainnekuvin 3D-mallin avulla seka laadittu alueanalyysi. Asemakaavan
muutoksen nahtavilldolon jalkeen havainnekuva-aineistoon tdydennettiin valoku-
vaupotukset Joutsensillan ja Vaakunakyldan suunnista. Ne kuvaavat suunnitelman so-
veltuvuutta kaupunkikuvaan kaukonakymissa.

Joutsensillan suunnasta katsoen suunnitelman korkein 16-kerroksinen osa nakyy ha-
vainnekuvassa yhta korkeana kuin Tuomiokirkon tornin risti ja hieman korkeampana
kuin Galleria-korttelin 12-kerroksinen osa (Kauppakeskus Valkea, As Oy Pajarinkulma,
Uusikatu 30). 13-kerroksinen osa nakyy Galleria-korttelin 12-kerroksista osaa mata-
lampana. Léahempéana katselupistettd sijaitsevat Resiina-korttelin 12-kerroksiset osat
(Rautatienkatu 29-33) radan varressa hahmottuvat nakymassa korkeimpana raken-
tamisena.

Vaakunakyldan suunnasta esitetyssda havainnekuvassa suunnitelman 16-kerroksinen
osa muodostaa korkeimman keskustan silhuetissa nakyvan asuin- ja liikkerakennuksen
ja kohoaa hieman Tuomiokirkon tornin raystasta korkeammalle, jéaaden kuitenkin sel-
vasti sen kattorakenteita ja ristia matalammaksi. 16-kerroksinen osa hahmottuu ha-
vainnekuvassa noin kerroksen verran Galleria-korttelin 12-kerroksista osaa korkeam-
pana. Suunnitelman 13-kerroksinen osa jaa nakymassa hieman radan varren Aseman-
tornin (Rautatienkatu 17-19) 12-kerroksisten osien alapuolelle.

Suunnittelualue sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla Kaupunginojan
puistovydhykkeelld ja sen varressa seka rajautuu Uusikatuun, joka on alueellinen ko-
koojavayla. Korttelin suunnitelmat vaikuttavat valtakunnallisesti arvokkaan kaupun-
ginojan varren puistovyéhykkeen arvoihin ja muuttavat merkittavasti seka taydenta-
vat kaupunkikuvaa sen viereiselld alueella. Vaikutusta luontoon ja luonnonymparis-
téén on kuvattu myds selostuksen kappaleessa 5.3.2. Asemakaavan muutoksessa
puistoalue sailyy keskeisena kaupunkikuvallisena ja asemakaavallisena ratkaisuna.
Puistoalueen viihtyisyytta ja toiminnallisuutta parannetaan Vaaranpuiston yleissuunni-
telman periaatteiden mukaan. Puistoaluetta rajaava rakentaminen muuttuu tontin nro
7 (Pakkahuoneenkatu 24) kohdalla merkittdvasti ja korkea rakentaminen varjostaa ja
rajaa puistoaluetta voimakkaammin. Toisaalta suunnitelman mukainen aukio kahvila-
paviljonkeineen, puistoalueen puistomaisuuden lisdaminen ja tontilla nro 7 kansipihan
liittyminen levean portaikon kautta puistomaisemaan liittdvat puistoalueen nykytilan-
netta paremmin korttelialueeseen. Kaavoituksen ndakemyksen mukaan suunnitelma
tdydentada valtakunnallisesti arvokkaan puistoalueen reuna-aluetta ja muuttaa kau-
punkikuvaa, mutta ei vaaranna arvokkaan alueen arvoja.

Tontilla nro 7 on nykytilanteessa kaksikerroksinen liikerakennus, joka on tarkoitus
purkaa. Tontille on suunniteltu kaksikerroksinen jalustaosa. Tonttia rajaa suunnitel-
man mukaan Makelininkadun suunnassa kuusikerroksinen rakennusmassa. Tontille
muodostuu kaksi korkeaa rakennusosaa, jotka ovat 16- ja 13-kerroksiset. 16-
kerroksinen osa sijoittuu Pakkahuoneenkadun varteen. Rakennus ylittéad parveke-
vybhykkeelld kadunrajan Pakkahuoneenkadun suunnassa ja noudattaa korttelin rajaa
Vaaranpuiston seka Vaaranaukion suunnassa. 16-kerroksinen osa on sisaanvedetty
Makelininkadun ja Pakkahuoneenkadun risteyksen suunnassa sisemmas muusta ra-
kentamisen linjasta, minka tavoitteena on vahentaa korkean rakentamisen kaupunki-
kuvallista vaikutusta vastapdisen korttelin 11 suojelurakennuksen seka korttelin 6
tontilla nro 6 sijaitsevan paikallisesti arvokkaan rakennuksen (As Oy Vaaranpuisto)
suunnalla. 13-kerroksinen rakennusosa puolestaan ulottuu Méakelininkadun katulinjaan
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kiinni ja ulottuu parvekevydhykkeen verran sen yli. 13-kerroksinen rakennusosa on
sisaanvedetty Vaarankadun ja Vaaranaukion suunnassa tontinrajasta, jotta tontilla nro
8 sijaitsevaan Talousseuran suojelurakennukseen jaa etdisyyttd. 16- ja 13-kerroksia
rakennusmassoja on kevennetty viitesuunnitelmissa kerroksissa 3-6 jattamalla niihin
kansipihan valoisuutta lisaavia kulkuaukkoja. 16- ja 13-kerroksiset rakennukset tay-
dentavat Kaupunginojan varren kaupunkikuvaa, toimivat kauas nakyvind maamerk-
keina ja muodostavat vastaparia vastapadisen Galleria-korttelin 12-kerroksisen raken-
nusosan kanssa.

Tontin nro 7 viitesuunnitelmissa lahtékohtana on ollut korkeiden rakennusten tunnis-
tettava ilme seka korkeiden osien erottautuminen kaupunkikuvallisesti jalustaosasta.
Toiminnallisesti laatua tuovia tekijoita ovat koko korttelin suunnittelu asemakaavan
muutoksessa kokonaisuutena, maantason aktiivisuus liiketiloineen, pihakannen kayttd
oleskelupihana istutuksineen ja yhteys kehitettavaan Vaaranpuiston alueeseen seka
Vaarankadun liikenteen rauhoittaminen ja osan katualueesta osoittaminen viihtyisaksi
aukioksi ja kavelyalueeksi paviljonkirakennuksineen.

Tontilla nro 8 sijaitseva Talousseuran rakennus on Oulun ruutukaavakeskustan mo-
dernin rakennuskannan inventoinnissa 2016 maaritelty paikallisesti merkittavaksi ja
kuuluu merkittdvaan aluekokonaisuuteen L, Kauppurienkadun katutila, Vaara. Alueen
suositukset: Tiiviin katutilan mittakaava on huomioitava mahdollisissa muutostodissa
tai lisarakentamisessa. Alueen rakennusten arkkitehtuurin ominaispiirteitd tulee vaa-
lia.

Tontin nro 8 viitesuunnitelmien Idhtokohtana on ollut tontin rakentamattoman osan
tadydentaminen, mika eheyttdad kaupunkikuvaa, seka rakentamisen sovittaminen suo-
jellun Talousseuran rakennuksen ilmeeseen ja mittakaavaan.

Talousseuran rakennus, jossa on viisi kerrosta ja ullakko, on osoitettu asemakaavassa
suojelumerkinnalld sr-20. Rakennuksen muuttamista asuntokayttéén maantasoker-
roksen ylapuolella on mahdollistettu siten, ettéd Vaarankadun puolelle voidaan sijoittaa
ranskalaisia parvekeovia lasikaiteineen. Sisdapihan puoleiselle pitkalle julkisivulle voi-
daan 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 talous/piharakennukselle.

Tontin nro 8 tdydennysrakentaminen muodostuu 6-7 -kerroksisesta uudisrakennuk-
sesta, joka on sovitettu suojelurakennuksen mittakaavaan porrastamalla sen Kauppu-
rienkadun puoleista rakennusmassaa vastaamaan suojelurakennuksen raystaskor-
keutta. Lisarakentaminen tontilla 8 tdydentaa hienovaraisesti Kauppurienkadun arvo-
kasta katutilaa ja sailyttda Talousseuran rakennuksen arvot. Mdkelininkadun puolelle
sijoittuvasta lisarakennuksesta on laadittu aiemmin, esimerkiksi vuonna 1955, suunni-
telmia, jotka jaivat aikanaan toteuttamatta.

Asemakaavan muutosalue rajautuu koillisen puolella Oulun ruutukaavakeskustan mo-
dernin rakennuskannan inventoinnissa 2016 merkittavaan aluekokonaisuuteen K, Hal-
lituskatu. Alueen suosituksissa todetaan, etta eteldpuolen rytmi on huomioitava jatko-
suunnittelussa. Asemakaavan muutos taydentaa Pakkahuoneenkadun vartta rakenta-
misella, joka on osittain 6- ja osittain 16-kerroksista. Pakkahuoneen katukuva muut-
tuu merkittavasti. Makelininkadun ja Pakkahuoneenkadun risteyksen laheisyydessa
suunnitellun rakennuksen kerrosluku on sama kuin koillisen puolella vastapaata sijait-
sevalla As Oy Vaaranpuistolla, kuusi kerrosta.
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Oulun Kaupunginojan varren valtakunnallisesti arvokkaan RKY-alueen kuvauksessa
todetaan mm. seuraavaa: Oulun Kaupunginojan varren avoin puistovythyke on tarkea
esimerkki puukaupungin palon jalkeisestd asemakaavaratkaisusta, jolla pyrittiin pa-
rantamaan kaupungin paloturvallisuutta. Puistovydhyke perustuu puukaupungin palon
jalkeen 1824 laadittuun empireasemakaavaan. Oulun Kaupunginojan varren aukiot eli
plaanat muodostavat kaupunkirakenteessa keskeisen puistosarjan lapi koko keskus-
tan. Puistoissa valtapuuna on rauduskoivu, mutta puistoalueiden kunnostusten yhtey-
dessa puulajivalikoimaa on pyritty monipuolistamaan. Vaaran puistoon on sijoitettu
kirjailija Teuvo Pakkalan muistopatsas (Oskari Jauhiainen 1973) seka jadakarinmuisto-
merkki (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 kort-
telin 13- ja 8-kerroksiset rakennusosat tuovat vaihtelua Makelininkadun varren kortte-
lin kohdalla olevaan muuten kerrosluvuiltaan suhteellisen yhtendiseen katukuvaan.
Korkea rakentaminen sijoittuu siten, ettd se muodostaa nakyvan aiheen Kaupungin-
ojan puistovybhykkeen varteen, joten rakennusten etualalle muodostuu tilaa kaupun-
kirakenteessa. 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:ssa on osoitettu asemakaavassa varaus 12-
kerroksiselle viela toteuttamattomalle rakennusosalle. Viitesuunnitelmien mukaan 16-
kerroksinen osa muodostaa Oulun keskustan suunnitelmissa kolmanneksi korkeimman
rakennuksen voimassa olevissa asemakaavoissa olevien Vanmanninsaaren tornin (22
kerrosta) seka II kaupunginosan korttelissa 42 olevan Asematalon (16 kerrosta) jal-
keen.

Vaaranpiha-kortteli rajautuu valtakunnallisesti arvokkaaseen alueeseen, jonka rajaa ei
asemakaavan muutosehdotusvaiheessa tehtyjen suunnitelmien tarkennusten mukaan
yliteta. Kaupunginojan varren puistovydhykkeen valtakunnallisesti arvokkaan alueen
kuvauksessa ei ole otettu kantaa, minkalainen rakentaminen soveltuu puistovydéhyk-
keen ymparistdon. Suunnittelualue sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla
Kaupunginojan puistovydhykkeelld ja sen varressa seka rajautuu Uusikatuun, joka on
alueellinen kokoojavayla. Otto Karhin puisto ja siihen liittyva Vaaranpuisto muodosta-
vat Oulun keskustan kaupunkirakenteellisen solmukohdan. Nykytilanteessa puistoalue
rajautuu Vaaranpiha-kortteliin kaksikerroksisella rakentamisella, mikda on ympariston
rakentamista matalampaa. Suunniteltu rakentaminen muodostaa nakyman paatteen
Otto Karhin puistosta pohjoisesta katsoen seka vastaparin Otto Karhin puiston poh-
joisreunaa visuaalisesti rajaavalle kymmenkerroksiselle Vakuutustornille. Korttelin
suunnitelmat vaikuttavat valtakunnallisesti arvokkaan kaupunginojan varren puisto-
vybhykkeen arvoihin ja muuttavat merkittavasti seka tdydentavat kaupunkikuvaa sen
viereisella alueella. Asemakaavan muutoksessa puistoalue sdilyy keskeisena kaupun-
kikuvallisena ja asemakaavallisena ratkaisuna. Puistoalueen viihtyisyytta ja toiminnal-
lisuutta parannetaan Vaaranpuiston yleissuunnitelman periaatteiden mukaan. Kaavoi-
tuksen nakemyksen mukaan suunnitelma tdydentdaa valtakunnallisesti arvokkaan
puistoalueen reuna-aluetta ja muuttaa kaupunkikuvaa, mutta ei vaaranna arvokkaan
alueen arvoja.

Vertailukohtana korkeassa rakentamisessa voidaan pitaa vastapuolella Kaupunginojan
varren puistovydhyketta sijaitsevaa Galleria-korttelia, johon on toteutettu kauppakes-
kus Valkea seka asuinosa, jonka suurin kerrosluku on 12. Galleria-korttelissa alimmat
kerrokset ovat liikekdytdssa ja niissa on korkeampi kerroskorkeus, mista johtuen viisi
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alinta liikekerrosta vastaavat korkeudeltaan noin kahdeksaa asuinkerrosta. Rakennuk-
sen korkeus vastaa siis noin 15-kerroksista asuinrakennusta.

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

SEETS A

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

Keskustavisiossa 2040 asemakaavan muutoksen suunnittelualue kuuluu palveluiden
keskustaan, joka on toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan tiivein osa keskus-
taa. Palveluiden keskusta on myods merkittava ja houkutteleva asuinalue. Ydinkeskus-
ta muodostaa koko Oulun toiminnallisen keskipisteen ja ydinkeskustassa kauppa, pal-
velut ja muut toiminnot tiivistyvat korkealaatuiseksi ymparistoksi. Vaaran kaupungin-
osaan on osoitettu keskustavisiossa keskustan taydennysrakentamisen painopistealu-
etta.

Asemakaavan muutoksessa on osoitettu asuntovaltaista tdydennysrakentamista, jo-
hon liittyy myos liikkeita ja muita palveluita, keskustavision tavoitteiden mukaisesti.
Vaaranpuiston yleissuunnitelmassa on tutkittu Kaupunginojan varren kehittamismah-
dollisuuksia samoilla periaatteilla kuin keskustavisiossa ja esitetty ranta-alueen lahei-
syyteen Vaaranaukiota, jolle voidaan toteuttaa pienimittakaavaisia ja lahiympariston
arkkitehtuuriin sopeutettavia kahvilarakennuksia. Aukion ja kahvilarakennusten kau-
punkikuvallisesta ilmeesta on laadittu asemakaavamerkintéjen yhteyteen kolmiomaa-
rays. Korttelialueelle on laadittu kolmiomaarays, joka ottaa tarkasti kantaa rakentami-
taosan lasisuus ja avoimuus katutilassa seka suojelurakennuksen arvojen ottaminen
huomioon.
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Kuva '18.'AYmp'ér»istbsuunniteIa, havainnekuvlé‘VaaranauiIa, kuva: VSU Maisema-
arkkitehdit Oy.

5.3.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon

Korttelin 7 luoteen puoleinen osa suunnittelualuetta, johon kuuluu katualuetta ja Vaa-
ranpuisto, on osa kulttuuriymparistéon vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkeaa
kaupunginojan varren puistoaluetta. Tama alue on osoitettu asemakaavakartassa
aluerajauksena merkinnalla RKY2009, Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kult-
tuuriymparistd, jonka arvot tulee sailyttaa. Puiston yleissuunnittelun pohjaksi on laa-
dittu maisemarakenne- ja historiaselvitys, jonka pohjalta puiston arvot on otettu
huomioon puistoalueen yleissuunnitelmassa. Puistovydhyke perustuu puukaupungin
palon jalkeen 1824 laadittuun empireasemakaavaan ja Kaupunginojan vartta ryhdyt-
tiin kunnostamaan puistomaiseksi 1830-luvulla.

Uusikadun varressa suunnittelualueen kohdalla on lehmusrivi, joka on sadilynyt yhte-
naisena idan puolella katualuetta. Uusikatu on harvoja keskustan katuja, joiden var-
rella on yhtendistd kadunvarsipuustoa. Yhtenadinen puurivi Isokadun varteen on 0soi-
tettu jo 1907 ja 1940 laadituissa keskustan asemakartoissa ja on nahtdvissa vuoden
1939 ilmakuvassa. Uusikatu on keskustan halki kulkeva paavayla, joten katupuilla on
huomattava kaupunkikuvallinen merkitys seka myés ilmastollista merkitysta. Lahto-
kohtaisesti Uusikadun varren lehmukset on pyrittava sdilyttdmaan. Ne on osoitettu
asemakaavassa merkinnalla sailytettava ja taydennettava puurivi.

Vaaranpiha-kortteliin suunniteltu rakentaminen vaikuttaa Vaaranpuiston maisemaku-
vaan ja kaupunkitilan kokemiseen sekd muuttaa kaupunkikuvaa voimakkaasti, kun
puistoaluetta kehystda suunnitelmien mukaan jatkossa korkea rakentaminen. Vaiku-
tuksia rakennettuun ymparistéén ja valtakunnallisesti arvokkaaseen alueeseen on ku-
vattu myos selostuksen kappaleessa 5.3.1.

Vaarankadun katualueen pohjoisosaan on esitetty Vaaranaukio-niminen kavelyaukio,
mika lisaa alueen viihtyisyytta, rauhoittaa puiston lahiymparistda liikenteellisesti ja
parantaa alueen laatutasoa. Kahvilapaviljongit ja Vaaranaukio on suunniteltu paaosin
alueelle, joka on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu Galleria-korttelille (I
kaupunginosan kortteli 31) varatuksi ajoyhteydeksi, Vaarankadun katualueeksi ja va-
raukseksi maanalaisen pysakointilaitoksen/vaestdénsuojan henkildliikenteen sisaan-
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kayntirakennukselle ja raitisiimakuilulle. Alueella on nykytilanteessa katualuetta ja
asfaltoitua pysakdintialuetta. Asemakaavan muutoksen mydta Vaaranpuistoa on mah-
dollista laajentaa alkuperdisen kokoiseksi. Vaarankatu kapenee ja muuttuu pohjois-
osaltaan kavely- ja pyodrailyalueeksi, mika osaltaan myds parantaa alueen puistomai-
suutta.

Puistoalueen valaistusta on kehitetty Kaupunginojan valaistussuunnitelman mukaan,
ja Kaupunginojan Hehku -teemalla toteutettu kokonaisuus valmistui loppuvuodesta
2018. Se oli nakyvin marraskuussa jarjestetyn Lumo -valofestivaalin pysyvista koh-
teista. Idea pohjautuu puistojen alkuperdiseen tarkoitukseen estaa tulipalojen levia-
minen kaupungin sisalla. Valaistus korostaa puistojen rakenteita, kasvillisuutta ja
veistoksia vaihtelevilla lampiman valkoisen ja oranssin eri savyilla - tulen savyilla.
Valaistut elementit rajautuvat lahelle kaupunginojaa, mika pimeaan aikaan korostaa
ojan merkitysta puistovydhykkeen selkdarankana. Puistoalueen yleissuunnitelmassa ei
ole esitetty muutoksia valaistuksen periaatteisiin.

Puistoalueen maastonmuodot sdilyvat padaosin nykyiselldan. Eteldosaan suunniteltu
korotettu alue mataline pengermuureineen suojaa puistoa katumelulta peittamatta
kuitenkaan nakymia. Korotuksen muodossa on muistumaa Vaaranpuiston alkuperai-
sesta sivu-uomasta, joka nakyy Engelin ja Ehrenstrdomin asemakaavakartalla 1824
seka muissa vanhoissa kartoissa. Vaaranpuiston eteldosan uoman alkuperdinen linjaus
ja puiston rajaus on muutettu 1960-luvulla, eikd alkuperadistd uoman linjausta tai ki-
veystakaan ole kyseisen puiston osan eteldisemmalla puoliskolla jaljelld. Uoman ran-
toja on esitetty loivennettavaksi ainoastaan tallé uudella osalla. Tavoitteena on luon-
nonmukainen puhdistava ja ravinteita poistava kosteikkokasvillisuus. Maastoa on
muokattu viimeksi 2000-luvulla taysin uudistetussa puiston pohjoisimmassa osassa:
siella maanpintaa on esitetty hieman korotettavaksi ja istutuksia lisattavaksi pehmen-
tamaan 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 myd-
hemmin lisattyja aikakauden puistoon sopimattomia pihtoja, koivuja ja pilvikirsikoita
seka suunniteltu tilalle alkuperaisen puiston aikakaudelle sopivia jaloja lehtipuita.

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

Puistoalueen suunnittelun [dhtékohtia on kuvattu kappaleen 4.5.1 kohdassa Vaaran-
puiston yleissuunnitelma. Suunnitelma maisemarakenne- ja historiaselvityksineen on
selostuksen liitteena.

5.3.3 Vaikutukset talouteen

Hakijoiden tavoitteena on ollut muuttaa tontin kayttétarkoitus padosin asumiselle. Oh-
jausryhmatyodskentelyn yhteydessa on varmistettu hankkeen toteutuskelpoisuutta.
Asemakaavan muutos mahdollistaa uuden kayttdtarkoituksen asuinvaltaiselle tayden-
nysrakentamiselle, johon kuuluu my®ds liike- ja toimistotilaa. Kaupunkikeskustan asu-
kasmaaran lisdantyminen luo kysyntaa palveluille parantaen naiden kannattavuutta ja
luo sitd kautta mahdollisuuksia myds palvelutarjonnan paranemiselle.

5.3.4 Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Suunnitellut liike- ja palvelutilat sekd asunnot sijaitsevat keskusta-alueella olevien
palveluiden seka hyvien kavely-, pyordily- ja joukkoliikenneyhteyksien aarelld, mika
tukee kestavien kulkumuotojen kayttamista.
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5.3.5 Vaikutukset liikenteeseen

Vaarankatu on osoitettu asemakaavassa jalankululle ja pydérailylle varatuksi kaduksi,
mutta se on nykytilanteessa henkildautojen kaytdssa. Vaarankadun pohjoispaa osoite-
taan asemakaavan muutoksessa Vaaranaukioksi, joten Vaarankadun lapiajomahdolli-
suus moottoriajoliikenteella poistuu. Vaarankadun eteldpaasta seka Makelininkadulta
on ajoyhteydet tontin nro 7 pysakdintiin. Vaarankatu on osoitettu jalankululle ja pol-
kupyorailylle varatuksi kaduksi, jolla tontille ajo on sallittu. Ajoyhteys tontille nro 8 on
Kauppurienkadulta. Tontin nro 8 maanalaiseen pysakointiin jarjestetdan 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 autopaikkaa, joista sata on ajateltu osoitettavan korttelialueelle kellari-
kerrokseen ja muut lunastettavan korttelin ulkopuolelta vapaaksiostomenettelya kayt-
tden. Asemakaavan muutoksen aiheuttama autojen pysakdintipaikkatarve korttelialu-
eella on viitesuunnitelmien ja liikenneselvityksen mukaan 135 autopaikkaa. Autopaik-
kavelvoite vahenee merkittavasti voimassa olevasta asemakaavasta, mutta kortteli-
alueelle sijoitetut autopaikat lisaantyvat jonkin verran.

Kaavaselostuksen liitteena olevan liikenneselvityksen arvion mukaan Uudenkadun se-
ka Kauppurienkadun ja Pakkahuoneenkatujen liittymien toimivuudet hieman parane-
vat liikennesuoritteen vahentyessa. Madkelininkadun asiointiliikenteen ja pysakointi-
paikkojen merkittdva vahentaminen edesauttaa kadun muuttamista osaksi pyorailyn
paareitteja.

Tontin nro 8 uudisrakennuksen osalta on suunniteltu ratkaisua, jossa paakayttétarkoi-
tuksena olisi palveluasuminen ja asunnot olisivat autottomia. Tama vahentaa kortteliin
kohdistuvaa ajoneuvoliikennetta. Kaupunginhallituksen paatoksessa 26.3.2018 tode-
taan autottomuuden edellytyksista:

"Vuokratalo, palveluasunto tai opiskelija-asuntola sijaitsee pysakoéintinormin tiivista-
misvybhykkeelld, tieto tontin autottomuudesta kirjataan talokirjaan tai yhtiéjarjestyk-
seen ja hanke tayttda seuraavat edellytykset:

e Pybrapysakdinti 100 %:sti laadukas (esteetdn ja lukittava sisatila, jossa osa paikois-
ta toteutettu runkolukituksella)

¢ Joukkoliikenteen runkolinjan pysakille max. 400 m

e Kohteessa on pysyvaisluonteinen yhteiskayttéautosopimus.

Autottomien tai vahaautoisten kokeilukortteleiden tontinkaytdéssa on varauduttava
normin mukaiseen velvoitepaikkamaaraan. Kohteen luonteen muuttuessa tai erityis-
ehtojen purkautuessa puuttuvat velvoitepaikat on toteutettava tai jarjestettava muu-
alta (maksimietaisyys 400 m).”

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu liikenneselvitys, jossa on todettu
autottomuuden ehtojen tayttyvan. Ratkaisu edellyttda, ettd varaudutaan palvelu-
asumiseen liittyvien palveluiden jarjestamiseen tarvittavan henkildkunnan pysakadintiin
korttelialueella. Tama on otettu huomioon asemakaavamaarayksissa ja koskee vaih-
toehtoa, jossa tontilla nro 8 Kauppurienkadun ja Makelininkadun kulmaan rakennetta-
van rakennuksen asuminen on palveluasumista. Palveluasumiseen liittyvan henkil6-
kunnan kayttdéon tulee varata riittdvasti pysakodintipaikkoja. Autottomien asuntojen
ratkaisu voi toteutua ainoastaan siind tilanteessa, ettd tontille toteutetaan palvelu-
asumista.

36



5.3.6 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistédn

Suunnitelma mahdollistaa tadydennysrakentamisen keskustassa palveluiden ja hyvien
liikenneyhteyksien daressa. Suunnittelualueen lahietdisyydelld on asuntoja, joiden
elinolosuhteisiin suunnitelmilla on vaikutusta ikkunandkymien ja varjoisuuden osalta.

5.3.7 Ilmastovaikutukset

Suunnitellun hankkeen voidaan katsoa edustavan kestdavan kehityksen mukaista tay-
dennysrakentamista, kun asuntoja sijoitetaan keskusta-alueelle muista toiminnoista
vapautuvalle korttelialueelle. Toisaalta rakennusten purkamisesta ja tadydennysraken-
tamisesta aiheutuu ilmastovaikutuksia.

5.4 Ympariston hairiotekijat

Tuulisuusvaikutuksia on selvitetty tuulisuusselvityksessa. Tuulen puuskaisuuteen
ylimmissa kerroksissa tulee varautua rakennussuunnittelussa. Ymparistdmeluun va-
raudutaan asemakaavan muutoksen yhteydessa meluselvityksessa esitetylld tavalla
lasittamalla parvekkeet. Meluselvityksen laskennassa on huomioitu kansipihan ja kat-
topihan reunoissa vahintdan 1 m korkea umpinainen kaide. Etenkin kansipihan Uusi-
kadun puoleisessa reunassa suositellaan, etta kaide toteutetaan rakenteeltaan tiiviina
ja aanta eristavana, jolloin se vaimentaa kansipihalle levidavaa melua. Asemakaavan
muutosalueelle ei kohdistu muita ymparistdn hairidotekijoita.

5.5 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavamerkinnat noudattavat Oulun kaupungin kaytdssa olevia asemakaava-
merkintéja ja maarayksia. Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu asema-
kaavamaarayksia taydentavat kolmiomerkinnat Vaaranpiha-korttelille seka Vaaranau-
kiolle. Erillisia rakentamistapaohjeita ei laadita.

5.6 Nimisto

Asemakaavan muutoksen yhteydessa annetaan nimi Vaarankadun pohjoispadahan
muodostuvalle aukiolle, joka saa nimen Vaaranaukio.

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Selostuksen liitteena on PAVE Arkkitehdit Oy:n laatimat korttelin viitesuunnitelmat
tontille nro 7, Luo arkkitehdit Oy:n laatimat viitesuunnitelmat tontille nro 8 seka VSU
Maisema-arkkitehdit Oy:n laatima Vaaranpuiston yleissuunnitelma.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alue toteutetaan vaiheittain asemakaavan saatua lainvoiman.

6.3 Toteutuksen seuranta
Rakentamisen aloituskokous pidetaan rakennuslupavaiheessa.
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi

Hyvéaksymispvm

Hyvaksyja

Hyvéaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala

[ha]

Maanalaisten tilojen

pinta-ala [ha]

564 Oulu

20.04.2020

V-kunnanvaltuusto

§26

Tayttdamispvm
I kaupunginosan korttelia 7 ja puistoaluetta seké | ja Il kaupunginosien katualuetta
koskeva asemakaavan muutos

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus

564V200420A§26

1,3931

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm]

Omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

23.04.2020

10.02.2020
24.02.2009
564-2031

1,3931

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 1,3931 100,0 28175 2,02 0,0000 12165

A yhteensa 0,4409 31,6 28075 6,37 0,4409 28075

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensé

IK yhteensa -0,4409 -16010

T yhteensa

V yhteensa 0,2281 16,4 0,0165

IR yhteenséa

|L yhteensa 0,6842 49,1 100 0,01 -0,0165 100

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa 0,0399 2,9 0,0000

Maar!alaiset Pinta-ala Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-]Kerrosalan muut. [k-m? +/-]
tilat [ha] [%] m?2]
Yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m2 +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 1,3931 100,0 28175 2,02 0,0000 12165

A yhteensa 0,4409 31,6 28075 6,37 0,4409 28075

AL 0,4409 100,0 28075 6,37 0,4409 28075

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensi

|K yhteensa -0,4409 -16010

K -0,4409 -16010

T yhteensa

V yhteensa 0,2281 16,4 0,0165

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

IR yhteenséa

[L yhteensa 0,6842 49,1 100 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 yhteensa 0,0399 2,9 0,0000

il 0,0399 100,0 0,0000




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 maankaytté- ja rakennuslain (MRL 638) 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 Il kaupunginosissa. Suunnittelualueeseen kuuluu Il kaupungin-
osan kortteli 7, osa Vaaranpuiston puistoalueesta seké 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 Il 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 pyrittdva sailyttamaan. Korttelin rakennusoi-
keus on yhteensa 16560 m2, josta ullakkorakentamista on 550 m2. Kerrosalan lisdksi 1530 m2 ullakkoti-
laa saa rakentaa sauna-, sosiaali- ja varastotilaksi.

Mékelininkadun 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 polkupyoréilylle 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 sailyttédd. Aluetta koske-
vista maankayttd- ja muista suunnitelmista tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto. Kaupunginoja on
osoitettu vesialueeksi (W). Vaarankadun varteen on osoitettu maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska ja
yhteys Uusikadun alitse kortteliin 31 (Galleria). Ajoyhteyden viereen on osoitettu alueen osa, jolle saa
rakentaa maanalaisen pysakdintilaitoksen/vaestonsuojan henkildliikenteen sisdankayntirakennuksen ja
raitisiimakuilun. Rakennus tulee sovittaa hienovaraisesti keskustan arvokkaaseen kaupunkitilaan ja —
ymparistoon ja sen tulee olla iimeeltdan kevyt (map2). Uusikadun varteen on osoitettu sailytettavat ja
taydennettavat puurivit.

Oulun kaupunki  kaavoitus
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Osalla suunnittelualuetta on voimassa 21.5.2007 hyvaksymé& maanalainen asemakaava (kaavatunnus
1812), jossa on osoitettu korttelin ja Vaaranpuiston alapuolelle kalliopysakointilaitoksen tiloja. Kaava-
merkinnalla maah on osoitettu maanalaisesta tilasta maan pinnalle johtava enintdan 7 m korkea kalteva
tila suojavydhykkeineen kaksisuuntaista ajoyhteytté varten. Maanalaisen vaylan vapaan korkeuden tulee
olla vahintaan 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 la&nin talousseuran maatalousséétio. Rakennuksessa on toimisto-
ja asuintiloja sek& maantasokerroksessa liiketiloja. Pihalla sijaitsee autotalli seka | - lI-kerroksinen siipi-
rakennus.

SUUNNITTELUTEHTAVA JA TAVOITTEET

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

SUUNNITTELUTYON ORGANISOINTI

Asemakaavan muutos laaditaan yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden kaavoituksessa. Asemakaavan
muutoksen pohjaksi laadittavat korttelin viitesuunnitelmat laativat kaupungin ohjauksessa PAVE Arkki-
tehdit Oy sek& 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-
t6jen omistajista.

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

SELVITYKSET JA VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Suunnittelualueella tehd&an tarvittavat selvitykset. Asemakaava- ja rakennushistoria selvitetdan raken-
nushistoriaselvitykselld. Tyon kuluessa arvioidaan korttelin liittymista kaupunkirakenteeseen, kaupunki-
kuvaan ja ymparistoon. Liikenteen osalta arvioidaan erityisesti pysakointi- ja huoltoliikenteen toimivuutta
sekéa 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, yrittajat ja muut, joi-

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

- Vaikutusalueen Kkiinteistéjen omistajat / - Elisa Oyj
yhtiéiden 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 ymparistétoimi - Oulun Pysékoéinti Oy
- Oulun Vesi - Oulu-seura
- Oulun Energia - Keskustan suuralueen yhteistydryhma
- DNA Oyj - Oulun ydinkeskustan asukasyhdistys ry

- TeliaSonera Finland Oyj

Oulun kaupunki  kaavoitus
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VUOROVAIKUTUS JA ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN HYVAKSYMINEN

Kéaynnistysvaihe

Kaavoituksen kdynnistymisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kuulutetaan kaupungin verk-
kosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Suunnittelualueen ja l&ahiympéariston kiinteistonomistajille ja
asukkaille ilmoitetaan kirjeelld. Viranomaisia ja yhteisoja tiedotetaan sahkodpostitse Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma pidetdan nahtavilla neljan viikon ajan, jona aikana osallisten on mahdollista ottaa esitet-
tyihin vuorovaikutus- ja arviointimenettelyihin. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tdydennetaan tarvit-
taessa suunnittelun kuluessa.

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

Kaava-asiakirjojen nahtéavilldolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittdmiseen kuulutetaan kirjeitse
seka kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Mahdolliset mielipiteet voi toimittaa Oulun
kaupungin kirjaamoon.

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.

Néahtavilldolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kirjeitse sekd kaupungin verkkosi-
vulla. Muistutukset tulee toimittaa kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa
aikataulussa.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Hyvaksymispaattksesta ilmoitetaan maankayt-
to- ja rakennusasetuksen 94 8:n mukaisesti. Oikeudesta valittaa kaavan hyvaksymispaatoksesta saade-
tddn MRL:n 191 §:ssd. Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN AIKATAULU

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

MISSA KAAVA-ASIAKIRJOIHIN VOI TUTUSTUA?

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

Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista sekd 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
littyvéat kartat ja selostukset kirjoittamalla hakukenttdan kaavatunnuksen 564-2031.

Sahkodiseen kaava-aineistoon voi tutustua myés Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa tai paikallisissa Oulun
yhteispalvelupisteissa. Liséksi voi tarvittaessa pyytaa asiakirjatulosteita nahtavillaolon aikana yhdyskun-
ta- ja ympéristopalveluiden 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: kirfjaamo@ouka.fi

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

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

Kaavoitus

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

(kéyntiosoite: Solistinkatu 2, Oulu)
Sahkdpostiosoitteet: etunimi.sukunimi@ouka.fi

R My iy g
*!j 'umm .

limakuva suunnittelualueelta S © Blom

Oulun kaupunki  kaavoitus
17.2.2009, paivitetty 22.10.2018
5(5)



Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 3.—17.3.2009. Asiasta
esitettiin yksi mielipide.

Mielipide 1, 17.3.2009:

KOy Oulun Tetran hallituksen jdsenenad ja yhtion huomattavana osakkeenomistajana
pyydan, ettd kaavoituksen yhteydessé selvennetadn tata “sotkuista” sopimusnippua tai
tehdaan uusi selvempi sopimus asiassa.

(liitteena 11 kaupunginosan korttelin nro 10 tontteja 61-62 ja 66-68 koskeva asemakaavan
muutokseen liittyva sopimus 19.8.1982 seké karttaliitteita pysakadintipaikoista)

Kaavoitus:

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

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavilla 9.11.-10.12.2018. Asiasta jatettiin
nahtavillaolaikana seitseméan lausuntoa ja kuusi mielipidetta.

Telia Finland Oyj kirjoittaa 13.11.2018:
Hei,

Telialla on kaapelointia ja putkitusta kaavamuutos alueella oheisen liitekartan mukaisesti.
Kaapelointi sijaitsee padosin tontin ulkopuolella liittymiskaapelia lukuun ottamatta. Mikali
kaavamuutoksen myo6td aiheutuvasta rakentamisesta aiheutuu kaapeleille siirto- tai
suojaustarpeita on tastd oltava yhteydessd Teliaan, osoitteeseen production-
desk@teliacompany.com hyvissd ajoin ennen rakennustdiden 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.

Ymparistolakiasiaintoimisto 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 valittbmaan laheisyyteen
(Otto Karhin  puisto) luonnosteltu rakentaminen luo uusia mielenkiintoisia
kaupunkindkymia. On syyta olettaa, ettd enemmistd kaupunkilaisista kokisi muutoksen
myonteisena. Kaupungin ydin saa vahitellen kokoaan vastaavan ilmeen.

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

-Kerrosluku 16 on sopiva talla sijaintipaikalla.

-Kerrosluku 13 aiemmin keskusta-alueella yleiseksi muodostuneen korkeahkon
rakentamisen kerroskorkeuden 12 sijaan on myo6nteinen yllatys ja omiaan elavoittamaan
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 pyytadnyt lausuntoa Vaaran (II)
kaupunginosassa korttelia 7 ja puistoaluetta seka 1 ja Il kaupungin osien katualuetta
koskevasta asemakaavan muutosluonnoksesta. (kaavatunnus 564-2031). Alue sisaltaa
Vaaranpiha-korttelin ja sitd rajaavat kadut Vaarankatu, Pakkahuoneenkatu, Makeliininkatu
ja Uusikatu seka korttelin lounaispuolella olevan Vaaranpuiston. Muutoksella muodostetaan
korttelin 7 tontit 7 ja 8. Asemakaavanmuutos on kaynnistynyt kahden osallisen, KOy
Pakkahuoneenkatu 24 ja Oulun la&anin talousseuran hakemuksen perustella.

Kortteli on jaettu kahteen osaan, jossa asemakaavan viitesuunnitelmat on laadittu erillisina
toimeksiantoina kahden arkkitehtitoimiston toimesta samanaikaisesti toisiinsa sovittaen.
Tavoitteena on muuttaa nykyinen tontti 5 asuin-, liikke- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi, jonka kerrosluku maaritellaan V-XI1V. 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
itdpuolisen osan, nykyisen paikoitustilalle on suunniteltu taydennysrakentamista, 6-8-
kerroksinen asuinkerrostalo. Korttelin paikoitus on kahdessa tasossa, sijoitettuna
maantasoon sekd maan alle, jonne keskindinen yhteys kulkee Vaarankadun puolelta.



Korttelin lansipuolelle sijoittuva Vaaranpuisto on osa Kaupunginojan puistovyothykettd, joka
on valtakunnallisesti arvokasta kulttuuriympériston aluetta (RKY 2009). Korttelin 7
suunnitelmassa kaupunginojan puistovydhykkeella oleva kivetty kaupunginojan uoma on
esitetty laajennettavaksi tulvatasanteeksi ja saareksi. Reunalle on suunniteltu aukio sek&
korttelin sisddn 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 téydennysrakentamista
4100+400kem. Yhteensd 27 900kem, jonka tonttitehokuudeksi tulee e=6,33. Korkealla
rakentamisella luodaan nykyisestad taysin poikkeavaa kaupunkiymparistda, joka jossain
maarin herattaa kysymyksia tuulisella rantavythykkeella sekéa pitkin varjojen syksyisella 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, entisté varjoisempana
katuna keskustassa luo paikallisesti vierasta miljoota. Talousseuran suojeltu rakennus
taydennettynd uudisrakennuksella tukee olevaa ympéaristdd ja on mittakaavaltaan
tornimassoja inhimillisempi. Vaaranpuiston suhteellisen leved puistokaista
kaupunginojineen sailyy viihtyisana lapikuljettavana kevyenliikenteen reittina, mutta
uoman levennyksille keinotekoisin tulvapenkerein ei museo nae perusteita, museon
ndkemys 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 sekd kaupunkiluonnon monimuotoisuutta. Uoma on poistettu
Vaaranpuiston yleissuunnitelmasta asemakaavan muutosluonnoksen nahtavillaolon
jalkeen. Tulvatasannetta ei ole esitetty asemakaavakartalla.

Asemakaavahankkeen yhteydessé on laadittu varjostusselvitys seka lausunto tuulisuuden
vaikutuksista, jotka ovat asemakaavaselostuksen liitteend. Rakentamisella on varjostavaa
vaikutusta verrattuna nykytilanteeseen. Vaaranpihan kerrostalojen voi katsoa suurimmaksi
osaksi olevan muiden talojen tuulisuuden hairidvaikutusalueella. Tuulen puuskaisuus
ylimmisséa kerroksissa on kuitenkin asia, joka pitda ottaa huomioon rakenteita valittaessa,
esimerkiksi jos sinne tulee lasitettuja parvekkeita tai suojaavaa lasiseinad. 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 yleisolle 28.11.2018. Kaavamuutoksen
tavoitteena on korttelin kehittaminen, lisdrakentaminen Jja ympéariston laadun
parantaminen. Kortteli on keskeistd ruutukaava-aluetta Oulussa ja alue rajautuu
Kaupunginojan varren puistovyohykkeeseen, joka on valtakunnallisesti arvokasta aluetta
(RKY 2009). Puistovybhyke perustuu vuoden 1824 palon jalkeen laadittuun
empireasemakaavaan. Vaaranpuisto on asemakaavassa osoitettu merkinnalla VP-2 eli
valtakunnallisesti merkittdva kulttuuriympéristd, puistoalue, jonka arvot tulee sailyttaa



.Rakennetulla alueella on korttelissa nr 7 Talousseuran rakennus , joka on suojeltu
asemakaavassa merkinnalla sr-3. Oulun Modernin rakennuskannan inventoinnissa v. 2016
Talousseuran rakennus todettiin arvokkaaksi ja hyvin sailyneeksi 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. Oulun sotilaspiirin  esikunta , Oulun
jarjestotalonvaha osa). Suosituksena mainitaan, ettd uudisrakennusten tulee sovittaa
hienovaraisesti tahan arvokkaaseen kaupunkitilaan  ja kulttuuriymparistoon.
Makelininkadulla ja Kauppurienkadulla sijaitsee myds kaupunkikuvallisesti yhtenaisia
asuinkerrostaloja 1950-luvulta, nain alueelle on muodostunut rakennustyyliltdadn ja
pastellivaritykseltdan melko yhtenainen kaupunkikuva Vaaran ja Kakaravaaran kortteleihin.

Kaavaehdotuksen esittelyssd suurin ihmetyksen aihe ja epéloogisuus korttelin
suunnittelussa tuli esille havainnekuvien myo6ta. Korttelin kokonaiskuva oli eriparinen;
toisessa paassa korkeita 13- ja 16 —kerroksisia tornitaloja ja toisessa padssa suojeltu
Talousseuran rakennus ja matalampi uudisrakennus. Korttelin rakennussijoittelu oli
epayhtenaisesta. Yleiskuva oli massiivinen, korkeilla rakennuksilla taytetty. Kahden eri
arkkitehdin suunnittelemat rakennukset eivat luoneet yhtenaista korttelirakennetta vaan
pikemminkin hajottivat sen. Talousseuraa vastapdatd suunniteltu rakennus oli
muotokieleltdan pehmeampi, joskin arkkitehtonisesti kaipaisi virkistystd vaikka
korkeimmilla ikkunamalleilla ja kattoratkaisulla. Entisen Centrumin paikalle suunnitellut
korkeat rakennukset tummilla vareilldan ja ulokkeillaan loivat melkein uhkaavan kuvan
kadun ylle. Arkkitehtonisesti nama 13- ja 16 -kerroksiset rakennukset eivat niveltyneet
milldan tavoin alueella jo olevaan rakennuskantaan, ei kantikkaalla muodoillaan tai
tummilla synkilla vareillaan. Samanlaisiin arvioihin oli paatynyt my0os
kaupunkikuvatydryhma 8.5.2018. Peilaaminen muihin korkeisiin rakennuksiin ei ole peruste
naille massiivisille rakennuksille, koska vasta tdna syksyna kaupunki on laatimassa
yhtenaista linjaa korkealle rakentamiselle. Tallainen korkeiden rakennusten hajasijoittelu
vain rikkoo yha enemman kaupunkikuvaa. Rakennusmassojen sijoittelu, arkkitehtuuri ja
korkeus eivat tuo esille kaavan muutoksen perusajatusta eli ympariston laadun
parantamista ja kaupunkikuvan eheyttamisté. Esitdn ko kortteliin esittettyjen rakennusten
sijaan matalampia, arkkitehtuuriltaan hienovaraisemmin kaupunkikuvaan niveltyvia
rakennuksia sekd yhtendisempéaa, korttelimaista kaavoitusta. Rakennusten sijoittelun tulisi
luoda selkeampi kokonaisuus, ymparistod elavoittava kortteli. Muotoja, materiaalien
vaihtelua ja véarityksen pehmeyttd, rakennustaiteen kauneutta, naitd kaivataan taméan
korttelin kehittdmisessa!

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

Epailen moninaisten vesikasvien sailymista kauniina ja elinvoimaisina kosteikkoalueella
(tulvatasanko). Liettymisen vaara tuollaisessa paikassa on suuri... Komeampi paikka olisi
jos muutamista lajeista tehtaisiin kasvillisuusvyodhyke ( varikkaita tanakoita suuria lajeja
kuten kurjenmiekkaa tms.). Suunnitelmassa esitetty saari ja sille eristetty kuusi on varsin
erikoinen ajatus, jonka onnistumista vahvasti epéailen. Miksi elinvomainen kuusi pitaisi
eristda saarelle? Kuusellahan on tunnetusti laaja, pinnallinen juuristo. Veden ja ravinteiden



otto tapahtuu juuren kérjisséd olevien mykoriza-sienien symbioosin avulla. Kuusen juuret
ulottuvat laajalle, tdsséd ainakin 5-6 metrin paahan. Saarta rakennettaessa tarkeat juuren
karkiosat katkeaisivat ja ennen pitkd&an kuusi kuivuisi, koska se ei kykenisi saamaan enaa
tarpeeksi vetta ja ravinteita. Juuren karjet ovat tdssa asiassa ratkaisevan tarkeita. Lisédksi
kuusen pinnallinen juuristo karsisi maankéasittelysta, ja juurivauriot tunnetusti lisdavat mm.
kuusen sienitauteja. Laaja juuristo ponkittd&a suuren puun maahan. Illmastomuutoksen
myota myrskyjen ja tuulten voimien lisdantyessa puun kiinnittynen maaperaéan heikkenisi.
Naista faktoista johtuen suunnitelma saaren rakentamisesta kuusen ympérille olisi teko,
joka vain kuihduttaisi ja lopulta tappaisi komean kuusen.

Puiston eteldosan kuvattiin muutettavan ns. shared space-tiloiksi. Sain kasityksen, etta
tamén seurauksena puistoon tulee laajempia kivimurska-alueita ja perinteinen puiston malli
aukioineen ja penkkeineen muutetaan toiminnallisiksi tiloiksi. Mika on tallaisen mallin
tarkoitus ja miksi tamékin pieni puisto pitad muuttaa? Useita keskustan puistoja on jo
muutettu toiminnalliseksi (Mannerheimin puisto, Hollihaan puisto, Kuusisaari). Puistojen
lajistoa on supistettu ja perinteisia lehteviad puistoja on laatoitettu tai nurmetettu. Puiden ja
erityisesti pensasryhmien ja perennaryhmien vahaisyys on ollut silmiinpistdva muutos
puistoja kehitettdessd. Kuitenkin ihmiset kaipaavat entista enemmaéan rauhallisia vihreiden
lehtevien kasvien ja perennapenkkien variloistoa virkistamaan ja rauhoittamaan mielta
kaupungin sykkeessa. Nyt nayttaa, ettd tassakin puistossa vanha puiston malli muutetaan
enemman nurmikentiksi, toiminnalliseksi aukioksi ja muutetaan pikku puiston alkuperaista
rauhallista luonnetta. Toisin kuin suunnitellaan téssakin puistossa pitaisi paremminkin
palauttaa kasvien rehevyyttd ja puiston virkistysarvoja. Puisto on vilkkaiden katujen
risteysalueella, joten se kaipaisi korkeita, suojaavia pensasaitoja eristam&an liikenteen
vilinda, melua ja hiukkaspolyja. Puistojen tarkoitushan on tarjota hetken hengahdysta ja
rauhoituspaikkaa kaupungissa kasvien suojassa. Toimintaa ja vauhtia on tarjolla muualla.
Puistoja pitaa kehittda kaupungin vihreiksi keitaiksi, ei polyaviksi toimintanurkiksi.

Nama edella esitetyt asiat olivat esilla jo keskustelu- ja tiedotustilaisuudessa. Asiat eivat
ole toisarvoisia vaan monien kaupungin asukkaiden mieltd painavia ja huolta aiheuttavia.
Kaavan esittelyn tassd vaiheessa esitan, ettd Vaaran alueen asemakaavan edella
esitettyihin asioihin paneuduttaisiin ja kehitettaisiin eteenpéin niin, ettd meillakin olisi
kortteli ymparistoineen, jonka kaupunkilaiset tuntisivat pian omakseen kuten eilen avatun
Helsingin uuden kirjaston, Oodin k&vijat. Sellaista kaupunkisuunnittelua me oululaisetkin
odotamme.

Kaavoitus seka katu- ja viherpalvelut:

Talousseuran tontille on esitetty suunnitelmissa VI-VIlI-kerroksista rakentamista, joka
ottaa huomioon suojelurakennuksen mittakaavaa. Makelininkadun suunnalla tonttien
suunnitelmissa on raystaslinjaltaan yhtenainen VI-kerroksinen osa, jonka ylapuolella
pohjoisen puoleiselle tontille on osoitettu korkeampaa rakentamista. Tonttien
arkkitehtisuunnittelijat ovat suunnitelleet Mékelininkadun julkisivua yhdesséa. 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 taydennysrakentamiseen soveltuvaksi kattomuodoksi, vaikkakin Talousseuran
rakennus on harjakattoinen ja aumapadtyinen. Ratkaisu kunnioittaa Talousseuran
rakennuksen hahmoa.

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 (vahintadn 4 %



kerrosalasta). Asemakaavan muutoksen hakijoiden tavoitteiden mukaan asuminen on
suunniteltu korttelin paaasialliseksi kayttotarkoitukseksi, mika tukee Oulun keskustavision
2040 tavoitteita keskustan asukasmaaran lisaadmisesta. Suunnittelun yhteydessé on tutkittu
erilaisia vaihtoehtoja pohjoisen puoleisen tontin massoittelussa ja havainnekuvin 3D-mallin
avulla esitetty korkean rakentamisen vaikutusta ymparistoon. Vaaranpiha-kortteli on
Vaaranpuiston sijainnista johtuen leveydelta&dn noin puolet tavallisesta Oulun keskustan
korttelista. Tastd johtuen mielipiteessa esitetty umpikorttelimainen massoittelu johtaisi
ahtaaseen ratkaisuun, jossa ei muodostuisi viihtyisdd asuinymparistdoa. Suunnittelun
yhteydessd Pakkahuoneenkatu 24:n tontille on tutkittu useita eri vaihtoehtoja.
Asemakaavaselostukseen on kaavamuutoksen ehdotusvaiheessa téydennetty tutkittuja
vaihtoehtoja.

Suunnitelmissa esitetty korkea rakentaminen sijoittuu siten, ettd se muodostaa nakyvan
aiheen Kaupunginojan puistovythykkeen 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 ndkymia ja keventaa
massoja visuaalisesti. Rakennusten varisavyja ei ole méaritelty tarkemmin asemakaavassa,
ja ne voivat vield muuttua rakennussuunnittelun yhteydessa. Tavoitteena on korkeiden
osien erottuminen toisistaan seindvarityksen avulla ja jalustaosan erottuminen materiaalin
ja varisavyn avulla korkeammista rakennusosista. Asemakaavan muutosluonnosvaiheessa
kaavamaarayksissa oli maaritelty, etta jalustaosa erottuu visuaalisesti muusta julkisivusta
tummemmalla varisavylla. Mielipiteen perusteella asemakaavaméarays on muutettu
muotoon: jalustaosa erottuu visuaalisesti muusta julkisivusta. Jalusta on esitetty
paivitetyissa viitesuunnitelmissa vaaleampana.

Mielipiteessa esitetadn puiston alueelle liuskekivityyppistd alustaa, rinneterasseja ja
kukkivia pensaita. Istutusten lajit eivat ole asemakaavatasolla maariteltavia asioita. Aukion
pinnan on oltava esteetdn, mita vaatimusta liuskekivi ja rinneterassit eivat toteuta. Aukion
materiaalien tulee myogs tayttda kunnossapidon asettamat vaatimukset, eli kivetyksen tulee
kestaa ajoneuvoliikennetta. Istutusalueella on tavoiteltu luonnonmukaista
kosteikkokasvillisuutta.

Mielipiteessa arvioidaan suuren kuusen juuren karkiosien katkeavan suunnitelmien myota.
Juuristoalueella ei tehda toimenpiteita. Kuusen ymparille jaa riittava alue, jolla ei tehda
mitdadn maastonmuokkauksia. Kosteikkokasvit sitovat maaperéa ja estadvat eroosiota seka
puhdistavat hulevesia. Uoman leventamisella tulvatasanteeksi on tavoiteltu aukion
elavoittamista, hulevesien luonnonmukaista  kasittelyd sek& kaupunkiluonnon
monimuotoisuutta. Uoma on poistettu Vaaranpuiston yleissuunnitelmasta asemakaavan
muutosluonnoksen nahtéavilldolon jalkeen.

Puistoalueelle on suunniteltu pyoréailyn paareitti aiemmin hyvaksytyn kevyen liikenteen
yleissuunnitelman mukaan. Se on hieman nykyistd leveampi. Levedmpi polveileva reitti
parantaa samalla reitilla kulkevien jalankulun ja pyo6railyn turvallisuutta. Levedmmissa
kohdissa on levahdyspenkkeja seka puistossa nykyadn sijaitsevat muistomerkit,
Jadkarimuistomerkki sekd Teuvo Pakkalan patsas. Istutusalueiden maara ei vahene.
Suunnitelmien mukaan puistosta poistuu laaja sorakenttd, joka on jadnne 1960-luvun
poistuneesta leikkipuistosta, ja muuttuu istutusalueeksi. Istutukset monipuolistuvat ja
lisddntyvat nykyisesta: puulajien maara kasvaa, heina-, perenna ja kosteikkokasvialueita
tehddan nurmikoiden tilalle sekd uoman varteen on suunniteltu luonnonmukaista
niittykasvillisuutta. Korkeita nakyvyyttd estavia pensasaitoja ei puistoon ole haluttu
suunnitella turvallisuussyista, vaan tilaa rajataan matalammilla istutusalueilla ja muurilla
seka runkopuilla, mitkd mahdollistavat paremman nédkyvyyden puistoalueella.



Mielipiteen perusteella asemakaavamaaraysten 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 Penttil&, kirjoittaa 7.12.2018:

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

Tatd kaavoitusasiaa Fingrid Oyj:ssad hoitaa Mika Penttila puh. 030 395 5230. Yleis- ja
asemakaavat, joissa on Fingrid Oyj:n voimajohtoja tai muita toimintoja, pyydamme
lahettaméaéan lausunnolle mieluiten s&hkdisena osoitteeseen kirjaamo@fingrid.fi tai
kirjallisena osoitteella Fingrid Oyj, Maankaytto ja ymparistd, PL 530, 00101 HELSINKI.
Kaavoitus:

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Mielipide 2, 9.12.2018:

Viitaten tiedotus- ja keskustelutilaisuuteen 28.11.2018 koskien asemakaavamuutosta
(HPokkinen ja Il(Vaara) saatan tietoonne seuraavaa;

1. Vaaranpuiston tontin rakennusoikeus (=VI-VIIl —kerroksisuus) ja tontille
rakennusmassan sijoittaminen on arveluttavaa. Kysya myds sopii, onko
palvelurakentaminen nain tiiviisti keskelle ydinkaupunkia edes

yhteiskuntapoliittisesti jarkevaa. Suunnittelussa ei ole otettu lainkaan huomioon
ymparodivan Kkerrostalokannan korkeutta (=paasdantoisesti 4-5 kerrosta) eikad
myoskdan aikaisemman kaavan kerroskorkeutta. Suunnitelmassa 8 kerrosta
sijoitettaisiin Makelininkadun ja Kauppurienkadun kulmatontille. Voisiko massan
sijoittelua harkita nykyisten varasto yms. rakennusten tilalle, jopa talousseuran talon
itdosaan kiinni (=talon kayttd toimisto yms. kayttba). Sijoittelun etuna nékisin
kohtuullisen piha-aukion jdamisen vapaaksi niin palvelutalon asukkaille kuin myds
Talousseuran kulttuurihistoriallisesti arvokkaan kiinteiston avautumisen myos
Makelinin- ja Kauppurienkadun suunnasta liikkuville. Hyvalla suunnittelulla piha-
alueesta muodostuisi viihtyisd 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. N&in varmaankin on itse asukkaiden osalta, mutta naen taysin
valttdmattomand pihan avaamisen ja autohallipaikkojen teon. Jo nykyisellaan
Talousseuran piha-alue on padivittdin taynnd autoja Talousseuran vuokralaisten
kayttajista (=lukitulla puomilla varustettu P-alue). Kaiketi myds palveluasuminenkin
vaatii henkildkunnan ja omaisiaan tervehtiméssa/hoitamassa kéayvien autoille
pysakdintitilaa. Mahdollisesti myds kyseisen hallin kautta hoituisi myds palvelutalon
huoltoliikenne.

Palautteeni tarkoitus on kiinnittda kaavoittajan huomiota vaihtoehtoon, jota kaiketi lienee
my0Os tutkittu. Palautteeni on henkildkohtainen eikad sita ole kéasitelty kiinteistoyhtiomme
hallituksessa. Myohemmaéssa vaiheessa, kun asia saa lopullisen muotonsa asiaa tullaan



kasittelemdan. Toivon tarkoituksenmukaista, en vain taloudelliseen hyodtyyn, perustuvaa
kasittelya palautteelleni.

Kaavoitus:

Talousseuran tontille on esitetty suunnitelmissa VI-VIlI-kerroksista rakentamista, joka on
lahiymparistod 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, ettd rakennuksen runkosyvyys sisdpihan puolella on hieman lisdantynyt
ja VIll-kerroksinen osa ulottuu tontin koillisreunalla tontin rajalle asti, kuitenkin siten, etta
se on selkeé&sti sisdadnvedetty katulinjasta. Tarkennuksen taustalla on tontin tarkentuneet
suunnitelmat, joissa on tutkittu palveluasumisen mahdollistamista uuteen rakennukseen.
Tarkennuksen myota tontin kerrosala on lisddntynyt 125 kerrosalaneliometrilla. Autosuojille
seka talous- ja huoltotiloille varattu rakennusoikeus on lisddntynyt 50
kerrosalaneliometrilla. Talousseuran suojelurakennuksen vastapdata tulevaa paatya
Kauppurienkadun varrella on siirretty hieman kauemmaksi suojelurakennuksesta.

Korttelin voimassa olevassa 1994 vahvistetussa asemakaavassa on suunniteltu korttelin
taydennysrakentamista tasakorkuisella viisikerroksisella rakentamisella. Asemakaava ei ole
toteutunut. Voimassa olevassa asemakaavassa on suunniteltu taydennysrakentamisen
liittmistd suojelurakennukseen valokatteisella tilalla. Uusissa suunnitelmissa on nahty
parempana rakennusten suunnitteleminen erilleen toisistaan, mika  tukee
suojelurakennuksen kulttuurihistoriallisten arvojen sailymista ja helpottaa rakennusten
kayttbd. Rakennusten sijoittaminen kiinni toisiinsa vaarantaisi Talousseuran rakennuksen
kulttuurihistoriallisia arvoja ja voisi hankaloittaa rakennusten kaytt6a tulevaisuudessa.

Asemakaavahankkeen suunnitelmissa on varauduttu pysékoéintipaikkojen toteuttamiseen
paaosin maanalaisiin tiloihin. Osa pysakoéintipaikoista sijoittuu maantasoon. Tontin
palveluissa tarvittaville henkilokunnan paikoille seka liiketilojen asiakaspaikoille on
varauduttu suunnitelmissa. Vieraspysakdintia ei Oulun keskustan alueella ole edellytetty
asemakaavoissa. On tutkittu mahdollisuutta toteuttaa kortteliin palveluasumista, jossa
asunnot toteutettaisiin autottomina. Henkilokuntaa varten tulisi tdssa tapauksessa osoittaa
autopaikat. Lopullinen autopaikkam&arad 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 lahes kokonaan kahdeksankerroksista. Ehdotan, etta
kuusikerroksisen alueen osa muutetaan kahdeksankerroksiseksi. Kuitenkin siten, etta siina
huomioidaan Maékelininkadun puoleisen julkisivun yhdistdminen naapurirakennuksen
julkisivun kanssa samaan korkoon, jotta kaupunkikuva sailyy nykyisten suunnitelmien
mukaisena. Tama muutos olisi palvelutalon palveluiden toteuttamisen kannalta tarkeaa.
Kyseinen muutos ei vaikuta merkittavasti rakennusoikeuteen.

Kaavoitus:

Kaupunkikuvallisista syistd rakentamisen aluetta ei ole mahdollista osoittaa kokonaan
kahdeksankerroksiseksi. Asemakaavan muutosehdotusvaiheessa suunnitelmaa on



tarkennettu mielipiteessda  mainittujen  palveluiden  toteuttamisen  tavoitteiden
mahdollistamiseksi siten, ettd rakennuksen runkosyvyys sisapihan puolella on hieman
lisdantynyt ja VIll-kerroksinen osa ulottuu tontin koillisreunalla tontin rajalle asti, kuitenkin
siten, ettd se on selkeasti sisaanvedetty katulinjasta. Talousseuran suojelurakennuksen
vastapaata tulevaa paatyad Kauppurienkadun varrella on siirretty hieman kauemmaksi
suojelurakennuksesta. Tarkennuksen myota tontin kerrosala on lisdantynyt 125
kerrosalaneliometrilla. Autosuojille seké& talous- ja huoltotiloille varattu rakennusoikeus on
lisdantynyt 50 kerrosalaneliometrill&.

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 tiivistdd hajanaista kaupunkirakennetta, jossa
rakentamiselle vapaat tontit ovat pienia. Siind piilee kuitenkin myods haasteita ja se voi
vaarin kaytettyna tai vaarassa paikassa huonontaa elinympariston laatua, kuten kyseessa
olevassa asemakaavaluonnoksessa tapahtuu. Kaupunkikehittamisen lahtokohtana tulisi olla
viihtyisan elinympariston luominen.

*Maantasokerroksen elavyys avainasemassa kaupungin kehittamisessa *

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-pysakaointitilaa varten
laadittu asemakaava estaa kuitenkin kalliopinnan louhinnan osalla korttelialuetta, mistéa
johtuen kellariin suunniteltuja tiloja, kuten pysakdéintid on jouduttu sijoittamaan muualle.
Rintamaen tontilla on p&aadytty sijoittamaan pysékéintia maantasokerroksiin, joka on
aiheuttanut ympaéristdn, etenkin katutilan laadun huononemista nykyisesta. Maantaso — ja
2. kerrokseen (muodostavat ns. rakennusten jalustan) on jouduttu sijoittamaan suuria
maaria varasto- ja teknisia tiloja sekd autoja, etenkin Pakkahuoneenkadun ja
Makelininkadun puolelle. Toiminnot huonontavat nykytilannetta, jossa
maantasokerroksessa on liiketilaa. Kortteli on sijainniltaan keskeinen kaupungin palveluiden
laajenemisen kannalta. Kaksi ldhes mykk&d ja harmaata maantasokerrosta luovat
epamiellyttavad kaupunkitilaa ja hankaloittavat tai jopa estdvat kaupungin laajenemisen
Rautatieaseman suuntaan. Vaikka liiketilan tarve keskustassa on talla hetkella vahaista,
tulisi kaupungin pitkalla tdhtaimella mahdollistaa liikerakentaminen myos tassa korttelissa.

*Kaupunkikuva, ymparoivan rakenteen huomioiminen>

Kaupunki on laatinut korttelista alueanalyysin ja kolme maank&yton vaihtoehtoa. Ne
perustuvat kaikki umpikortteliratkaisuun, jossa kerroskorkeus noudattelee paaasiassa
muun ymparistdn rakentamisen korkeuksia ja siina on pistemaisia korkeampia osia korttelin
nurkissa. Miksi esitetty asemakaavaluonnos ei noudattele Rintam&entontin osalta
alueanalyysin vaihtoehtoja, vaikka niiden on todettu sopivan kaupunkikuvallisesti talle
tontille? Asemakaavaluonnos on mittakaavaltaan ymparistéstaan poikkeava -"tursunnut” ja
aiheuttaa leveytensa ja korkeutensa, yhdistelmd&n vuoksi pitkia (ja leveitd) varjoja
ymparistdonsa, mitk& huonontavat ymparistdén elinolosuhteita. Kaupungin alueanalyysin
vaihtoehdoissa negatiiviset vaikutukset ymparistoon ovat maltillisempia, koska korkeiden
osien sijoittelussa on huomioitu ympéaroivat rakennukset ja ilmansuunnat.



*Hyva taydennysrakentamisenpaikka>

Tontti soveltuu erinomaisesti tdydennysrakentamiseen, 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 maaradn vahentaminen, Kkuten
Talousseuran tontilla on jo tehtykin. Kallioparkin laheisyys ja nykyinen pysakdintinormi
mahdollistaisivat autottoman korttelin kokeilun keskusta-alueella. Myds esimerkiksi
sijoittamalla kortteliin osittain erityisasumista, voidaan autopaikkoja saada vahemmaksi.
Suunnitellut pyoérékatuyhteydet Pakkahuoneenkadulle ja mahdollisesti Makelininkadulle
tukevat tatd mahdollisuutta. Rakennusvolyymin laskeminen ja autojen vahentaminen
helpottaisivat tontin ratkaisua ymparistoénsa 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 (vahintadn 4 %
kerrosalasta). Asemakaavan muutoksen hakijoiden tavoitteiden mukaan asuminen on
suunniteltu korttelin p&aasialliseksi kayttotarkoitukseksi, mik& tukee Oulun keskustavision
2040 tavoitteita keskustan asukasméaaran lisdamisesta. Suunnittelun yhteydessé on tutkittu
erilaisia vaihtoehtoja pohjoisen puoleisen tontin massoittelussa ja havainnekuvin 3D-mallin
avulla esitetty korkean rakentamisen vaikutusta ymparistoon. Vaaranpiha-kortteli on
Vaaranpuiston sijainnista johtuen leveydeltddn noin puolet tavallisesta Oulun keskustan
korttelista. Tastd johtuen umpikorttelimainen massoittelu johtaisi ahtaaseen ratkaisuun,
jossa ei muodostuisi viihtyisad asuinymparistboa. Kaavoituksen laatimassa alueanalyysissa
on tarkasteltu pdadasiassa kaupunkikuvaa, ei tarkemmin asuntojen ratkaisuja ja
toteutettavuutta.

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

Suunnitelmissa esitetty korkea rakentaminen sijoittuu siten, ettd se muodostaa nakyvan
aiheen Kaupunginojan puistovythykkeen 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 ndkymia 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 p&aosin asuntokdyttoon ja sille osoitetut
pysakdintipaikat palvelevat paaosin asuntoja, osin myods liiketiloja. Asuntojen
velvoitepaikkoja ei ole mahdollista sijoittaa Kivisydameen. Pysakointipaikoille on osoitettu
asemakaavassa vahimmaismaarat. Tontilla on tarkoitus hakijan tavoitteiden mukaan
toteuttaa enemman pysakointipaikkoja asunnoille, mitd asemakaava ei esta. 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 péaivittdmisen yhteydessd. Asemakaavamaadrdyksissd on
taydennetty 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 %. Asemakaavamaéaraysten kohta, jonka mukaan
jalustaosa erottuu visuaalisesti muusta julkisivusta tummemmalla varisavylla, on muutettu
muotoon: jalustaosa erottuu visuaalisesti muusta julkisivusta. Tontin nro 7 jalusta on
esitetty padivitetyissd viitesuunnitelmissa vaaleampana. Asemakaavakartassa jJa
kaavamaarayksissd on poistettu varaus ulokkeelle Vaarankadun katualueen paéaaélle.
Asemakaavamaéaarayksiin 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 sd&olosuhteet, tuuli ja aurinko rakennusten sijaintiin ndhden. Lisdksi, etteivat
rakennukset varjosta puistoaluetta ja ettd suojeltu talousseuran talo korjataan
kulttuurihistorialliset arvot sailyttaen, saa kiitosta. Ratkaisua ei kuitenkaan ndhda kauniina
joen puolelta katsottuna. Muutosesitys on merkittava, silla 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 nadkdkulmasta tdma
edellyttad, etta alueella on oltava tarvittava maaré auto- ja pysakadintipaikkoja. Arvio, jonka
mukaan tarvittava maara auto- ja pysakointipaikkoja katsotaan I0ytyvan 400 metrin
etaisyydella, on perusteltua tarkistaa. Vanhusneuvoston ndkemys on, ettei suunniteltu
kansiparkki riitd vastaamaan liikehuoneistojen ja asukkaiden tarpeeseen. Autopaikkojen ja
pysakoinnin osalta asukkaiden sek& liiketiloja k&yttavien, erityisesti inva-paikkojen
tarvittava maara, on varmistettava.

- Vanhusneuvosto korostaa puistoalueen merkitystd. Puisto tulee sailyttdd ja
suunnittelussa huomioida alueen esteettomyys seka ikdantyvien ettd lasten liikkuminen.
Puistoalueen monipuolisella kehittamisella lisdtaan viihtyvyytta ja yleista turvallisuutta.

Kaavoitus:

Asemakaavan muutoksen ehdotusvaiheessa Pakkahuoneenkatu 24:n tontin suunnitelmia
on paivitetty siten, ett& suunnitelmissa ei ole uloketta Vaarankadun paalla. Tama keventaa
rakennuksen vaikutusta joen puolelta katsottuna.

Pysakdintipaikoille on osoitettu asemakaavassa eri toiminnoille vahimmaismaaréat, jotka
perustuvat kaupunginhallituksen 26.3.2018 paatokseen Oulun kaupungin
pysakdintinormeista. Mahdollisuus sijoittaa pysakdintipaikkoja enintddn 400 metrin
etaisyydelta perustuu myos tahan paatokseen. Suurin osa korttelin
taydennysrakentamiseen liittyvistd pysékointipaikoista toteutetaan kortteliin. Esteettomat
pysakodintipaikat on otettu huomioon suunnitelmissa. Pohjoisen puoleisella tontilla on



tarkoitus hakijan tavoitteiden mukaan toteuttaa asunnoille vAhimmaisvelvoitetta enemman
pysakdintipaikkoja, mink& asemakaava sallii.

Arvokas puistoalue sdilyy puistona ja sen ilmetta parannetaan asemakaavan muutoksen
yhteydessa laaditun puistoalueen yleissuunnitelman my6td. Asemakaavan muutoksen
myota osittain valtakunnallisesti arvokkaalle puistoalueelle suunniteltu ajoluiskavaraus
Galleria-kortteliin sekd puistoalueelle osoitettu Kivisydan-pysakointilaitoksen hissi- ja
ilmanvaihtoyhteys voidaan poistaa asemakaavakartalta. Asemakaavan muutoksen myota
Vaaranpuistoa on mahdollista laajentaa alkuperaisen kokoiseksi. Vaarankatu kapenee ja
muuttuu pohjoisosaltaan kévely- ja pyoéréilyalueeksi, mikd osaltaan myds parantaa alueen
puistomaisuutta.

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

Pohjois-Pohjanmaan museo, Mika Sarkkinen ja Pasi Kovalainen, Kkirjoittavat
10.12.2018:

Oulun kaupungilla on tullut ndhtaville Vaaran (I1) kaupunginosan korttelia 7 koskevan
asemakaavan muutoksen (Vaaranpiha-kortteli, Vaarankatu, Vaaranpuisto) osallistumis ja
arviointisuunnitelma ja Iluonnos (kaavatunnus 564-2031). Tama lausunto koskee
arkeologista kulttuuriperintoa.

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

Kaavahankkeella ei ole vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperintéon, 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 Tormikoski, kirjoittaa 10.12.2018:

Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, lilkenne- ja ympaéaristokeskus toteaa lausuntonaan
seuraavaa:

Suunnittelualue sijaitsee  kaupunkikuvallisesti  merkittavalla paikalla rajautuen
Kaupunginojan varren puistovy6hykkeeseen, joka on valtakunnallisesti merkittavaa
rakennetun kulttuuriympériston aluetta (RKY 2009). Rakennushistoriallisesti arvokas
Talousseuran saation rakennus on osoitettu asemakaavaluonnoksessa suojelumerkinnalla
sr-20.

Asemakaavaluonnoksessa on osoitettu XVI —kerroksinen rakennus korttelin kulmaan seka
X1l —kerroksisen rakennus keskemmalle korttelia. Oulun korkean rakentamisen
laatuperiaatteita tullaan tarkastelemaan kaavoituksen ehdotusvaiheessa, kun korkean



rakentamisen selvitysty0 etenee. Korkeat rakennusmassat muodostavat merkittavan
muutoksen Oulun ydinkeskustan kaupunkikuvaan. ELY-keskus korostaa, etta rakennusten
suunnittelun ja toteuttamisen tulee olla erityisen korkealaatuista nain 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 tekijoitd 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 kéayttd oleskelupihana
istutuksineen ja yhteys kehitettavaan Vaaranpuiston alueeseen seka Vaarankadun
lilkenteen rauhoittaminen ja osan katualueesta osoittaminen viihtyiséksi aukioksi ja
kavelyalueeksi paviljonkirakennuksineen.

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

Asemakaavamaédrayksissa on taydennetty asemakaavan muutoksen ehdotusvaiheessa
siten, ettd on osoitettu vahimmaismaarat julkisivujen aukoille ja lasipinnoille.
Asemakaavakartassa ja kaavamaarayksissd on poistettu varaus ulokkeelle Vaarankadun
katualueen paalle. Asemakaavamaéaarayksiin 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, llari Kurri ja Mikko Malkki, kirjoittavat 10.12.2018:

Oulun kaupungin Yhdyskuntalautakunta on toimittanut Museovirastolle tiedon siitd, ettd
Oulun kaupunginosissa | (Pokkinen) ja Il (Vaara) sijaitsevia Vaaranpiha-korttelia,
Vaarankatua ja Vaaranpuistoa koskevan asemakaavamuutoksen valmisteluaineisto on
julkisesti ndhtavilla 9.11.-10.12.2018.

Museovirastolla ja Pohjois-Pohjanmaan museolla on yhteisty6sopimus, jonka mukaisesti
Pohjois-Pohjanmaan museo on osallinen viranomainen valtaosassa kulttuuriympéaristoa
koskevissa kysymyksissa Oulun kaupungin alueella. Pohjois-Pohjanmaan museon lisaksi
myOs Museovirasto ottaa kantaa ja antaa lausuntoja tarvittaessa. Erityisesti Museovirasto
ottaa kantaa valtakunnallisesti merkittaviin seka erityislaeilla suojeltuihin kohteisiin
liittyvissd kysymyksissa. Museovirasto on 19.6.2018 osallistunut kaavahanketta koskevaan
viranomaisneuvotteluun ja ottaa nyt kantaa kaavan valmisteluaineistoon erityisesti kaavan
rajaukseen osin sisaltyvan RKY-alueen valtakunnallisen merkityksen vuoksi.



Kaava-alueeseen kuuluva Vaaranpuisto seka siihen liittyvat katualueet
Pakkahuoneenkadun, Vaarankadun ja Kauppurienkadun puolilla sisaltyvat valtakunnallisesti
merkittavien rakennettujen kulttuuriymparistéjen (RKY 2009) alueeseen “Kaupunginojan
varren puistovydhyke”. Avoin puistovyohyke on tarke& 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 siina
osin jopa 16-kerroksinen rakentaminen. Korttelista halutaan tehda yksi Oulun keskustan
tehokkaimmin rakennetuista korttelista. Korttelin lounaisnurkassa olevan Talousseuran
rakennuksen sailyminen halutaan turvata asemakaavamaéaarayksin. Lisdksi halutaan mm.
luoda edellytyksia korttelin vieressd sijaitsevan Vaaranpuiston toiminnallisuuden ja
viihtyisyyden lisdamiseen.

Puistoalueen kehittaminen sisaltaisi valmisteluaineiston mukaan mm. valaistuksen,
maastonmuotojen ja kasvillisuuden uudistamista seka paviljonkimaiseksi kuvatun
rakentamisen mahdollistamista puiston alueelle. Ajatus puiston aktiivisemmasta
hyddyntamisesta kaupunkiympariston vetovoimaisuuden edistdmisessd on periaatetasolla
kannatettava, jos muutokset pystytadn tekemé&an puistovythykkeen kulttuurihistoriallinen
merkitys huomioon ottaen. Esitetty kaavamerkintdadn VP-2 liittyva maardys edellyttda
asianmukaisesti  sita, ettd maankaytto- ja muista suunnitelmista pyydetaan
museoviranomaisen lausunto. Puistoalueen kehittdmisideoiden osalta aineiston pohjalta
toistaiseksi avoimiksi jaavia kysymyksia ovat mm. mahdollinen riski alueen
puistomaisuuden menettamisesta ja privatisoitumisesta aukio- ja kahvilarakentamisen
myota sek& kaavaselostuksen kuva-aineistossa esitetyn uuden, taydentavidn 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 lahiymparistodnséa, kuten viereiseen RKY-alueeseen, myds Oulun kaupunkikuvaan
yleisemmin.

Oulussa on parhaillaan tekeilla keskustan korkean rakentamisen laatuperiaatteiden
laatiminen Oulun keskustavision 2040 jatkotoimenpiteena. Asemakaavahankkeessa on
asetettu tavoitteeksi, ettd korkean rakentamisen laatuperiaatteita tullaan tarkastelemaan
kaavoituksen ehdotusvaiheessa, kun keskusta-alueen korkean rakentamisen selvitystyo on
edennyt riittavasti. Mikali riittdvan kattavaa analyysia ja tarkastelua korkean rakentamisen
edellytyksista, vyleisista periaatteista ja kaupunkikuvallisista kokonaisvaikutuksista ei
keskustavision 2040 jatkotoimenpiteend ehdita tehdd nyt lausuttavana olevan
asemakaavahankkeen valmistelun aikana, tulee riittdvat selvitykset tehda lausunnon
kohteena olevaan kaavamuutoshankkeeseen liittyen.

Kaavaselostuksen luonnoksessa esitetty vaikutusten arviointi on puutteellinen, erityisesti
kaupunkikuvallisen kokonaistarkastelun osalta. Myods hankkeeseen liittyvdn rakentamisen
todennékoisid vaikutusta RKY-alueeseen ja puistoon kuvataan toistaiseksi riittamattomasti
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 ndkemyksen mukaan kaavaratkaisujen erilaisia vaihtoehtoja tulee viela
tutkia ja aineistoa tulee taydenté&a erityisesti edelld kuvatuilta osin.

Suunnitteluratkaisujen I6ytamisen edistdmiseksi on tarpeen jarjestdd kaavahankkeeseen
liittyva viranomaisneuvottelu ennen kaavaehdotuksen asettamista nahtaville.

Kaavoitus seka katu- ja viherpalvelut:

Kahvilapaviljongit ja Vaaranaukio on suunniteltu pa&osin alueelle, joka on voimassa
olevassa asemakaavassa osoitettu Galleria-korttelille (I kaupunginosan kortteli 31)
varatuksi ajoyhteydeksi, Vaarankadun katualueeksi ja varaukseksi maanalaisen
pysékointilaitoksen/vaestonsuojan henkildliikenteen sisddnkayntirakennukselle ja
raitisilmakuilulle. Alueella on nykytilanteessa katualuetta ja asfaltoitua pysakdintialuetta.
Asemakaavan muutoksen myo6ta osittain valtakunnallisesti arvokkaalle puistoalueelle
suunniteltu ajoluiskavaraus Galleria-kortteliin sek& puistoalueelle osoitettu Kivisydan-
pysakdintilaitoksen hissi- ja ilmanvaihtoyhteys voidaan poistaa asemakaavakartalta.
Asemakaavan muutoksen myodta Vaaranpuistoa on mahdollista laajentaa alkuperaisen
kokoiseksi. Vaarankatu kapenee ja muuttuu pohjoisosaltaan kévely- ja pyorailyalueeksi,
mika osaltaan myods parantaa alueen puistomaisuutta. Aukio ja paviljongit ovat julkista tilaa
ja erillaan korttelista.

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.

Vaaranpuisto on osoitettu asemakaavakartassa merkinnalla RKY2009, Valtakunnallisesti
merkittdvd rakennettu kulttuuriymparistd, jonka arvot tulee sailyttad. RKY on
Museoviraston laatima valtakunnallisten alueidenkaytt6tavoitteiden tarkoittama inventointi
(valtioneuvoston péaatdos 22.12.2009). Merkinnélla on osoitettu valtakunnallisesti
merkittdvat 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 pysyvista kohteista. Idea
pohjautuu puistojen alkuperéiseen tarkoitukseen estaa tulipalojen leviaminen kaupungin
sisalla. Valaistus korostaa puistojen rakenteita, kasvillisuutta ja veistoksia vaihtelevilla
lampiméan valkoisen ja oranssin eri savyilla - tulen savyilla. Valaistut elementit rajautuvat
lahelle kaupunginojaa, mika pimeadn aikaan korostaa ojan merkitysta puistovydhykkeen
selkarankana. Puistoalueen yleissuunnitelmassa ei ole esitetty muutoksia valaistuksen
periaatteisiin.

Puistoalueen maastonmuodot sailyvat pdadosin nykyiselldan. Eteldosaan suunniteltu
korotettu alue mataline pengermuureineen suojaa puistoa katumelulta peittamatta
kuitenkaan nakymia. Korotuksen muodossa on muistumaa Vaaranpuiston alkuperaisesta
sivu-uomasta, joka ndkyy Engelin ja Ehrenstromin asemakaavakartalla 1824 sekd muissa
vanhoissa kartoissa. Vaaranpuiston eteldosan uoman alkuperdainen linjaus ja puiston rajaus
on muutettu 1960-luvulla, eikd alkuperdaistd uoman linjausta tai kiveystakaan ole kyseisen
puiston osan eteldisemmalld puoliskolla jaljella. 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: siellda maanpintaa on esitetty hieman



korotettavaksi ja istutuksia lisattavaksi pehmentdmaan 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 mydhemmin
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
taydennysrakentamista tasakorkuisella viisikerroksisella rakentamisella. Asemakaava ei ole
toteutunut. Kortteli on kaavoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi ja voimassa
olevassa asemakaavassa asumisen osuus on suunniteltu pieneksi (vahintadn 4 %
kerrosalasta). Asemakaavan muutoksen hakijoiden tavoitteiden mukaan asuminen on
suunniteltu korttelin p&aasialliseksi kayttotarkoitukseksi, mik& tukee Oulun keskustavision
2040 tavoitteita keskustan asukasmaéaaran lisdamisesta. Suunnittelun yhteydessé on tutkittu
erilaisia vaihtoehtoja pohjoisen puoleisen tontin massoittelussa ja havainnekuvin 3D-mallin
avulla esitetty korkean rakentamisen vaikutusta ymparistoon. Vaaranpiha-kortteli on
Vaaranpuiston sijainnista johtuen leveydeltddn noin puolet tavallisesta Oulun keskustan
korttelista. Tastd johtuen mielipiteessa esitetty umpikorttelimainen massoittelu johtaisi
ahtaaseen ratkaisuun, jossa ei muodostuisi viihtyisda asuinymparistdéa. Suunnittelun
yhteydessd Pakkahuoneenkatu 24:n tontille on tutkittu useita eri vaihtoehtoja.
Asemakaavaselostukseen on kaavamuutoksen ehdotusvaiheessa taydennetty tutkittuja
vaihtoehtoja.

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

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

Lausunnon perusteella on poistettu Vaaranpuiston yleissuunnitelmasta Kaupunginojan
tulvauoma. Asemakaavakartassa ja kaavamaarayksissd on poistettu varaus ulokkeelle
Vaarankadun katualueen p&aéalle. Asemakaavamaarayksiin on lisatty: Kortteli rajautuu
Vaarankadun ja Vaaranaukion suunnassa valtakunnallisesti arvokkaaseen alueeseen.
Tontin rajaa ei voi Vaaranpihan ja Vaaranaukion suunnassa ylittda 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 esittdd kantanaan ja pyytda huomioimaan

kaavaohjeissa, ettd korkeissa rakennuksissa (15-16 krs. tai yli), tulisi olla kaksi hissia
kaytettavyyden vuoksi.



Kaavoitus:
Korkeisiin rakennusosiin on asemakaavan muutokseen liittyvissd viitesuunnitelmissa
esitetty kaksi asukkaiden kayttéon tulevaa hissia, joista toinen toimii myds ns.

palomieshissind. Hissien lukumé&araé ei koeta tarpeelliseksi maaritella asemakaavassa.

Mielipide ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilla 18.6.-30.8.2019. Asiasta jatettiin yksi
muistutus ja kuusi lausuntoa.

Muistutus 1, 19.6.2019:

Asemakaavan muutoksen yhdeksi tavoitteeksi on asetettu “"ympéariston laadun
parantaminen®.

Jotta tama tavoite tallaisessa keskustakorttelissa toteutuu, on kivijalkakerros oltava avoin
ja yleisessa kaytodssa, esimerkiksi liiketilana. Jos kaava ei sitd vaadi, kuten nyt on

kdymassa, ei ympaéariston laatu suinkaan parane, vaan se heikkenee nykyisesta.

Tallaisenaan kaava heikentad ympaériston laatua. Asia on korjattava.

Kaavoitus:

Asemakaavan muutosalueelle on edellytetty asemakaavamaéaarayksissa
taydennysrakennettavalle alueelle yhteensa 820 kerrosalaneliometria myymala- tai
liiketilaa. Asemakaavamerkintd (asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue)

mahdollistaa yleisen kayton, esimerkiksi liiketilana, vahimmaismaarad suurempanakin.
Maantasokerrokseen on sijoitettu myymaléatilojen lisaksi myo6s pysakdintitilaa, varastotilaa,
teknisid tiloja ja polkupydrien sailytystiloja. Asemakaavan muutos mahdollistaa liiketilaa
muissakin kerroksissa, esimerkiksi kaksikerroksisen liiketilan, mutta suurin osa toteutunee
maantasokerroksessa. Lisédksi Talousseuran suojelurakennukseen sijoittuu nykytilanteessa
pelkastdan liike- tai toimistotilaa. Osa rakennuksesta on asemakaavan muutoksen mukaan
mahdollista muuttaa asunnoiksi, mutta maantasokerros sdilyy liike- tai toimistokaytossa.

Vaaranaukiolle korttelin edustalle on lisdksi osoitettu sata kerrosalaneliometria
rakennusoikeutta kahvilarakennuksille, jotka tukevat korttelin jalustaosassa aukion varrella
olevia palvelutoimintoja.

Jalustaosan ja siihen kuuluvan maantason avoimuutta ja kaupunkikuvallista laatua on
varmistettu asemakaavamaarayksissa siten, ettd on osoitettu vahimmaismaarat
taydennysrakennettavan osan julkisivujen aukoille ja lasipinnoille. Ne vaihtelevat tontilla
nro 7 valilla 30-40 % ja tontilla nro 8 vélilla 40-50 %. Tontilla nro 8 sijaitsevan suojellun
Talousseuran rakennuksen maantasokerroksessa Kauppurienkadun puoleinen paaty seka
osa Vaarankadun puoleisesta julkisivusta on aukotettu suurehkoilla ikkunoilla.

Kaavoituksen ndkemyksen mukaan asemakaavan muutoksessa on osoitettu alueelle
riittdva maara liiketilaa ottaen huomioon suojelurakennus sekd kiinnitetty huomiota
kaupunkikuvaan ja katutilan avoimuuteen sielldkin, missa maantasokerrokseen on
viitesuunnitelmien mukaan osoitettu muita toimintoja.

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.



Telia Finland Oyj, Jukka Halttunen, Kirjoittaa 17.6.2019:

Hei!

Telialla tietoliikennekaapeleita suunnitellulla asemakaavan muutosehdotuksen alueella.
Kaapeleiden siirto ja suojaus on huomioitava mahdollisten maanrakennustodiden
yhteydessa, siirto ja suojaustarpeista on oltava yhteydessa Teliaan osoitteeseen
production-desk@teliacompany.com hyvissa ajoin ennen mahdollisten
maanrakennustoiden alkua.

Siirto ja suojauskustannukset kuuluvat lahtokohtaisesti tilaajan maksettaviksi.
Kaapelikartat ja -naytot voitte pyytaa www.verkkoselvitys.fi kautta

Kaavoitus:

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

Fingrid Oyj, Mika Penttila, kirjoittaa 26.8.2019:

Kiitamme lausuntopyynnéstanne. 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
lahettdm&an lausunnolle mieluiten sahkobisend osoitteeseen kirjaamo@fingrid.fi tai
kirjallisena osoitteella Fingrid Oyj, Maankayttd ja ymparistd, PL 530, 00101 HELSINKI.

Kaavoitus:
Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.
Oulun vanhusneuvosto Kirjoittaa 23.8.2019:

Vanhusneuvosto ehdottaa, ettd puisto tulee sailyttad mahdollisimman isona. Ehdotus kuva
7 A palvelee parhaiten ikadihmisten ulkoilu ja liikuntatarpeita. Puistoon olisi tehtava
istumaryhmia, joista voi seurata Laanaojan virtausta ja luonnon tapahtumia. Vanhoja puita
tulee sailyttda alueella. Kaytavien pinnoitus tulee olla helppokulkuista ja turvallista liikkua.

Kaavoitus:

Puistoalueen pinta-ala kasvaa asemakaavan muutoksen myota hieman. Puistoalueelle on
laadittu asemakaavan muutoksen yhteydessd yleissuunnitelma. Sen mukaan puistossa
sijaitsevat merkittadvat vanhat puut sailytetdan. Yleissuunnitelmavaiheessa ei ole maaritelty
vield tarkemmin julkisen tilan kalusteita eika puiston reittien pinnoitusmateriaaleja. Tarve
istuskelupaikoille on tiedostettu suunnittelussa.

Vaaranaukiosta todetaan kaavamaarayksissa: Vaaranaukio tulee paallystaa
betonilaatoituksella tai -kivetyksella. Aukion péaallysteen tulee sopia korttelin



yleisiimeeseen. Aukiolle tulee istuttaa suurikokoisia Ilehtipuita luomaan varjoa
oleskelualueelle. Aukion tulee yhdistya luontevasti puistomaisemana sailyvaan
Vaaranpuistoon ja Kaupunginojan varteen.

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Pohjois-Pohjanmaan museo, Pasi Kovalainen ja Anita Yli-Suutala, Kirjoittavat
26.8.2019:

Oulun kaupungilla on tullut n&htaville Vaaran kaupunginosassa Vaaranpiha-korttelia,
Vaarankatua, Pakkahuoneenkatua, Makelininkatua, Uusikatua ja Vaaranpuistoa koskeva
asemakaavamuutoksen ehdotus (kaavatunnus 564-2031). Tama lausunto koskee
rakennettua kulttuuriymparistoa.

Korttelin asemakaavamuutos on kahden osallisen, Koy Pakkahuoneenkatu 24 ja Oulun
laédnin talousseuran hakkeena toteutettu suunnitelma, jossa hakijoiden intressit kohteiden
erillisilla suunnitelmilla on kahden suunnittelijan toimesta pyritty sovittamaan yhteen.
Vaaranpuiston suunnitelmat on liitetty tahan kaavamuutokseen, ne ovat o0sana
kaupunginojan puistovyohykettd, rky-2009 -aluetta. Luonnosvaiheeseen nahden on
valtakunnallisesti arvokas rky-rajaus ja rajan ylitys on rakennuksen ylapuolisilla ulokkeilla
poistettu asiaan kuuluvasti ehdotuksessa. My0Os tulvauoman muotoilu / ojan laajennus on
jatetty kaavaehdotuksesta pois.

Luonnokseen n&hden viitesuunnitelmat ja kaavamuutoksen kerrosluvut ovat pysyneet
luonnoksen mukaisina, niiss&d ei ole tapahtunut silmin n&hden muutosta. Pohjois-
Pohjanmaan museo huomauttaa edelleen korkean rakentamisen haitallisista vaikutuksista
tiiviissa kaupunkirakenteessa. Kaupungin katu- ja puistoalueiden varjoisuuteen korkeiden
rakennusmassojen pohjoispuolella, etenkin kevaisin koettavia vaikutuksia katutasolla
kevdan ja kesan viivastymisena voidaan pitda Oulun leveyspiirilla harmillisena. Taalla
auringon valon vaikutus jaa rakennusten taustalla vahaiseksi, kevaalla ja syksylla se jaa
jopa nakymattomiin. Esitetyssa tuulisuustarkastelussa on huomioitu sen vaikutus itse
rakennuksessa ja parvekkeiden lasittamisessa, mutta vaikutukset katutilassa on jaaneet
vahemmalle tarkastelulle. Varjostus- ja tuulisuustarkastelut ovat nailta osin keveét ja
yksipuoliset. Kahden suunnitelman keskindiset kerrosluvut eivat ole tasapainossa ja ne
poikkeavat héairitsevasti toisistaan kaupunkikuvassa. Suojeltu talousseuran rakennus on
kuitenkin kohde, miké tulee paremmin ottaa huomioon kerroslukuja maariteltaessa, jotta
niilla voidaan yllapitaa viereisten rakennusten kaupunkikuvallinen tasapaino.

Oulun korkean rakentamisen paivitys on ollut vireillda vuodesta 2018. Se ei viela ole
kuitenkaan nahnyt paivanvaloa. Hankkeilla olevaan keskeiseen ydinkeskustaan sijoittuvaa
Vaaranpuistohanketta ei tule vieda eteenpéain ja paatdokseen ennen kuin em. paivitys on
valmistunut ja kaupunkikuvallisesti tarkeat ydinkeskustan kerrosluvut ja massat vs.
olevaan rakennuskantaan voidaan tarkastella laajemmassa kontekstissa. Pohjois-
Pohjanmaan museolla ei ole muuta huomautettavaa Vaaranpiha-korttelin, Vaarankadun ja
Vaaranpuiston asemakaavan muutoksen ehdotuksesta rakennetun kulttuuriympéariston
osalta.

Kaavoitus:

Asemakaavahankkeen yhteydessa on laadittu varjostusselvitys seka lausunto tuulisuuden
vaikutuksista, jotka ovat asemakaavaselostuksen liitteend. Varjoanalyysissa on esitetty
maankayton suunnitelman mukainen varjotilanne ja sen vaikutus lahialueelle.
Rakentamisen varjostava vaikutus ldhiympéaristdssa on kuvattu asemakaavaselostuksessa
lahinna rakennuksiin kohdistuen. Rakentamisella on vaikutusta myo6s katotasolla yleisten



alueiden, kuten katualueiden varjostukseen. Asemakaavaselostuksen kohtaa
varjostusselvitys (kappale 3.3.7) on taydennetty taltd osin kuvaamalla suunnitelman
varjostava vaikutus yleisille alueille.

Vaaranpihan kerrostalojen voi katsoa suurimmaksi osaksi olevan muiden talojen
tuulisuuden héairidvaikutusalueella. Tuulen puuskaisuus ylimmissé kerroksissa on kuitenkin
asia, joka pitaa ottaa huomioon rakenteita valittaessa, esimerkiksi jos sinne tulee lasitettuja
parvekkeita tai suojaavaa lasiseindd. Asia on otettu huomioon asemakaavamerkintdihin
kuuluvassa kolmiomaarayksessa, jonka mukaan korkeimpien rakennusosien suunnittelussa
ja materiaaleissa tulee ottaa huomioon tuulten ja tuulenpuuskien vaikutus. Kaavoituksen
nakemyksen mukaan ei ole tarpeellista tarkastella erikseen tuulisuuden vaikutuksia
katutilassa.

Suunnitelma on muodostettu tarkastelemalla eri vaihtoehtoja ja laajempaa aluetta, koska
alueelle on sijoitettu korkeaa rakentamista. Oulun korkean rakentamisen selvityksessa
edellytettiin keskusta-alueen laajempaa yleissuunnitelmaa, jossa osoitetaan korkean
rakentamisen (vahintdan 9 asuinkerrosta tai vastaava korkeus muissa rakennustyypeissa)
toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat. Ennen yleissuunnitelman valmistumista tulee
jokaisesta nykyisesta merkittdvéasti korkeamman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda
selvitys rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista edellytyksista.

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

Asemakaavan muutoksen né&htavillaolon jalkeen havainnekuva-aineistoon taydennettiin
valokuvaupotukset Joutsensillan ja Vaakunakylan suunnista. Ne kuvaavat suunnitelman
soveltuvuutta kaupunkikuvaan kaukonakymissa.

Joutsensillan suunnasta katsoen suunnitelman korkein 16-kerroksinen osa nakyy
havainnekuvassa yhté korkeana kuin Tuomiokirkon tornin risti ja hieman korkeampana kuin
Galleria-korttelin 12-kerroksinen osa (Kauppakeskus Valkea, As Oy Pajarinkulma, Uusikatu
30). 13-kerroksinen osa nékyy Galleria-korttelin 12-kerroksista osaa matalampana.
Lahempana katselupistetta sijaitsevat Resiina-korttelin 12-kerroksiset osat (Rautatienkatu
29-33) radan varressa hahmottuvat ndkymassa korkeimpana rakentamisena.

Vaakunakylan suunnasta esitetyssa havainnekuvassa suunnitelman 16-kerroksinen osa
muodostaa korkeimman keskustan silhuetissa ndkyvan asuin- ja liikerakennuksen ja
kohoaa hieman Tuomiokirkon tornin raystasta korkeammalle, jdaden kuitenkin selvasti sen
kattorakenteita ja ristia matalammaksi. 16-kerroksinen osa hahmottuu havainnekuvassa
noin kerroksen verran Galleria-korttelin 12-kerroksista osaa korkeampana. Suunnitelman
13-kerroksinen osa jaa nakymasséa hieman radan varren Asemantornin (Rautatienkatu 17-
19) 12-kerroksisten osien alapuolelle.

Viranomaisneuvottelu ennen kaavaehdotuksen hyvéaksymiskasittelyd on jarjestetty
26.9.20109.

Asemakaavan muutoksen selostukseen on taydennetty suunnitelmien vaikutusten
arviointia seka havainnekuva-aineistoa lausunnon perusteella. Lausunto ei anna muilta osin
aihetta muuttaa asemakaavaa.

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus, Taina Térmikoski, Kirjoittaa 30.8.2019:

Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, lilkenne- ja ympaéaristokeskus toteaa lausuntonaan
seuraavaa:



Vaaranpiha-korttelin ja Vaaranpuiston asemakaavan muutosalue rajautuu Kaupunginojan
varren valtakunnallisesti arvokkaaseen puistoalueeseen (RKY 2009). Kohdekuvauksen
mukaan Oulun Kaupunginojan varren aukiot eli plaanat muodostavat kaupunkirakenteessa
keskeisen puistosarjan lapi koko keskustan. Suunnittelualueella sijaitsee maakunnallisesti
arvokas talousseuran rakennus, joka on osoitettu asemakaavan muutosehdotuksessa
suojeltavaksi kaavamerkinnalla sr-20. Asemakaavan muutoksella suunnittelualue
osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi. Kaava mahdollistaa 16
kerrosta korkean rakennusmassan toteuttamisen talousseuran rakennuksen viereiselle
tontille.

ELY-keskus toteaa, ettd wvuonna 2014 hyvaksytyssd Oulun korkean rakentamisen
selvityksessa kaavamuutosalue kuuluu vydhykkeeseen B, jolle tulee laatia laajempi
yleissuunnitelma, jossa osoitetaan korkean rakentamisen (vahintdan 9 asuinkerrosta tai
vastaava korkeus muissa rakennustyypeissd) toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat.
Suunnitelmassa otetaan huomioon mm. kaupunkikuvalliset ja kulttuuriympariston arvot.
Ennen yleissuunnitelman valmistumista tulee jokaisen nykyisestd korkeusmittakaavasta
merkittavasti poikkeavasta korkeamman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda selvitys
mm. rakentamisen kaupunkikuvallisista edellytyksistd. Kaavaselostuksen mukaan
yhdyskuntalautakunta ja kaupunginhallitus tulevat hyvaksymé&an Oulun keskustan korkean
rakentamisen laatuperiaatteet syksylla 2019. ELY-keskus toteaa, etta lausuntopyynnon
liitteen& olevista asiakirjoissa ei ole edella mainittua selvitystd merkittavasti poikkeavan
korkean rakentamisen kaupunkikuvallisista edellytyksistéa.

Kaavan vaikutusten arvioinnin mukaan suunnitelma muuttaa voimakkaasti alueen
kaupunkikuvaa ja muodostaa siihen oman kerrostumansa. Selostuksessa todetaan, etté
korkea rakentaminen sijoittuu siten, ettd se muodostaa nadkyvan aiheen Kaupunginojan
puistovyohykkeen varteen, joten rakennusten etualalle muodostuu tilaa
kaupunkirakenteessa. Samalla periaatteella on sijoitettu korkeita 10-12 Kkerroksisia
rakennuksia Kaupunginojan varren valtakunnallisesti arvokkaan RKY-alueen viereen tai
laheisyyteen (Klubitalo, Vakuutustorni, Yhdystorni seka Galleria-korttelin asunto-osa).
Liséksi todetaan, etta nyt ndhtavilla olevassa kaavaehdotuksessa osoitettu 16-kerroksinen
rakennusosa muodostaa Oulun keskustan suunnitelmissa kolmanneksi korkeimman
rakennuksen voimassa olevien kaavojen (vield toteutumattoman) Vanmanninsaaren tornin
22 kerrosta seké Il kaupunginosan korttelissa 42 olevan Asematalon 16 kerrosta jalkeen.
Vaikutusten arvioinnissa on vertailtu viimeaikaisten asemakaavamuutosten
tehokkuuslukuja. Vertailun perusteella on todettu, ettd Vaaranpihasta muodostuu yksi
keskusta-alueen tehokkaimmin rakennetuista kortteleista.

Vaikutusten arvioinnin mukaan korkea rakentaminen Kaupunginojan varren
valtakunnallisesti arvokkaan RKY-alueen viereen tai l&heisyyteen on osoitettu samalla
periaatteella kuin muutkin aikaisemmin kaavoitetut ja rakennetut korkeat, 10-12
kerroksiset rakennukset. Kaavaratkaisussa ei kuitenkaan ole perusteltu, miksi Vaaranpihan
kortteliin voidaan osoittaa 4-6 kerrosta enemman rakentamista kuin edell& mainittuihin
muihin kortteleihin tai ettd miksi juuri kaavamuutosalueelle muodostetaan yksi keskustan
tehokkaimmin rakennetuista tonteista. Kahta muuta asemakaavalla hyvaksyttya viela nyt
esitettya korkeampaa rakennuskohdetta (Vanmannin saari ja Asematalo) ei voida verrata
tahdn hankkeeseen sijaintinsa perusteella. Vanmannin saari muodostaa oman aikansa
edustajana kulttuurihistoriallisesti arvokkaan kokonaisuuden eikad sijainti merenrannalla
avoimessa maisemassa rinnastu ydinkeskustan tiiviiseen korttelirakenteeseen. Asematalo
edustaa radanvarren uutta taydennysrakentamista, joka on Oulun korkean rakentamisen
selvityksessa hyvaksytty sijaintinsa puolesta soveltuvaksi korkeaan rakentamiseen.

Kaava-asiakirjojen perusteella saa vaikutelman, ettd kaavoituksen taustalla on yksittainen
kaavoitusesitys ja etta vastaavanlaisia esityksid voi tulla mihin vaan ydinkeskustan alueelle



sattumanvaraisesti. Mikéali kaikkiin korkean rakentamisen kaavoitushankkeisiin suostutaan
vastaavasti ilman laajempaa kaupunkikuvallista yleissuunnitelmaa, Oulun ydinkeskusta
kehittyy hallitsemattomasti, mik& heikentad sen kaupunkikuvallisia arvoja ja vaarantaa
kulttuuriympéaristdén arvojen sailymisen.

ELY-keskus korostaa, ettd vuonna 2014 hyvaksytyn Oulun korkean rakentamisen
selvityksen mukaisesti alueelle tulee laatia laajempi yleissuunnitelma, jossa osoitetaan
keskusta-alueen korkean rakentamisen toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat.

Jatkotoimenpiteet

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus esittda, ettd kaavoituksesta jarjestetdan MRL 66 8:n
tarkoittama viranomaisneuvottelu ennen kaavaehdotuksen viemista
hyvaksymiskasittelyyn.

Kaavoitus:

Asemakaavan muutoksen yhteydessd on laadittu korttelin viitesuunnitelmat seka
Vaaranpuiston yleissuunnitelma. Viitesuunnittelun yhteydessa on tarkasteltu erilaisia
vaihtoehtoja ja tutkittu hankkeen vaikutusta kaupunkikuvaan 3D-mallinnuskuvilla useista
kuvakulmista esitettyjen ndkymakuvien seka aluejulkisivujen avulla. Tarkasteluissa on
otettu huomioon tiedossa olevat asemakaavan muutoshankkeet ja voimassa olevat, viela
toteutumattomat asemakaavat, joissa on mahdollista toteuttaa tdydennysrakentamista.

Suunnitelma on muodostettu tarkastelemalla eri vaihtoehtoja ja laajempaa aluetta, koska
alueelle on sijoitettu korkeaa rakentamista. Oulun korkean rakentamisen selvityksessa
edellytettiin keskusta-alueen laajempaa yleissuunnitelmaa, jossa osoitetaan korkean
rakentamisen (vahintdan 9 asuinkerrosta tai vastaava korkeus muissa rakennustyypeissa)
toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat. Ennen yleissuunnitelman valmistumista tulee
jokaisesta nykyisesta merkittdvéasti korkeamman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda
selvitys rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista edellytyksista.

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

Asemakaavan muutoksen né&htavillaolon jalkeen havainnekuva-aineistoon taydennettiin
valokuvaupotukset Joutsensillan ja Vaakunakylan suunnista. Ne kuvaavat suunnitelman
soveltuvuutta kaupunkikuvaan kaukonakymissa.

Joutsensillan suunnasta katsoen suunnitelman korkein 16-kerroksinen osa nakyy
havainnekuvassa yhté korkeana kuin Tuomiokirkon tornin risti ja hieman korkeampana kuin
Galleria-korttelin 12-kerroksinen osa (Kauppakeskus Valkea, As Oy Pajarinkulma, Uusikatu
30). 13-kerroksinen osa nékyy Galleria-korttelin 12-kerroksista osaa matalampana.
Lahempana katselupistetta sijaitsevat Resiina-korttelin 12-kerroksiset osat (Rautatienkatu
29-33) radan varressa hahmottuvat ndkymassa korkeimpana rakentamisena.

Vaakunakyldn suunnasta esitetyssa havainnekuvassa suunnitelman 16-kerroksinen osa
muodostaa korkeimman keskustan silhuetissa ndkyvan asuin- ja liikerakennuksen ja
kohoaa hieman Tuomiokirkon tornin raystastd korkeammalle, jdaden kuitenkin selvasti sen
kattorakenteita ja ristida matalammaksi. 16-kerroksinen osa hahmottuu havainnekuvassa
noin kerroksen verran Galleria-korttelin 12-kerroksista osaa korkeampana. Suunnitelman
13-kerroksinen osa jda nakyméassa hieman radan varren Asemantornin (Rautatienkatu 17-
19) 12-kerroksisten osien alapuolelle.



Vaaranpiha-kortteli rajautuu valtakunnallisesti arvokkaaseen alueeseen, jonka rajaa ei
asemakaavan muutosehdotusvaiheessa tehtyjen suunnitelmien tarkennusten mukaan
ylitetd. Kaupunginojan varren puistovythykkeen valtakunnallisesti arvokkaan alueen
kuvauksessa ei ole otettu kantaa, minkalainen rakentaminen soveltuu puistovydhykkeen
ymparistéon. Suunnittelualue sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla
Kaupunginojan puistovyohykkeella ja sen varressa sek& rajautuu Uusikatuun, joka on
alueellinen kokoojavayla. Korttelin suunnitelmat vaikuttavat valtakunnallisesti arvokkaan
kaupunginojan varren puistovyohykkeen arvoihin ja muuttavat merkittavasti sekéa
taydentavat kaupunkikuvaa sen viereiselld alueella. Asemakaavan muutoksessa puistoalue
sadilyy keskeisena kaupunkikuvallisena ja asemakaavallisena ratkaisuna. Puistoalueen
viihtyisyyttd ja toiminnallisuutta parannetaan Vaaranpuiston yleissuunnitelman
periaatteiden mukaan. Kaavoituksen ndkemyksen mukaan suunnitelma taydentaa
valtakunnallisesti arvokkaan puistoalueen reuna-aluetta ja muuttaa kaupunkikuvaa, mutta
ei vaaranna arvokkaan alueen arvoja.

Vertailukohtana korkeassa rakentamisessa voidaan pitda vastapuolella Kaupunginojan
varren puistovyohykettd sijaitsevaa Galleria-korttelia, johon on toteutettu kauppakeskus
Valkea sek& asuinosa, jonka suurin kerrosluku on 12. Galleria-korttelissa alimmat kerrokset
ovat liikekaytossa ja niissd on korkeampi kerroskorkeus, mistd johtuen viisi alinta
lilkekerrosta vastaavat korkeudeltaan noin kahdeksaa asuinkerrosta. Rakennuksen korkeus
vastaa siis noin 15-kerroksista asuinrakennusta.

Viranomaisneuvottelu ennen kaavaehdotuksen hyvaksymiskasittelyd on jarjestetty
26.9.20109.

Asemakaavan muutoksen selostukseen on téydennetty suunnitelmien vaikutusten
arviointia sek& havainnekuva-aineistoa lausunnon perusteella. Lausunto ei anna muilta osin
aihetta muuttaa asemakaavaa.

Museovirasto Petri Halinen ja Satu Taivaskallio, kirjoittavat 30.8.2019:

Oulun kaupunki/yhdyskunta- ja ymparistopalvelut on pyytdnyt Museoviraston lausunnon
korttelin 7 Vaaranpuiston puistoalue, Vaarankadun, Pakkahuoneenkadun, Mékelininkadun
ja Uusikadun katualuetta koskevasta asemakaavan muutosehdotuksesta. Museovirastoon
on toimitettu 27.5.2019 paivatyt kaavaehdotus ja -selostus.

Museovirastolla ja Pohjois-Pohjanmaan museolla on yhteisty6sopimus, jonka mukaisesti
Pohjois-Pohjanmaan museo on osallinen viranomainen valtaosassa kulttuuriympéaristoa
koskevissa kysymyksissa Oulun kaupungin alueella. Pohjois-Pohjanmaan museon lisaksi
myOs Museovirasto ottaa kantaa ja antaa lausuntoja tarvittaessa. Museovirasto ottaa nyt
kantaa asemakaavaehdotukseen erityisesti kaavan rajaukseen osin sisaltyvan RKY-alueen
valtakunnallisen merkityksen vuoksi.

Asemakaavan muutoksesta on jarjestetty viranomaisneuvottelut 19.6.2018 ja 25.2.2019.

Kaavamuutoksen keskeisin tavoite on korttelin 7 rakennusoikeuden huomattava
lisdaminen. Museovirasto on 10.12.2018 valmisteluaineistosta antamassaan lausunnossa
todennut muun muassa, ettd rakentamisen aiheuttamat vaikutukset RKY-alueeseen on
valmisteluvaiheen aineistossa kuvailtu riittamattomasti. Vaikutusten arviointi on todettu
puutteelliseksi erityisesti kaupunkikuvallisen kokonaistarkastelun osalta. Esitetty
kaavaratkaisu korttelin 7 osalta tavoittelee huomattavaa muutosta, jolla tulisi olemaan
vaikutusta paitsi lahiympéarist6onsa, myds Oulun kaupunkikuvaan yleisemmin.

Kaavaehdotuksesta on luonnosvaiheen jalkeen poistettu Vaarankadun suunnassa ollut 16-
kerroksisen osan uloke parvekkeineen. Myds Kaupunginojan yhteyteen esitetty tulvauoma



on poistettu. Museovirasto pitdd molempia muutoksia Vaaranpuiston alueen
valtakunnallisesti merkittavien kulttuurihistoriallisten arvojen sailymisen kannalta
positiivisena.

Museovirasto huomauttaa kuitenkin, ettei kaavaratkaisulle aineistossa esitetyt perustelut
edelleenkadn tue korkean rakentamisen osoittamista kortteliin. Kortteliin 7 kaavailtu
rakennusmassa muuttaisi alueen kaupunkikuvaa merkittavasti. Oulun kaupungin korkean
rakentamisen laatuperiaatteiden laatiminen on edelleen kesken, ja nain ollen tarkastelu
korkean rakentamisen yleisista periaatteista ja kaupunkikuvallisista kokonaisvaikutuksista
jaa hankkeessa puuttumaan.

Museoviraston nakemyksen mukaan selvitykset ja vaikutusten arviointi ovat
asemakaavaehdotuksessa puutteelliset. Museovirasto esittadé, ettd hankkeesta jarjestetdan
viranomaisneuvottelu ennen kaavaehdotuksen hyvaksymista.

Kaavoitus:

Asemakaavan muutoksen yhteydessd on laadittu korttelin viitesuunnitelmat seka
Vaaranpuiston yleissuunnitelma. Viitesuunnittelun yhteydessa on tarkasteltu erilaisia
vaihtoehtoja ja tutkittu hankkeen vaikutusta kaupunkikuvaan 3D-mallinnuskuvilla useista
kuvakulmista esitettyjen ndkymakuvien seka aluejulkisivujen avulla. Tarkasteluissa on
otettu huomioon tiedossa olevat asemakaavan muutoshankkeet ja voimassa olevat, viela
toteutumattomat asemakaavat, joissa on mahdollista toteuttaa tdydennysrakentamista.

Suunnitelma on muodostettu tarkastelemalla eri vaihtoehtoja ja laajempaa aluetta, koska
alueelle on sijoitettu korkeaa rakentamista. Oulun korkean rakentamisen selvityksessa
edellytettiin keskusta-alueen laajempaa yleissuunnitelmaa, jossa osoitetaan korkean
rakentamisen (vahintdan 9 asuinkerrosta tai vastaava korkeus muissa rakennustyypeissa)
toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat. Ennen yleissuunnitelman valmistumista tulee
jokaisesta nykyisesta merkittdvéasti korkeamman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda
selvitys rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista edellytyksista.

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

Asemakaavan muutoksen né&htavillaolon jalkeen havainnekuva-aineistoon taydennettiin
valokuvaupotukset Joutsensillan ja Vaakunakylan suunnista. Ne kuvaavat suunnitelman
soveltuvuutta kaupunkikuvaan kaukonakymissa.

Joutsensillan suunnasta katsoen suunnitelman korkein 16-kerroksinen osa nakyy
havainnekuvassa yhté korkeana kuin Tuomiokirkon tornin risti ja hieman korkeampana kuin
Galleria-korttelin 12-kerroksinen osa (Kauppakeskus Valkea, As Oy Pajarinkulma, Uusikatu
30). 13-kerroksinen osa nékyy Galleria-korttelin 12-kerroksista osaa matalampana.
Lahempana katselupistetta sijaitsevat Resiina-korttelin 12-kerroksiset osat (Rautatienkatu
29-33) radan varressa hahmottuvat ndkymassa korkeimpana rakentamisena.

Vaakunakyldn suunnasta esitetyssa havainnekuvassa suunnitelman 16-kerroksinen osa
muodostaa korkeimman keskustan silhuetissa ndkyvan asuin- ja liikerakennuksen ja
kohoaa hieman Tuomiokirkon tornin raystastd korkeammalle, jdaden kuitenkin selvasti sen
kattorakenteita ja ristia matalammaksi. 16-kerroksinen osa hahmottuu havainnekuvassa
noin kerroksen verran Galleria-korttelin 12-kerroksista osaa korkeampana. Suunnitelman
13-kerroksinen osa jda nakyméasséa hieman radan varren Asemantornin (Rautatienkatu 17-
19) 12-kerroksisten osien alapuolelle.



Vaaranpiha-kortteli rajautuu valtakunnallisesti arvokkaaseen alueeseen, jonka rajaa ei
asemakaavan muutosehdotusvaiheessa tehtyjen suunnitelmien tarkennusten mukaan
ylitetd. Kaupunginojan varren puistovythykkeen valtakunnallisesti arvokkaan alueen
kuvauksessa ei ole otettu kantaa, minkalainen rakentaminen soveltuu puistovydhykkeen
ymparistéon. Suunnittelualue sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla
Kaupunginojan puistovyohykkeella ja sen varressa sek& rajautuu Uusikatuun, joka on
alueellinen kokoojavayla. Korttelin suunnitelmat vaikuttavat valtakunnallisesti arvokkaan
kaupunginojan varren puistovyohykkeen arvoihin ja muuttavat merkittavasti sekéa
taydentavat kaupunkikuvaa sen viereiselld alueella. Asemakaavan muutoksessa puistoalue
sadilyy keskeisena kaupunkikuvallisena ja asemakaavallisena ratkaisuna. Puistoalueen
viihtyisyyttd ja toiminnallisuutta parannetaan Vaaranpuiston yleissuunnitelman
periaatteiden mukaan. Kaavoituksen ndkemyksen mukaan suunnitelma taydentaa
valtakunnallisesti arvokkaan puistoalueen reuna-aluetta ja muuttaa kaupunkikuvaa, mutta
ei vaaranna arvokkaan alueen arvoja.

Vertailukohtana korkeassa rakentamisessa voidaan pitda vastapuolella Kaupunginojan
varren puistovyohykettd sijaitsevaa Galleria-korttelia, johon on toteutettu kauppakeskus
Valkea sek& asuinosa, jonka suurin kerrosluku on 12. Galleria-korttelissa alimmat kerrokset
ovat liikekaytossa ja niissd on korkeampi kerroskorkeus, mistd johtuen viisi alinta
lilkekerrosta vastaavat korkeudeltaan noin kahdeksaa asuinkerrosta. Rakennuksen korkeus
vastaa siis noin 15-kerroksista asuinrakennusta.

Viranomaisneuvottelu ennen kaavaehdotuksen hyvaksymiskasittelyd on jarjestetty
26.9.20109.

Asemakaavan muutoksen selostukseen on téydennetty suunnitelmien vaikutusten
arviointia sek& havainnekuva-aineistoa lausunnon perusteella. Lausunto ei anna muilta osin
aihetta muuttaa asemakaavaa.



OULU | [yskunte-jo muistio
- ymparistopaluelut Vaaranpiha-kortteli ja Vaaranpuisto, asemakaavan muutos

sivu 1(5)

Il kaupunginosan (Vaara) korttelia 7 ja puistoaluetta sekd | ja Il kaupunginosien
katualuetta koskeva asemakaavan muutos

(Vaaranpiha-kortteli, Vaarankatu, @ Pakkahuoneenkatu, Makelininkatu, Uusikatu,
Vaaranpuisto)

Kaavatunnus 564-2031

tiedotus- ja keskustelutilaisuus 28.11.2018 klo 17.00-18.40
Kirkkotorin koulutuskeskuksen iso sali, osoite: Asemakatu 5

osallistujat: puheenjohtaja ja esittelijat 6 kpl
muut osallistujat: 12 kpl

Tilaisuuden avaus

Latékoé Lawson Hellu, yhdyskuntalautakunnan varapuheenjohtaja, avasi tilaisuuden. Jere Klami toimii
sihteerina.

Asemakaavan muutoksen lahtokohdat ja perusselvitykset, asemakaavan muutosluonnos

Jere Klami, kaavoitusarkkitehti, yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, esitteli kaavahankkeen yhteydessa
laaditut perusselvitykset, kaupunkikuva-analyysia, alustavia suunnitelmaluonnoksia sekd asemakaavan
muutosluonnoksen, joka on nahtéavilla mielipiteitd varten 10.12.2018 asti. Vaaranpuiston yleissuunnitelma
laaditaan samanaikaisesti. Asemakaavan muutoksen taustaselvityksistéa esiteltiin lyhyesti korkean
rakentamisen selvitys, keskustavisio 2040 sekd Oulun Moderni Ruutukaavakeskusta, Modernin
rakennuskannan inventointi.

Maankaytdn suunnitelmat, tontti nro 7

Pave Mikkonen, arkkitehti, PAVE Arkkitehdit Oy, esitteli tontin nro 7 maankayton viitesuunnitelmat.
Suunnitelmasta muodostuu térkeitd ndkymien paéatteitd puistoalueelle. Vaarankadun katualueen
aktivointia on tutkittu ja katutasoon muodostuu ll-kerroksinen jalustaosa, johon on suunniteltu puiston
varrelle ja nurkkiin liiketiloja, ylimpiin kerroksiin asumista. Korkeat osat ovat 13 ja 16 kerrosta, paikka on
perusteltu kaupunkikuvallisesti tdméan korkuisille rakennuksille. Laanaojan varressa on perinteisesti
korkeita rakennuksia, kuten Klubitalo ja Vakuutustorni. Kaavassa on rajoitteita louhintaan Kivisydamen
ajorampin takia, pysakéintia on osin maan p&alla. Puiston suunnitelmia on kehitelty yhdessda VSU
Maisema-arkkitehdit Oy:n kanssa. Alueelle muodostuu aukio, jolla on korttelin ravintolatiloihin tukeutuvia
paviljonkimaisia kahviloita. Hieno puisto on vajaakaytolld, sen yhteyteen mahdollistetaan
kaupunkikulttuuria. Jalustan paélle muodostuu kansipiha, jolle puiston vihreys nousee portaiden kautta.
Korkean rakentamisen paikkoja ja vaikutusta on tutkittu 3D-mallilla ja leikkauspiirustuksilla. Kortteli
vetaytyy sisdanpain Uusikadusta. Massat ovat eri syvyyksilla ja Talousseuran rakennuksen l&hella
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puistosta katsoen sisempéand. Varjostusta on tutkittu ja sitd tulee olemaan tiiviissd kaupunkirakenteessa
rippumatta rakennusten korkeuksista. Julkisivuissa on tarkoitus haivyttdd kerroksellisuuden vaikutelmaa.
Kortteli hengittdd aukkojen kautta Iapi kansipihan tasolla. Parvekevydhykkeet ovat paadyissa ja pitkilla
sivuilla.

Vaaranpuiston ympaéariston yleissuunnitelma, laatija: VSU Maisema-arkkitehdit Oy

Veera Sanaksenaho, maisema-arkkitehti, katu- ja viherpalvelut, esitteli VSU Maisema-arkkitehdit Oy:n
laatimat suunnitelmat. Puisto jakautuu kolmeen osaan, joista keskusosa on asemakaavan muutosalueella.
On haluttu tarkastella kokonaisuutta. Ty6hon liittyy myos historiaselvitys. Puisto on valtakunnallisesti
merkittdva. Joen uoma nékyy 1600-luvulta asti ja alue on suunniteltu puistoksi 1900-luvun alussa. Uoma,
merkittavimmat puut sekd puurivit sdilyvat. Suuri kuusi uoman varrella pyritdan sailyttdmaan. Puuston
maard kasvaa suunnitelmien myo6td ja uudet puut ovat lajeiltaan monipuolisia. Uoman itédpuoli on
luonnonmukaisempaa ja lansipuoli kaupunkimaisempaa, pengermuuri suojaa puistoa Uusikadun
suunnassa. Puistoalueella olevaa kavely- ja pyorailyreittid levennetddn. Teuvo Pakkalan patsas kdannetaan
katsomaan oikeaan suuntaan. Jaakarimuistomerkin valaistus on uusittu. Aukiolle on suunniteltu istutuksia
ja paviljongit seka istuskelupaikkoja.

Maankaytdn suunnitelmat, tontti nro 8

Virve Vaisénen, arkkitehti, Luo Arkkitehdit Oy, esitteli tontin nro 8 maankaytdn viitesuunnitelmat.
Lahtbkohtana on Talousseuran suojelurakennus ja sen kanssa sopusointuinen kokonaisuus. Lehto
Hyvinvointitilat toteuttaa tdydennysrakennettavalle alueelle korkealaatuisia palveluasuntoja. Talousseuran
muuttamiseen asuinkayttdoon tulevaisuudessa varaudutaan kaavallisesti. Uusi rakennus liittyy naapureihin
Vi-kerroksisilla osilla ja on muuten VIlI-kerroksinen. Palveluasumisen osalta on ajateltu autotonta
ratkaisua asukkaille, pysakointiratkaisua tutkitaan jatkossa tarkemmin. Katutasoon on tulossa ravintola- ja
palvelutiloja, sisépihalle autopaikkoja ja oleskelualueita. Ylimp&&an kerrokseen on suunniteltu kattoterassi.
Talousseuran selkeé&piirteisyys on ollut innoittajana ja uuteen rakennukseen on esitetty rapatut julkisivut.

Keskustelu

Kommentti 1: Mikd on suunniteltu asuntojakauma tontilla nro 7? On iso merkitys, onko omistus- vai
vuokrataloja.

Mikkonen: Asunnot ovat erikokoisia, esimerkkeina voisi mainita 60, 70 ja 78 m2. On tulossa myds korkeita
huoneistoja.

Mikko Herva, Skanska Talonrakennus Oy: Lopullista huoneistojakaumaa ei ole vield paatetty, se tarkentuu
jatkossa. Asunnot tulevat enemmaéan asukkaiden omaan kayttdéon, ei sijoitusasunnoiksi. Esimerkiksi
Puistovahdissa ei ole yhtaan yksi6ta. Keskustassa on kysyntdd oman kaytdn asuntokohteille.
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Kommentti 2: Teuvo Pakkalan patsaan kohdalla on hiekkapohja ja penkit. Penkkeja ei saa suunnitella vain
nuorille, pitda olla selkénojat. Mannerheiminpuistossa muutetaan isoja alueita laattapintaisiksi. Puistoista
on havitetty leikatut aidat. Pitaisi olla suojaavia istutuksia. Havupuut eristaisivat 4anta talvisin.

Sanaksenaho: Turvallisuusnédk6kulmaa on otettu huomioon, korkeista pensasistutuksista voi tulla
turvaton olo.

Kommentti 3: Myds kadun toisella puolella tontista nro 8 on palveluasumista. Miksi on suunniteltu VIII-
kerroksinen osa, sotkee kadun systeemin? En periaatteessa vastusta korkeaa rakentamista, tulee olla
kaupungin nékdistd, mutta timéa kohta sarahti silméan, ei tarvitsisi olla joka kohdassa.

Véaiséanen: Kulmaan on tutkittu VIlI-kerroksista osaa, joka on sovitettu lahiymparistoon VI-kerroksisilla
osilla.

Kommentti 4: Talousseuran talo on kaunis ja kunnostettu hienosti, kuten Ilahist6lla oleva
esikuntarakennus. Toive on, ettd kattorakenteet istuisivat olevaan ja suunniteltaisiin samalla pieteetilla ja
linjauksella. Talla alueella on vield hienon vérisid kivitaloja. Korkeat rakennukset eivat nayta oululaisilta,
vaan berliinilaisiltd. Olisi voinut lahted Talousseuran laht6kohdista ja suunnitella umpikorttelin. Liian
korkeita rakennuksia. Tarkeintd on ihmisten kodit ja viihtyisyys. Rakennukset peittavat Kansan Tahdon
talon. Korttelimalli olisi tdhén paras. Milla perusteella on valittu paljon ymparistostad poikkeava korkean
rakentamisen malli? Elava keskusta saisi jatkua tanne liiketiloina.

Kommentti 5: Kaupungin analyyseissa oli vaihtoehtoja, joissa oli lahtokohtina umpikortteli. Miten on
paadytty, ettei sellaista olla toteuttamassa?

Mikkonen: Vaaranpiha-kortteli on Oulun tavallista korttelia kapeampi, umpikorttelissa tulisi hankalia
kulmia asunnoille ja lilan ahdas sisipiha, jolle ei saada riittdvasti valoa. Kaytdn pitéisi olla muuta kuin
asumista. Suunniteltu ll-kerroksinen jalustaosa on tarkoitus havaita katundkékulmasta. Esilla on ollut
my6s véhemman maltillisia kerrosalaesityksia. Uskon, ettd tésta tulee laadukkaan rakentamisen esimerkki,
joka voi lisétéd myds ympaériston rakentamisen laatua.

Klami: Alueelle on tehty asemakaavan muutos vuonna 1994 tasakorkuisella umpikortteliratkaisulla,
suunnitelma ei ole toteutunut.

Herva: Rakennusoikeus on suurin piirtein sama kuin kaupungin tutkimissa analyyseissa, mutta on haettu
asumiselle valjyytta.

Kommentti 6: Kiitos, ettd Laanaoja on laitettu kuntoon, se on téarked osa kaupunkia. Vesipuhdistamoa
voisi miettid, vesi on karmean nakdinen. Miten kerrostalojen hissit hoidetaan?

Mikkonen: Korkeisiin osiin tulee molempiin kaksi hissia, joista toinen toimii myos palomieshissina.
Kommentti 7: Rakennusmessujen aikaan on vesi puhdistettu kirkkaaksi parin viikon ajaksi. Oulussa on

kielletty 1843 julkisivujen tervaaminen. Onko kielto edelleen voimassa? Valkean "tervattu” pinta oli virhe,
tulisi valttdd tummia séavyja.
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Kommentti 8: Maantaso on betonin nékdinen ja ankea. Korkeita osia on korostettu teollisilla vareilla,
jotka ovat kirkkaita ja vieraita ymparistdon. Voisiko véreissa olla jotakin ymparistdsta tulevaa ideaa?

Mikkonen: Véareja ei ole vield paatetty, ollaan kaavavaiheessa. Jalustaan on suunniteltu kiillotettavaa kived.
Yleiskuva rakennuksista on enemmankin vaalea. Isot parvekekentdt laseineen estavat parvekkeiden
elaman tulemasta kaupunkikuvassa liikaa esiin. Parvekkeet estévat tuulisuusvirtauksia. Parvekkeiden
lasittaminen on suomalainen erityispiirre.

Klami: Véreja ei ole lyoty lukkoon ja niité voidaan miettid. Toivon, etté kdytetdan vareja. Lahiymparistosta
voisi 10ytyéa ideoita niiden savyihin.

Sanaksenaho: Vaaranpuistoon toteutetun Kaupunginojan Hehku —valaistuksen ja uusien valaisinpylvéiden
oransseissa savyissa voi ndhda mielleyhtymia suunnitelman vareihin.

Ritva Kuusisto, asemakaava-arkkitehti, yhdyskunta- ja ympdristOpalvelut: On perimméainen
kaupunkisuunnittelun ja arkkitehtuurin kysymys, milla tyylilla rakennetaan. Esimerkiksi Prinssi Charles on
tietyn tyylin kannattaja. Yleensd kuitenkin aika nakyy rakennuksessa. Vaaran ja Tuomiokirkon
ymparistossa nékyy voimakkaasti 50-, 60- ja 70-lukujen rakentaminen. Arkkitehtoninen ilmaisu muuttuu
ajan kuluessa ja kerroksisuus kuuluu kaupunkikuvaan. Tekniset asiat vaikuttavat arkkitehtuuriin. Oulussa
on tehty sitd mitd maailmallakin, poikkeuksena Oulun koulun arkkitehtuuri 1980-luvulla.

Mikkonen: Olin suunnittelemassa 1831 valmistuneen Liljeblomin talon korjausta. Talo oli aikanaan
kauhistus, koska se edusti empiretyylia, siind oli isot ikkunat eik& ollut nurkkalautoja. Nyt se on idyllisinta
Oulua. Tulee tehda seuraaville sukupolville kestéavaa arkkitehtuuria. My6s Valkealinna on ollut
valmistuessaan iso mohkale.

Kommentti 9: Rakennukset ovat paikalla pitkdan. Liiketilaa ei ole vaadittu kaavassa paljon eikd ole
vaadittu maantasoon. Muunneltavuus on toivottavaa. Tulossa on paljon pyodravarastoja ja jatehuoltotilat
maantasoon. Kohde on paapyorareittien varressa, voisi olla potentiaalia isommalle maaralle liikkeita.

Kommentti 10: 60-luvun alussa tehtiin katutason liiketiloja, otettiin portaat pois. Ennen noustiin puoli
kerrosta ylospain. Nyt mennyt kivijalkaan, vaikka niita ei enéda ole.

Klami: Kaavamerkinndn on tarkoitus mahdollistaa liiketilat, jotka ulottuvat maantasosta ylempiin
kerroksiin, kohteessa on ideoitu niiden jatkuvan 2. ja 3. kerrokseen saakka. On tarkoitettu pa&osin
maantasoon. Kaavassa on esitetty vahimmaismaara, enemman on mahdollista toteuttaa. Liikkeiden
sijoittelussa esteettdmyys otetaan huomioon.

Lawson Hellu: Keskustan korkean rakentamisen laatuperiaatteista on selvitystyd menossa.
Kaupunkikuvatyoryhmé késittelee julkisivuja ja varityksid. Materiaalien tulee olla kestavia.
Esteettomyysasiat ja meluselvitys ovat tarkeita.
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Yhteenveto keskustelusta

Ritva Kuusisto, asemakaava-arkkitehti, yhdyskunta- ja ympéristopalvelut, kiitti hyvasta, rakentavasta ja
vilkkaasta keskustelusta, joka sisélsi parannusehdotuksia. Kun liikkkumisen tapa kaupungissa muuttuu,
tilaa vapautuu palveluille tulevaisuudessa. Kauppa on murroksessa ja voidaan miettig, tulisiko keskustan
olla tulevaisuudessa enemmankin viihdekeskus. Nyt kaavoitetaan tdméan hetken tarpeisiin. On puhuttu
véareistd, materiaaleista ja korkeuksista, harkitsemme kaavaa siltd kannalta. Pohjaratkaisujen joustavuus on
hyvaa suunnittelua. Tulkitsen ajatuksia suunnitelmista varovaisen myonteisiksi. Nyt on sopiva hetki
vaikuttaa suunnitelmiin. Asemakaavan muutosehdotus tulee ndhtéaville ensi vuonna.

Tilaisuuden paatos

Latékoé Lawson Hellu péatti tilaisuuden klo 18.40.

Muistio 4.12.2018 / Klami
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Il kaupunginosan (Vaara) korttelia 7 ja puistoaluetta sekad | ja Il kaupunginosien katualuetta
koskeva asemakaavan muutos

(Vaaranpiha-kortteli, Vaarankatu, Pakkahuoneenkatu, Makelininkatu, Uusikatu, Vaaranpuisto)
Kaavatunnus 564-2031

Asemakaavan muutosehdotuksen tiedotus- ja keskustelutilaisuus

15.8.2019 klo 17.00-18.10, Ymparistotalo, kahvio Leeta, osoite: Solistinkatu 2
Osallistujat: esittelijat ja kaupungin edustajat 7 kpl + muut osallistujat 3 kpl

Tilaisuuden avaus

Raimo Hameenniemi, yhdyskuntalautakunnan jasen, avasi tilaisuuden.

Asemakaavan muutoksen lahtdkohdat ja perusselvitykset, asemakaavan muutosehdotus

Jere Klami, kaavoitusarkkitehti, yhdyskunta- ja ympéristdpalvelut, esitteli suunnittelualueen kaavatilanteen ja
kaavaluonnosvaiheen jéalkeen tehdyt keskeiset tarkennukset suunnitelmiin. Vaaranpuiston yleissuunnitelmasta on
poistettu Kaupunginojan yhteyteen kaavaluonnosvaiheessa esitetty tulvauoma. Tontilla nro 7 on poistettu varaus
ulokkeelle Vaarankadun katualueen paélle. Jalustaosan ja siihen kuuluvan maantason avoimuutta on lisatty. Tontilla
nro 8 Kauppurienkadun ja Mékelininkadun kulmaan suunnitellun uudisrakennuksen rakennusalan runkosyvyyttéa
sisépihan puolella on hieman lisétty ja VIlI-kerroksinen osa ulottuu tontin koillisreunalla tontin rajalle asti, kuitenkin
siten, ettd se on selkeasti sisdanvedetty katulinjasta. Tontin rakennusoikeus lisdantyi tarkennusten myo6ta 125
kerrosalaneliometrilla. Talousseuran suojelurakennuksen vastapaatd tulevaa paatya Kauppurienkadun varrella on
siirretty hieman kauemmaksi suojelurakennuksesta. Asemakaavamaarayksia tarkentavaan kolmiomerkintaén tehtiin
asemakaavan muutosluonnoksen néhtavillaolon jalkeen tarkennuksia, joissa osoitettiin vahimmaismaarat kaduille
avautuvien julkisivujen aukoille ja lasipinnoille (30-50 % seindpinta-alasta). Vaatimus jalustaosan tummasta varista
on poistettu. Tontille nro 8 on mahdollistettu autotonta palveluasumista. Palveluasumiseen liittyvan henkilékunnan
kayttdon tulee varata riittévasti pysakointipaikkoja.

Perusselvityksia on tdydennetty luonnosvaiheen jalkeen selvitykselld, jossa tutkittiin autottoman palveluasumisen
ratkaisua. Keskustan korkean rakentamisen laatuperiaatteet ovat tekeilld, ne kasitellddn syksyn aikana
yhdyskuntalautakunnassa ja kaupunginhallituksessa.

Maankaytdn suunnitelmat, tontti nro 7

Pave Mikkonen, arkkitehti, PAVE Arkkitehdit Oy, esitteli tarkennukset suunnitelmiin. Julkisivuja ja toteutettavuutta
on tarkennettu. Parvekkeisiin on ideoitu peltilamelleja, jotka héavittavat visuaalisesti kerroksenomaisuutta.
Pystyaiheilla voidaan vahentaa auringon ylilammittavaa vaikutusta. Parvekkeiden tavarapaljouden ei haluta nakyvan
ulos. Vaaranaukion puolella on vedetty paaty sisdan valtakunnallisesti arvokkaan alueen kohdalla. Jalustaa on avattu
enemman ja vaalennettu. Kalliotilan kaava toi haasteita kellaritilojen jérjestamiseen. Vaarankadun puoli on avoin ja
ilmansuunnat mahdollistavat kaupunkilaisten olohuoneen. Julkisivuissa on sisaénvetoina korkeat lasiset aulat. Ajo
pysakointiin on Vaarankadulta ja Mékelininkadulta. Autopaikkoja tulee noin 1/140 kemz2. Liiketilaa on osoitettu 1. ja
2. kerroksiin. Vaaranpuisto nousee portaikon my6té vehreélle kansipihalle.
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- ymparistopaluelut Vaaranpiha-kortteli ja Vaaranpuisto, asemakaavan muutos

Hameenniemi: Onko pohdittu, voiko Kivisydamen yhteytta hyddyntéda, kun tunneli on lahella? Mielestani autotonta
keskustaa on painotettu liikaa, auto kuuluu jokapaivadiseen arkeen.

Mikkonen: Kalliota ja tilaa on valissa riittavasti. Louhimiskiellon poistaminen olisi edellyttanyt koko maanalaisen
asemakaavan avaamista uudelleen kasiteltavaksi. Luontevia paikkoja yhteydelle ei ole, kortteli on ajoyhteyden
mutkan kohdalla. Autopaikkojen mitoitus on tullut hankkeeseen ryhtyvélta taholta. Asunnot tulevat omaan kayttoéon
ja isoille asunnoille on ollut kysyntaa.

Kommentti 1: Mitka ovat suurimmat muutokset?

Mikkonen: Uloke Vaaranaukion paalta on poistettu, julkisivuja on kehitetty, katutason liiketiloja on avattu enemman
ja vaalennettu jalustaosan varia.

Kommentti 2: Jalustan vaalennus on parannus. Lapindkyvat parvekkeet voivat olla halvan nékoisia. Kaupungin
yhtendinen ajatus korkeasta rakentamisesta valmistuu syksylla 2019, mutta kuitenkin tdssa on toimittu, kuten se olisi
hyvéksytty ajatus. Hallituskadulla on korkeita rakennuksia ja niitd rakennetaan asemalle. Keskustassa on korkeaa
rakentamista sikin sokin. Lahellda on 50-luvun rakennuksia, tdm& ei sovi yhteen niiden kanssa. Pitéisi olla
harmonisempaa. Talousseuran rakennus on hieno. Taméakin on hieno, muttei sovi tdhan paikkaan ja nousee
korkealle. Suunnitelmaan on tehty hyvid parannuksia, mutta se iskee tdhan paikkaan piikkind. limeisesti korkea
rakentaminen otetaan vastaan eikd oteta huomioon, ettd voisi mukailla muuta rakentamista. Voisi noudattaa
korttelimallia ja suunnitelmassa voisi olla ocodimaista pehmeyttéa.

Klami: Alueen asemakaava on tehty 1994 ratkaisulla, jossa oli padosin muuta kuin asumista. Kaava ei ole toteutunut.
Kortteli on paljon tavallista keskustan korttelia kapeampi, joten perinteinen umpikorttelimalli ei mahdollista
asemakaavan muutoksen tavoitteena olevaa asumisen osuuden lisddmistd. Nurkat ja asuntojen valoisuus on
korttelin koosta johtuen vaikea ratkaista.

Vaaranpuiston ympariston yleissuunnitelma

Katri Nuutinen, VSU Maisema-arkkitehdit Oy, esitteli tehdyt tarkennukset. Suunnitelma koskee kolmea korttelin
edustalla olevaa puiston osaa. Isoimmat muutokset ovat keskialueella korttelin edustalla. Kaupunginojaa oli ajateltu
laajennettavaksi tulvatasangoksi. Museoviraston lausunnon pohjalta laajennus on poistettu ja samaa aihetta on
tehty kasvillisuudella. Pysakdintialueen paikalle on suunniteltu aukio ja paviljongit. Esteetonta reititd aukiolle Otto
Karhin  puiston suunnasta on kehitetty. Suunnitelmaan on otettu mukaan Pakkahuoneenkadun
pyOrékatusuunnitelma. Eteldosassa puistoa on levea reitti, jossa on kdvelya ja pyorailya.

Kommentti 3: Plaanaojan leikkauksen poisto suunnitelmista on hyva asia. Kauniit vanhat kivetykset tulee sailyttaa.
Suuri kuusi olisi voinut vaurioitua juurista. Muuttuuko vanha muotopuisto? Alueella liikkuu paljon vanhoja ihmisia.
Lankkupenkit sopivat vain nuorille. Tulisi olla kunnon penkkeja ja rauhallisia kasvillisuussopukoita. Tulee olla
viilentévaa kasvillisuutta, leikattuja pensasryhmi& on Oulussa vain Kaupungintalon yhteydessa. Pitdisi eristaa alue,
jolla ei ole pyorailya. Puistoilla on rauhoittava merkitys.

Nuutinen: Sora-alueella on ollut leikkipuisto 1950-luvulla. Eteldosan muotopuisto on havinnyt viereisen korttelin
rakentamisen myo6té. Leikkipuiston kohdan muotoa on tarkoitus muokata ja nostaa maastonmuotoja, mika
vaimentaa liikennemelua. Penkeissé voisi olla késinojia, yleissuunnitelmavaiheessa kalusteita ei ole méaritelty viela
tarkemmin. Eteldosa on l&pikulkupuisto, jossa myds pyoréilladn. Keskiosassa on enemman oleskelua. Puuston
maaraa ollaan suunnitelmissa lisddmassa. Pensasryhmia ei suosita turvallisuussyisté.
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Maankaytdn suunnitelmat, tontti nro 8

Virve Vaisanen, arkkitehti, Luo Arkkitehdit Oy, esitteli tarkennuksia. On tutkittu palveluasumista ja sen osalta
autotonta ratkaisua. Palveluasumisen operaattori vetaytyi hankkeesta, joten viimeisimpana on tutkittu vaihtoehtoa,
jossa on liiketilaa maantasossa ja asumista ylemmissa kerroksissa. 6. kerroksen tasossa on saunaosasto ja kattopiha.
Vaihtoehtona tonttien yhteiselle ajoluiskalle on tutkittu autohissia tontille. Pydrasailytysta on tutkittu tarkemmin,
kulku kellariin voisi olla pyorahissin kautta.

Keskustelu
Kommentti 4: Hyvét suunnitelmat.

Kommentti 5 (hankkeen toteuttajataho): Prosessi on ollut mielenkiintoinen, mutta turhan pitka. Suunnittelussa on
menty eteenpdin ja parannettu. Kyseessa on keskeinen paikka, halutaan tuoda Ouluun jotakin uutta. Kortteliin
saadaan keskustan piha, jossa ei ole autoja eika pyoria.

Hameenniemi: Puistojen suunnitteluun tulee usein palautetta ikdantyvien ihmisten huomioon ottamisesta.
Keskustaan tulee perheasuntoja, tulee ottaa huomioon oleskelu- ja leikkipaikat. Autohissi voi olla tilankayton
kannalta jarkevaa.

Kommentti 6: Miten paloturvallisuus varmistetaan? Mik& on suunnitelman vaikutus lilkkenteeseen?
Mikkonen: Korkeaan rakennukseen tulee palomieshissit ja tuplapoistumistiet, mika lisaé turvallisuutta.

Klami; Vaarankadun pohjoispdd osoitetaan Vaaranaukioksi, joten Vaarankadun l&piajomahdollisuus
moottoriajoliikenteelld poistuu. Autopaikkavelvoite vahenee merkittavasti voimassa olevasta asemakaavasta, mutta
korttelialueelle sijoitetut autopaikat liséantyvat jonkin verran. Laskennalliset liikennemaérat pienenevat. Arvion
mukaan Uudenkadun sekd Kauppurienkadun ja Pakkahuoneenkatujen liittymien toimivuudet paranevat
liilkennesuoritteen vahentyessa.

Tilaisuuden paatos

Hanke etenee ja muistutuksia asemakaavan muutosehdotuksesta voi jattdad 30.8.2019 mennessd. Hameenniemi
paatti tilaisuuden klo 18.10.

Muistio 20.8.2019/Klami

Yhdyskunta- ja ymparistdpalvelut, kaavoitus
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Huom! Korot ovat iimoitettu merenpinnasta ja tiedot perustuvat Oulun kaupungilta 24.8.2017 saatuun 3D-malliin.
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Téassa vaihtoehdossa tulee pieni tehokkuus ongelmaksi. Riittdvan
rakennusoikeuden saavuttamiseksi Makelininkadun suuntainen muurimainen
rakennusmassa kasvaa kerrosluvultaan liian suureksi. Kaavoituksen
ohjausryhmassa on nahty térkedksi pitaa Makelininkadun ja
Pakkahuoneenkadun kulma matalampana. Silla kohtaa ristikkdin vastapaata
sijaitsee Harald Andersinin suunnittelma Oulun jarjestotalo (Kansan Tahdon
konttori), joka on valmistunut 1913.

Parvekkeet tulevat téssakin RKY-alueelle.
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Téassa ratkaisussa tulee ongelmaksi tontin kapeus (45m).
Rakennusten véliin ei jaa riittdvasti tilaa. Taaempi
rakennusmassa ei mydskaadn avaudu puiston suuntaan ja
sisépiha on liian ahdas. Parvekkeet ulottuvat koko
Vaarankadun puoleiselta sivulta RKY-alueelle.
Rakennusmassojen korkeus kasvaa yli kahdeksan kerroksen
varjostaen Mdkelininkadun korkealla muurimaisella

rakennusmassalla.

My®és liittyminen Talousseuran taloon ongelmallinen.
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Umpikortteliratkaisussa tulee ongelmaksi tontin kapeus
(45m). Rakennusten véliin ei jaa riittavasti tilaa.
Parvekkeet ulottuvat koko Vaarankadun puoleiselta sivulta
RKY-alueelle. Rakennusmassojen korkeus kasvaa yli
kahdeksan kerroksen varjostaen Médkelininkadun korkealla

muurimaisella rakennusmassalla.

My®&s liittyminen Talousseuran taloon ongelmallinen.
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Téassa ratkaisussa tulee ongelmaksi tontin kapeus (45m).
Rakennusten valiin ei jaa riittdvasti tilaa, vaikka avaaminen
yhdelté nurkalta helpottaakin tilannetta. Sisapiha on lilan
ahdas. Parvekkeet ulottuvat koko Vaarankadun puoleiselta
sivulta RKY-alueelle. Rakennusmassojen korkeus kasvaa yli
kahdeksan kerroksen varjostaen Mdkelininkadun korkealla

muurimaisella rakennusmassalla.

My®és liittyminen Talousseuran taloon ongelmallinen.
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Tama vaihtoehto on huonompi versio edellisestd, ja
kaupunkikuvallisesti tyly kaikkiin suuntiin.

—/

/ % \ . \ <
s A SN
A

N
N
AN

v,

| I | | ' 16.71 | Vaaranpiha
| -l |: RRNKITEHDIT L-18.5 | Tutkielma 5
1:1000

Massoitteluvaihtoehdot 190208




Sijoittamalla pistemaisia torneja avautuisivat maisemat hyvin ja
paastédan parempaan yksikkdkokoon. Ongelmaksi tulee kuitenkin
tornitalojen riittdamatén pohjapinta-ala, joista portaat ja hissit
vievat ison osan. Tama ajaisi myds korkeampiin
rakennusmassoihin, mita olisi jarkeva rakentaa.

Mékelininkadun puolelle muodostuu tassékin liian korkea

yhtendinen rakennusmassa.
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Yhdelld pistemaisella tornilla ei saavuteta riittdvaa
rakennusoikeutta ilman etté kerrosluvut kasvavat kohtuuttoman
suuriksi. Makelininkadun puolelle muodostuu téssakin liian
korkea yhtendinen rakennusmassa. Parvekkeet ylittdvat RKY-

alueen.
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Yrittdessa sovittaa kolmea puikkomaista rakennusmassaa
huomataan tontin pituus riittémattomaksi. Rakennusten valit
jaavat lilan pieniksi ja rakennusten runkosyvyys liian
tehottomaksi. Lisaksi liittymineen Talousseuran taloon on

kdmpeld.
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Kahdella pitkalla massalla rakennusten runkosyvyys kasvaa
suureksi. Korkea rakennusmassa ulottuu Pakkahuoneenkadun
ja Makelininkadun kulmaan, joka on ndhty kaupunkikuvallisesti
huonoksi ratkaisuksi. Makelininkadun puoleisen sivun
pitamisella 2-kerroksisena ei saavuteta kaupunkikuvallisia

hyétyja.
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Porrastamalla saavutetaan mielenkiintoisia rakennusmassoja.
Ratkaisu on kuitenkin ongelmallinen yli 8-kerroksisilla osilla
porrashuoneiden ja hissien takia, ja matalammilla
rakennusmassoilla ei pdasta riittdvaan tehokkuuteen.
Rakennusten sisdnurkat ovat myds hankalia hyédyntaa

tehokkaasti. Liittyminen Talousseuran taloon on kdmpel6.
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Tarvittava rakennusten keskikorkeus nousee
tassakin ratkaisussa liilan korkeaksi, kymmeneen
kerrokseen, ja Pakkahuoneenkadun ja
Makelinkadun kulma on kaupunkikuvallisesti
huono. Sisanurkat rakennuksessa ovat vaikeat
hyddyntda. Rakentamisen vaiheistaminen on

hankalaa.
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Kaavamuutoksen pohjaksi valittu vaihtoehto on yhdistelma eri
vaihtoehtojen parhaista puolista. Makelininkadun varteen rakennetaan
muun kaupunkirakenteen kanssa sopusoinnussa oleva 6-kerroksinen
massa, jonka paélle asettuvat korkeammat rakennusmassat kevedsti
porrastettuna. Suunnitelma ottaa huomioon RKY-alueen avautuen
Vaaranpuiston suuntaan.

/I Suunnitelma mahdollistaa Vaarankadun muuttamisen kevyenliikenteen
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alueeksi tontin kohdalla. Puistoalue paasee laajenemaan kohti RKY-alueen
rajaa muuttaen nykyisen pysékdintialueen julkiseksi vehredksi
kaupunkipihaksi. Samalla poistuu myds vanhaan asemakaavaan merkitty
A pyséakdintirampin varaus puistoalueella. Aukiolle tulevat kevyet
puistopaviljongit lisadvéat paikan viihtyisyytté julkisena olohuoneena.
Laajenevasta Vaaranpuistosta on toiminnallinen ja visuaalinen yhteys
vihredan kansipihaan leveitd portaita pitkin. Kansipiha ja portaat
istutuksineen toimivat puiston puolijulkisena jatkeena tontin puolella.

Tontille rakennetaan 2-kerroksinen jalustakerros, joka noudattaa mm.
Hallituskadulla 1960-luvulla syntynyttd rakennusmassoittelua. Liiketilat
painottuvat Vaaranpuiston puolelle, johon muodostuu Oulun keskustavisio
2040:n mukainen elévé ja monimuotoinen kohtauspaikka.

Jalustaosan péélle asettuvat korkeammat rakennusmassat mahdollistavat
maisemien avautumisen monipuolisesti puistoon ja kaupunkimaisemaan.
Liittymiset Talousseuran taloon ja Pakkahuoneenkadun-Mékelininkadun
kulmauksessa ristikkdin vastapaéata sijaitsevaan Oulun jérjestotaloon
(Harald Andersin, 1913) ovat ohjausryhmassa esitettyjen toiveiden
mukaiset.
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KERROSALA (250 mm)
TALOUSSEURAN TALO
Toimistotilat 2494 m2

UUDISRAKENNUS

Asuintilat 4000 m2
Liiketilat 100 m2
T-ala 450 m2
YHTEENSA 4500 m2

AUTOPAIKAT, kaavan velvoite
TALOUSSEURAN TALO 29 ap
(1ap/85 k-m2)

UUDISRAKENNUS

Asuintilat (1ap/210 as-km2) 19 ap
Liiketilat (1ap/85km2) 1ap
Invapaikat 3ap

YHTEENSA 52 ap

Joustot

-Laadukas pyérépysakainti (=esteetdn ja lukittava
sisatila) >75 % paikoista, loput pyérépaikat
runkolukittavissa telineissa. Jousto max. 10% = voidaan
véhentaa 5ap

-Yhteiskéyttdautot: 1 yhteiskayttéauto korvaa 5 ap.
Jousto max. 10%

Toteutetaan 1kpl yhteiskayttoautoja =voidaan vahentaa

4ap

-Pyorapysakointipaikkoja toteutetaan enemman kuin
normi edellyttda. Toteutetaan 15-20 ylimaaraista
pyorapaikkaa, voidaan viahentéa 3-4 ap

Toteutetaan 39 ap, joista 1yhteiskaytto-ap.

Autopaikkojen sijainti

Tontilla:

kellarissa 27 ap

pihalla 8 ap

=35 ap tontilla

Osoitetaan muualta korttelista tai lahialueelta :
3-4ap

PYORAPAIKAT

Normin mukainen pp-tarve
Talousseura 50 pp (1pp/50 k-m2)
Asunnot 134 pp (1pp/30 k-m2)
Liiketila 3 pp (1pp/30 k-m2)

=187 pp

Toteutetaan

Talousseura 65/70 pp (normi + 15/20 ylimaaraista
paikkaa)

Asunnot+liiketila 137 pp

Pyérépaikkojen sijainti suunnitelmassa
Talousseuran kellarissa 71 pp
Uudisrakennuksen maantasokerroksessa 116 pp
Pihalla runkolukitustelineessa 23 pp
=Suunnitelmassa yhteensa 209 pp

Talousseuran talon pyéréapaikoille esteetén yhteys joko
huoltohissin tai uudisrakennuksen hissin kautta.
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AUTOHISSILLINEN RATKAISU

KELLARITASO 1:200
20.5.2019
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AUTOHISSILLINEN RATKAISU

MAANTASO 1:200
20.5.2019
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MERKINTOJEN SELITYKSIA

veistos (oleva)
1. Jaakarimuistomerkki 1967, Seppo Valjus
(ylhadita numero 27 muotoinen)
2. Teuvo Pakkalan patsas 1973, Oskari Jauhiainen
(siretéén aukiolle, suuntaus katsomaan Kakaravaaralle)

olevat, séilytettavéit puut joista merkittavimpia:

- suuret laakeripoppeiit 1902-1907 suunnitelmien mukaisilla paikoilla
- suuria poppeleita, hopeasalavia ja vuorijalavia (1960-luvulla istutettuja)
- keskustan suurin kuusi (mahdollisesti itsenéisyyden juhlavuoden 1967 kotikuusi?)

lisaksi sailytetaan suuria ja hyvakuntoisia puita sopiville paikoilla

. S
a tukimuuria h=n. 500 vasten korotettava .
ue%él pensaat, muuri’o,.

A %(}corlen‘ paikalla Valet :belom) g

AN a8 poistettava puu
fy L
istutettava lehtipuu: kasvilaiitja lyhenteet
nurmialueilla puiden ymparilla 1A=Acer negundo, saamivaahtera

kaide jatkuu silan Kajteesta - X [ @ Vo snkkimainen’ suoi Kantattu mullosalue =800 mm
levennys kapeaan kevyen 7 /

cer platanoides, metsavaahtera
likenteen vaylaan’ N , . N/ olevat, sailyvai korot

2A:

3A=Alnus glutinosa, tervaleppa
5A=Fraxinus pennsylvanica, punasaarni
6A=Malus baccata, marjaomenapuu

/ /
aukiomainen alue, puiden ympsfila suunnitellut korot
it + y

K 50 pugsy A

heinévaltainen perennaistutus pulus laurifolia, laakeripoppeli
uercus robur, metsatammi

lix alba var. sericea ‘Sibirica, hopeasalava
lix x rubens "Lasipalatst’ isoriippasalava

heinéit (puolikorkea-korkea),
olevia puita taydennetaan ( ||| ) > ? / / istutusalueen reuna kantattu
suojapuustolla, jalot lehtipuut = ) -

nurmi, hoitoluokka A2

OLEVAT KASVILAJIT

niity, hoitoluokka BS, arvoniitty
(hoidetaan kohdekohtaisen
hoitosuunnitelman mukaan)

Acer platanoides, metsavaahtera

Betula pendula, rauduskoivu

Malus baccata, marjaomenapuu

ruohovartiset kosteikkokasvit Picea ables, metsakuusi X
Populus balsamifera Hortensis, kartanopoppeli
Populus laurifolia, laakeripoppeli

Populus nigra 'Rasumowskiana', ruhtinaanpoppeli

puulaituri, harmaantuva puu Salix alba var. sericea 'Sibirica’, hopeasalava
aukomainen ghared s / Ulmus glabra, vuorijalava
“puiston paikk: y SR N C Prunus pensylvanica, pilvikirsikka
itjatkavat puiston tegmoj 4 / / A X N BTG 7 polku, luonnonsoramurske

e
leveys pybrély+aylot hidaskat oy g 7/ RA £ A & ¢ (kantatut reunat/graniitti)
(erotettu hallittaessa pollareilk 5.9 Q .
117 7 i S8ilytotaa
114 / 2 ueella/&i saa kaivaa (nykyi
ahtaaseen kohtaan / oA 5 X 7 o aurausta kestava vaaleanharmaa pinnoite: paikallavalettu betoni/
o aukiomairen levennys / X ¢ g ? ) variasfalti lkomposilt (Strongphalt tai vastaava), harmaat graniltireunakivet

alkoiset kukat esim:

varjoperenna, si
kielo, luhtalemmik

muistomerkin korostus valaist rks‘%\
1l

harmaa betonilgranit (30%) kiveys, raitaladonta

pydréilyn padreitti + jalankulku: shared space, < 7 4 o ] \
min. 4,2 m polveileva reitt (asf/sirote) 7 4 / . y penkkifistuskelutaso
[ kioiksi  (5) I X

levenee aukioiksi  (©) Il

nurmija jalot lehtipuut oleva kivipenger kaupunginojan varressa séilytetin

endermuuri h=n. 500 mm luonnonkivi, Ep
luigkassa nurmi- (tai heinavaltainen) perennaistutus
|/
| e 4 T A A 7/ / G
hulevesikouru B~ 3 > J N 77 // al . ( < / luonnonkivipengermuuri h=n. 500 mm,
7 4 / L 4 kierratyskivet

matala kivipenger kaupunginojan varressa

alan patsas siirretéan aukiolle
in Kakaravaaralle)

kaide/suoja-aita

sihkskaapit naami hulevedet, maanpinnan kalistus

“_molokki poistetaan
X
virtakivet (olevia taydennetaan)

moreenikynnys ja tehostekivet

kantava kasvualusta

valaistuksella korostettava kohde

pylvsvalaisin (kaupunginojan varren tyyppi)

/ HUOM. valaistus sovitetaan yhteen V s u
A "Kaupunginojan hehku” -valaistuskonseptin kanssa
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Periaateleikkaus a-a

heinavaltainen
perennaistutus

pengermuuri nurmi + suuret lehtipuut
h=n.500 mm,
kierratetyt graniittimuurikivet

aukio
(asf/sirote/densiphalt)

Plaanaoja: niitty+ piha
kosteikkokasvit

VSU

VSU MAISEMA-ARKKITEHDIT OY

UUSIKATU 24 G 72, 90100 OULU
TAHTITORNINKATU 22 E 97,
00140 HELSINKI

VAARANPUISTO Yleissuuunnitelmaluonnos
Eteldosa leikkaus A-A 1:200

26.3.2019
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Uusikatu jk/pp suojapuusto Plaanaocja "saari", heinat, kivet ja "kuivauoma" istuskeluportaat puistoaukio kansipiha (ei kuulu VSU
oleva suuri kuusi (nurmi) shared space suunnittelualueeseen)

Periaateleikkaus b-b
VSU MAISEMA-ARKKITEHDIT OY

UUSIKATU 24 G 72, 90100 OULU
TAHTITORNINKATU 22 E 97,
00140 HELSINKI

VAARANPUISTO
Keskiosa leikkaus B-B 1:200
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VAARANPUISTO

Ymparistdanalyysi ja historiaselvitys

2.10.2017 Paivitys 26.3.2019



MERKINTOJEN SELITYKSIA:

\/§ rantaviiva ja purot 1600-luvulla:

kaupungin vanhimman kartan
maanmittari Claes Claesson

a 1649 mukaan

maiseman solmukohta: kirkko

suunnittelualue: Vaaranpuisto

Rakennetun, tasaisen keskusta-alueen
alkuperainen maisemarakenne erottuu
parhaiten vanhoista kartoista.

1600-luvulla Vaaranpuisto oli maaseutua,
epasaanndllinen keskusta on viela muutaman
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VAARANPUISTO

J.A. Ehrenstrom ja C.L. Engel. 1824

Yksityiskohta asemakaavakartasta Vaaranpuiston kohdalta.

Kaupunginojan puistovydhyke on tdssa asemakaavasuunnitelmassa huomattavasti nykyis-
ta laajempi. Plaanaoja ja siihen laskeva sivuhaara on korostettu voimakkaasti, suunnitellut
puurivit rajaavat puistoja kadusta, muuten puut ovat vapaamuotoisssa ryhmissa.

(Valokuva: Oulun kaupunginarkiston kartasta, VSU/KN).



Kartta on yksi vanhimmista painetuista kaupunkikartoista. Kuvassa yksityiskohta kaupunkikartasta Vaaranpuiston kohdalta.

VAA RAN PU ISTO Kartan esitystekniikka viittaisi siihen ettd Vaaranpuiston alue on tuolloin vield ollut Idhempana heindpeltoa eli "plaanaa” kuin
puistoa, eli ilmeisesti Engelin asemakaavakartan suunniteltuja puuistutuksia ei toteutettu. Aiemmissa kartoissa nakynyt Plaana-

Ka upun ki ka rtta 1876 C|aeS K.errSt m ojan sivuhaara on kadonnut. Paloasema (k=spruthus) on suunniteltu eri paikkaan kuin nykyinen "vanha paloasema”.

(Valokuva: Oulun kaupunginarkiston kartasta, VSU/KN).




VAARAN PU ISTO Vaaranpuiston alue muuttui heindplaanasta puistomaiseksi 1900-luvun alussa. Oheista asemakaavakartan suunnitelmaa on mahdolli-
i sesti ainakin osittain noudatettu, timéan tarkempia puistosuunnitelmia alueesta ei ole silloin tehty.
Kaupungin asemakartta 1902

1. Eteldosan koko kortteli on puistoa. Asemakaavakartan ympyramaisen sommitelman diagonaalisista kaytavalinjoista on muistumia
puiston nykymuodossa. Puiston keskelld menee silta Plaanaojan yli. 2. Keskiosassa ojan varressa kulkee perati 4 ojan suuntaista kayta-
valinjaa. 3. Pohjoisosa puistosta on aukiomainen puuriveineen, sen keskella oleva julkinen rakennus on merkintdjen selityksen mukaan

vesisailio.

(Valokuva: Oulun kaupunginarkiston asemakartasta, VSU/KN.)
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VAA RAN PU ISTO Asemakaavakartan toteutumisesta Vaaranpuiston osalta ei ole varmaa tietoa. Eteldosan puiston kaareva puurivi nakyy 60-luvun suunni-
A telmakartoissa hyvin samankaltaisena (kuvassa merkitty nuolella a) ja vanhat poppelit edelleen kartan mukaisilla paikoilla (kohdassa b).
Kaupungin asemakartta 1907

1. Asemakaavassa Vaaranpuiston eteldisimman osan korttelista puolet kaavoitettu rakentamiseen,
Diagonaalilinja Saaristonkadulta Uusikadulle on voimakas ja hyvin leved molemmin puolin Plaanaojaa.
2. Vaaranpuiston keskiosassa kaupuginojaan on suunniteltu lampimainen levennys.
3. Pohjoisosa osittain aukiomainen, osittain puistomainen. Aukion keskella nikyva pydrea rakennus on selitysten mukaan "vesitorni”,
ilmeisesti viereisen palokunta-talon vesis&ilio. (Valokuva: Oulun kaupunginarkisto, VSU/KN.)
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VAARAN PU ISTO Asemakartta on puiston osalta hyvin viitteellinen, eika ole tietoa kuinka paljon siitd on toteutunut.
1. Suunnitelmassa Vaaranpuiston eteldosan diagonaalireitti ndyttaa leventyneen suorastaan katumaiseksi.

Ka u p u ngi n asema ka rtta 1 940 2. Keskiosassa erikoinen Y-muotoinen kaytavélinjaus.

3. Pohjoisosan julkinen rakennus on poistunut, mutta alue on suurelta osin aukiomainen.
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VAARAN PU ISTO Uuno Laukan ilmavalokuvia. Etenkin oikeanpuoleisessa kuvassa nakyy selvasti Vaaranpuiston eteldosa: se on hyvin avoin
ja kaareva reitti muistuttaa 1940-luvun asemakartan suunnitelmaa. Uusikadulla ndkyy enaa yksi lehmusrivi: puistokortin

Valokuvia 1950-60 IUVU Ita mukaan sinne istutettiin 2 rivia lehmuksia 1912, mutta katua levennettiin 1958-59 jolloin puistoa joutui kadun alle noin
5 m ja toinen puurivi poistettiin. Vaaranpuiston keski- ja pohjoisosat nayttavat hyvin puustoisilta.

-




VAARANPUISTO
oleskeluaukio/klubitalo 1963

Vaaranpuiston pohjoisosan suunnitelma on Klubi-talon henkeen aukiomainen ja selkea: suuret betonilaatat, leikatut
pensasaidat (tuhkapensas) ja suorakulmainen vesiallas. Nykyiset suuret jalavat (kuvassa nuolella) lienevat tilta ajalta.
Aukiosta osa on sittemmin liitetty tonttiin, ravintolan terassialueeksi.
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VAARAN PU ISTO Vaaranpuiston pohjoisosan valokuvia 1960-1970 luvulta Uuno Laukan kokoelmasta.
valokuvia pohjoisosasta
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Vaaranpuiston keskiosan suunnitelmassa nakyvit nykyiset suuret laakeripoppelit (tuolloin jo suuria) sek3 keskiosassa
VAARAN PU ISTO istutettavia kuusia (nykyinen suuri kuusi).
keskiosa 1961

Nuolella merkityssa kohdassa nakyy palokunnalle varattu mukulakivettu alue, ilmeisesti palokunnan vedenottoon
Plaanaojasta.
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VAARAN PU ISTO Uuno Laukan ilmeisesti 60-luvulla otetuissa valokuvissa Vaaranpuiston keskiosasta nakyvat laakeripoppelit viela hy-

. . vakuntoisina.
keskiosa: valokuvia




VAARAN PU ISTO Uuno Laukan valokuva Vaaranpuiston keskiosasta mahdollisesti 60-70 luvulta. Kuvassa ei viela ndy suurta kuusta

N . (suunnitelman 1961 mukaisella paikalla). Kuusi on muusta puistosta erottuva yksindinen maamerkki: yksi mahdolli-
kes k|osa: va |0kUV|a suus ettd kyseessa on itsendisyyden juhlakuusi, néita kotikuusia istutettiin 1967, ajankohdan perusteella kyseessa
voisi olla sellainen.




VAARAN PU ISTO Uuno Laukan 1950-luvun valokuvissa paloautoja pysakoityna Uusikadun varteen Vaaranpuiston eteldosaan.

eteldosa: valokuvia




VAARANPUISTO
etelaosa 1960

Vaaranpuiston eteldosaan rakennettiin leikkipuisto oheisen suunnitelman mukaan. Nykyinen Teuvo Pakkalan patsaan ymparis-
ton aukion muoto on perua talta ajalta. Nuolella merkitty kaareva puurivi on 1907 suunnitelman mukainen. Kiikkukentdn muoto
noudattelee sekin jonkin verran 1902 puistosuunnitelman kaytavien linjoja.
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VAARAN PU |STO Kaupunginojan ja sen vieressa kulkevan reitin linjaus on muuttunut (aiemmin kaareva tontin kulmaan) samalla kun puiston osuun korttelista on pienentynyt. Samalla
rakennettu uusi silta ja bussipysakki. Vaaranpuiston eteldosaan oheisen suunnitelman mukaiselle paikalle pystytettiin 1967 Seppo Valjuksen suunnittelema

eteléosa 1963 jaakarimuistomerkki. Veistos muodostaa ylhaalta katsottuna luvun 27.
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VAARAN PU ISTO Leikkipuiston kohdalle pystytettiin 1977 kuvanveistaja Oskari Jauhiaisen tekema kirjailija Teuvo Pakkalan
patsas. Aukion muoto on jadnne leikkipuistosta. Teuvo Pakkala kirjoitti useita kirjoja Vaaran laitakaupungin

eteléosa, TeUVO pa kka |a n patsas 1 977 elamasta. Vaaranpuistosta rautatieasemalle sijaitsevaa kaupunginosaa kutsuttiin myds "Kakaravaaraksi”.

Patsaan piti katsella Vaaralle alunperin Kaupunginojan toiselta puolelta Ly6tynpuistosta, ja nyt patsas katse-

leekin hieman vaaraan suuntaan. Ruhtinaanpoppelit noudattelelevat edelleen vuosisadan alun suunnitelmia.
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VAARANPUISTO

koko puiston suunnitelma 1988
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VAARANPUISTO
eteldosa 1998

Tuorein suunnitelma Vaaranpuiston eteldosasta, suunnitelma toteutunut aika tarkoin. Veistosten vililla olevat
serbiankuuset, pilvikirsikat ja ojan varren perennat ovat talta ajalta. Patsaiden ymparilla olevien aukioiden muoto
ja materiaalit muuttuneet.
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Uusin suunnitelma, nykytilanne toteutettu taman mukaan.

VAARANPUISTO
oleskeluaukio/klubitalo 2008
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MERKINTOJEN SELITYKSIA

veistos (oleva)
1. Jaakarimuistomerkki 1967, Seppo Valjus
(ylhaaltd numero 27 muotoinen)
2. Teuvo Pakkalan patsas 1973, Oskari Jauhiainen
(Vaara/Kakaravaara kirjojen aiheina, alunperin suunniteltu
Ly&tynpuistoon, katsoo vaaraan suuntaan)

merkittdvat maisemapuut
|=laakeripoppelit 1902-1907 suunnitelmien mukaisilla paikoilla
r=ruhtinaanpoppeleita

h=hopeasalavia 1960 suunnitelman mukaan
j=jalavia 1963 suunnitelman mukaan
k= keskustan suurin kuusi, (itsenaisyyden juhlavuoden 1967 kotikuusi?)

vanhoja, nyt havinneita puita: 1996 kartoituksen
(dendrologian seura) ja vanhojen suunnitelmien mukaan

puiston korkein kohta, seldnneaiheelle
luonteva paikka

Plaanaoja, rakennetut rannat
(graniitti, 1900-luvun alku)

Plaanaoja, rakennetut rannat:
matalampi kiveys, osin istutusten alla

Plaanaoja, linjaus muutettu
1960-luvulla: ei kivetty ranta
->ranta voidaan muokata
luonnonmukaiseksi

purolaakso, paikka
luonnonmukaisemmalle laaksoaiheelle

mahdollinen kosteikkoaihe
(kadonneen purolaakson
paikka)

tarkea kevyen liikenteen yhteys
puiston halki

polku: tarve uudelle
yhteydelle

ensimmainen, ilmeisesti osittain
toteutettu puistosuunnitelma 1902,
mahdollisesti palautettavia linjoja

maisemavaurio/epaviihtyisa alue

VsU

VSU MAISEMA-ARKKITEHDIT OY

UUSIKATU 24 G 72, 90100 OULU
KISELEFFIN TALO, ALEKSANTERINKATU 28, 2. KRS
00170 HELSINKI

VAARANPUISTO nykytilanteen analyysi
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Talousseuran rakennus maaliskuussa 2016, kuva: Elina Jaara
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Yhdyskunta- ja
ympdristépalvelut
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Kaupunginoja ja sita ymparoiva puistovyohyke kulkevat
suunnittelualueen reunassa

»  Puistovyohykkeen reunoille on keskittynyt merkittavia
rakennuksia, suunnittelualueella Talousseuran talo, joka
on suojeltu

Ymparisto on keskustamainen - umpinaiset kortteleiden
nurkat, selkeat korttelijjulkisivut

Suunnittelualueen edesta kulkee Saaristokatu, joka aiheut-
taa liikenteestd johtuvaa meluhairiota

Suunnittelualueen vélittotmassa laheisyydessa kulkee merkit-
tavia kevyenliikenteen vaylid/kavelypainotteisia alueita

Nakymat suunnittelualueelta suuntautuvat puistoon
+  Otto Karhin puiston yli diagonaalinen nékymaakseli

Maasto nousee Makelininkatua kohti n. 1 metrin

—SUUNNIttelualue

Kaupunginoja

ee o000 oo tirked kevyen liikenteen
vayla

® ®@ ® ® ® kadvelypainoitteinen reitti
suuri katualue
merkittava viheralue

yhtenainen
korttelijulkisivu

liikenteen meluhairié

- . .
I

m

_ kaupunkikuvallisesti merkittava
rakennus

—_—

kaavassa suojeltu rakennus
nakymat puistoon
(mmmmu) nakymaakseu

- kaupunkikuvallisesti
parannettava alue
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Néakyma Vakuutustornista kohti suunnittelualuetta, kuva: Elina Jaara

OULU | impiristopatvetut
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Yhdyskunta- ja
ympdristépalvelut

Suunnittelun lahtokohdat

Oulu Capital
of Northern
Scandinavia

Korttelin korkeus ja tehokkuus tulee sovittaa ymparis-

toon

e Tehokkuus 2-10

* Yhtenaiset korttelijulkisivut, suljetut nurkat, elavoi-
tetty 1. kerros

Ajo tonteille Kauppurienkadun puolelta

Talousseuran talon kunnioittaminen

Vaarankatua kehittdminen kevyeen likenteeseen pai-
nottuvana katuna

+ Autopaikkojen poistaminen puistosta

Nakymat

*  Vaaranpuisto

*  Nakymaakselit Otto Karhin puiston yli seka Makeli-
ninkatua pitkin

E—
—
G
]
—_—

4IIIIIIIIIIIIII%

suunnittelualue
Kaupunginoja

kehitettava kevyen liiken-
teen yhteys

toivottu ajo tonteille

kehitettava viheralue

yhtenainen korttelijulkisivu,
1. kerroksessa liiketilaa

suojeltu ja arvokas
rakennus

nakymat puistoon
nakymaakseli

korkeuden ja tehokkuuden
sovittaminen ymparistoon
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VERSIO 1

"tasakorkea”

KERROSALA

15 485-18 125 k-m?
(15 730-18 370 k-m?)
(16 320-18 960 k-m?)

AUTOPAIKAT
134 ap /128 ap

OULU | imorstopatietut
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Yhdyskunta- ja
ympdristépalvelut
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VERSIO T

Vaaranpiha 13.42016
asemakaavamuutos
Talousseuran kortteli wonri 4o
Talousseuran talo 2530 k-m?
1. kerros 500 k-m?
Uudisrakennus, yhteensa. 2850-3420 k-m?
1. kerros 570 k-m?

2-5./6. kerrokset

2280-2850 k-m?

Rintamaen kortteli onir 47 48 50

Uudisrakennus, yhteensa
(ilman sisaavetoa
(nostettu pihakansi
1. kerros
(ilman sisaanvetoa
(nostettu pihakansi
2-5./6. kerrokset

(ilman sisaanvetoa
(nostettu pihakansi

10 105-12 175 k-m?
11350- 12 420 k-m?)
10 940-13 010 k-m?)
1825 k-m?

2070 k-m?)

2660 k-m?)
8280-10 350 k-m?

15 485-18 125 k-m?
15730-18 370 k-m?)
16 320-18 960 k-m?)



Oulun Tetra

VAARANPIHA
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Makelininkatu

Yhdyskunta- ja
ympdristépalvelut

Oulu Capital
of Northern
Scandinavia

Kauppakeskus Valkea

Vaarankatu Vaaranpuisto Kaupunginoja
—_— —_— L] —_— —_— L] —_— —_— L] —_— —_— L] —_— —_— L] —_—

Uusikatu
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AUTO-
PAIKOITUS

VERSIO 1A, Vaaranpiha 132.4.2016

asemakaavamuutos

Tekninen tila ja varasto yhteensa 505 m?

Autopaikat 134 ap

Autopaikat

Yhteensa 149 ap
Maan paalla 15ap
Maan alla 134 ap

Pysakointinormit yhteensa 160-186 ap
liketilat 1ap / 85 k-m? 34.ap
(ei sisdanvetoa 37ap)
(nostettu pihakansi 44 ap)

asunnot 1ap / 100 k-m? 126-152 ap
Pysakointinormista tayttamatta 11-37ap

(ei sisdanvetoa 14-40 ap)

(nostettu pihakansi 21-47 ap)

Vieraspysakaintia ei tarvitse jarjestaa erikseen

OULU | Jrstrstosatietut
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AUTO-
PAIKOITUS

VERSIO 1B, Vaaranpiha 13.4.2016

asemakaavamuutos

Tekninen tila ja varasto yhteensa 730 m?

Autopaikat yhteensa 128 ap

Autopaikat

Yhteensa 143 ap
Maan paalla 15ap
Maan alla 128 ap

Pysakointinormit yhteensa 160-186 ap
liketilat 1ap / 85 k-m? 34ap
(ei sisaanvetoa 37ap)
(nostettu pihakansi 44 ap)

asunnot 1ap /100 k-m? 126-152 ap

Pysakointinormista tayttamatta 32-58 ap
(ei sisaanvetoa 35-61ap)
(nostettu pihakansi 42-68 ap)

Vieraspysakointia ei tarvitse jarjestaa erikseen

OULU | Jrstrstosatvetut



Oulu Capital
of Northern
Scandinavia

VERSIO 2

"pienet massat”

KERROSALA
22 365-23 635 k-m?
(22 990-24 260 k-m?)

AUTOPAIKAT
110 ap

OULU | imorstopatietut
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VERSIO 2

Vaaranpiha 1342016
asemakaavamuutos
Talousseuran kortteli sontiso
Talousseuran talo 2530 k-m?
1. kerros 500 k-m?
Uudisrakennus, yhteensa 3365-3550 k-m?
1. kerros 580 k-m?

2-5./6. kerrokset 2785-2970 k-m?2

Uudisrakennus, yhteensa 16 470-17 555 k-m?

(nostettu kansi, yhteensa 17 095-18 180 k-m?)
1. kerros 2280 k-m?
(nostettu pihakansi 2905 k-m?)
2-5./6./8./12.krs 14190-15 275 k-m?

Yhteensa 22 365-23 635 k-m?

(nostettu pihakansi 22 990-24 260 k-m?)

OULU | imorstopatietut
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Vaarankatu Vaaranpuisto Kaupunginoja
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Kauppakeskus Valkea

Uusikatu
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AUTO-
PAIKOITUS

VERSIO 2, Vaaranpiha 13.4.2016

asemakaavamuutos
Tekninen tila ja varasto yhteensa 775 m?
Autopaikat 10 ap
Yhteensa 10 ap
Maan paalla Oap
Maan alla 10 ap
Pysakointinormit yhteensa 230-243 ap
liiketilat 1ap / 85 k-m? 40 ap
(nostettu pihakansi 47ap)

asunnot 1ap / 100 k-m? 190-203 ap

Pysakointinormista tayttamatta 120-132 ap
(nostettu pihakansi 127-140 ap)

Vieraspysakointia ei tarvitse jarjestaa erikseen

OULU | Jrstrstosatvetut
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VERSIO 3

"akselin paate”

KERROSALA
18 255-21 155 k-m?

AUTOPAIKAT
101-125 ap

OULU | imorstopatietut
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VERSIO 5

Vaaranpiha 13.42016
asemakaavamuutos
Talousseuran kortteli sontiso
Talousseuran talo 2530 k-m?

1. kerros 500 k-m?
Uudisrakennus, yhteensa 2850-3420 k-m?

1. kerros 570 k-m?

2-5./6. kerrokset 2280-2850 k-m?
Uudisrakennus, yhteensa 12 875-15 205 k-m?

1. kerros 2905 k-m?

2-10./12. kerrokset 9970-12 300 k-m?

Yhteensa 18 255-21155 k-m?

OULU | imetisispaivetus
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Kauppakeskus Valkea

Makelininkatu

Yhdyskunta- ja
ympdristépalvelut

VAARANPIHA
r —_— —_— —_— —_— L] —_— —_— L] —_— —_— L] —_— —_— L] —_—
12 krs
I I
I 6 krs
P
I 1krs
I |
|
[} i
l Vaarankatu Vaaranpuisto Kaupunginoja

Uusikatu



Oulu Capital
of Northern
Scandinavia

AUTO-
PAIKOITUS

VERSIO 3, Vaaranpiha 13.4.2016

asemakaavamuutos
Tekninen tila ja varasto yhteensa 575 m?
laajennettu versio 675 m?
Autopaikat 101ap
laajenettu versio 125 ap
Yhteensa 101/125 ap
Maan paalla Oap
Maan alla 101ap

laajennettu versio 125 ap
Pysakointinormit yhteensa 225-243 ap
liiketilat 1ap / 85 k-m? 47 ap
asunnot 1ap / 100 k-m? 178-196 ap

Pysakaintinormista tayttamatta 124-142 ap
laajennettu versio 100-118 ap

Vieraspysakointia ei tarvitse jarjestaa erikseen

OULU | Jrstrstosatvetut
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Taustoja

Asemakaavamuutos kaynnissa
koskien

« Vaaranpihan korttelialuetta
» Vaaranpuisto/Vaarankatu

siTowise 2192018




Asemakaavamuutos, tontin pohjoisosa

i)

Asemakaavamuutoksessa esitetty urheiluliikkeen tontin Eg EIEEEE

rakentamista kokonaan uudelleen. Pakkahuoneen kadulta | HHIHHNTF "" ]
tultaessa poistetaan ajoyhteysvaraukset maanalaiseen / - B B
pysékaintiin ja Vaarankatu katkaistaan ajoneuvoliikenteelté v 6 7 .
siten, ettd liittym& Kauppurienkadun puolelta sailyy. - =) = -
Makelininkadun puolen tonttiliittyma sailyy. o ey

a5 2K 3/

Nykyiset Vaarankadun ja Makelininkadun varsien

pysékointipaikat poistuvat (noin 50 autopaikkaa). Tontille £
tulee rakenteellinen pysékointihalli rakennusmassojen ja
pihakannen alle.

Tontin
pohjoisosa

Suunniteltu rakennusoikeus:
e 15 388 k-m2 (omistusasuntoja)
o 788 k-m2 (liiketilaa)

Nykyisin asemakaavassa rakennusoikeutta 10 460 k-m2 (liike-
ja toimistotilaa, josta vahintd&n 418 k-m2 asuntoja). Tontin
pohjoisosassa on nykyisin toteutettu:

* 3690 k-m2 (liiketilaa)

F.15 e | v ih
SITOwISe 219 i i el
\F\ 1500

Luornokset 27 32018



Asemakaavamuutos, tontin eteldosa

Asemakaavamuutoksessa esitetty tontin
tdydennysrakentamista kerrostaloasunnoilla. Vaarankatu LU o ‘E':H KK TE_H ELT
katkaistaan ajoneuvoliikenteelta siten, ett4 liittyma oo 5
Kauppurienkadun puolelta sdilyy. Mékelininkadun puolen
maanpaallisten toimintojen tonttiliittyma siirtyy
Kauppurienkadulle.

Tontille tulee rakenteellinen pysakéintihalli rakennusmassojen Sailyvé

rakennus

ja pihakannen alle siten, ettd ajoyhteytend kdytetaan tontin
pohjoisosan kellaritilojen ajoramppia Vaarankadulta.
Maanpaallista pysakointid on osoitettu myos pihakannelle.

Suunniteltu rakennusoikeus: % , Tontin
e 3800 k-m2 (omistusasuntoja)

o 2494 k-m2 (toimistoja), sailyy nykyiselldan
. 121 k-m2 (liiketilaa), sdilyy nykyisellaén

etelansa

Nykyisin asemakaavassa rakennusoikeutta 10 460 k-m2 (liike-
ja toimistotilaa, josta vahintddn 418 k-m2 asuntoja). Tontin
eteldosassa on nykyisin toteutettu:

e 2494 k-m2 (toimistoja)

. 112 k-m2 (liiketilaa)

SITDvJI SE 2132018

—sary ronerese ASEMAPIIRROS 1:500
16.5.2018



Kytkeytyminen liikenneverkkoon

Kohde sijaitsee Kauppurienkadun ja Pakkahuoneenkadun
rajaamassa korttelissa Mékelininkadun ja Vaarankadun
valissa.

= ] = P5Avayla
s 7 = Alueellinen kokoojavayla

w3 = Paikallinen kokoojaviyli Liilkenne-ennuste 2030:

L)

Oulun liikenneturvallisuussuunnitelmassa (2016) on
maéaritelty tie- ja katuverkon luokittelu, jonka mukaan
aluetta sivuava Uusikatu ja lahella sijaitseva Saaristokatu
ovat alueellisia kokoojavaylid. Rautatienkatu luokitellaan
paikalliseksi kokoojavéaylaksi.

Oulun kaupungin liikenne-ennustemallin mukaan vuonna
2030 litkennemé&ara em. kadulla on kohteen
laheisyydessa:

*  Uusikatu 12 100 ajon/vrk
e Saaristonkatu 14 800 — 19 300 ajon/vrk
» Rautatienkatu 4700 ajon/vrk

Uusikatua ja Saaristonkatua ristedvat kadut ovat
likennevalo-ohjattuja. Muut risteysalueet ovat valo-
ohjaamattomia.

SITOWISe 21.9.2018



Kytkeytyminen joukkolilkenteeseen
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Kohdetta sivuaa lisaksi kaikki kolme Citybussilinjaa,
joiden lahin pysékki sijaitsee Pakkahuoneenkadulla.

Alueen saavutettavuus joukkoliikenteelld on

erinomainen.

SITOwISe



Kytkeytyminen paapyorareitteihin

Pakkahuoneenkadun ja Makelininkadun roolit tulevat ! _ L eIl i etsdseteni | L A
muuttumaan merkittavasti nykyisesta ilmeesta niiden = Paareti '
muuttuessa uudentyyppiseksi pyoraliikennetta SUOSIVAKSI s Aluareitti ¢
kaduksi (tonteille ajo ja huoltoajo sallitaan) tai 5
pyorakaistoilla tms. jarjestelyilla perusparannetuiksi o
pyorailyn paareittisuunnitelmaa toteuttaviksi kaduiksi.

Pakkahuoneenkadun muuttaminen py6rakaduksi on e

osittain toteutettu ja toteuttamaton osuus on
suunnitteluvaiheessa. Mékelininkadun suunnittelu alkaa
alkuvuodesta 2019. My6s Uusikadulle ja Saaristonkadulle
on suunnitteilla pyo6réailyolosuhteiden
parantamistoimenpiteitd. Saaristonkadulle on toteutettu
kesélla 2018 uusia pybrabaanajarjestelyita.

Kiikelf

;..

Huom! Oulun pydréilyn paareittisuunnitelmassa (2017)
oli vield ajatuksena, ettd Koulukatu toimisi pyorailyn
aluereittind. Sittemmin ajatuksen rinnalle on ajateltu
vaihtoehtoisesti tai sen lisaksi pyorailyn paareittia
Maékelininkadulle.

SITOVW/ISe 21.9.2018



Velvoitepaikkalaskelma
(kh:n 26.3.2018 hyvaksymien pysakointinormien mukaan)

Tontinkayttbsuunnitelmissa osoitettu yhteensa 127 autopaikkaa kellarikerroksiin ja 8 autopaikkaa maantasoon (yhteensa
135 autopaikkaa), joista 80 paikkaan liikenndidaan Vaarankadun kautta, 47 paikkaan Méakelininkadun kautta ja 8 paikkaan
Kauppurienkadun kautta.

Polkupyorapaikkoja on suunniteltu rakennuksiin sisatiloihin ja pihoille pysékdintinormien edellyttdman méaaran ja
laatutason mukaisesti

Uudisrakentamisen velvoitepaikkojen maara on laskettu pysakadintinormien perusteella kohdistaen velvoitepaikat (autot +
polkupyorat) suunniteltuun uudisrakennusten kerrosalaan (20 097 k-m2) toiminnoittain:

=> Autopaikkavaatimus 102 kpl + 3 invapaikkaa, yhteensa 105 autopaikkaa

=> Pydrapaikkavaatimus uudistuotannon asuinrakentamiselle on 640 kpl, joista vahintaan 320 kpl
tulee toteuttaa esteettomaan, lampimaan ja lukittavaan sisatilaan. Liséksi pydrapaikkavaatimus uusille
liiketiloille on 23 kpl, joista 7 kpl tulee toteuttaa katoksen alle tai sisatilaan.

Jos kohteessa halutaan toteuttaa pysakointinormeissa maariteltyja joustomahdollisuuksia, voidaan uudisrakentamisen
velvoiteautopaikoista vahentaa jopa 26 autopaikkaa.

=> 25 % maksimijoustolla autopaikkatarvetta voidaan vdhentaa yhteensa siten, etta
toteutettavaksi vaaditaan uudiskohteisiin yhteensa 77 autopaikkaa ja 3 invapaikkaa

Huom! Auto- ja pyOrapaikkoja voidaan toteuttaa kohteisiin normivaatimusta enemman.

Sailyvan rakennuksen osalta ei edellytetd uuden pysakointinormin mukaista pysakointipaikkojen toteuttamista, ellei
rakennukselle haeta uutta rakennuslupaa. Velvoitepaikkojen maarat tarkistetaan rakennuslupavaiheessa. Rakennukselle
ailemmin maaritetty velvoitepaikkavaatimus on 31 autopaikkaa.

Asuntojen vieraspaikkoja (19 kpl) ei kohteeseen edellyteta pysakointinormien mukaan toteutettavaksi, mutta niiden
toteuttamista suositellaan vahvasti.



Lilkennetuotos ja johtopaatokset

Lilkennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa —julkaisun mukaan kohde sijaitsee jalankulkuvydhykkeell& (0-2
km etéisyydella ydinkeskustasta), jossa keskimaarainen kulkutapaosuus Oulun kaupunkiseudulla kaikista paivan
aikana tehdyista asuntoperaisista matkoista autolla on 31 %.

Kohde tuottaa asemakaavamuutoksen jalkeen laskennallisesti liikennetté arviolta 410 ajon/vrk, joka maankayton
viitesuunnitelmaluonnosten 18.5.2018 perusteella jakautuu

e Vaarankadun/Kauppurienkadun kautta 270 autoa/vrk (huipputunnin aikana arviolta 50 ajon/h)
e Makelininkadun kautta 140 autoa/vrk (huipputunnin aikana arviolta 25 ajon/h)

Asuminen, tyopaikat, kauppaliikkeiden asiointi ja tavaraliikenne yhteensa 410 ajon/vrk, josta tontilla olevien
tyontekijoiden, tavaraliikenteen ja asukkaiden aiheuttamana noin 290 ajon/vrk

Nykyisella rakennuskannalla ja rakennusten toiminnallisuudella kohde tuottaa lilkennetté laskennallisesti arviolta
1000 autoa/vrk (josta tontilla olevien tydntekijoiden ja tavaraliikenteen osuus noin 10 %).

Kauppaliikkeiden asiointivirtojen aiheuttamaa todellista ajoneuvoliikennetté on vaikea arvioida tonttikohtaisesti, sill&
ydinkeskustassa asiointi eri kauppaliikkeissa ja muissa palveluissa on keskenaan hyvin sekoittunutta ja asioinnin
pysakointitapahtumat eivat kohdistu valttamatta ko. tontille tai sen valittbmaan laheisyyteen.

Arvion mukaan Uudenkadun seké Kauppurienkadun ja Pakkahuoneenkatujen liittymien toimivuudet paranevat
likennesuoritteen vahentyessa. Myts Makelininkadun asiointiliikenteen ja kadunvarren pysakdintipaikkojen
merkittava vahentdminen tai poistuminen edesauttaa kadun luonteen muuttamista esimerkiksi pyorakaduksi.

Hankkeella ei ole negatiivisia vaikutuksia kaupungin keskustan liikennestrategioihin ja niiden toteuttamiseen.

21.9.2018
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1 Lahtdkohdat

Tama selvitys koskeen asemakaavamuutostyon alla olevan asuinkohteen toteuttamista au-
tottomana. Kaupunginhallituksen 26.3.2018 hyvaksymien pysakointinormien mukaan asun-
torakentamista voidaan harkita toteutettavaksi autottomana asemakaavamuutoksen ja sen
yhteydessa tehtévén erillisen selvityksen perusteella, jos kohde sijaitsee ydinkeskustassa, pe-
ruspalvelut ovat helposti saavutettavissa ja tieto tontin autottomuudesta kirjataan talokir-
jaan tai yhtiojarjestykseen. Lisaksi kohteessa:

Ehto 1: Pydrapysakointi jarjestetdan 100 % laadukkaasti (esteetdn ja lukittava sisa-
tila, jossa osa paikoista toteutuu runkolukituksella)

Ehto 2: Joukkoliikenteen runkolinjan pysakille kdvelymatka max. 400 m
Ehto 3: L&himpé&én yleiseen pysakointilaitokseen kdvelymatka max. 400 m

Autottomien kortteleiden tontinkdyttssa on varauduttava normin mukaiseen velvoitepaikka-
madraan. Kohteen luonteen muuttuessa tai erityisehtojen purkautuessa puuttuvat velvoite-
paikat on toteutettava tai jarjestettavd muualta (maksimietéisyys 400 m).

Autottoman asumisen selvityskohde sijaitsee Oulun ydinkeskustassa Kauppurienkadun ja
Pakkahuoneenkadun rajaamassa korttelissa Mékelininkadun ja Vaarankadun valissa. Autot-
tomuusselvitys koskee Vaaranpihan korttelialueen eteldosaan tulevaa uudisrakennusta. Uu-
disrakennukseen on suunniteltu palveluasumisen tiloja yhteensa noin 3600 k-m? sekd mah-
dollisesti myds pienimuotoisesti ravintola-, toimitilaa tai palveluja. Huom! Lopulliset ker-
rosalaméarat muuttuvat vield suunnittelun tarkentuessa.

2 Ehto 1: Py6rapysakoinnin jarjestaminen

Pyséakaintinormin mukaan velvoiteautopaikkoja tulee toteuttaa liike- ja toimitiloille 1 ap/85
k-m2 ja velvoitepyotrapaikkoja toimitiloille/palveluille 1 pp/50 k-m2. Palveluasumiselle velvoi-
tepyorapaikkoja tulee toteuttaa 1 pp/30 k-m2. Pysakdintinormien ja kohteen rakennussuun-
nittelun (luonnos 21.3.2019) perusteella kohteen uudisrakennukseen toteutetaan 141 pyo6ra-
paikkaa ja talousseuran taloon 50 pydrapaikkaa. Uudisrakennukselle ja talousseuran talolle
tulee toteuttaa liséksi sdilytystiloja erikoispydrille yksi jokaista alkavaa 1000 k-m2 kohden
(yhteensa 6 erikoispyorépaikkaa). Lopulliset pyorapaikkamaérat tarkentuvat kohteen suun-
nittelun ja kohteeseen toteutettavien tilojen kayttotarkoitusten perusteella.

Pyorapysakointi toteutetaan kohteessa RT-kortin mitoituksen mukaisesti siten, etta osa pyo-
ratelineisté ovat runkolukittavia. Telinemalliratkaisu ja tilantarpeet tarkentuvat kohteen
suunnittelun tarkentuessa. RT-kortissa on esitetty, etté pyorapysakaintihallin ovien ja kulku-
aukkojen suositeltava leveys on 1200 mm, jotta py6ran, erikoispydran tai liikkkumisen apuva-
lineen voi esteettomasti kuljettaa pysakointitilaan.

Polkupyorien pyséakdinnistd ja sdilytyksesta laaditun RT-kortin mukaan suositeltava ajoluiskan
kaltevuus nousukorkeudella 3 metrid séilytystiloihin on 8 % (1:12,5), jotta esteeton kulku
pyoréasailytykseen on mahdollista. Puolikerrosluiskissa voidaan tapauskohtaisesti méaritella
sopiva luiskakaltevuus. Téssa kohteessa on ajateltu pydrapysakoinnin padasialliseksi kulkuyh-
teydeksi esteettdmasti saavutettavaa hissid, joka soveltuu py6ran, erikoispy6ran tai liilkkumi-
sen apuvélineen kuljettamiseen. N&in ollen ajoluiskan kaltevuus ei ole ratkaisevassa ase-
massa. Rakenne- ja taloteknisessé suunnittelussa tulee varmista, etta kellaritilan vapaa
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korkeus kaksikerrospyoréatelineiden kohdalla on véhintddn 2800 mm, mika varmistaa kaksi-
kerrospyoratelineen esteettoman kayton liilkkumavaroineen.

Rakentaja sitoutuu toteuttamaan autottoman kohteen py6rapysékoinnin pyséakointinormien
ja RT-korteissa esitettyjen mitoitusperusteiden mukaisella tavalla.

3 Ehto 2: Joukkoliikenteen runkolinjan pysakit

Vaaranpihaa l[ahimpéné oleva joukkoliikenteen runkolinja (Oulussa linjat 1-5) kulkee Saaris-
tonkadulla. Lahimmaélle Saaristonkadun runkolinjan linja-autopysékille on kohteesta noin 280
metrin etdisyys. Alueen saavutettavuus joukkoliikenteell& on erinomainen ja ehto tayttyy au-
tottoman kohteen toteuttamiseksi.

4 Ehto 3: Etéisyys yleiseen pysakointilaitokseen

Vaaranpihaa l&himpéné olevat yleiset pysakointilaitokset ovat Kivisydén ja Autosaari. Ki-
visyddmen lahin hissiyhteys sijaitsee Kauppakeskus Valkeassa, jonka hissille on noin 250 met-
rid. Autosaareen on matkaa noin 180 metrid. Ehto tayttyy autottoman kohteen toteutta-
miseksi.

5 Arvio kohteen soveltumiseksi autottomaan rakentamiseen

Palveluasumiskohde soveltuu sijaintinsa seké ehtojen 1-3 puolesta pysakdintinormeissa maa-
ritellyksi autottomaksi asuinrakennukseksi.

Mahdollisia pienimuotoisia ravintola-, palvelu- ja toimitiloja varten tulee jarjestaa pysakaointi-
normien mukaiset velvoitepaikat, joita autoille toteutetaan 1 ap/85 k-m?. Kohteeseen toteu-
tetaan myos viereisen Talouseurantalon velvoitepaikat.

Uudisrakennuksen palveluasumisen tyontekijat tarvitsevat palveluntarjoajan pitkaaikaiseen
kokemukseen perustuen tdman kokoisessa kohteessa 4 autopaikkaa. Paésaantdisesti palve-
lutalon tyontekijat kdyvat toissa kestavia kulkumuotoja suosien.



PRA1I6G-TOT
PROMETHOR 205201

Skanska Talonrakennus Oy

TIELHKENNEMELUSELVITYS

Vaaranpihan asemakaavamuutos, Oulu

HELSINKI
Viikinportti 4 B 18
00790 Helsinki
puh. 050 377 6565

TURKU

®) @) @ @& &) @) @)

20520 Turku etu.suku@promethor.fi Y-tunnus: 0996539-4
puh. 050 570 3476 www.promethor.fi Kotipaikka: Turku



Tielilkkennemeluselvitys
Vaaranpihan asemakaavamuutos, Oulu

PR4166-Y02
24.5.2018

Tilaaja:
Skanska Talonrakennus Oy

Tieliikennemeluselvitys

Kohde:
Vaaranpihan asemakaavamuutos, Oulu

Paivitys selvitykseen PR4166-Y01 (28.3.2017)

Raportin numero:
PR4166-Y02

Raportin pdivays:
24.5.2018

Kirjoittaja(t):

Toni Hagerth

Suunnittelija, FM

puh. 040 843 6485

sp. toni.hagerth@promethor.fi

Tarkastanut:

Olli Laivoranta

Suunnittelija, DI

puh. 041 506 3418

sp. olli.laivoranta@promethor fi

PROMETHOR

2/12



Tielilkkennemeluselvitys PR4166-Y02

Vaaranpihan asemakaavamuutos, Oulu 24.5.2018

Sisdllysluettelo
R LT - TR U SR USSR 4
Kohteen sijainti ja YMPEIiStO .....uiii ettt sre e e s ste e e e sb e e s e s bae e e e sabeeaaeeesnbaeeenabes 4
Melutasoa koskevat ohjearvot ja MAEAraykSet........occieiiiii i 5
3.1  Valtioneuvoston PAELOS 993/1992.......oc e icieeeeeeeeeeeeee e et eeteeere e e steesaseeesateeeteeeeteeeaneeesbeeeens 5
3.2 Ymparistoministerion asetus rakennusten 3aniymparistosta......ccccvviveiiivireeiiiiiiesecrree e ecinee s 6

4 YT Wy = [Tl T (= 1 - RS 6
4.1 LaskentamenetelMat.......cooieiriiiiiiieiiiie ettt et sie et r et sebe e sta e st e e s be s eabe e e tr e s ataesa sebaenraean 6
4.2  Maastomalli, rakennukset ja suunniteltu maankaytto .....ccccccoeeeiiiiiieiiciccccce e 7
4.3 LiKENNETIEUOT e cuteeiieiiiie ittt ettt et e st e et e sttt e sabeesbeeesebeestsaesstatensseesabesenssesssserensreensnen 7

5 LaSKENTATUIOKSEL ... ieiee ettt r e e s st e e st n e e e s abee e s e e e s be e e s s anenesenareas 8
oI R V1Y QY =Y W g - = L0 - 1Y 1 Ko I PR 8
5.2 Suunniteltu MaankayttO........ococeiiiiieiicccie e e e e e s e e e nann 9
5.3 Julkisivuun kohdistuva G8NITaS0 ......cvcveiiriiiiiiieeiitiieire ettt esre e e siee e sebe e sebeeseaessneee s nenenns 9
5.4 Julkisivun 8aneneristavyysvaatiMUKSEL.......c.ueiiiiiiie it svee e s sree e s 9
5.5 Parvekkeiden lasitustarve ja lasitusten ddaneneristavyysvaatimukset .......ccccccoeeecveieeeeenecnnns 10
TUIOSEEN TArKASTEIU .c.veiiiiiiiie ittt s te e st e e s e s e bresataesnteesabessssssaesnresesrennses 11
- LA 1<) (o T [ R TPUPPTP PR 11
T 11T UL LU PP 12

Liitteet:

Liite 1. Liikenteen aiheuttama paivdajan keskidadnitaso Laeq7-22 (liite 1A) ja ydajan keskiddnitaso

Laeq22-7 (liite 1B) nykytilanteessa.

Liite 2. Liilkenteen aiheuttama paivdajan keskidanitaso Laeq7-22 (liite 2A) ja ydajan keskiddnitaso
Laeq22-7 (liite 2B) nykyiselld maankaytolla ja vuoden 2030 ennusteliikenteelld.

Liite 3.1 Liikenteen aiheuttama padivaajan keskidanitaso Laeq7-22 (liite 3.1A) ja ydajan keskidanitaso
Laeq,22-7 (liite 3.1B) suunnitellulla maankaytdlla ja vuoden 2030 ennusteliikenteella.

Liite 3.2 Liikenteen aiheuttama pdivaajan keskidanitaso Laeq7-22 (liite 3.2A) ja ydajan keskidanitaso
Laeq,22-7 (liite 3.2B) kattopihan alueella suunnitellulla maankaytélla ja vuoden 2030 ennustelii-
kenteella.

Liite 4. Liikenteen aiheuttama rakennusten julkisivuun kohdistuva paivdajan keskiddnitaso Laecg7-22

(liite 4A) ja yoajan keskiddnitaso Laeq22-7 (liite 4B) suunnitellulla maankaytolla ja vuoden 2030
ennusteliikenteella.

Liite 5. Parvekkeiden lasitustarve ja lasitusten daneneristavyysvaatimukset (d&nitasoerovaatimuk-
set).

PROMETHOR 312



Tielilkkennemeluselvitys PR4166-Y02
Vaaranpihan asemakaavamuutos, Oulu 24.5.2018

1 YLEISTA

Tassa selvityksessd on tarkasteltu tieliikenteen aiheuttamaa melutasoa Oulun keskustassa sijaitsevan
Vaaranpihan asemakaavamuutoskohteen alueella. Kaupunginosan Il korttelin 7 alueelle on tarkoitus ra-
kentaa asuinrakennuksia sekd liike ja toimistotiloja. Selvityksessa on tarkasteltu kohteen ulkoalueiden
melutasoa laskennallisesti nyky- ja ennustetilanteessa. Laskentatulosten perusteella on arvioitu piha-
alueiden meluntorjunnan tarve sekd madritetty julkisivun ja parvekelasituksien daneneristavyysvaatimuk-
set. Tulosten perusteella on esitetty kohteen jatkosuunnittelussa huomioon otettavat asiat.

Promethor Oy on laatinut kohteeseen aiemmin meluselvityksen asemakaavamuutosta varten vuonna
2017 (raportti PR4166-Y01, padivatty 28.3.2017). Kohteen suunnitelmat ovat muuttuneet asemakaavatyon
edetessa ja tasta johtuen selvitys on nyt paivitetty vastaamaan kohteen viimeisimpia suunnitelmia.

Selvitys on tehty laskennallisesti mallintaen ohjelmalla DataKustik CadnaA 2018 kayttaen yhteispohjois-
maista tielilkkennemelumallia [1]. Laskentatuloksia on verrattu valtioneuvoston paatoksessa 993/1992 [2]

esitettyihin ymparistomelun ohjearvoihin.

Selvityksen ovat tehneet Toni Hagerth ja Olli Laivoranta.

2 KOHTEEN SIJAINTI JA YMPARISTO

Kohde on Oulun kaupunginosan Il kortteli 7, joka sijaitsee Oulun keskustan alueella. Kortteli rajautuu
Kauppurienkatuun, Makelininkatuun, Pakkahuoneenkatuun ja Vaarankatuun. Tarkasteltavan kohteen
sijainti kartalla on esitetty kuvassa 1.

B L [T
| TEEEEE it bl sl e bl o N

Kuva 1. Tarkasteltavan asemakaavamuutosalueen sijainti on merkitty kuvaan sinisella.

Kohde on nykyisessd asemakaavassa liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K). Asemakaavamuutos-
hankkeen tarkoitus on korttelin kehittdminen ja lisdrakentaminen. Alueen lounaisreunassa sijaitseva Ta-
lousseuran rakennus suojellaan ja muut nykyiset rakennukset puretaan. Kohteeseen on suunniteltu

PROMETHOR 412



Tielilkkennemeluselvitys PR4166-Y02
Vaaranpihan asemakaavamuutos, Oulu 24.5.2018

rakennettavan asuinkerrostaloja. Rakennusten alimpiin kerroksiin voidaan sijoittaa mahdollisesti myo6s
toimisto- ja liiketiloja. Asuntojen ulko-oleskelualueet sijoittuvat pihakannelle seka kattopihalle.

Kohteen melun kannalta merkittdavin meluldhde on Uusikatu. Muiden katujen vaikutus on pieni.

3 MELUTASOA KOSKEVAT OHJEARVOT JA MAARAYKSET

3.1 Valtioneuvoston paaitos 993/1992

Lahinna kaavoituksen ja maankayton suunnittelussa sovellettavat ohjearvot on annettu valtioneuvoston
paatoksessd 993/1992. P3&tostd sovelletaan meluhaittojen ehkdisemiseksi ja ympariston viihtyisyyden
turvaamiseksi maankayton, liikenteen ja rakentamisen suunnittelussa seka rakentamisen lupamenette-
lyssa. Paatosta ei sovelleta katu- ja lilkennealueilla eikd melusuoja-alueiksi tarkoitetuilla alueilla.

Paatoksessa ohjearvot on annettu paivaajan klo 7-22 ja yoajan klo 22—7 ekvivalentti- eli keskidanitasoina.
Paatoksessa ei ole esitetty ohjearvoja hetkittaisille maksimidanitasoille.

Lisaksi paatoksessd on maininta, etta jos melu on luonteeltaan iskumaista tai kapeakaistaista, mittaus- tai
laskentatulokseen lisatdan 5 dB ennen sen vertaamista edellda mainittuihin ohjearvoihin. Tulokseen tehta-
va 5 dB:n lisdys johtuu siitd, ettd iskumaisuus ja/tai kapeakaistaisuus lisdd melun héiritsevyytta. Tieliiken-
teen aiheuttama melu ei ole normaalisti iskumaista tai kapeakaistaista.

Ulkoalueiden ohjearvot
Taulukossa 1 on esitetty pastoksen 993/1992 sisaltdmat ohjearvot ulkoalueiden melutasolle.

Taulukko 1. Ulkoalueiden keskiddnitason Laeq ohjearvot

A-painotettu keskidanitaso Laeq

Alueen kayttotarkoitus

Klo 7-22 Klo 22—7
Asu.mls'een.kayte.ttav'at aI.L.u?et: V|.r.k|sfltyfalu.eet ) 55 dB(A)! 50 dB(A)-2
taajamissa ja taajamien valittdmassa laheisyydessa
Hoito- tai oppilaitoksia palvelevat alueet 55 dB(A) 50 dB(A)%?

Loma-asumiseen kaytettavat alueet, leirintdalueet,
taajamien ulkopuolella olevat virkistysalueet ja 45 dB(A) 40 dB(A)*
luonnonsuojelualueet

1 Loma-asumiseen kaytettavilld alueilla taajamassa voidaan soveltaa néita ohjearvoja.

2 Uusilla alueilla yoohjearvo on 45 dB(A).

3 Oppilaitoksia palvelevilla alueilla ei sovelleta yéohjearvoa.

4 Yoohjearvoa ei sovelleta sellaisilla luonnonsuojelualueilla, joita ei yleisesti kdytetd oleskeluun tai luonnon havainnointiin yolla.
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Sisdtilojen ohjearvot

Taulukossa 2 on esitetty paatoksen 993/1992 sisaltdmat ohjearvot ulkoa sisatiloihin kantautuvan melun
melutasolle.

Taulukko 2. Sisatilojen keskiddnitason Laeq ohjearvot

A-painotettu keskidanitaso Laeq
Huoneen kayttotarkoitus
Klo 7-22 Klo 22—7
Asuinhuone, potilas- ja majoitushuone 35 dB(A) 30 dB(A)
Opetus- ja kokoontumistila 35 dB(A) -
Liike- ja toimistohuone 45 dB(A) -

3.2 Ymparistoministerion asetus rakennusten daniymparistosta

Julkisivujen ulkovaipan ddneneristys

Ympéristoministerion asetuksessa (2018) rakennusten daniymparistdsta [3] on esitetty, ettd rakennuksen
jossa on asuntoja, majoitus- tai potilashuoneita, ulkovaipan dadneneristys on suunniteltava ja toteutettava
siten, ettd adneneristys on vahintddn 30 desibelid ja impulssimaisen, kapeakaistaisen tai pienitaajuisen
melun keskidanitaso ei ylitd nukkumiseen tai lepoon kadytettavissa huoneissa 25 desibelia.

Parvekkeiden melutason vaatimukset

Ymparistoministerion asetuksessa (2018) rakennusten aaniymparistdsta on esitetty parvekkeiden paiva-
ajan keskidanitason vaatimus (enimmaistaso) 55 dB(A), mika vastaa valtioneuvoston padtoksen paivaajan
ohjearvoa. Yoajan keskidanitasolle asetuksessa ei ole esitetty vaatimusta.

4  MELUTASOJEN LASKENTA

4.1 Laskentamenetelmit

Mallinnus on tehty laskentaohjelmalla DataKustik CadnaA 2018 kayttden yhteispohjoismaista tieliiken-
nemelumallia. Laskentaohjelmassa maastomalli sydtetddn ohjelmaan kartta- ja paikkatietotiedostoja
kdyttaen, jolloin maasto muodostuu kolmiulotteisesti. Ohjelmaan voidaan antaa lisdksi syottotietoina
mm. laskenta-alueen maastopinnat ja suunnitellut melusuojaukset.

Laskennassa kaytetdan ldhtotietoina teiden liikennetietoja (keskimaarainen vuorokausiliikennemaars,
raskaan liilkenteen osuus ja ajonopeudet), joiden perusteella maaritetddan meluldhteiden ns. lahtomeluta-
sot. Lahtdtasojen perusteella maaritetdan aanildhteen aiheuttama ddnenpainetaso tarkastelupisteissa
erilaiset dantd vaimentavat ja vahvistavat tekijat huomioiden. Tekijéina huomioidaan mm. geometrinen
levidminen, estevaimennus, maavaimennus ja heijastukset erilaisista pinnoista.

Laskentatulokset vastaavat pitkdn ajanjakson keskiddnitasoa. Laskentatuloksen epdvarmuus on sitd suu-
rempi mitd kauempana lahteesta tarkastelupiste sijaitsee.

Taulukossa 3 on esitetty laskennassa kaytetyt laskenta-asetukset.
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Taulukko 3. Laskenta-asetukset

Parametri Kadytetty arvo
Laskentaruudukon koko 2x2m?
Piha-alueet 2 m maan pinnasta
L
askentakorkeus Julkisivut kerroksittain, kerroskorkeus 3 m
Melutason laskentaetaisyys (maks) 1200 m

Tien pinta 0 (kova)
Maanpinnan akustinen kovuus Asfaltoidut alueet O (kova)
Muu ymparisto 1 (pehmed)

Rakennusten heijastus Absorptiokerroin 0,2 (l&hes taysin kova)

Heijastusten lukumaara 2

4.2 Maastomallj, rakennukset ja suunniteltu maankdytto

Melukartoissa rakennukset on merkitty kayttotarkoituksen mukaan seuraavasti:
— olemassa olevat asuinrakennukset mustalla

— suunnitellut asuinrakennukset ruskealla ja niiden parvekkeet turkoosilla (parvekkeet merkitty
vain pohjoisen tontin osalta)

— muut olemassa olevat ja suunnitellut rakennukset harmaalla.

Merkinndt perustuvat Maanmittauslaitoksen aineistoon. Ymparistén rakennusten korkeudet on arvioitu
ilmakuvien ja katundkymadkuvien perusteella. Kohteeseen suunniteltujen rakennusten korkeutena on
kaytetty suunnitelmapiirustusten tietoja. Pohjoispuoleisen tontin parvekkeet on merkitty melukarttoihin.
Eteldpuoleisen tontin parvekkeiden tarkka sijainti ei ole tiedossa eika niitd ole merkitty karttaan. Saadun
tiedon mukaan parvekkeita sijoitetaan rakennuksen kaikille sivuille.

Laskennassa on kaytetty maastomallina Maanmittauslaitoksen 2 m x 2 m korkeuspisteaineistoa ja kanta-
karttaa (koordinaattijarjestelma ETRS-TM35FIN, korkeusjarjestelmd N2000). Alueen suunniteltu maan-
kayttoé on huomioitu arkkitehdeilta saadun materiaalin perusteella.

Eteldisimman tontille rakennetaan pieni piha-alue maanpinnan tasoon. Lisdksi oleskelualueita sijoitetaan
kuusikerroksisen rakennuksen kattotasanteelle tontin koillisosaan. Pohjoispuoleisen tontin oleskelualueet
sijoittuvat kansipihalle ensimmaisen kerroksen paalle noin korkeuteen +15,5 m. Kansipihan ja kattota-
sannepihan reunoissa on laskennassa huomioitu umpinainen kaide, jonka korkeus on 1 m tasanteen pin-
nasta.

4.3 Liikennetiedot

Taulukossa 4 on esitetty laskennassa kdytetyt liikennetiedot, jotka perustuvat Ramboll Finland Oy:n laa-
timiin liikennemeluselvityksiin (laskennassa on kaytetty samoja tietoja kuin selvityksen PR4166-Y01 melu-
laskelmissa). Taulukossa esitetty KAVL-tieto kuvaa kyseisen tien keskimaardistd vuorokausi-
liikennemaaraa. Liikenteen osalta on arvioitu, ettd 90 % lilkenteesta tapahtuu paivaaikaan. Raskaan lii-
kenteen osuudet on arvioitu Oulun kaupungin teettdman EU-direktiivin mukaisen meluselvityksen tieto-
jen perusteella (Oulun kaupungin meluselvitys vuonna 2012, WSP Finland Oy).
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Taulukko 4. Liikennetiedot nyky- ja ennustetilanteessa

Tie/katu KAVL nykytila | KAVL v. 2030 Ras":&"g'{;’;tee" N°p;:’:lr/ag;’it”5
Uusikatu 16700 19100 7,5 40
Saaristokatu (Uusikadun lansipuoli) 4400 4900 7,5 40
Saaristokatu (Uusikadun itapuoli) 11200 14300 7,5 40
Kauppurienkatu 750 750 5 40
Makelininkatu 750 750 5 40
Pakkahuoneenkatu 750 750 5 40

Saatujen tietojen mukaan Kauppurienkadun, Makelininkadun ja Pakkahuoneenkadun liikennemaarista ei
ole tarkkaa tietoa ja laadittujen liikennemaaralaskelmien tarkkuus niiden osalta on huono. Kyseisten ka-
tujen lilkennemaara on arvioitu. Katujen lilkkennemaara on joka tapauksessa pieni Uusikatuun nahden ja
niiden vaikutus kohteen melutasoihin ei siten ole merkittava.

5 LASKENTATULOKSET

Seuraavassa on esitetty melulaskennan tulokset tiivistetysti. Tarkempi melun levidminen on esitetty me-
lukarttaliitteissa. Ulko-oleskelualueiden melutasojen tarkastelussa on sovellettu valtioneuvosto paatok-
sen ohjearvoja, jotka ovat pédivaaikaan Laeq7-22 < 55 dB(A) ja yOaikaan Laeg22-7 < 50 dB(A). Kohde voidaan
katsoa tdaydennysrakentamiseksi eika sille ole tarpeen soveltaa uusien asuinalueiden melutason ohjearvo-
ja.

5.1 Nykyinen maankaytto
Kohteen melutaso nykytilanteessa on esitetty liitteissd 1A ja 1B. Laskennassa on huomioitu nykyinen lii-

kenne ja maankayttd. Laskennan perusteella:

— paivaajan keskidanitaso on yli 55 dB(A) alueella lukuun ottamatta Talousseuran rakennuksen
piha-aluetta

— yo0ajan keskidanitaso on yli 50 dB(A) alueella lukuun ottamatta Talousseuran rakennuksen piha-
aluetta.

Laskennan perusteella kohteen melun kannalta merkittavin meluldhde on Uusikatu. Pienempien katujen
vaikutus on vahainen ja rajautuu katujen |dheisyyteen.

Melutaso nykyiselld maankayt6lld ja vuoden 2030 ennusteliikenteelld on esitetty liitteissd 2A ja 2B. Lii-
kennemaarien kasvusta johtuen melutaso alueella nousee vuoteen 2030 mennessa noin 0,5 dB nykyiseen
verrattuna.
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5.2 Suunniteltu maankaytto

Ennustetilanteen melutaso suunnitellulla maankayt6lla pihakannella ja maan pinnan tasolla sijaitsevilla
alueilla on esitetty melukarttaliitteissd 3.1A ja 3.1B. Melutaso eteldisen tontin kattopihalla on esitetty
melukarttaliitteissa 3.2A ja 3.2B. Laskennassa on huomioitu pihakannen ja kattopihan reunoissa 1 m kor-
kea umpinainen kaide. Melulaskennan perusteella ennustetilanteessa:

— paivdajan keskidanitaso on alle 55 dB(A) eteldisen tontin pihalla ja kattopihalla sekad p&ddosalla
pohjoisen tontin pihakantta

— yodajan keskidanitaso on alle 50 dB(A) eteldisen tontin pihalla ja kattopihalla seka pa&osalla poh-
joisen tontin pihakantta.

Laskennan perusteella melutaso alittaa ohjearvot paaosalla suunniteltuja piha-alueita ilman erityistd me-
luntorjuntaa. Ainoastaan pohjoisen tontin pihakannen lansireunassa kaiteen laheisyydessa melutaso ylit-
taa ohjearvot. Pihakannen Uusikadun puoleisen reunan kaiteella on vaikutusta pihakannen melutasoon ja
suosittelemme, ettd kyseiselld sivulla kaide toteutetaan daniteknisesti tiiviind. Tarvittaessa pihakannen
melutasoa voidaan lisdvaimentaa tekemallad esitetysta kaiteesta korkeampi. Tdma ei kuitenkaan ole valt-
tamatonta, mikali pihan melulle herkat oleskelualueet sijoitetaan pihan niihin osiin, joilla melutaso alittaa
ohjearvot.

5.3 Julkisivuun kohdistuva ddnitaso

Rakennusten julkisivuun kohdistuva paiva- ja ydajan keskiaanitaso rakennusten eri kerrosten korkeudella
on esitetty liitteissd 4A ja 4B. Laskennan perusteella julkisivuun kohdistuva paivdajan keskidanitaso on
suurimmillaan rakennusten Uusikadun puoleisilla julkisivuilla, joilla keskiaanitaso on suurimmillaan noin
60...61 dB(A). Rakennusten muilla sivuilla keskiddnitaso on pasosin alle 60 dB(A). Adnitaso eri kerrosten
valeillda vaihtelee muutamia desibeleja. Liikennejakaumasta johtuen yoajan keskidanitaso on noin 7 dB
paivaajan keskidanitasoa pienempi.

5.4 Julkisivun aaneneristavyysvaatimukset

Julkisivun daneneristavyysvaatimus eli danitasoerovaatimus on laskettu julkisivuun kohdistuvan tieliiken-
teen keskidanitason ja sisalla sallitun keskidanitason erotuksena. Laskennassa on sovellettu keskidaanita-
solle taulukon 2 mukaisia sisa-aanitason ohjearvoja, jotka ovat asuinrakennuksilla pdivdaikaan
Laeq7-22 < 35 dB(A) ja yoaikaan Laeq22-7 < 30 dB(A). Laskennassa on huomioitu varmuusvara 1...3 dB.

Ymparistoministerion asetuksessa rakennusten daniymparistdsta on esitetty asuntoja ja majoitushuonei-
ta sisaltdvien rakennusten daneneristavyyden vahimmaisvaatimukseksi 30 desibelid. Laskennan perus-
teella ympaéristéministerion asetuksessa esitetty minimivaatimus 30 dB(A) on riittdva sisdmelun
ohjearvojen tayttymiseksi suunnitelluilla rakennuksilla eikd asemakaavassa ole tarpeen esittaa tata suu-
rempia vaatimuksia.

Mikali rakennuksiin sijoitetaan toimisto- ja liiketilahuoneistoja, julkisivun ddneneristdvyysvaatimus on
niilld kaikissa rakennuksissa alle 25 dB. Taman suuruista vaatimusta ei asemakaavassa tavanomaisesti

merkitd, koska se tayttyy normaalilla julkisivurakentamisella.

Taulukossa 5 on esitetty ddneneristavyysvaatimuksien vaikutuksia rakentamiseen [4].
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Taulukko 5. Aineneristivyysvaatimusten vaikutus asuinrakentamiseen

Aaneneristivyys- | Vaatimuksen . . . . q
Toimenpiteet ja suositukset rakentamisessa

vaatimus taso
Normaali e .
25dB . / Toteutuu normaalilla julkisivurakentamisella.
alhainen
Toteutuu normaalilla julkisivurakentamisella ellei ikkunoiden ja parvekeovien
30dB Normaali pinta-alasuhde lattiapinta-alaan ole suuri. Asuinhuoneiden sijoittelulla ei ole

valia.

Kevytrakenteisissa rakennuksissa ikkunoilta ja parvekeovilta vaaditaan nor-
35dB Keskikorkea | maalia korkeampaa daneneristyskykyd. Asuinhuoneita voidaan sijoittaa melu-
lahteen puolelle.

Ulkoseinarakenteilta vaaditaan hyvaa daneneristavyytta ja ikkunoilta seka
ikkunaovilta vaaditaan erikoisratkaisuja. Asuinhuoneet suositellaan sijoitetta-
van suojan puolelle. Meluldhteen puolelle voidaan sijoittaa ns. toisarvoisia
tiloja.

40 dB Korkea

Julkisivun kokonaisadneneristavyysvaatimus ei ole sama asia kuin yksittaisten rakennusosien, kuten ikku-
noiden, daneneristavyys. Yksittdisten rakennusosien eristavyydet (jotta kokonaisddneneristavyysvaatimus
tayttyy) mitoitetaan tapauskohtaisesti huomioiden mm. erilaisten rakennusosien pinta-alojen keskinai-
nen suhde.

Julkisivun daneneristavyysvaatimus voidaan kaavamaarayksissa esittda esimerkiksi seuraavasti: Raken-
nuksen ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden tulee olla sellaisia, ettd lilkenteen aiheuttaman
melutason erotus ulko- ja sisatilojen valilld on vahintaan x dB.

5.5 Parvekkeiden lasitustarve ja lasitusten ddneneristivyysvaatimukset

Asuinhuoneistojen parvekkeiden lasituksen tarpeen ja lasitusten daneneristavyysvaatimuksen mitoitta-
minen on laadittu niin, ettd parvekkeella saavutetaan ymparistoministerion asetuksessa esitetty paiva-
ajan raja-arvo 55 dB(A). Talléin myds ybajan keskiddnitaso alittaa normaalisti 50 dB(A). Laskennassa on
huomioitu parvekkeen seindheijastuksen vaikutus. Seindheijastus nostaa parvekkeen danitasoa keskimaa-
rin kolme desibelid ja ndin ollen parveke on esitetty lasitettavaksi, kun julkisivuun kohdistuva paivdajan
keskidanitaso ylittda 52 dB(A). Esitetty ddneneristavyysvaatimus (danitasoerovaatimus) kuvaa parvekkee-
seen kohdistuvan danitason ja sisatilalle sovellettavan ohjearvon erotusta ja se on eri asia kuin yksittais-
ten parvekerakenteiden kuten parvekelasin ddneneristavyys.

Julkisivuihin ja parvekkeisiin kohdistuva paivaajan keskiddnitaso on esitetty liitteessa 4A. Laskennan pe-
rusteella paivaajan keskidanitaso ylittaa 52 dB(A) lahes kaikilla suunnitelluilla parvekkeilla. Parvekelasitus-
ten &daneneristdvyysvaatimukset on esitetty liitteessd 5. Pohjoispuoleisella tontilla vaatimukset on
merkitty suunniteltuihin parvekkeisiin. Eteldpuoleisella tontilla vaatimukset on merkitty rakennuksen
koko sivulle, koska parvekkeiden tarkka sijainti ei ole viela selvilld. Saadun tiedon mukaan parvekkeita
sijoitetaan rakennusten kaikille sivuille.

Vaatimukset ovat lasitettavilla parvekkeilla padosin 1-4 dB ja suurimmillaan 6 dB. Tdméan suuruinen eris-
tavyys saavutetaan tavanomaisesti normaalilla raollisella 6 mm lasituksella.

Parvekkeelle muodostuvaan danitasoon vaikuttaa kohdistuvan danitason lisaksi mm. parvekkeen muoto
ja dimensio, lasituspinta-ala ja kaiderakenteet. Raja-arvon tdyttyminen ja lasitusrakenteilta vaadittava
rakennekohtainen daneneristavyys tulisi varmistaa kohteen rakennuslupavaiheessa, kun parvekkeiden
yksityiskohtaiset suunnitelmat ovat selvilla.
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6 TULOSTEN TARKASTELU

Piha-alue

Ulko-oleskelualueiden melutasojen tarkastelussa on sovellettu valtioneuvosto paatoksen ohjearvoja,
jotka ovat paivdaikaan Laeq7-22 £ 55 dB(A) ja ydaikaan Laeq22-7 < 50 dB(A). Kohde voidaan katsoa tdydennys-
rakentamiseksi eika sille ole tarpeen soveltaa uusien asuinalueiden melutason ohjearvoja.

Laskennan perusteella ennustetilanteessa melutaso alittaa ohjearvot maantasossa olevan pihan ja katto-
pihan alueella sekd padosalla kansipihaa. Laskennassa on huomioitu kansipihan ja kattopihan reunoissa
1 m korkea umpinainen kaide. Etenkin kansipihan Uusikadun puoleisessa reunassa suositellaan, etta kai-
de toteutetaan rakenteeltaan tiiviind ja 3dnta eristdavana, jolloin se vaimentaa kansipihalle levidavaa me-
lua.

Julkisivun ddneneristdvyysvaatimus

Laskennan perusteella ymparistdministerion asetuksessa esitetty daneneristdvyyden minimivaatimus
30 dB(A) on riittdva sisdamelun ohjearvojen tayttymiseksi kaikkien rakennusten julkisivuilla. Mikali raken-
nuksiin sijoitetaan toimisto- ja liikehuoneistoja, niiden julkisivulla ddneneristavyysvaatimus on alle 25
dB(A) kaikilla rakennuksilla. Alle 25 dB(A) dadneneristavyysvaatimuksia ei asemakaavassa tavanomaisesti
esitetd, silla tayttyvat kdytdnnéssa varmuudella normaalilla julkisivurakentamisella.

Parvekkeiden lasitusten vaatimukset

Laskennan perusteella [3hes kaikki kohteen parvekkeet tulee suojata lasituksella, jotta paivaajan raja-arvo
55 dB(A) niilld varmuudella tayttyy. Riittdvd vaimennus saavutetaan parvekkeilla todennékdisesti tavan-
omaisella raollisella lasituksella.

Huoneistojen sijoittelu

Asuinalueiden suunnitteluun annetun ohjeistuksen mukaisesti mikali asuinrakennuksen julkisivuun koh-
distuva péivaajan keskiddnitaso ylittad 65 dB(A), asuntojen tulisi aueta myds suuntaan, jossa keskidanita-
so alittaa ohjearvot. (Uudenmaan ELY-keskus, opas 02/2013, Melun- ja tdrindntorjunta maankayton
suunnittelussa). Julkisivuun kohdistuva paivdajan keskidanitaso alittaa laskennan perusteella 65 dB(A)
kaikilla rakennusten julkisivuilla. Ndin ollen huoneistot voidaan melun ndkékulmasta katsottuna sijoittaa
vapaasti.
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Johdanto

Rakentamisessa ja kaavoituksessa voidaan ottaa huomioon tuulisuus ja tuulen yleisimmét
suunnat rakennusten energiatehokkuuden ja asukkaiden viihtyisyyden kannalta. Tallgin on
pyrittava valttdmaan tuulen kanavoituminen ja massiiviset tuulta alaspéin tuovat yksittaiset
korkeat rakennukset tai ainakin minimoimaan korkeiden talojen aiheuttamat muutokset
tuulisuudessa lahiymparistossa, sikali kuin se katsotaan mahdolliseksi. Turvallisuuden kannalta
on myos suositeltavaa laskea erikseen tuulikuormat, jos rakennuksen korkeus poikkeaa
huomattavasti muusta rakennuskannasta alueella.

Selvitys on paivitys 20.3.2017 valmistuneeseen Oulun Vaaranpihan tuulisuustarkasteluun [9].
Tassé selvityksessa tarkastellaan Oulun keskustaan Vaaranpihan kortteliin rakennettavia 16-
kerroksista ja 13-kerroksista tornitaloja uusien suunnitelmien mukaisesti. Selvityksesséa
tarkastellaan myos rakennusten vaikutusta lahikatujen tuulisuuteen ja tarkastellaan tuulen
suuntajakaumaa alueella. Tuulen kayttaytyminen uusien tornitalojen ympéristéssd on hyva
selvittdd, koska korkea kerrostalo tulee keskusta-alueelle, jossa liikkuu runsaasti myos
jalankulkijoita ja pyorailijoita.

LahtGaineistona tydsséd kaytettin lahisddaseman tuulihavaintoja Oulun Vihredsaaren
sddasemalta. Vertailun vuoksi suuntajakaumat haettiin myés Suomen Tuuliatlaksesta [1].

Kohdealueen sijainti ja kuvaus

Vaaranpihan kortteli sijaitsee Oulun keskustassa (kuva 1). Korttelia sivuaa lannessa Uusikatu
ja pohjoisen puolella Pakkahuoneenkatu. Korttelin 16-kerroksinen rakennus tulee naiden
katujen kulmaan ja 13-kerroksinen rakennus Pakkahuoneen kadulle (kuvat 2—3). Tornitalot
nousevat 6-kerroksisesta rakennusmassasta. Korttelin ympéaristossd rakennuskorkeus on
vaihtelevaa ollen p&&osin noin 4-6 kerrosta. Maanpinnasta Vaaranpihan korkeimman
rakennuksen raystastaso tulee olemaan n. 53 m.

O & Vaaranpiha
Vihreasaaren
sdaasemd

Kuva 1. Kohteen Vaaranpiha ja Oulun Vihredsaaren sddaseman sijainti kartalla. Karttapoﬁja: MML
lupanro 430/MML/16
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Kuva 2. Vaaranpiha -kohde suunnittelukuvassa. Nakyma luoteeseen kohti Kaupunginteatteria.
Lahde: PAVE arkkitehdit 10.11.2017
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Kuva 3. Asemapiirros, Vaaranpiha, Oulu. Lahde: PAVE arkkitehdit 10.11.2017

Tuuli rakennetussa ymparistossa

Ymparistbdadn korkeammat rakennukset muokkaavat monella tapaa virtausta. Tarkeimpia
korkeaan taloon liittyvia virtausilmiéitéa katutasolla ovat etupyorre, kulmapyorre ja jattopyorre.
Etupyodrre tuo tuulta alas ja jattdpyorre muodostuu talon taakse tuulensuojapuolelle. Naiden
lisdksi katolle muodostuu alipainealue.

Rakennusten vaikutus virtaukseen on esitetty kuvissa 4 ja 5. Kun korkea rakennus on keskella
portaittain korkeudeltaan kasvavaa rakennusmassaa, on sen vaikutus l&hikatujen tuulioloihin
selvasti pienempi kuin yksittdisen rakennuksen vaikutus olisi (kuva 6). Vaaranpihan
korkeamman talon (kuva 2) vaikutus tuulisuuteen vastaa lahinn& kuvan 5 tilannetta, silla
kerrostalo on suunniteltu 4—7 kerroksen verran ympardivaa rakennusmassaa korkeammaksi.
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Inadvertent climate modification

Eragnario
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Kuwa 4. Esimerkki massiivisen tornitalon vaikutuksesta virtaukseen. Kun hairintymatén tuulen
nopeus on skaalattuna 1 ennen rakennusta, voi tuulen nopeus olla jopa 2.5—kertainen talon nurkat
kiertivassd virtauksessa. Lahde [6]

s

Taloryhman suojaawva vaikutus
(Gandemear, 1975; NEKASU B28, Elomaa Esko)

Kuva 5. Esimerkki taloryhmén suojaavasta vaikutuksesta [3].
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Kuva 6. Skemaattisia kuvia virtauksista tuulensuunnan vaihdellessa rakennuksiin néhden.
Etupyorteestd esimerkit a) ja d); jattépyorre b) ja c); lapivirtaus tuulensuojapuolelle e); rakennusten
vélinen solatuuli kuvassa f). Lahde [3].

Alueellinen tuulisuus

Alueellista tuulisuustarkastelua varten haettiin limatieteen laitoksen havaintotietokannasta
l&hisddaseman, Oulu Vihredsaaren (LPNN 5409, 65.0062° N, 25.39318° E) tuulimittauksia
jaksolta 01/1997-11/2017. S&aaseman sijainti on esitetty kuvassa 2 ja sen etaisyys
tarkastelupisteesta on noin 3,5 km. Tuulimittari on Vihredsaaressa aivan rantaviivan tuntumassa
olevassa mastossa 12 m maanpinnasta. Tuulimittauksiin vaikuttavat avoimet merelliset sektorit
lansiluode ja kaakko.

Vihredsaaren sddaseman tunnin valein tehdyistd tuulihavainnoista koottiin noin 21 vuoden
aikasarja tuulen nopeudesta ja tuulen suunnasta vuosilta 1997—2017. Puuttuvia havaintoja oli
sddasemalla alle 1% koko aikavalin tdydestd aikasarjasta, joten t&td tarkastelua varten
puuttuvilla havainnoilla ei ole merkitystd. Koko aineistosta poimittiin tasatunnein tehdyt
havainnot, joissa oli 10 minuutin tuulen nopeuden keskiarvo, tuulensuunta ja suurin 3 sekunnin
puuska-arvo. Vihreasaaressa tuulen keskinopeus oli koko tarkastelujaksolla 4,9 m/s.

Suomen Tuuliatlas [1] antaa pidemman nakokulman tuulisuuteen Suomessa kuvaten
mahdollisimman hyvin alueen tuulisuutta 50 vuoden ajalta. Kuvissa 8. ja 9. on esitetty tuuliruusu
tuulelle 100 m korkeudella maanpinnasta pisteessa 25,46746 E, 64,99969 P, joka on
kohdepaikan lahin laskentapiste Suomen Tuuliatlaksessa. Kaakko, eteld ja lounas
(sektorit 150°, 180° ja 240°) ovat yleisimmat tuulensuunnat, joista kukin 30° sektori
osuus >10 %. Vastaavasti koillisen puoleiset tuulet (sektorit 30° ja 60°) ovat vahiten esiintyvia
tuulen suuntia.

Vuodenaika vaikuttaa tuulen suuntajakaumaan siten etta kevaalla — alkukesasta lansi- ja
luoteistuulet ovat yleisempid, kun taas joulukuussa on havaittavissa kaakonpuoleisten tuulien



ILMATIETEEN LAITOS

lisdantymista (kuva 8). Kevaan loppupuolella ja alkukesastad Oulussa havaitaan merituulta, jonka
syntymiseen vaikuttaa lammin manner ja kylm& meri. Edellytyksend merituulen synnylle on
aurinkoinen saa sekéa heikko tai kohtalainen idanpuolinen tuuli vapaassa ilmakehassa (ns.
geostrofinen tuuli).

Paikka (WGSBE4): 6490060 p, 2546745 |
Korkeus: 100 mm
Vuosi ¥

15%

180

Kuva 7. Tuulisuudeltaan keskimaaraistd vuotta esittdvd tuuliruusu Oulun keskustassa 100 m
korkeudella. Lahde: Suomen Tuuliatlas [1]

15% 15%h

N Nl

a) kesékuu b) joulukuu
Kuva 8. Tuuliruusut Suomen Tuuliatlaksen [1] mukaan a) kesékuussa b) joulukuussa 100 m
korkeudella Oulu keskustassa (koordinaatit 64,99969 N, 25,46746 E),
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Kuvassa 9 on esitetty kovien tuulien jakautuminen sektoreihin polaaripiirtona. Vihre&saaren
havainnoista muodostettu tuuliaineisto jaettiin 10 asteen tuulen suuntasektoreihin, jotta voitaisiin
arvioida tarkemmin katukuilujen suuntaisia tuulia Oulussa. Erityisesti kiinnostavia ovat kovat
tuulet, eli tuulet, joissa keskinopeus on ollut >10 m/s. Vihreasaaren tuuliaineistossa naita
tuulihavaintoja oli 4,8 %. Nain rajatuista tuulista oli 24 % lounaasta - lansilounaasta (230°-250°).
Toinen laajempi kovatuulinen sektori on luode (290°-340°). Kyseisista suunnista havaittiin n.
22 % kovista tuulista. Suunnilla 150°-160° (kaakko) on viel& yksi kovien tuulien esiintymispiikki,
mutta tAma on sddaseman ymparistdsta johtuva paikallinen tuuli-ilmié. Sddasemalta katsottuna
Kempeleenlahti ulottuu pisimmalle kyseisessa suunnassa vaikuttaen Vihreasaaren saédaseman
tuulimittauksiin.

Kun tarkastellaan vain kaikkein kovimpia tuulia Vihredsaaressa, nousevat luoteiset
tuulensuunnat (300°— 330°) esiin. Myrskyrajan 21 m/s ylittavia tuulia 21 vuoden aikana on ollut
kaikkiaan 14 tuntia, jakautuen viiden eri myrskytilanteen kesken vuosille 1997, 2005, 2008, 2011
ja 2017. Naista suurin tuulen nopeus mitattin 31.12.2008 klo 15 (Suomen aikaa). Silloin
keskinopeus oli 27,1 m/s ja 3 sekunnin puuska 30,7 m/s. Tuulen suunta oli tuolloin
lansiluoteesta (301°). Kaikkein suurimmat tuulen nopeudet mitataan Vihredsaaressa siis hyvin
avoimesta sektorista, joka jda Hailuodon ja Oulun pohjoispuolella olevan rannikon valiin.
Myrskytuulitilanteita tuulen suunnalla 170°-210° ei ollut havaittu tarkastelujaksolla. Kovatuulisin
tapaus etelanpuoleisilla tuulen suunnilla oli 23. toukokuuta 2015, tuulen keskinopeus oli
Vihreasaaressa lahes myrskytasoa, 20,8 m/s ja puuska oli 25,5 m/s, tuulen suuntana oli tuolloin
204°. Havaintoaineiston valossa néin voimakas etelan puoleinen tuuli esiintyisi siten
Vihredsaaressa kerran 20 vuodessa.
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Kuva 9. Oulu Vihreédsaari 01/1997 — 05/2015, tuulen suuntajakauma prosentteina, mukana
tuulihavainnot, joissa tuulen nopeuden keskiarvo 2 10 m/s.
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Paikallinen tuulisuus

Oulun Vaaranpihan ympariston tuulisuus arvioitiin WAsP -laskentaohjelmalle [7]. Laskennassa
erilaiset alustat saivat niitA kuvaavat rosoisuusarvot. WASP on lineaarinen tuuli-
laskentaohjelma, eikd se pysty laskemaan tarkkaa virtausten kulkua rakennetussa
ymparistossa. WAsPIlla saadaan likim&arainen arvio tuuliprofiilista laskentapisteessa.

Tasséa tarkastelussa kaytettiin [ahtdaineistona Vihredsaaren sddaseman tuulitietoja ja laskettiin
Vaaranpihan tontin paikalle 10 m ja 50 m korkeudelle sektorikohtaiset tuulijakaumat. Tulosten
avulla  voitin  arvioida tietyn  tuulen  nopeusluokan  esiintymistodennakoisyytta
tarkastelupisteessa. Kohdetalon vaikutusta tuulikenttd&n arvioitiin likiméaraisella tasolla, silla
kaytettdvaan tydaikaan nahden taydellisen virtausmallin kaytté ei ollut mahdollista. Tulosten
tarkastelussa kaytettiin seka tuulitunneleissa testattuja etta virtauslaskennalla tehtyja
mallitapausten kuvauksia ([2], [3], [5], [6]), joiden pohjalta arvioitiin sektorikohtaisesti uuden
tornitalon vaikutukset lahiymparistoon. Yleinen kuvaus tuulen vaikutuksista jalankulkijaan on
annettu taulukossa 1 (liite 1).

Kovien tuulien, 28 m/s tai 210 m/s osuus kohdepaikassa 10 m korkeudella laskettin WAsP-
menetelmalla. Yli 8 m/s tuulen nopeuksien osuudeksi saatiin 0,5 %, joka vastaa noin
45 tuntia/vuosi. Vastaavasti saatiin tuulen nopeuksien 210 m/s esiintymistiheydeksi 0,032 %,
joka vastaa noin 3 tuntia/vuosi. Ylempana kohdepaikassa (50 m) tuulien 210 m/s
esiintymistodennakoisyys on paljon suurempi, n. 250 tuntia vuodessa.

Kuva 10. Laskettu tuuliruusu kohteeseen Vaaranpiha. Lahtéaineisto Oulun Vihredsaaren
tuulihavainnot 1997 — 2017.
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Tarkeimmat tarkasteltavat tuulen suunnat kohdepaikalla ovat (kuva 11)

1) suunta 150° (kaakko):
Yleisin tuulen suunta Vihredsaaren tuulihavaintojen mukaan. Myos Tuuliatlas antaa taman
suunnan lahes yhta yleiseksi kuin sektorin 180° (kuva 7). Tuuli tulee tdssé sektorissa pitemman
matkaa korkeiden talojen yli ja tuulen keskinopeus ehtii pienentyd, niin ettei tuulesta ole haittaa
muulloin kuin hyvin puuskaisissa kovan tuulen tilanteissa. Vaaranpihan uusi korkea talo lisda
jonkin verran nailla tuulen suunnilla Otto Karhin aukion tuulisuutta verrattuna nykyiseen
tilanteeseen.

2) suunta 240° (lansilounas):
Kohdepaikkaan tuuli tulee Nuottasaaren yli ja sitten useamman kerrostalon yli. T&méa suunta on
varsinkin matalilla korkeustasoilla hyvin tuulen suojassa, sen sijaan kerrostalon ylimpiin
kerroksiin kovimmat tuulet osuvat puuskaisina.

3) suunta 300° (luode):
Sektorissa 300°—330° esiintyivat voimakkaimmat tuulet Oulun Vihredsaaressa. Suunta 300°
osuu Pakkahuoneenkadun suuntaan, jolloin tuuli tulee kohteeseen pitkin kapeaa katua, kun se
on ensin ylittdnyt Hietasaaren ja Rommakonselan/Pikisaaren. Uusi korkeampi kulmatalo
aiheuttaa lievaa tuulen voimistumista heti Vaaranpihan tontin kulmalta kaakkoon pain. Kovan
tuulen tilanteissa tuuli on voimakasta myds muualla Oulun keskusta-alueella.

4) Muut suunnat:

Suunta 330°: Tuuli tulee talla tuulen suunnalla Kaupunginojan viherkaytavaa pitkin. Kapeassa
sektorissa on vahan rakennuksia, ja kerrostalon ylimmat kerrokset kohtaavat tastd suunnasta
tulevat kovat ja usein puuskaiset tuulet voimakkaampina kuin muissa lahitaloissa. Tietyissa
saatilanteissa, kuten pohjoisen puoleisilla tuulen suunnilla on taajama-alueilla puuska-tuulet
ajoittain yhtd suuria kuin avoimemman maaston (kuten merisddaseman) kohdalla. Tasta
sektorista oli kaytetyssa aineistossa aaritapaus vuodelta 1997 tammikuun 31. paivalta:
pohjoistuulitilanteessa Vihredsaaren sddasemalla mitattiin puuskalukema 29,1 m/s keskituulen
ollessa 21,4 m/s.

Koillisesta ja idasta on Vihredsaaressa mitattu hyvin vahan kovia tuulia. Vaarankadun tasolla
uusi korkea talo voi lisaté koillistuulitilanteissa hieman tuulisuuden tuntua. Toisaalta ehdotettu
pieni puisto Kaupunginojan ja Vaaranpihan korttelin valiin suojaisi tuulelta.

Kuva 11. Tarkeimmat tarkasteltavat tuulen suunnat kohti Vaaranpihan
lupanro 430/MML/16
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tonttia. Pohjakartta: MML I
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Maksimituuli 50 vuoden toistumisajalla

Vihredsaaren sddaseman tuulimittauksia 21 vuoden ajalta kaytettiin 50 vuoden toistumisajalla
esiintyvaa tuulen nopeuden 10 min maksimituulen nopeutta rakennuskohteeseen arvioitaessa.
Vaaranpihan kohteeseen 10 minuutin maksimituulen nopeudeksi saatiin WAsP Engineering -
ohjelmalla 10 m korkeudella 19,4 m/s, 25 m korkeudella 23,7 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.

Yhteenveto

Oulun keskustan kerrostalokohteen, Vaaranpihan, kahden tornitalon kerrosten lukumaaraksi
suunnitellaan toisessa talossa 16 ja toisessa 13. Korkeampi talo tulee olemaan silloin noin 5—
10 m ympérilla olevia taloja korkeampi. Ostoskeskus Valkean yhteyteen valmistui 2016
asuinkerrostalo Pajarinkulma. Tassa télla hetkella korkeimmassa Oulun asuinkerrostalossa on
12 kerrosta. Pajarinkulman raystaskorkeus on n. 52 m merenpinnasta (n. 45 m maanpinnasta)
ja se on n. 150 m lanteen Vaaranpihan tontin pohjoispddstd. Vaaranpihan koillispuolella
olevassa korttelissa on parikin kookasta kerrostaloa, joten siltd suunnalta Vaaranpihan tontille
suunniteltu korkeampi talo ei poikkea merkittavasti ymparistostaan. Tarkastelukohteesta
pohjois-luoteeseen (suunta 330°) on Kaupunginojan muodostama viheraluekaytava, joka
ulottuu Oulujoen rantaan saakka. Viherkaytavan leveys on n. 15-20 m. Viherkaytavan kapeus
voimistamaa hieman tuulta kaytdvan keskikohdassa. Kuitenkin, Kaupunginojaa reunustavat
talot eivat ole kovin korkeita. Tama seikka pienentaéd kaytavan tuulta voimistavaa efektia.
Yleisesti voi sanoa yksittaisen ison talon hairitsevan virtausta siten, etta talon vaikutus talon
kohdalla tuntuu tuulen keskinopeudessa aina korkeudelle 2—2.5 x talon korkeus. Taloryhman
keskella oleva korkeampi talo on siten muiden talojen aiheuttamassa hairidisessa virtauksessa,
jos sen korkeus jaa alle kaksinkertaiseksi yleiseen keskikorkeuteen néhden. Vaaranpihan
kerrostalojen voi katsoa suurimmaksi osaksi olevan muiden talojen hairidvaikutusalueella.
Tuulen puuskaisuus ylimmissé kerroksissa on kuitenkin asia, joka pitdaa ottaa huomioon
rakenteita valittaessa, esimerkiksi jos sinne tulee lasitettuja parvekkeita tai suojaavaa
lasisein&a.

Myrskypuuskien esiintymistd tarkasteltin Vihredsaaren s&&aseman tuulitietoja kayttaen.
Vihredsaaren puuska-aineistosta l0ytyi keskimaarin 4 paivaa/vuosi, jolloin puuskanopeus on
ollut2 21 m/s ainakin yhden tunnin aikana. Myrskypuuskapéaivien lukumaaré vaihtelee vuosittain
hyvin paljon, esimerkiksi vuonna 2001 niité oli vain yksi kun taas 1997 myrskypuuskia esiintyi
11 eri paivana. Vihredsaaren sadasemalla esiintyy keskimaarin joka toinen vuosi tuulenpuuskia,
joissa puuskanopeus ylittdd 25 m/s. Varsinkin merenpuolelta tulevat tuulet voivat olla Oulun
keskustassa puuska-arvoiltaan samaa tasoa kuin rannalla olevalla sadasemalla.

50 vuoden toistumisajalla esiintyvaksi 10 minuutin tuulen maksiminopeuden keskiarvoksi
laskettiin Vaaranpihan 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)..
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Liite 1

Taulukko 1. Tuulen luokittelu fysikaalisten vaikutusten avulla; luokkaa vastaavat tuulen nopeuden
keskiarvot 1,75 m korkeudella. Tuulisista tilanteista luokat 5, 6 ja 7 ovat Oulun keskustassa
mahdollisia, 7 kuitenkin harvinainen. Taulukon lahde: [4]

Extended Land Beaufort Scale showing wind effects on people [76).

Beaufort Descriphion Wind speed 0t Effect

mamber 1 75 m height
(Pa's)

i Calin og-01

| Light asr 0.2-1.0 Mo nohceable wind

2 Light breeze 1.1-23 Wind felt on face

I Crenitle breese 14-38 Hur disnurbed, clothung Aaps, newspaper dufficult
b pead

i Moderate breeze  39.33 Raves dust and loose paper. haw disarmanged

3 Fresh bresze 56-75 Force of wind felt on body, danger of smmbhag
when Ffering a windy fone

fi Strong breeze 1.6-9.7 Umbrellas used with dafficulty, lair blown straight,

difficult 1o walk steachly, sideways wand force
about equal to forwards walking force, wind
moiee ol eary wipleasant

7 Nenr gale 8- 12.0 Inconvemamncr felt when walkng

B Gale 12.1-14.3 Cenerally unpedes progress, great dafficulty with
balnce oy gusts

§ Strong gale 14.6-17.1 People blown over
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Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriympéristd, Fuistoalu_g, jonka arvot tulee sdilyttaa.
IAIuett? koskevista maankayttd- ja muista suunnitelmista tulee pyytda museoviranomaisen
ausunto.

Vesialue.
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisdpuolelta asemakaavamerkinnét ja
-madrdykset poistetaan.

Kaupunginosan raja.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamadraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi, joka ei vahvistu.

Korttelin numero.

Korttelin nimi, joka ei vahvistu.

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

Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan neliémetreissa ja jilkimméinen
luku sallitun autosuojan, talous- ja huoltotilojen kerrosalan neliémetreind.

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

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.
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Ohjeellinen rakennusala.
Rakennusala, jolle saa sijoittaa kahvilarakennuksen.

Rakennusala, jolle tulee sijoittaa paakayttdtarkoitusta héiritseméatonta myymala- tai liiketilaa.
Suluissa oleva luku ilmoittaa ko. toimintojen vahimmaiskerrosalan neliometreina. Luku siséltyy
kokonaiskerrosalaan.

Maanalainen tila.

Maanalainen pyséakointipaikka.

Uloke.

Ullakkokerros.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko, jonka paikka on ohjeellinen.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Séilytettava ja taydennettava puurivi.
Séilytettava puu.

Katu.

Katuaukio/tori.

Jalankululle ja polkupyérailylle varattu katu, jolla tontille ajo on sallittu.

Korttelialuetta varten on asemakaavassa osoitettu autopaikkoja korttelialueen ulkopuolelta.

Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparistd, jonka arvot tulee sailyttaa. RKY on
Museoviraston laatima valtakunnallisten alueidenkaytttavoitteiden tarkoittama inventointi
(valtioneuvoston paéatds 22.12.2009).

Suojeltava rakennus. Rakennus on korjaus- ja muutostdiden yhteydesséa korjattava sen
kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot séilyttaen. Julklswukogauk&ssa tulee kayttaa
alkuperdisia tai niitd vastaavia materiaaleja. Sisatiloissa voidaan tehdé toiminnan vaatimia
Imuutok5|a. Korjaus- ja muutostoimenpiteisté tulee pyytda maakuntamuseon/museoviraston
ausunto.

Muuntaja.

Rakennusalan osa, jolle rakennettavat parvekkeet on lasitettava.
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200-208 A vaa3-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:

vaa3 KAUPUNKIKUVA JA RAKENTAMINEN, YLEISTA:
Rakennusten tulee muodostaa arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti laadukas
korttelikokonaisuus. Korttelin suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kiinnittéaa erityistd huomiota
jalankulkijan nakdkulmaan ja varmistaa, etta rakennusten maantasokerros muodostaa
miellyttavad kaupunkikuvaa. Maantasokerrokseen ei voi sijoittaa asuntotiloja. Kansipihoille saa
rakennusoikeuden puitteissa rakentaa erillisi& varastorakennuksia ulkoiluvalineiden ja
kiinteistonhoidon tarpeisiin. Niiden mittakaava, julkisivumateriaalit ja varisavyt tulee sovittaa
alueen arkkitehtuuriin. Rakennusten vesikaton tulee olla tasakattomainen lukuun ottamatta
suojelurakennusta.

TONTIN NRO 7 KAUPUNKIKUVA JA RAKENTAMINEN:

Tontilla nro 7 tulee kiinnittdd huomiota rakennusten visuaaliseen keveyteen jasentamalla
rakennusosia eri julkisivumateriaaleja ja vareja kayttaen. Tontilla tulee' muodostaa yksi- tai
kaksikerroksinen jalustaosa, joka erottuu visuaalisesti muusta julkisivusta. Jalustaosan
sisdankayntien ja syvennysten pinnoissa voidaan kayttaa muita vareja. Makelininkadun
puoleisen kuusikerroksisén rakennusmassan asuinkerrosten julkisivun tulee olla kadun puolella
rapattua pintaa ja vérisavyltaan valkoinen. Parvekkeiden tausta- ja sivuseinat voivat olla muuta
materiaalia ja varisavya. Kuusikerroksisen rakennusmassan siséapihan puoleinen julkisivu voi
olla muuta materiaalia ja varia. Parvekkeet tulee lasittaa. Ranskalaisia parvekkeita ei tarvitse
lasittaa. Makelininkadun puoleisen kuusikerroksisen rakennusmassan parvekkeet tulee
toteuttaa kadun puolella joko sisdanvedettyina tai ranskalaisina parvekkeina. 13- ja
16-kerroksisten rakennusosien parvekejulkisivujen tulee muodostua pa&osin parvekkeiden
lasituksesta. Parvekkeiden tulee muodostaa yhtenainen parvekevyohyke, erillisia parvekkeita
ei sallita parvekejulkisivuilla. Parvekelasitusten tulee muodostaa yhdenmukainen julkisivupinta.
Julkisivuun tulevat mahdolliset tekniikka-asennukset tulee haivyttééd samanvarisiin
taustapintoihin. Parvekejulkisivussa umgiosien sawyn tulee olla sama kuin parvekelasituksen
ulkopuolinen listoitus jla asitusprofiilit. 13- ja 16-kerroksisten rakennusosien muiden kuin
parvekejulkisivujen tulee olla varisavyiltdéan parvekejulkisivuista poikkeavia. Niille voidaan
sijoittaa ranskalaisia parvekkeita ja pienia erillisia ulokeparvekkeita. 13- ja 16-kerroksisten
rakennusosien suunnittelussa ja materiaaleissa tulee ottaa huomioon tuulten ja tuulenpuuskien
vaikutus. Asemakaavakartalla esitetyt rakennukseen jatettavat kulkuaukot koskevat kerroksia
3-6. Naihin kerroksiin voidaan rakentaa rakennusmassat yhdistévia lasiseinéisia kulkusiltoja.
Yhden sillan enimmaisleveys on nelja metria. Kulkuaukon vahimmaisleveys on 13-kerroksisella
rakennusosalla kuusi metrid ja 16-kerroksisella rakennusosalla viisi metria. Kortteli rajautuu
Vaarankadun ja Vaaranaukion suunnassa valtakunnallisesti arvokkaaseen alueeseen.
Korttelialueen rajaa ei voi Vaaranpihan ja Vaaranaukion suunnassa ylittda parvekkeilla tai
ulokkeilla. Rakennusten kaksi alinta kerrosta muodostavat jalustaosan, jonka julkisivuissa tulee
olla lasipintaa tai aukkoa Vaaranpuiston suunnassa vahintadn 40 %, Pakkahuoneenkadun
suunnassa vahintédan 35% ja Makelininkadun suunnassa vahintaan 30 %.

TONTIN NRO 8 KAUPUNKIKUVA JA RAKENTAMINEN:

Tontilla nro 8 julkisivupintojen tulee olla rapattuja ja vérisavyltéan vaaleita. Parvekkeiden
taustaseinissa ja muissa rakennuksen sisaanvedetyissa osissa voidaan kayttdd muuta
julkisivumateriaalia ja -varia. Parvekkeet tulee toteuttaa joko sisdanvedettyiné tai ranskalaisina
parvekkeina. Parvekkeet tulee lasittaa pois lukien rakennuksen sisépihan Puolelset pitkéat
Julkisivut. Suojelurakennuksen parvekkeiden lasittamista ei sallita. Ranskalaisia parvekkeita ei
tarvitse lasittaa. Taydennysrakentaminen tulee sovittaa kaupunkikuvallisesti
suojelurakennuksen arkkitehtuuriin. Kauppurienkadun ja Mékelininkadun kulmaan
rakennettavan rakennuksen parvekkeet, ulokkeet tai muut rakenteet eivat saa ylittéaa
suojelurakennuksen puoleisia rakennusalan rajoja. Kauppurienkadun ja Makelininkadun
kulmaan rakennettavan rakennuksen alin kerros muodostaa jalustaosan, jonka julkisivuissa
tulee olla lasipintaa tai aukkoa Kauppurienkadun suunnassa vahintaan 50 % ja Makelininkadun
suunnassa vahintaéan 40 %.

RAKENNUSSUOJELU:

Tontilla nro 8 sijaitsevan sr-20 -merkinnall& osoitetun rakennuksen korjaus- ja muutostdissa
tulee vaalia sen alkuperdista tyylia ja sailyttaa ikkuna-aukotus ja puitejako. Sr-20 -merkinnélla
osoitetun rakennuksen Vaarankadun puoleiselle pitkélle julkisivulle voidaan toteuttaa
kerroksissa 2-5 ranskalaisia parvekeovia lasikaiteineen. Lasien tulee olla himmeépintaisia ja
kuvioimattomia. Julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia tai niitd vastaavia materiaaleja.
Sisépihan puoleiselle pitkélle julkisivulle voidaan toteuttaa kerroksissa 2-5 rakennuksen )
arkkitehtuuriin ja olevien parvekkeiden ilmeeseen sovitettuja lasittamattomia ulokeparvekkeita.

PIHA-ALUEET JA HULEVEDET:

Kansipihalla tulee varmistaa istutusten kasvuedellytykset riittdvan paksuilla istutusalustoilla.
Istutettaviksi tulevista alueista vahintéan puolet on oltava paksua kasvualustaa, paksuus
vahintéaan 0,5-0,9 m, johon voidaan istuttaa erikokoisia pensaita ja pienié puita. Istutusalustojen
korkeudet voivat vaihdella luonnonmukaisen lopputuloksen aikaansaamiseksi. Kasvillisuuden,
kasvualustan ja kastelu- ja kuivatusjarjestelmien paino ja tilantarve tulee ottaa huomioon
rakenteiden mitoituksessa. Istutukset tulee toteuttaa siten, etteivat ne tarpeettomasti korota
pihan korkoa tai rakennuksia. Kansipiha tulee aidata vahintaan ?/hden metrin korkuisella
umpinaisella kaiteella. Kansipihan tulee ainakin Uusikadun puoleisessa reunassa toteuttaa
rakenteeltaan tiiviné ja aanta eristavana. Lattia- ja pihakorkeudet tulee korttelialueen reunoilla
solzlmaa Km_parélwen alueiden korkeusasemiin siten, etteivat ne tarpeettomasti korota
rakennuksia.

Rakennusluvan yhteydessa on esitettéva vihersuunnittelun asiantuntijan laatima koko
korttelialuetta koskeva pihajarjestely-, istutus- ja hulevesien kasittelysuunnitelma, joka on
toteutettava rakentamisen yhteydessa.

Ulkoalueiden suunnittelussa otetaan huomioon mm. jalankulku- ja pyoraily-yhteydet,
huoltoreitit, pelastusreitit sek& hulevesien hallintajéarjestelmat. Tarvittaessa sovitaan tonttien
yhteisisté jarjestelyisté. Piha-alueilla on varattava riittévasti tilaa lumenkasittelyyn ja varastointiin
seka hulevesien V|i\\7tykselle ja mahdolliselle ime)(tykselle. Pihojen oleskelualueita tulee suojata
pensailla ja puilla. Vefta lapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa tontilla

ennen johtamista sadevesijarjestelméaan asiantuntijan laatimien suunnitelmien mukaan.

Vaaranaukion puoleisen julkisivun suunnasta on jérjestettéava kapeimmalta kohdaltaan
vahintédan kolme metria leved ulkoporras pihakannelle tontille nro 7.
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PYSAKOINTI:

Asuntojen pysakdintipaikkojen mitoituksessa huomioidaan vain asuinrakennusten
asuinkerrosala, ei talousrakennuksia tai yhteistiloja. Pysakéintipaikkoja on varattava
seuraavasti:

- kerrostalot: 1 pysakdintipaikka / 210 as-kem?

- P_alve_luasuminer_l: 1 pysakointipaikka / 300 as-kem?2

- liilke- ja toimistotila: 1 pyséakdintipaikka / 85 kem?2

Tontilla nro 8 Kauppurienkadun ja Mékelininkadun kulmaan rakennettavan rakennuksen
asunnoille ei yll& mainitusta poiketen tarvitse varata pysakoéintipaikkoja siltd osin, kun asuminen
on palveluasumista. Palveluasumiseen liittyvan henkil6kunnan kayttoon tulee varata riittavasti
pysékdintipaikkoja.

Pysékaintitiloissa ja -alueilla tulee varautua sahkdautojen latauspisteisiin.

Korttelialueen tilankaytté mitoitetaan taman pysakoéintinormin mukaisesti. Toteutettavan kohteen
ﬁysa'_kbmtmormln mukaisista velvoitepaikoista voidaan erillisen pyséakointiselvityksen perusteella

arkita joustoja. Joustolaskelmatljla palvelun toimivuus osoitetaan rakennusluvan yhteydessa
erillisilla selvityksilla ja mahdollisilla sopimuksilla. Velvoiteautopaikkoja tulee toteuttaa ylla
mainitusta lukumaarasta vahintaan 75 %, jos pysékdinnin jarjestamisessa kaytetaan
joustotekijoita.

Tapauskohtaiset joustomahdollisuudet pysakdintinormiin:

Pyorapysakointipaikkoja toteutetaan enemman kuin normi edellyttaa: viisi polkupyorépaikkaa
korvaa yhden autopaikan. Lisapydrapaikkojen tulee sijaita esteettdméssa ja lukittavassa
sisatilassa. Jousto enintédén -10 %.

Yhteiskayttoautot: yksi yhteiskéayttéauto korvaa viisi autopaikkaa, jousto enintéaén -10 %. Lupaa
hakevan tulee osoittaa rakennusluvan yhteydessa palvelun toimivuus ja pysyvyys kohteessa.
Yhteiskayttbéautojen jarjestamisesta tulee olla maininta yhtiojarjestyksessa.

POLKUPYORIEN SAILYTYS:

Alueelle on osoitettava riittavasti polkul:)ydrépaikkoja tontin tydntekijoita ja asiakkaita varten
seka vahintaan yksi polkupyorapaikka/30 as-mz2. Asuntojen polkupydrapaikat on sg'oitettava
kokonaan katoksiin tai sisatiloihin ja toteutettava ainakin osittain runkolukitusmahdollisuudella
varustettuina tai muutoin lukittavissa tiloissa. Liiketilalle on osoitettava vahintdan yksi
polkupytrapaikka/40 kem? ja toimistotilalle vahintaan yksi polkupyoréapaikka/50 kem?.
Polkupydrapaikat on sijoitettava esteettomasti saavutettaviksi ja Pyrittévé sijoittamaan
rakennuksen sisdankaynnin laheisyyteen. Polkupydrien séilytystilaan ei kohdistu
autopaikkavelvoitetta.

TEKNISET LAITTEET JA TILAT:

Valttamattomat tekniset laitteet vesikaton ylapuolella on sovitettava rakennuksen
kokonaishahmoon ja julkisivuarkkitehtuuriin. Kerroksissa oleviin teknisiin tiloihin ei kohdistu
autopaikkavelvoitetta. Imanvaihto- ja jaahdytystekniikan aiheuttaman melun vaimennukseen on
kiinnitettava erityistd huomiota. limanvaihtotekniikan aiheuttamaan meluun asuntojen seinalla
tulee kiinnittaa erityistd huomiota.

Alueelle on sijoitettava korttelikohtainen sahkdmuuntamo asemakaavassa osoitetulle alueelle
Oulun Energia Siirto ja Jakelu Oy:n hyvaksymalla tavalla rakennuksen yhteyteen integroimalla.
Korttelimuuntamo on voitava toteuttaa ensimmaisen rakennusvaiheen yhteydessa. Muuntamon
ulkopinta kadun suuntaan tulee sovittaa yhteen alueen rakennusten julkisivumateriaaleihin ja
varisavyihin.

JATEHUOLTO: o ) ) _
Jatehuoltotilat tulee sijoittaa rakennusmassojen yhteyteen helposti saavutettavalle paikalle.

VAESTONSUOJA: ) R _ ) _
Véaestonsuojatilat toteutetaan rakennusten kellarikerroksiin ja/tai osoitetaan erikseen sovittavalla
tavalla korttelialueen ulkopuolelta.

RAKENTEELLINEN TURVALLISUUS:

Rakennukset on perustettava siten, etteivat niisté aiheutuvat kuormat aiheuta haittaa
maanalaisten tilojen rakenteille tai jarjestelmille. Luvan hakijan on laadittava suunnitelmien
tarkastusmenettelyn madrittelya varten korttelin 7 pohjarakenteiden osalta rakenteellisen
turvallisuuden riskiarvio ja riskienhallintasuunnitelma maanalaisessa asemakaavassa osoitetun
kalliotilan vaikutusalueella. Taman pohjalta maaritellaédn rakennuslupavaiheessa maankaytto- ja
rakennuslain sekd ymparistoministerién asetusten pohjalta rakenteellisen turvallisuuden
edellyttamat tarkastukset. Ennen rakennusluvan myéntamisté luvan hakijan on esitettava
suunnitelmat kallion liikkeiden hallinnasta ja seurannasta.
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200-209 A vaa4-merkinnalla varustetulla alueella on noudatettava seuraavia maarayksia:

vaa4 Vaaranaukion suunnitelma on sovitettava yhteen Vaaranpuiston ymparistésuunnitelman
kanssa. Suunnittelussa tulee ottaa huomioon valtakunnallisesti arvokkaan alueen
kulttuurihistorialliset arvot.

Vaaranaukio tulee paallystaa betonilaatoituksella tai -kivetyksella. Aukion pééllysteen tulee
sopia korttelin yleisilmeeseen. Aukiolle tulee istuttaa suurikokoisia lehtipuita luomaan varjoa
oleskelualueelle. Aukion tulee yhdistya luontevasti puistomaisemana sailyvaan Vaaranpuistoon
ja Kaupunginojan varteen.

Vaaranaukion ja siihen liittyvien kulkuyhteyksien suunnittelussa on varmistettava, ettei
Vaaranaukiosta muodostu autolla lapikuljettavaa. Eri likennemuodot ja jalankulkualueet tulee
erotella toisistaan erilaisilla pinnoitemateriaaleilla tai varisavyilla.

Vaaranaukiolle sijoitettavien kahvilarakennusten arkkitehtuuri tulee sovittaa Vaaran;guiston,
Vaaranaukion seka Vaaranpiha-korttelin yleisiimeeseen. Julkisivuista vahintdéan 50 % tulee olla
lasipintaa. Kahvilarakennuksille tulee rakentaa viherkatot. Kahvilarakennukset tukeutuvat
Vaaranpiha-korttelin liiketiloihin, joten niille ei aiheudu erikseen autopaikkavelvoitetta.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

8. Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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