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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Suunnittelualueeseen kuuluu | kaupunginosan nro 31 tontti nro 5 osoitteessa Kaup-
purienkatu 17 seké& osa Kauppurienkadun katualuetta.

Kaavan nimi: Kauppurienkatu 17
Kaavatunnus: 564-2408
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 tulosta ilmoitettu:
Vireille tulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunni-
telmaa koskevassa lehti-ilmoituksessa

Hyvaksyminen:

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee | kaupunginosan nro 31 tontin nro 5 osoitteessa Kauppu-
rienkatu 17. Siihen kuuluu my6s osa Kauppurienkadun katualuetta. Suunnittelualue
rajautuu korttelin muihin tontteihin seké lisdksi korttelia ymparoiviin katualueisiin:
kaakossa Uusikatuun, lounaassa Kauppurienkatuun ja luoteessa Isokatuun. Kaava-
muutosalueen pinta-ala on 3954 m>2.

1.3 Kaavan tarkoitus

Tontilla sijaitsee rakennuskokonaisuus, jonka omistusoikeus on jaettu hakijoiden
kesken hallinnanjakosopimuksessa. Maankaytto- ja rakennuslain 1.8.2018 voimaan
tulleet muutokset mahdollistavat kolmiulotteisen kiinteistén eli ns. 3D -kiinteiston
muodostamisen. Hakijoiden tavoitteena on mahdollistaa kolmiulotteinen tonttijako
ja 3D —kiinteistotn muodostaminen siten, ettd asuinrakennusosasta (kerrokset 6 -
12) muodostetaan peruskiinteiston ylapuolinen kiinteisto. Tontilla nro 5 sijaitsevaan
rakennuskokonaisuuteen on rakennusluvan yhteydessa myodnnetty poikkeamia voi-
massaolevasta asemakaavasta. 3D -kiinteiston muodostaminen edellyttad asema-
kaavan muuttamista siten, ettd asemakaava vastaa toteutunutta rakennuskokonai-
suutta. Suunnitelmilla ei ole vaikutusta rakennukseen tai kaupunkikuvaan.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3. Korttelin suunnitelmat, UKI Arkkitehdit: asemapiirros, 5. kerroksen pohjapii-
rustus, leikkauspiirustus

Liite 4. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen




2. LAHTOKOHDAT

2.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus ja maanomistustilanne

Suunnittelualueella tontilla nro 5 sijaitsee vuonna 2016 valmistunut Uki Arkkitehdit
Oy:n suunnittelema rakennus, johon kuuluu liike- ja toimistotilaa kerroksissa 1-4 ja
kellarissa (Kauppakeskus Valkea), teknista ja varastotilaa viidennessa kerroksessa,
pysakointialuetta alemmassa kellarissa sekd asuntotilaa kerroksissa 6—12. Osa
kauppakeskuksen tiloista sijoittuu korttelin tontille nro 124. Kauppakeskukseen liit-
tyy katettu osa Isokatua, ns. Kesdkatu. Tontin nro 5 alapuolelle kalliotilaan on to-
teutettu korttelia palveleva huolto- ja lastaustila. Suunnittelualueen lahiympéristo
on ydinkeskustan kerrostalovaltaista aluetta asuntoineen ja palveluineen.

Suunnittelualueella sijaitseva tontti nro 5 on yksityisessd omistuksessa. Rakennuk-
sen omistus on jaettu hallinnonjakosopimuksella liikekiinteistoksi ja asunto-
osakeyhtioksi, jotka ovat asemakaavan muutoksen hakijoina. Katualue on kaupun-
gin omistuksessa.
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Kuva 1. Viistokuva alueelta. © Blom

2.2 Suunnittelutilanne

2.2.1 Voimassa oleva yleiskaava

Yleiskaava on tullut voimaan Oulun kaupunginhallituksen paatdksella 20.6.2016.
Yleiskaavassa alue on osoitettu merkinnalla C: p&akeskus, keskustatoimintojen
alue. Alue varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta palveleville kes-
kustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, kes-
kustaan soveltuvalle asumiselle ja ympéaristohairioita aiheuttamattomille tydpaikka-
toiminnoille. Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltadn seudullisia
vahittaiskaupan suuryksikoita.

Suunnittelualue on myd6s osa rakennusperinnon, kulttuuriympariston ja kaupunki-
kuvan kannalta paikallisesti arvokasta aluetta. Merkinnalla on osoitettu Oulun kes-
keisen alueen arvokkaat alueet. Rakennusperintéd vaalitaan pitamaéalla alue tarkoi-
tuksenmukaisessa kaytossa. Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai kulttuurihisto-
riallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaédn. Alueelle rakennettaessa tai aluetta
muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen sailymisesta.



2.2.2 Voimassa oleva asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa 23.1.2012 hyvaksytty asemakaava (kaavatunnus
1888). Alue on asemakaavassa osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
eeksi (K). Korttelissa sallitaan my0ds asumista. Tontin nro 5 rakennusoikeus on yh-
teensa 26205 kem?2, josta 3740 kem=2 kellarikerroksissa. Asumisen enimmaismaara
rakennusoikeudesta tontilla nro 5 on 7820 kem?=.

Tontille nro 3 sijoittuu 1V-kerroksinen osa liike- ja toimistorakentamista ja Kauppu-
rienkadun ja Uusikadun varteen VII- ja Xll-kerroksiset osat, joiden IV-kerrosta
ylemmissa kerroksissa on Xll-kerroksisessa osassa asuntotiloja ja V - VII-
kerroksisessa osassa asunto-, toimisto- tai teknista tilaa.

Tontin nro 124 keskelle sijoittuu IV-kerroksinen osa liike- ja toimistorakentamista.
Tontin lansireunalle sijoittuu V - VIl-kerroksinen osa, jonka IV-kerrosta ylemmissa
kerroksissa on asunto-, toimisto- tai teknista tilaa. Asuntotilat on sisdanvedetty
Isokadun katulinjasta. Tontille nro 125 sijoittuu IV-kerroksinen osa liike- ja toimis-
torakentamista ja Isokadun varteen V - VIl-kerroksinen osa, jonka IV-kerrosta
ylemmissa kerroksissa on asunto-, toimisto- tai teknistd tilaa. Asuntotilat on si-
saanvedetty katulinjoista. Jalankulkukaytava (ja-1), jonka sijainti on ohjeellinen,
muodostaa yhteydet korttelin keskelta Kauppurienkadun ja Uusikadun kulmaan,
Pakkahuoneenkadun ja Uusikadun kulmaan sek& Isokadulle. Korttelin keskella si-
jaitsee kauppakeskuksen valokatteinen tila (vkt-1), jonka sijainti on ohjeellinen.

Asemakaavan kolmiomerkinnalla on osoitettu tarkentavia méaarayksia mm. Galleria-
korttelin rakentamisen ja kaupunkikuvan osalta. Tonttikohtaiset rakennusoikeudet
ja autopaikkavelvoitteet on esitetty kolmiomaarayksessa.

2.2.3 Voimassa oleva maanalainen asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa 21.5.2007 hyvaksytty maanalainen asemakaava
(kaavatunnus 1812), jossa on osoitettu korttelin alapuolelle kalliopysakdintilaitok-
sen huolto- ja lastaustila seka siihen liittyvia teknisia yhteyksia.

Kaavamerkinnalla ma-hl on osoitettu maanalainen tila korttelikohtaisia huoltoliiken-
ne- ja lastaustiloja, ajo- ja huoltoyhteyksi& sek& huoltoliikennetta palvelevia toimin-
toja varten suojavyohykkeineen. Lastaustilasta tulee jarjestad pysty-yhteydet ja
jakelureitit tavarahuoltoa varten siten, ettd niiden kautta voidaan huoltaa kaikki
korttelin tontit. Huolto- ja lastaustilat saadaan rakentaa myos useampaa korttelia
palvelevina yhteisjarjestelyina. Huolto- ja lastaustilojen hissi- ja porrasyhteydet,
uloskaytavat seka ilmanvaihtohormit tulee sijoittaa korttelialueelle. Huoltoliikenne-
ja lastaustilan vapaan korkeuden tulee olla vahintdan 4.5 m.

Kaavamerkinnalla map on osoitettu maanalainen tila, johon saa sijoittaa maanalai-
sista tiloista maan pinnalle tai rakennukseen johtavan porras- ja hissiyhteyden suo-
javyohykkeineen. Porrashuoneeseen tulee olla esteetdn paasy kadulta tai katuauki-
olta/torilta ja sen kautta saadaan jarjestad kulkuyhteys maanalaiseen tekniseen
tilaan.

Kaavamerkinnalla mai on osoitettu maanalainen tila, johon saa sijoittaa rakennuk-
seen tai maan pinnalle johtavan ilmanvaihtokuilun suojavydhykkeineen. Suuret
poistoilmahormit tulee ulottaa korttelissa ja puistossa viereisten rakennusten tai
maanpinnan ylapuolelle ympaéaristo- ja rakennuslupaviranomaisten edellyttamalla
tavalla. llmanvaihtohormien aiheuttaman melun vaimennukseen on Kiinnitettava
erityistd huomiota. llmanvaihtohormin aiheuttama melu viereisten asuntojen ulko-
seinélla ei saa ylittda 45 dBA.



2.2.4 Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017.

2.2.5 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a 8 mukainen ja vastaa olosuhteita

2.2.6 Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjanéd asemakaava-alueella.
3. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoitteet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty maanomistajien hakemuksesta. Hakemuk-
sessa esitetaan kolmiulotteista tonttijakoa ja 3D —kiinteiston muodostamista siten,
etta asuinrakennusosasta (kerrokset 6 - 12) muodostetaan peruskiinteiston ylapuo-
linen kiinteistd. Tontilla 5 sijaitsevaan rakennuskokonaisuuteen on rakennusluvan
yhteydessd myoOnnetty poikkeamia voimassaolevasta asemakaavasta. 3D -
kiinteiston muodostaminen edellyttdd asemakaavan muuttamista siten, ettd ase-
makaava vastaa toteutunutta rakennuskokonaisuutta.

3.2 Osallistuminen ja yhteistyo

3.2.1 Osalliset

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

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa lausuntojen muodossa.

3.2.2 Vireilletulo

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmaa koskevassa lehti-ilmoituksessa

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

yhdyskuntalautakunta

Oulun seudun ymparistotoimi

Oulun Vesi

Oulun Energia

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos
DNA Oyj

TeliaSonera Finland Oyj

Elisa Oyj

Fingrid Oyj

Oulun kaupungin vammaisneuvosto
Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
Meritulli — Heindpaan asukasyhdistys ry
Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys ry
Oulun luonnonsuojeluyhdistys ry

Oulun kaupungin vanhusneuvosto



3.2.4 Esitetyt mielipiteet ja niilden huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekd& asemakaavan muutosluonnos asetetaan
nahtaville samanaikaisesti.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta

Asemakaavan muutosluonnoksesta

3.2.5 Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

Asemakaavan muutosehdotuksesta

3.2.6 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatdkset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistdmisestd ja osal-
listumis- ja arviointisuunnitelmasta.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa asemakaavan muutosluonnok-
sen mielipiteiden esittdmista varten néahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 §
saadetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa asemakaavaehdotuksen julki-
sesti nahtaville MRL 65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § saddetylla tavalla.

4. ASEMAKAAVAN KUVAUS

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan tontin nro 5 jakaminen peruskiinteistok-
si sekd sen ylapuolelle XlI- ja Xll-kerroksisten rakennusalojen kohdalla 3D-
kiinteistoksi.

Asemakaavan muutosluonnoksen yhteydessa peruskiinteistba on kuvattu tonttinu-
merolla 6 ja sen yldpuolelle mahdollistettavaa 3D-kiinteistd& numerolla 600. Naméa
esitetaan tarkemmin asemakaavakartassa asemakaavan muutosehdotusvaiheessa.
Sitova tonttijako laaditaan erikseen maanomistajien hakemuksesta.

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset on péivitetty vastaamaan toteutunutta ra-
kennusta. Tasta on aiheutunut muutoksia rakennusalueiden rajoihin seka kol-
miomaaraykseen.

Asemakaavan muutosalue on osoitettu asuin-, lilke- ja toimistorakennusten kortte-
lialueeksi (AL). Korttelialueen rakennusoikeus on 26205 m?2, josta 3740 kem? sijait-
see kellarissa. Asumisen osuus on enintdan 7820 kem2. Rakennusoikeudesta 5440
kem?2 sijoittuu tontille nro 600.

Alueen suurin sallittu kerrosluku vaihtelee valilla 1V-XI1. Isokadun ja Kauppurienka-
dun kulmaan on osoitettu sisdanvedettyna rakennusoikeus V-Vll-kerroksiselle ra-
kennusosalle. Uusikadun ja Kauppurienkadun kulmaan on osoitettu rakennusoikeus
rakennusosalle, jonka korkeus on XI-XII. Muilta osin kerrosluku on 1V. Kauppurien-
kadun varteen on osoitettu uloke.



Rakennuksen vesikaton ylimméan kohdan sek& julkisivupinnan ja vesikaton leik-
kauskohdan ylimmille korkeusasemille on osoitettu korkeudet korkeusjarjestelmas-
sa N2000.

Korttelialueelle on osoitettu maanalainen tila, johon saadaan sijoittaa kaksi maan-
alaista kellarikerrosta (kaavaméaarays ma-3).

Asemakaavakartassa on osoitettu tonttien rajat, joilla rajalla olevaan seinadn saa
tehda aukkoja, ovia ja ikkunoita. Asemakaavakartassa on osoitettu rakennukseen
jatettavat kulkuaukot.

Korttelialuetta varten on asemakaavassa osoitettu autopaikkoja korttelialueen ulko-
puolelta.

Korttelialueelle on osoitettu ohjeellinen maanalainen tila, johon saa sijoittaa maan-
alaisista tiloista maan pinnalle tai rakennukseen johtavan porras- ja hissiyhteyden
suojavybhykkeineen. Porrashuoneeseen tulee olla esteeton paasy kadulta tai katu-
aukiolta/torilta ja sen kautta saadaan jarjestad kulkuyhteys maanalaiseen tekniseen
tilaan (kaavamerkintd map).

Korttelialueelle on osoitettu ohjeellinen maanalainen tila, johon saa sijoittaa raken-
nukseen tai maan pinnalle johtavan ilmanvaihtokuilun suojavythykkeineen. Suuret
poistoilmahormit tulee ulottaa korttelissa ja puistossa viereisten rakennusten tai
maanpinnan ylapuolelle ympaéaristo- ja rakennuslupaviranomaisten edellyttamalla
tavalla. llmanvaihtohormien aiheuttaman melun vaimennukseen on Kiinnitettava
erityistd huomiota. llmanvaihtohormin aiheuttama melu viereisten asuntojen ulko-
seinélla ei saa ylittda 45 dBA (kaavamerkinta mai).

Korttelialueelle on osoitettu valokatteinen tila, jonka paikka on ohjeellinen (kaava-
merkinta vkt-1).

Korttelialueella tulee olla katutasossa yleista jalankulkua palveleva kaytava laajen-
nuksineen. Sen sijainti on ohjeellinen. Alue lasketaan kerrosalaan. Aluetta ei saa
rajata maantasokerroksessa umpinaisin seinapinnoin, vaan kaytavan ja ympéa-
roivien liiketilojen suunnittelussa on pyrittdvad avoimuuteen ja viihtyisyyteen. Alu-
eelle saa sijoittaa paakayttotarkoituksen mukaisia toimintoja ja véliaikaisia raken-
nelmia, jotka eivat estd sujuvaa jalankulkua (kaavamerkinté ja-1).

Asemakaavan muutoksen yhteydesséa on laadittu kolmiomerkinta gall2, joka korvaa
aiemman kolmiomerkinnan gall. Kolmiomerkinnédssa on maarayksia rakentamises-
ta, piha-alueista, rakennusoikeudesta, jalankulkukaytédvasta, henkil6- ja huoltolii-
kenteestd, autopaikoista ja ajoyhteyksista, teknisista tiloista, ulokkeista, muunta-
mosta, polkupyodrien pysakoinnista seka vaestonsuojista. Kolmiomerkinnan sisaltéa
on péivitetty vastaamaan toteutunutta rakennusta seka suunniteltua tonttijakoa.

4.1 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan 3D-kiinteistbn muodostaminen. Asema-
kaavan muutoksella ei ole vaikutusta alueen rakentamisen méaaraan, toimintojen
kayttotarkoituksiin tai kaupunkikuvaan verrattuna aiempaan asemakaavaan.

Rakennus on toteutettu aiemman 2012 hyvaksytyn asemakaavan pohjalta. Pysa-
kointi- ja pyorapysékointiratkaisut perustuvat sen aikaisiin pysakointinormeihin.
Polkupyodrapysékaointi on sijoitettu sisatilaan ja katoksiin. Asemakaavan muutos liit-
tyy 3D-kiinteiston muodostamiseen, eika silla ole vaikutuksia rakennukseen, joten
asemakaavan muutoksella ei ole vaikutuksia myodskaan liikenteeseen. Suunnittelu-
aleen sijainti ydinkeskustassa kévelyetaisyydella laajoista palveluista sekd hyvin
joukkoliikenteen saavutettavissa tarjoaa asukkaille hyvat mahdollisuudet kestavaan
liitkkumiseen.



5. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan muutos liittyy kolmiulotteiseen tonttijakoon ja 3D-kiinteiston muo-
dostamiseen, eika silla ole valitonta vaikutusta rakentamiseen.

Oulussa 8. paivana kesakuuta 2020

Kari Nykanen Jere Klami

asemakaavapéaallikko kaavoitusarkkitehti
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| kaupunginosan korttelin 31 tontti nro 5,
Kauppurienkatu 17

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Tiedoksi osallisille

Alueellanne on aloitettu asemakaavan laatiminen. Kaavan alkuvaiheessa on laadittu
osallistumis- ja arviointisuunnitelma, josta Kkiinteistojen isannditsijéiden tulee
tiedottaa asukkaita ja toimitilojen haltijoita.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on kolmiulotteinen tonttijako ja 3D-kiinteiston
muodostaminen. Asemakaavan on tarkoitus valmistua loppuvuodesta 2019.

Osallistumis- ja  arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittada mielipiteita
nahtavillaoloaikana. Ohje palautteen antoon sivulla 5.
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Kuva 1 Ote opaskartasta. Suunnittelualue on rajattu punaisella viivalla ja alue, jolla
hankkeesta tiedotetaan, punaisella katkoviivalla.

Hanketta voit seurata osoitteessa:
www.ouka.fiZoulu/Zkaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset 10ytyvat kaavatunnuksella 564-2408
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Suunnittelun lahtokohdat

Suunnittelualue ja sen nykytila

Etusivulla olevaan karttaan on rajattu alustava asemakaavan muutosalue seké alue, jolle
hankkeesta tiedotetaan. Suunnittelualue kasittda | kaupunginosan nro 31 tontin nro 5
osoitteessa Kauppurienkatu 17 sekd osan Kauppurienkadun katualuetta. Suunnittelualue
rajautuu korttelin muihin tontteihin seka lisaksi korttelia ympéaroiviin katualueisiin:
kaakossa Uusikatuun, lounaassa Kauppurienkatuun ja luoteessa Isokatuun.
Kaavamuutosalueen pinta-ala on 3954 m=2.

Maanomistus
Suunnittelualue on yksityisess& omistuksessa. Tontilla sijaitsee rakennuskokonaisuus,
jonka omistusoikeus on jaettu hakijoiden kesken hallinnanjakosopimuksessa.

Nykyinen maankéaytto

Suunnittelualueella sijaitsee vuonna 2016 valmistunut Uki Arkkitehdit Oy:n suunnittelema
rakennus, johon kuuluu liike- ja toimistotilaa kerroksissa 1—-4 ja kellarissa (Kauppakeskus
Valkea), teknista ja varastotilaa viidennessa kerroksessa sekéd asuntotilaa kerroksissa 6—
12. Osa kauppakeskuksen tiloista sijoittuu korttelin tontille nro 124. Kauppakeskukseen
liittyy katettu osa Isokatua, ns. Kesakatu. Suunnittelualueen lahiympéaristd on
ydinkeskustan kerrostalovaltaista aluetta asuntoineen ja palveluineen.

Taustalla vaikuttavat suunnitelmat ja kaavat

Oulun kaupunkistrategia 2026
Oulun kaupungin strategisena tavoitteena on mm. elinvoimainen Oulu kasvaa ja
kansainvalistyy. Kasvamme kestavasti. Tiivistamme kaupunkirakennetta ja edistamme
ymparistoystavallista liikkkumista.

Voimassa oleva yleiskaava

Yleiskaava on tullut voimaan Oulun kaupunginhallituksen péaatoksella 20.6.2016.
Yleiskaavassa alue on osoitettu merkinnéalla C: p&aakeskus, keskustatoimintojen alue. Alue
varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta palveleville keskustatoiminnoille,
kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle
asumiselle ja ymparistohairioita aiheuttamattomille tyopaikkatoiminnoille.
Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltddn seudullisia vahittaiskaupan
suuryksikoita.

Suunnittelualue on my6s osa rakennusperinnon, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan
kannalta paikallisesti arvokasta aluetta. Merkinnéll& on osoitettu Oulun keskeisen alueen
arvokkaat alueet. Rakennusperintdd vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa
kaytossa. Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas
rakennuskanta sailytetaan. Alueelle rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa
huolehditaan sen erityisten arvojen séailymisesta.

Voimassa oleva asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa 23.1.2012 hyvaksytty asemakaava (kaavatunnus 1888).
Alue on asemakaavassa osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K).
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Korttelissa sallitaan myos asumista. Tontin nro 5 rakennusoikeus on yhteensa 26205
kem?2, josta 3740 kem= kellarikerroksissa. Asumisen enimmaismaara rakennusoikeudesta
tontilla nro 5 on 7820 kem?2.

Tontille nro 3 sijoittuu IV-kerroksinen osa liike- ja toimistorakentamista ja
Kauppurienkadun ja Uusikadun varteen VII- ja Xll-kerroksiset osat, joiden IV-kerrosta
ylemmissa kerroksissa on Xll-kerroksisessa osassa asuntotiloja ja V - VIl-kerroksisessa
osassa asunto-, toimisto- tai teknista tilaa.

Tontin nro 124 keskelle sijoittuu 1V-kerroksinen osa liike- ja toimistorakentamista. Tontin
lansireunalle sijoittuu V - VIl-kerroksinen osa, jonka IV-kerrosta ylemmissa kerroksissa
on asunto-, toimisto- tai teknista tilaa. Asuntotilat on sisdéanvedetty Isokadun katulinjasta.
Tontille nro 125 sijoittuu 1V-kerroksinen osa liike- ja toimistorakentamista ja Isokadun
varteen V - Vll-kerroksinen osa, jonka IV-kerrosta ylemmissa kerroksissa on asunto-,
toimisto- tai teknista tilaa. Asuntotilat on sisdanvedetty katulinjoista. Jalankulkukaytava
(Ja-1), jonka sijainti on ohjeellinen, muodostaa yhteydet korttelin keskelta
Kauppurienkadun ja Uusikadun kulmaan, Pakkahuoneenkadun ja Uusikadun kulmaan seka
Isokadulle. Korttelin keskella sijaitsee kauppakeskuksen valokatteinen tila (vkt-1), jonka
sijainti on ohjeellinen.

Asemakaavan ns. kolmiomerkinnélla on osoitettu tarkentavia maarayksia mm. Galleria-
korttelin rakentamisen ja kaupunkikuvan osalta. Tonttikohtaiset rakennusoikeudet ja
autopaikkavelvoitteet on esitetty kolmiomé&aarayksessa.

Alueella on voimassa myds 21.5.2007 hyvaksytty maanalainen asemakaava (kaavatunnus
1812), jossa on osoitettu korttelin alapuolelle kalliopysakoéintilaitoksen huolto- ja
lastaustila seka siihen liittyvia teknisia yhteyksia.
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Kuvat 2 ja 3: Ote voimassa olevasta yleiskaavasta ja asemakaavasta.
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Suunnittelun toteutus

Suunnittelun tavoitteet

Tontilla sijaitsee rakennuskokonaisuus, jonka omistusoikeus on jaettu hakijoiden kesken
hallinnanjakosopimuksessa. Maankéaytto- ja rakennuslain 1.8.2018 voimaan tulleet
muutokset mahdollistavat kolmiulotteisen kiinteiston eli ns. 3D -kiinteiston
muodostamisen. Hakijoiden tavoitteena on kolmiulotteinen tonttijako ja 3D —kiinteiston
muodostaminen siten, ettd asuinrakennusosasta (kerrokset 6 - 12) muodostetaan
peruskiinteiston ylapuolinen kiinteistd. Tontilla 5 sijaitsevaan rakennuskokonaisuuteen on
rakennusluvan yhteydessa myonnetty poikkeamia voimassaolevasta asemakaavasta. 3D
-kiinteiston muodostaminen edellyttad asemakaavan muuttamista siten, ettd asemakaava
vastaa toteutunutta rakennuskokonaisuutta. Suunnitelmilla ei ole vaikutusta
rakennukseen tai kaupunkikuvaan.

Aloite ja sopimusmenettelyt
Vireille tullut asemakaavan muutos on kaynnistetty maanomistajien hakemuksesta.

Suunnittelutydn organisointi
Asemakaava laaditaan yhdyskunta- ja ymparistopalvelujen kaavoituksessa. Hakija tilaa
tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat, jotka laaditaan kaupungin ohjauksessa.

Miten kaavan vaikutuksia selvitetdan ja arvioidaan?
Kaava perustuu kaavan vaikutukset arvoivaan suunnitteluun ja sita varten laadittaviin
selvityksiin. (MRL 9 §, MRA1 8) Tyo6n kuluessa arvioidaan kaavamuutoksen toteuttamisen
vaikutuksia:
kaupunkikuvaan ja rakennettuun ymparistoon
lilkenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen seka kestévien kulkumuotojen
edistamiseen
Arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistyossa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista
liitetdan asemakaavan selostukseen.

Vuorovaikutuksen jarjestaminen

Ketka ovat osallisia suunnitteluhankkeessa?

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sek& ne viranomaiset ja yhteisot,
joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Viranomaisten ja yhteisOjen osalta osallisia
tassa hankkeessa ovat seuraavat tahot:

¢ yhdyskuntalautakunta e Fingrid Oyj

e Oulun seudun ymparistotoimi e Oulun kaupungin vammaisneuvosto
e Oulun Vesi e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Oulun Energia e Meritulli — Heindp&an asukasyhdistys
e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus ry

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos e Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys
e DNA Oyj ry

e TeliaSonera Finland Oyj e Oulun luonnonsuojeluyhdistys ry

e Elisa Oyj e Oulun kaupungin vanhusneuvosto
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Misséa kaava-asiakirjoihin voi tutustua?

Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen né&htaville asettamisista seka
kaavan voimaantulosta  julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa
www.ouka.fiZkuulutukset.

Suunnitteluaineistot tulevat hankkeen edetessa esille verkkosivulle
https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet. Loydatte
hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset kirjoittamalla hakukenttdan kaavatunnuksen
564-2408.

Sahkdiseen kaava-aineistoon voi tutustua myods Oulu 10 asiakaspalvelupisteesséa
(kayntiosoite Torikatu 10). Liséksi voi tarvittaessa pyytéa asiakirjatulosteita nahtavilla
olon aikana yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden asiakaspalvelusta.

Miten voin antaa palautetta suunnitelmista?

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan
valmisteluaineistosta ja  muistutukset asemakaavaehdotuksesta  toimitetaan
postiosoitteeseen: KIRJAAMO PL 71 90015 OULUN KAUPUNKI, kayntiosoite:
Kansankatu 55A, tai sdhkopostilla osoitteeseen: kKirjaamo@ouka.fi. Tieto
yhdyskuntalautakunnan péaatoksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat
toimittaneet osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessé.

Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo
Kaavan muuttaminen on tullut vireille maanomistajien hakemuksesta kesalla 2020.

Kaynnistysvaihe

Kaavoituksen kéynnistymisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla  ja lehti-ilmoituksella Kalevassa.
Suunnittelualueen lahiympéariston kiinteistonomistajille ja asukkaille ilmoitetaan
kirjeella. Viranomaisia ja yhteisoja tiedotetaan s&hkopostitse. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma pidetaadn nahtavilla neljan viikon ajan, jona aikana osallisten on
mahdollista ottaa kantaa esitettyihin vuorovaikutus- ja arviointimenettelyihin.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa taydennetadn tarvittaessa suunnittelun
kuluessa. Asemakaavan muutoksesta laadittu luonnos pidetdan néahtavilla
samanaikaisesti osallistumis- ja arviointisuunnitelman kanssa neljan viikon ajan.

Valmisteluvaihe

Asemakaavan muutosluonnos pidetadn nahtavilla neljan viikon ajan keséalla 2020
samanaikaisesti osallistumis- ja arviointisuunnitelman kanssa. Tané aikana osallisten
on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittda niihin muutoksia. Kaava-
asiakirjojen nahtavilldolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittamiseen
kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa.

Ehdotusvaihe

Kun asemakaavan muutosluonnoksesta on saatu mielipiteet, suunnittelu etenee
kaavaehdotuksen laatimiseen. Tavoitteena on, etta kaavaehdotus valmistuu syksylla
2020, jolloin kaavaehdotus asetetaan néahtaville 30 paivan ajaksi.
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Nahtéavillaolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin
verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella  Kalevassa. Niille kaavanmuutosalueen
maanomistajille ja —haltijoille, joiden kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan
nahtavilldolosta kirjeella. Muistutukset tulee toimittaa Kirjallisena Oulun kaupungin
kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa aikataulussa.

Hyvéaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy yhdyskuntalautakunta. Hyvaksymispaatoksesta
ilmoitetaan maankéytto- ja rakennusasetuksen 94 8:n mukaisesti. Oikeudesta valittaa
kaavan hyvaksymispdatoksestd saadetddan MRL:n 191 8:ssd. Voimaantulosta
kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus
kaavoitusarkkitehti Jere Klami, p. 044 703 2412, etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
kaavoitusassistentti Lea Makivierikko, p. 044 703 2435, etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
Kaavoituksen kayr]tiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
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Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisépuolelta asemakaavamerkinnat
ja -méaéraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavaméaéaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohijeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen 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 kerrosalaneliometreina.

Eoom?lainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
errosluvun.

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema. Korkeusjarjestelma N2000.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema.
Korkeusjarjestelma N2000.

Alleviivattu luku osoittaa ehdottomasti kaytettéavéan rakennusoikeuden, rakennuksen korkeuden,
kattokaltevuuden tai muun maarayksen.
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Rakennusala.

Maanalainen tila.

Kellarikerros, johon saadaan sijoittaa kerrosalaan laskettavaa tilaa. Suluissa oleva luku ilmoittaa
siiné sallitun kerrosalan nelidmetreina.

Maanalainen tila, johon saadaan sijoittaa kaksi maanalaista kellarikerrosta.

Ohjeellinen maanalainen tila, johon saa sijoittaa maanalaisista tiloista maan pinnalle tai
rakennukseen johtavan porras- ja hissiyhteyden suojavythykkeineen. Porrashuoneeseen tulee
olla esteetdn paasy kadulta tai katuaukiolta/torilta ja sen kautta saadaan jarjestaa kulkuyhteys
maanalaiseen tekniseen tilaan.

Ohjeellinen maanalainen tila, johon saa sijoittaa rakennukseen tai maan pinnalle johtavan
ilmanvaihtokuilun suojavydhykkeineen. Suuret poistoilmahormit tulee ulottaa korttelissa ja
puistossa viereisten rakennusten tai maanpinnan yléapuolelle ympéristo- ja
rakennuslupaviranomaisten edellyttémalla tavalla. lImanvaihtohormien aiheuttaman melun
vaimennukseen on kiinnitettéava erityistd huomiota. limanvaihtohormin aiheuttama melu
viereisten asuntojen ulkoseinalla ei saa ylittda 45 dBA.

Uloke.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko.

Valokatteinen tila, jonka paikka on ohjeellinen.

Katu.

Korttelialuetta varten on asemakaavassa osoitettu autopaikkoja korttelialueen ulkopuolelta.

Rajalla olevaan seindan saa tehda aukkoja, ovia ja ikkunoita.

Korttelialueella tulee olla katutasossa yleista jalankulkua palveleva kéaytava laajennuksineen,
jonka sijainti on ohjeellinen. Alue lasketaan kerrosalaan.

Aluetta ei saa rajata maantasokerroksessa umpinaisin seinapinnoin, vaan kaytavan ja
ymparoivien liiketilojen suunnittelussa on pyrittdva avoimuuteen ja viihtyisyyteen.

Alueelle saa sijoittaa paakayttdtarkoituksen mukaisia toimintoja ja véliaikaisia rakennelmia, jotka
eivat esté sujuvaa jalankulkua.
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gall2-merkinnélla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:
Rakentaminen ja piha-alueet:

Maanpaalliset kerrokset 1-4 seké ylakellari ovat paaosin liiketilaa. Liiketilan rakennusalalle tulee
rakentaa vahintédan kolme kerrosta.

Tontin nro 600 kerrokset 5-12 ovat asuinkerroksia. Viidenteen kerrokseen voidaan sijoittaa
asuntojen liséksi tai sijaan yhteis-, varasto- ja tekniikkatiloja.

Uusikadun varressa olevalle rakennusalalle saa rakentaa liiketilaa tontilla nro 6 kerroksiin 2-3 ja
tontilla nro 600 asuintilaa kerroksiin 5-12.

Kauppurienkadun ja Isokadun varren V-VII -merkitylla rakennusalalla kerrokset 57 voivat olla
asunto-, toimisto- tai teknista tilaa. Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan
ylin korkeusasema on +37.35 (korkeusjarjestelma N2000). Jos rakennusala toteutetaan
asuntotilana, kerroksia voi olla 5-7. Jos rakennusala toteutetaan toimisto- ja teknisena tilana,
kerroksia voi olla 5-6.

Osa vesikatoista 4. kerroksen katolla rakennetaan asuntojen oleskelupihoiksi. Kattopihalle saa
asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisdksi rakentaa varastoja asuntojen irtaimistolle,
ulkoiluvalineille ja kiinteistdnhoidolle enintdan 150 m2. Varastotilat tulee jasennella
mittakaavaltaan pihapiiriin sopivan kokoisiksi yksikdiksi. Varastotiloihin ei kohdistu
autopaikkavelvoitetta.

Kaikkien tontille nro 600 rakennettavien asuntojen parvekkeet on lasitettava. Uudisrakennusten
ja lisdrakentamisen kattomuodon tulee olla tasakattomainen.

Maantason korkeusasema sovitetaan viereisen katualueen korkeusasemiin. Alueet ovat
kadunomaisessa kaytdssa.

Tekniset laitteet piha-alueilla keskitetdan ja suojataan.
Ullakkokerrosta ei sallita.
Rakennusoikeus:

Tontin nro 6 rakennusoikeus on 20765 kemz?, josta 3740 kem? sijaitsee kellarissa. Asumisen
osuus on enintdan 2380 kemz2.

Tontin nro 600 rakennusoikeus on 5440 kem?,
Jalankulkukaytava:

Maantasokerroksessa olevan jalankulkukéytévan (ja-1) vapaan leveyden on oltava vahintaan
nelja metrid. Kéytavaan ei kohdistu autopaikkavelvoitetta.

Henkil®- ja huoltoliikenne:

Ajoliittyma kortteliin tulee toteuttaa asemakaavassa esitetyn yleisella alueella sijaitsevan
maanalaisen ajoyhteyden kautta.

Kortteliin voidaan rakentaa kalliotiloihin johtava henkildliikenteen hissi- ja porrasyhteys, joka

liittyy esteettomasti julkiseen ulkotilaan. hissien ja portaan ié_hteyteen_ sijoitetaan kalliotilojen

Eollls'to'-l ja raitisilmakuilut. Kortteliin voidaan rakentaa muitakin hissi- ja porrasyhteyksia
alliotiloista.

Kortteliin tulee rakentaa koko korttelin kiinteistéjen huoltoliikennett& palveleva tila, josta tulee
jarjestaa hissi- ja porrasyhteys tekniikkakuiluineen kalliotilojen huolto- ja lastaustilaan seka
akelureitit tavarahuoltoa varten kaikille tonteille. Koko korttelin huoltoliikenne siirtyy

alliotiloihin. Ennen rakennusluvan myéntamisté hakijan on esitettava erillinen suunnitelma ja
selvitys huoltoliikenteen, lastauspaikkojen ja jatehuollon jarjestelyisté, niiden sijainnista ja
riittvyydesta.

Korttelialueella rakennettaessa tai louhittaessa on otettava huomioon maanalaisten kalliotilojen
sijainti ja rakenteiden suojaetéisyydet siten, etté ei aiheuteta haittaa maanalaisille kalliotiloille,
rakenteille ja yhdyskuntateknisen huollon verkostoille.

Autopaikat ja ajoyhteydet:

Rakennettaessa tontilla nro 6 rakennusoikeuteen 7580 kem?2 asti on autopaikkavelvoite
yhteensa 77 autopaikkaa ja muualle sovittuja yhteensa 16 autopaikkaa. Taman
rakennusoikeuden ylittdvan kerrosalan osalta tontilla nro 6 seka tontilla nro 600
autopaikkavelvoite on seuraava:

- Liike- ja toimistotilat: 1 autopaikka/85 kem?
- Asunnot: 1 autopaikka/125 kem?
- Majoitustilat: 1 autopaikka/100 kem?
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Kaikki kortteliin sijoitettavat velvoiteautopaikat sijoittuvat korttelin alakellariin ja Isokadun alle
rakennettavaan alakellariin. Autopaikat sijoitetaan yhteen tasoon. Kaikki asuntojen
velvoiteautopaikat sijoitetaan kortteliin.

Jos kortteliin sijoitettavista liike-, toimisto- ja majoitustilojen velvoiteautopaikoista osa ei mahdu
kortteliin, niin n&ma autopaikat osoitetaan kalliotiloihin. N&iden kalliotiloihin osoitettavien
autopaikkojen lukumaara jaetaan luvulla 1,4. Muualle sovittujen 16 autopaikan lukuméara pysyy
sovitun mukaisena sijoituspaikasta riippumatta.

Kauppurienkadun alitse voidaan rakentaa ajoyhteys kortteliin 32.

Rakennusluvan hakija huolehtii siité, etté Galleria-kortteliin yleisella alueella sijaitsevan ]
maanalaisen ajoyhteyden kautta on alemmalla kellaritasolla ajomahdollisuus Galleria-korttelin
tonteille 1 ja 124 seka Isokadun alituksen kautta Kauppuri-korttelin tonteille 2-5 ja 69.
llImanvaihtokonehuoneet ja muut tekniset tilat:

Teknisia laitteita ja tiloja ei saa siljoinaa tontilla nro 600 rakennuksen ylimméan kerroksen
Kl'apuolelle. Kerroksessa olevat ilmanvaihtokonehuoneet ym. tekniset tilat lasketaan

errosalaan. Niihin ei kohdistu autopaikkavelvoitetta.

Hmanyaihto- ja jadhdytystekniikan aiheuttaman melun vaimennukseen on kiinnitettéava erityista
uomiota.

Korttelin viereisille katualueille sijoitettavien maanalaisten tilojen suunnittelussa tulee ottaa
huomioon tekniset verkostot.

Uloke:

Ulokemerkintéd Kauppurienkadun suunnassa koskee liike- ja toimistotilan osalta tontilla nro 6
kerroksia 2—3 ja asuntojen parvekkeiden osalta tontilla nro 600 kerroksia 5-12.

Muuntamo:

Korttelia varten on sijoitettava muuntamo Oulun Energian hyvaksymalla tavalla.
Polkupy6rapysakaointi:

Rakennusluvan hakijan on osoitettava korttelissa asuvia ja tydskentelevia henkil6ita varten
kortteliin polkupydrapysakointia lampiméaan tilaan vahintadn 40 polkupydrélle seka katoksiin
vahintaan 70 polkupyoralle. LAmmin pydrapysakdointitila kohdistuu tontille nro 6 ja katokset
tontille nro 600. Lammin pyorapyséakointitila lasketaan kerrosalaan. Py6réapysékdintitilaan ei
kohdistu autopaikkavelvoitetta.

Véaestonsuojat:

Korttelin vaestdnsuojatilat toteutetaan kalliotilojen yhteyteen.



