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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Kontinkankaan (19.) kaupunginosan korttelia 9 ja katualu-
etta seka Oulunsuun (22.) kaupunginosan katu- ja puistoaluetta.

Korttelin tonttijakoa ei muuteta kaavan yhteydessa.

Kaavan nimi: Sairaalanrinteen asuinkerrostalot
Kaavatunnus: 564-2436
Kaavan laatija: Kaavoitusarkkitehti Antti Maatta

Oulun kaupunki / Yhdyskunta- ja ymparistdpalvelut
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 OULUN KAUPUNKI

Kaavan vireille tulo: Vireille tulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmia koske-
vassa lehti-ilmoituksessa 24.4.2020.

Hyvaksyminen:

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Kontinkankaan ja Oulunsuun kaupunginosissa, noin 2,5 km Oulun keskustasta
itaan.

1.3 Kaavan tarkoitus

Kaavamuutos laaditaan Kontinkankaan korttelin 9 pysakointivelvoitteen tarkistamiseksi. Kaupunginhallitus
on paattanyt 26.3.2018 Oulussa noudatettavista pysakointinormeista, ja asemakaava on tarkoitus paivittaa
paatdksen mukaiseksi. Kaavamuutosta ovat hakeneet 23.8.2019 kiinteistdjen omistajat: Rakennusliike Lapti
Oy, Taaleri Tonttirahasto Ky, Alandsbanken Tomtfond Specialplaceringsfond seka Medikiinteistét Oy.

Kaavamuutoksen yhteydessa selkeytetaan Kontinkankaan ja Oulunsuun nimistoa.

14 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

- Asemakaavan seurantalomake
- Asemakaava ja merkintdjen selitykset 25.9.2020

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lahdemateriaalista

- Pohjois-Pohjanmaan maankuntakaava (mkv 11.6.2018, mkh 5.11.2018)

- Uuden Oulun yleiskaava (kv 18.4.2016 § 25)

- Oulun kaupungin asemakaavat 564-1025 (SM 13.6.1983), 564-1399 (YM 21.9.1992), 564-2057 (kv
10.10.2011), 564-2072 (kv 27.5.2013)

- Kontinkangas: Rakennuskannan ja viheralueiden inventointi 2013-2014 (Oulun kaupunki 2014)

- Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistd 2015: Oulu (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2016)

- Arvokkaita alueita Oulussa 2015: keskeinen kaupunkialue (Oulun kaupunki, kh 27.4.2015 § 185)

- Kaupunginhallituksen paatos 26.3.2018 Oulussa noudatettavista pysakdintinormeista (Pysakointi-
normit Oulun kaupungin alueelle. Oulun kaupunki, Sitowise Oy 28.3.2019)

- Hakemus asemakaavan muuttamiseksi (Rakennusliike Lapti Oy, Taaleri Tonttirahasto Ky, Alands-
banken Tomtfond Specialplaceringsfond seka Medikiinteistot Oy 23.8.2019)

- Kontinkankaan liikenneverkko- ja ymparistoselvitys (Oulun kaupunki 3.10.2011, paivitetty
24.1.2013)
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Asemakaavan pohjaksi laadittu maisemaselvitys (Linja Arkkitehdit Oy 8.1.2020)

Asemakaavan pohjaksi laaditut maankdytdn suunnitelmakuvat (Linja Arkkitehdit Oy 18.11.2019,
21.2.2020, 19.3.2019)

Oulun kaupungin meluselvitys vuonna 2017, kansallisten tunnuslukujen mukainen selvitys. Oulun
kaupunki.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 30.3.2020, paivitetty 25.9.2020
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2. TIVISTELMA

Asemakaavan sisilto

Asemakaavan muutoksessa paivitetddn Kontinkankaan korttelin 9 pysakdintivelvoite. Lisaksi esitetddn maa-
rayksia mm. korttelin kaupunkikuvan ja maiseman parantamiseksi. Kaavamuutoksen yhteydessa selkeyte-
taan Kontinkankaan ja Oulunsuun nimistda.

Kaavaprosessin vaiheet

Yhdyskuntalautakunta paatti 7.4.2020 § 165, etta alueelle ryhdytdan laatimaan asemakaavan muutosta. Kaa-
van osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavamuutoksen valmisteluaineisto olivat nahtavilla 24.4.—
25.5.2020.
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3. LAHTOKOHDAT

3.1 Kaava-alueen ja sen lahiympariston nykytilanne

Noin 3 km Oulun keskustasta itaan sijaitseva kaava-alue kasittda Kontinkankaan (19.) kaupunginosan kort-
telin 9 seka tahan liittyvia Kontinkankaan ja Oulunsuun katu- ja puistoalueita. Korttelia rajaavat Oulunsuun-
tie, Sairaalanrinne, Aapistie seka Oulunsuuntien ali johtava Sarkapolku. Kaava-alueen pinta-ala on 7,1967
ha, josta korttelia on 4,9592 ha.

AsuinkaytOssa olevassa korttelissa on nelja kaksitoistakerroksista asuinpistetaloa ja viisi viisikerroksista
asuinlamellitaloa seka asuinkerrostaloihin liittyvia pysakainti- ja piha-alueita. Korkeat pistetalot toimivat alu-
een maisemallisena maamerkkina. Arkkitehti Reino Koivulan suunnittelemat Sairaalanrinteen asuinkerros-
talot on rakennettu sairaalan henkilokunnan kayttéon vuosina 1971-1974. Asuintaloissa on lahes 470 asun-
toa ja noin 430 asukasta (14.4.2020). Asuintalot on liitetty mm. vesijohto- ja viemariverkkoon, kaukolam-
poon sekd sahkdverkkoon.

Asuinkorttelin moreeniselanteelld on kasvaa yha Kontinkankaalle tunnusomaista mannikkda. Rinne viettaa
eteldan kohti Sairaalanrinnetta ja kaupunginosan lounaisreunassa virtaavaa Kaupunginojaa. Entinen met-
sainen rinne vaihtuu Sairaalanrinteen kohdalla ja kadun eteldpuolella entiseksi niityksi. Laskua on korttelin
matkalla noin 5 metrid. Kankaan tdysikasvuisia, varttuneita mantyja on sailynyt suurina ryhmina talojen ym-
parilld ja pihoilla. Viimeisen vuoden aikana puustoa on kuitenkin kaadettu runsaasti korttelin eteldosassa ja
talojen valissa mm. pysakdintialueiden laajentamiseksi, ja uudisrakentaminen tulee yha tulevaisuudessa
muokkaamaan voimakkaasti maisemaa. Korttelin eteldosaan ollaan parhaillaan pystyttdmassa uutta asuin-
rakennusta. Alueelle on muodostettu laajasti avointa tilaa tydmaa-aluetta ja valiaikaista pysakdintia varten.

Kavely- ja pyoraily-yhteydet ovat padosin hyvat. Sarkapolku johtaa Aapistieltd Oulunsuun Kastellintielle.
Noin 40 m Kaupunginojan pohjoispuolella kulkee keskustasta Raksilan ja Oulunsuun kautta Maikkulan
suuntaan kulkeva kavelyn ja pyorailyn paareitti, Plaanaojanpolku, jolta haarautuu yhteyksia eri suuntiin. Kon-
tinkankaalta on alikulkuyhteydet kaikkiin viereisiin kaupunginosiin: Raksilaan, Kaukovainiolle, Oulunsuuhun
ja Peltolaan.

Joukkoliikenteen palvelutarjonta on hyva: Kontinkangas on yksi kaupunkiseudun merkittavimmista joukko-
liikenteen kohteista. Linjoja kulkee mmm. Oulunsuuntien sekd OYS:n tontin ja Sairaalanrinteen kautta.

Kaava-alueelle kantautuu jonkin verran liikkenteen melua ympardivilta vaylilta, erityisesti Oulunsuuntieltd,
jonka liikkennemaara on noin 12 000 — 15 000 ajoneuvoa vuorokaudessa. Valtioneuvoston paatdksen (Vno
993/1992) mukaiset melutason ohjearvot ylittynevat lahinna paivalla Oulunsuuntieta olevien kerrostalojen
itapuolella. (Oulun kaupungin meluselvitys vuonna 2017.)

Oulunsuun suuralueeseen sisaltyva Kontinkankaan kaupunginosa on merkittava hyvinvointi- ja terveyspal-
velujen, koulutuksen seka tydpaikkojen keskittyma. Tydpaikkoja on noin 9 400 (31.12.2014), mista julkisen
sektorin osuus on noin 8 000 tydpaikkaa ja Oulun yliopistollisen sairaalan osuus on noin 6 000 tyontekijaa.
Selvasti valtaosa tyontekijoistd on naisia. Kaava-alueen l3histdlla ovat mm. Oulun yliopistollinen sairaala
(OYS), Oulun yliopiston laaketieteellinen tiedekunta, biokemian ja molekyyliladketieteen tiedekunta, Oulun
kaupungin suunterveydenhuollon ja Oulun ammattikorkeakoulun suuhygienistikoulutuksen tiloja, Kastellin
tutkimuskeskus seka Sairaalanrinteen eteldpuolella entiselle niitylle rakennettu Kastellin monitoimitalo. Aa-
pistien lansipuolella on mantyvaltainen Sairaalanrinteenpuisto. Kaupunginosassa on vakituisia asukkaita alle
700, joista suurin osa asuu yksin. Lisdksi alueella on huomattava maara mm. terveydenhuollon asiakkaita
seka opiskelijoita ja koululaisia. Paivittaistavarakauppa on Aapistien pohjoispaassa.

Kontinkankaan pysakdintitarve on kasvanut viime vuosina, ja alueen toimijat potevat kroonista pulaa pysa-
kointipaikoista. Sairaalan uudistaminen ja kaupungin uuden hyvinvointikeskuksen laajentaminen lisddvat
yha pysakdintitarvetta erityisesti kaupunginosan pohjoisosassa. Kontinkankaan eteldosassa sijaitsevaa
Huuhkajapuistoa kadytetaan osittain sairaalan henkilokunnan pysékdintialueena.
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Kuva: Kaava-alueen eteldosan tyébmaa Sairaalanrinteen varressa alkuvuodesta 2020.

Kuva: Asuinrakennusten piha kesdlld 2020.

3.2 Kaava-aluetta koskevat aiemmat suunnitelmat ja selvitykset

3.2.1  Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkaytt6tavoitteista 14.12.2017. Valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet koskevat toimivia yhdyskuntia ja kestdvaa liilkkumista; tehokasta liikennejarjestelmas; ter-
veellistd ja turvallista elinymparistda; elinvoimaista luonto- ja kulttuuriymparistda; luonnonvaroja seka uu-
siutumiskykyista energiahuoltoa.

Tavoitteet velvoittavat mm. luomaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehityk-
selle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen; vahvistamaan yhdyskuntarakenteen
eheyttd; edistamaan palveluiden, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta seka edista-
maan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta.

3.2.2 Maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (YM 17.2.2005) asemakaava-alue ja Oulun seudun keskeinen taa-
jamarakenne on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A), jolla tulee kiinnittad huomiota vaihtoehtoisten
aluekokonaisuuksien toiminnallis-taloudelliseen edullisuuteen, ympariston laatuun ja kevyen liikenteen toi-
mintaedellytyksiin sekd edistad mm. yhdyskuntarakenteen eheyttdamista. Oulun yliopistollinen sairaala,

8



564-2436 Asemakaavan muutos, Sairaalanrinteen asuinkerrostalot

|adketieteellisen tiedekunnan kampus ja Sairaalarinteen kerrostalot on osoitettu maakunnallisesti arvok-
kaaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi.

3.2.3  Yleiskaava

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 § 25) valtaosa Kontinkankaasta ja koko asema-
kaava-alue on osoitettu sekoittuneeksi palvelujen ja tydpaikkojen alueeksi sekd innovaatiokeskittymaksi
(PY/TP). Maaraysten mukaan alueelle voi sijoittua monipuolisia julkisia ja yksityisia palveluita seka niiden
yhteyteen sopivaa yritystoimintaa. Asemakaavoituksella tulee edistdada hyvan kaupunkikuvan ja viihtyisan
ymparistdon muodostumista. Koko Kontinkangas ja Kaupunginojan varsi ovat rakennusperinnén, kulttuu-
riymparistdn ja kaupunkikuvan kannalta arvokasta aluetta. Kaupunginojan varsi on osoitettu virkistysalu-
eeksi. Lisaksi Kontinkankaan alueen poikki kulkee Linnanmaalta Kaakkuriin ulottuva kaupunkiraitiotien ke-
hittamiskaytava.

\
\.

3.24  Asemakaavat

Korttelin 9 alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 10.10.2011 hyvdksyma asemakaava 564-2057, jossa
padosa korttelista on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Korttelin kaakkoiskulmassa on autopaik-
kojen korttelialue. Kortteliin on osoitettu rakennusalat olemassa olevia asuinkerrostaloja, kolmea uutta XII-
kerroksista asuinkerrostaloa seka nelikerroksista pysakointilaitosta varten. Asuinkerrostalojen korttelialueen
rakennusoikeus on yhteensi 55 920 k-m?, josta kolmella rakentamattomalla rakennusalalla on yhteensi
15 000 k-m?. Kortteliin tulee rakentaa 580 autopaikkaa tai 1 autopaikka jokaista 100 k-m? kohti. Lisaksi
kortteliin on osoitettu mm. sailytettdvaa puustoa.

Katu- ja puistoalueilla ovat lisdksi voimassa kaupunginvaltuuston 27.5.2013 hyvaksyma asemakaava (564-
2072), ymparistoministerion 21.9.1992 vahvistama asemakaava (564-1399) sekd sisdasiainministerion
13.6.1983 vahvistama asemakaava (564-1025).
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Kuva: Ote ajantasa-asemakaavasta. (Ei mittakaavassa.)

3.2.5 Pysdkointinormit Oulun kaupungin alueella

Kaupunginhallitus on paattanyt 26.3.2018 Oulussa noudatettavista pysakdintinormeista. Paatds koskee sekd
autojen etta pyodrien pysakointia, ja se pohjautuu mm. Oulun yleiskaavan kaupunkirakenteen tiivistamista-
voitteeseen, Oulun keskustavisioon 2040, kaupungin tulevaisuuden liikkumistarpeisiin seka globaaleihin
ymparistotavoitteisiin. Paatdksen mukaan Kontinkangas on pysakdintinormin tiivistamisvydhyketta. Asuin-
kerrostaloja varten tarvitaan paisaantoisesti 1 autopaikka jokaista 180 k-m? kohti seké liséksi yksi vierasau-
topaikka jokaista alkavaa 1000 k-m? kohti. Pyérapaikkoja tarvitaan 1 jokaista 30 k-m? kohti. Pyérapaikoista
vahintaan 50 % toteutetaan esteettdmasti saavutettavaan lampimaan sisatilaan, ja osan sisapaikoista tulee
olla runkolukittavia. Kaikki muut pydrapaikat varustetaan runkolukittavilla telineilld. (Pysakointinormit Oulun
kaupungin alueelle. Oulun kaupunki, Sitowise Oy 28.3.2019.)

3.2.6  Kontinkankaan liikenneverkko- ja ymparistoselvitys
Kontinkankaan kaupunginosan kehittamiseksi on laadittu liikkenneverkko- ja ymparistoselvitys (3.10.2011,
paivitetty 24.1.2013). Selvityksen pohjalta on rakennettu uusi katu Kiviharjuntieltad Sairaalanrinteelle.

3.2.7 Kontinkankaan kulttuuriymparistoa ja viheralueita koskevat selvitykset

Maakuntakaavaan liittyvan inventointiraportin (Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistd 2015,
Pohjois-Pohjanmaan liitto 2016) mukaan Oulun yliopistollisen sairaalan, Laaketieteellisen tiedekunnan kam-
puksen ja Sairaalanrinteen asuinkerrostalot muodostavat laajan vaiheittain 1970-luvulla rakennetun yhte-
naisen kokonaisuuden, jossa rakennukset sijoittuvat mantykankaalle loivaan rinnemaaston. Rinnemaastossa
sijaitsevat puiden keskeltd kohoavat tornitalot ovat nayttava maamerkki maisemassa.

Kontinkangas sisaltyy Uuden Oulun yleiskaavan taustaselvitykseen Arvokkaita alueita Oulussa 2015 (kh
27.4.2015 § 185).
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Kontinkankaan alueesta on laadittu myds erillinen inventointi (Kontinkangas: Rakennuskannan ja viheralu-
eiden inventointi 2013-2014, Oulun kaupunki 2014). Inventoinnin mukaan Sairaalanrinteen asuinkerrostalot
ovat rakennuksina merkittavia tai osittain merkittavia. Korttelin viheralueet ovat maisemallisesti ja paikallis-
identiteetin kannalta merkittavia. Lisaksi Oulunsuuntien varressa suoja- tai reunametsaa.

3.2.8 Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 10.10.2016 § 85.

3.29 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

3.2.10 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 20.7.2020.
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4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavoituksen tarve ja suunnittelun kdynnistamista koskevat paatokset

Kaavamuutosta hakivat 23.8.2019 kiinteistdjen omistajat: Rakennusliike Lapti Oy, Taaleri Tonttirahasto Ky,
Alandsbanken Tomtfond Specialplaceringsfond sekd Medikiinteistét Oy.

Yhdyskuntalautakunta paatti 7.4.2020 § 165 kaavamuutoksen kadynnistdmisesta.

4.2 Suunnittelutyon organisointi

Asemakaavan on valmistellut Oulun kaupungin Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut (YYP). Asemakaava poh-
jautuu hakijoiden toimittamiin selvityksiin ja suunnitelmiin.

Kaavamuutoksen aloituskokous jarjestettiin 17.10.2019. Siihen osallistuivat:

- Ritva Kuusisto (pj.) Oulun kaupunki, YYP, kaavoitus

- Johanna Jylha Oulun kaupunki, YYP, kaavoitus

- Jukka Kangas Oulun kaupunki, YYP, maa ja mittaus

- Erkki Martikainen Oulun kaupunki, YYP, katu- ja viherpalvelut
- Anita Yli-Suutala Pohjois-Pohjanmaan museo

- Hannu Pihlajaviita Rakennusliike Lapti Oy

- Tanja Pelkonen Rakennusliike Lapti Oy

- Marttiina Vierimaa Linja Arkkitehdit Oy

- Antti Maatta (siht.) Oulun kaupunki, YYP, kaavoitus

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Vireilletulo ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavamuutoksen vireille tulosta tiedotettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa koskevassa lehti-ilmoi-
tuksessa 24.4.2014. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (yhd.ltk 7.4.2020 § 165) oli nahtavilla 24.4.-
25.5.2020. Siita ei saatu mielipidetta.

Vuorovaikutusmenettelyt on kuvattu kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmissa.

432 Osalliset

Suunnittelun osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.
Viranomaisista, yhteisdista ja kiinteistdjen haltijoista osallisia ovat muun muassa:

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

- Pohjois-Pohjanmaan liitto

- Pohjois-Pohjanmaan museo

- Oulun kaupungin sivistys- ja kulttuuripalvelut

- Oulun seudun ympadristotoimi

- Oulunsuun suuralueen yhteistydryhma

- Oulun luonnonsuojeluyhdistys ry

- Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

- Suomen yliopistokiinteistot Oy

- Pohjois-Pohjanmaan sairaanhoitopiirin kuntayhtyma

- Liikelaitos Oulun Tilapalvelut

- Kiinteistd Oy Oulun Aapistie 1

- Oulun Pysakainti Oy

- YIT Talo Oy

- muut lahiympadristdn kiinteistdjen omistajat ja -haltijat

- Oulun Vesi, Oulun Energia ja muut johtojen haltijat

- Oulun polkupyoérailijat ry
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4.4 Asemakaavan muutoksen tarkoitus ja tavoitteet

Kaavamuutoksen tarkoituksena on paivittdd Kontinkankaan korttelin 9 pysakdintivelvoite kaupunginhalli-
tuksen paatdksen 26.3.2018 § 82 mukaisesti. Paatds koskee Oulussa noudatettavia pysakointinormeja.

Autopaikkojen maaraa véahennetaan, jolloin autopaikkojen korttelialueelle (LPA) rakennettavan pysakdinti-
talon pohjapinta-ala pienenee. Kaavassa varaudutaan kuitenkin pysakointitalon mahdolliseen myohempaan
laajentamiseen. Pyorapysakointia on tarkoitus laajentaa. Asuinrakennusten yhteyteen (kellariin, maanta-
sokerrokseen, parvekkeiden alle, erillisiin talousrakennuksiin tai pihalle) rakennetaan uusia pyorapysakdin-
tipaikkoja. Uusia talousrakennuksia varten tarvitaan rakennusaloja ja rakennusoikeutta.

Asuinrakennusoikeutta ei ole tarkoitus muuttaa: kortteliin rakennetaan voimassa olevan kaavan mukaan
kolme uutta asuinkerrostaloa. (Naista ensimmaista ollaan parhaillaan pystyttamassa.)

Alue on osa maakunnallisesti arvokasta kulttuuriymparistda. Inventoinneissa todetut arvot sailytetaan. Kort-
telin puustoa pyritaan varjelemaan, ja ménnyt otetaan huomioon suunnittelussa.

Sairaalanrinteen ajoliittyma siirretdadn asemakaavan mukaiseen paikkaan. Erityisesti huoltoliikenteen jarjes-
telyt seka rakennustdiden aikaiset jarjestelyt mietitadn huolellisesti.

Kaavamuutoksen yhteydessa selkeytetdan Kontinkankaan ja Oulunsuun nimistéa yhdyskuntajaoston paa-
toksen 14.5.2020 § 8 mukaisesti. Aapistien haara Oulunsuuntien ja Sairaalanrinteen valissa nimetaan Hoita-
janrinteeksi. Muutos mahdollistaa uudet osoitenumerot Oulunsuuntien liittyman eteldpuolella. (Aapistien
nykyinen numerointi kasvaa Oulunlahdentien liittyman kohdalta Aapistietd pohjoisen suuntaan.) Oulun-
suuntien alittava Sarkapolku puolestaan nimetdan Ylihoitajanpoluksi, koska Sarkapolku-nimi on ennestaan
kaytdssa Jaalissa. Nimenmuutos ulottuu Oulunsuun kaupunginosan puolelle, Kastellintiehen asti. Nimettava
jalankulku- ja pyoratie johtaa Kontinkankaan sairaala-alueelta Oulunsuuhun ja on jatkoa Kaukovainiolta
Kotkantielta tulevalle Hoitajanpolulle.

4.5 Asemakaavaratkaisun suunnittelu

451 Asemakaavan pohjaksi laadittu maisemaselvitys

Kaavamuutoksen hakijat ovat laadituttaneet asemakaavan pohjaksi maisemaselvityksen (Linja Arkkitehdit
Oy 8.1.2020). Selvityksen mukaan alue on maisematilaltaan suurelta osin puoliavointa, hoidettua nurmipin-
taista piha-aluetta. Lahes puolet korttelista on pysakointi- tai tydmaa-aluetta. Oulunsuuntien varressa on
asuinaluetta rajaava mantymetsikkd. Tontin arvokohteet ovat arviolta noin 50 vuotiaat mantyryhmat ole-
massa olevien rakennusten valissa seka tontin reuna-alueilla. Mannyt hallitsevat kauko - ja [ahindkymaa seka
liittyvat vahvasti alueen paikallisidentiteettiin. Mannyt ovat silmamaaraisesti arvioituna hyvakuntoisia. Ton-
tilla on lisdksi muutamia pensasryhmid, ja mm. tuomipihlajia-alueen mannyt on syyta huomioida jatkosuun-
nittelussa. Oulunsuuntien seka selvitysalueen valinen mantymetsavyohyke rajaa asuinaluetta ja muodostaa
tarkean suojaviheralueen seka lahivirkistyspaikan alueen asukkaille. Selvitysalueelle rakennettavien uusien
talojen pihojen suunnittelussa on syyta tukea alueen identiteettia kayttamalla méntya edelleen valtapuuna.
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MERKINTOJEN SELITTEET

SELVITYSALUE
SAIRAALANRINTEEN.
SUISTO

PUOLIAVOIN MAISEMATILA

TARKEMITATTU

MAISEMALLISESTI MERKITTAVA KOIVU,
TARKEMITATTU

MAISEMALLISESTI MERKITTAVA MANTY,
SIJAINTI VIITTEELLINEN

[ ]

ﬁ MAISEMALLISESTI MERKITTAVA MANTY,
O

77

i

O

7 )
///, / OLEVA MANTY, TARKEMITATTU
A J(
<// AN — OLEVA KOIVU, TARKEMITATTU
N 9 i i
\}\ OLEVA MANTYMETSIKKO

MERKITTAVA NAKYMALINJA

iz
TYOMAA-ALUE

VALOKUVAN OTTOPAIKKA JA -SUUNTA

Maaslokaynti suoritellu 9.12 2019
Maisemase|vilyks: aalija
Anne-Varie Kuusiniva hortonomi (AMK), Linja Arkkitehdit Oy

Kuva: Ote maisemaselvityksestd 8.1.2020. (Linja Arkkitehdit Oy. Ei mittakaavassa.)

452 Asemakaavan pohjaksi laadittu maankayton suunnitelma

Kaavamuutoksen hakijat ovat laadituttaneet asemakaavan pohjaksi alustavan suunnitelman korttelin maan-
kaytosta (21.2.2020). Suunnitelman mukaan kortteliin tarvitaan yhteensa 391 autopaikkaa, joista 291 sijoi-
tetaan pysakaointilaitokseen ja 100 maantasoon.

Olemassa olevien asuinkerrostalojen polkupydrapysakointipaikat sijoitetaan rakennusten ensimmaiseen
kerrokseen ja kellariin. Uudisrakennusten pydrapaikat sijoitetaan asuinrakennusten maantasokerrokseen tai
erillisiin talousrakennuksiin. Voimassa olevan asemakaavan mukaiset rakennusoikeudet ja kerrosluvut eivat
ylity taloustiloja lukuun ottamatta.

Suunnitelmassa esitetdan poikkeuksellisen korkealaatuista viherrakentamista. Kortteliin toteutetaan mah-
dollisimman laajoja viheralueita, joille istutetaan monipuolisesti erilaisia pensaita. Polkupyoravarastojen ka-
tot toteutetaan viherkattoina, jotka lisddvat viihtyisyytta ja viivyttavat sadevesia. Lisaksi pysakointilaitoksen
lansi- ja eteldseinat toteutetaan osittain kdynndsseinina. Korttelin eteldosan avointa maisematilaa tédyden-
netaan istuttamalla yli 60 kookasta metsamannyn taimea.
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Kuva: Asemakaavan pohjaksi laadittu maankdytén suunnitelma (asemapiirros). (Linja Arkkitehdit Oy
21.2.2020. Ei mittakaavassa.)
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- T e l = _’ : ; ;
Kuvat: Suunnitelmaa havainnollistavia perspektiivikuvia. Etualalla ndkyy Oulunsuuntien ja Sairaalanrinteen
risteys. (Linja Arkkitehdit Oy 18.11.2019 ja 19.3.2019.)
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q,7
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Kuva: Uudisrakennukset ympdristdssddn. (Linja Arkkitehdit Oy 18.11.2019.)

4.6 Asemakaavan valmisteluaineisto

Kaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla 24.4.-25.5.2020 osana osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa. Val-
misteluaineisto kasitti hakijoiden laadituttaman maisemaselvityksen (8.1.2020) seka maankayton suunnitel-
man (21.2.2020) havainnekuvineen. Valmisteluaineistosta ei saatu mielipiteita.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

Asemakaavan muutos on valmisteltu asemakaava-aluetta koskevan maankdytdn suunnitelman (21.2.2020)
pohjalta.

Kaavassa osoitetaan korttelialueet ja niihin liittyvat maaraykset.
5.1 Aluevaraukset ja niihin liittyvat maaraykset

5.1.1 Korttelialueet

Kontinkankaan korttelin 9 asuinkerrostalojen korttelialue ja autopaikkojen korttelialue sdilyvat. Korttelin
karttapinta-ala on 49 592 m? josta asuinkerrostalojen korttelialueen osuus on 39 462 m? ja autopaikkojen
korttelialueen osuus on 10 130 m®. Tonttijakoon ei esitetd muutoksia. Autopaikkojen korttelialueen kaytto-
tarkoitus tarkistetaan siten, etta alueen kautta voidaan jarjestaa ajoyhteys muille tonteille.

Asuinkerrostalojen rakennusalojen rakennusoikeudet ja kerrosluvut eivat muutu. Rakennusaloja laajenne-
taan korttelin eteldosassa siten, ettd mm. uudisrakennusten parvekkeet mahtuvat rakennusalalle. Rakennus-
alojen laajennukset mahdollistavat myds maankayttd- ja rakennuslain 115 §:n muutoksen (1.1.2017/212)
mukaiset laajennukset: kerrosalan saa ylittdd myds vaestdnsuojan tai taloteknisten jarjestelmien edellytta-
man kuilun, hormin tai yleisiin tiloihin avautuvan teknisen tilan rakentamiseen tarvittavan pinta-alan verran.

Asuinkerrostaloja varten tulee toteuttaa vahintdan 1 autopaikka jokaista 180 asuntokerrosalaneliometria
kohti, vahintaan 1 vierasautopaikka jokaista 1000 alkavaa asuntokerrosalaneliometria kohti seka vahintaan
1 polkupyoran pysakointipaikka jokaista 30 asuntokerrosalaneliometria kohti. Lisaksi tulee jarjestaa tila yh-
delle erikoispyorélle, peravaunulle tai muulle liilkkumisen apuvélineelle jokaista alkavaa 1 000 asuntokerros-
alaneliometria kohti. Tarvittavat pyorien pysakdintipaikat tulee aina toteuttaa samanaikaisesti asuntoraken-
tamisen tai muun pysakdintirakentamisen kanssa.

Asuntoihin liittyvien autojen pysakointi jarjestetdaan paadosin autopaikkojen korttelialueella, jonka raken-
nusalassa varaudutaan tarvittavan pysakdintitalon sekd sen mahdollisen laajennuksen toteuttamiseen.
Asuinkerrostalojen pydrapysakdinnin jarjestamiseksi osalle tonteista osoitetaan rakennusalat erillisia talous-
rakennuksia varten. Kaavamaardysten avulla sallitaan rakennusoikeuden ylittaminen perustellusti, kun ra-
kennetaan pydrien sailytystiloja. Muut pydrapaikat sijoittuvat asuinkerrostalojen kellareihin, maantasoker-
roksiin tai pihalle.

Kaavassa esitetaan madrayksia korttelin kaupunkikuvan ja maiseman parantamiseksi. Maarayksissa koros-
tetaan maakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriymparistdn arvoja. Uudisrakennusten muodot, mit-
tasuhteet, materiaalit, varit ja aukotukset sopeutetaan ymparistoon. Uudisrakennukset on toteutettava siten,
ettd ne muodostavat olemassa olevien rakennusten kanssa yhtenaisen kokonaisuuden. Rakennuksiin teh-
tavat korjaus- ja muutostyot on tehtava siten, ettd alueen arvot sailyvat.

Korttelialueille tulee jattda ja toteuttaa runsaasti kasvillisuuden peittdmia alueita. Olemassa olevat puut sai-
lytetdan, ja toiminnot sijoitetaan siten, ettei vaaranneta puiden sailymista. Istutettaville alueille, joilla ei ole
ennestaan puustoa, istutetaan mahdollisimman suurikokoisia metsamantyjd. Korttelin pohjoisosan ohjeelli-
set kulkuvaylat sailyvat. Korttelin eteldosan kulkuvaylat seka korttelin oleskelu- ja leikkialueet perustuvat
hakijan suunnitelmaan.

5.1.2  VYleiset alueet

Kaavamuutoksen yhteydessa selkeytetaan Kontinkankaan ja Oulunsuun katualueiden nimist6a yhdyskunta-
jaoston paatoksen 14.5.2020 § 8 mukaisesti. (Ks. kohta 4.4 Asemakaavan tarkoitus ja tavoitteet.) Samalla
Sarkapuiston keskella kulkevan Ylihoitajanpolun (ent. Sarkapolun) katualuetta siirretaan hiukan, jotta kaavan
katualue saadaan vastaamaan rakennettua vaylaa.

5.1.3  Tekniset verkostot

Asemakaavassa osoitetaan olemassa olevat sshkomuuntamot.
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5.2 Kaavan keskeiset vaikutukset

5.2.1  Vaikutukset kaupunkirakenteeseen

Kaavamuutos ei vaikuta olennaisesti rakentamisen maaraan tai asumiseen.

5.2.2  Vaikutukset liikenteeseen ja pysakointiin
Kaava ei vaikuta lilkenteen toimivuuteen tai turvallisuuteen.

Kaavamuutos noudattaa kaupunginhallituksen paatosta 26.3.2018 pysakdintinormeista. Kaavan edellytta-
mien autopaikkojen véahimmaismaara pienenee noin 580 autopaikasta noin 370 autopaikkaan. Samalla edel-
lytetdan toteutettavaksi noin 1 870 polkupyodrapaikkaa. Asuinkorttelin autopaikkojen tarjonnan vahenemi-
nen voi lisata pysakaintia korttelin 13hialueilla.

5.2.3  Vaikutukset maisemaan, kaupunkikuvaan ja kulttuuriymparistéon

Asemakaavan maardysten avulla tuetaan maakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriympariston saily-
mista. Maaradykset koskevat mm. uudisrakentamista, rakennusten korjaamista ja méntyvaltaista ymparistoa.

Kun autopaikkojen maaraa vahennetaan, asuinkerrostaloja varten riittda aiemmin kaavailtua pienempi py-
sakointilaitos, mika vaikuttaa nakymiin korttelin sisalla. Vapautuva osa tontista kdytetddn maantaso-
pysakaintiin. Pydrien pysakointi sijoitetaan padasiassa rakennusten kellareihin ja maantasokerroksiin. Kort-
telin eteldosaan sallitaan toteutettavan uusia talousrakennuksia.

Kortteliin esitetyt viherrakentamisen toimenpiteet kompensoivat osittain aiemmin tapahtuneita puunkaa-
toja. Oulunsuuntien varressa sailyy suojapuustoa.
5.2.4  Vaikutukset luontoon ja viheralueisiin

Kaava ei vaikuta luontoon tai viheralueisiin. Sarkapuistoon tai sen keskella olevaan polkuun ei esitetd muu-
toksia.
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttamista varten ei tarvita maankayttdsopimusta.

Alueella tarvittavista vesi-, viemari-, sahko-, kaukolamp6- ja puhelinjohtojen siirroista seka uusien muunta-
moiden rakentamisesta sovitaan tarvittaessa erikseen johtojen omistajien kanssa.

Oulussa 25. paivana syyskuuta 2020

Kari Nykdnen Antti Maatta
asemakaavapaallikkd kaavoitusarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi

Hyvéaksymispvm

Hyvaksyja

564 Oulu

Tayttamispvm

25.09.2020

Kontinkankaan kaupunginosan korttelia 9 ja katualuetta sek& Oulunsuun kaupunginosan katu-

ja puistoalueita koskeva asemakaavan muutos.

Hyvéaksymispykala

Generoitu
kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-

ala [ha]

Maanalaisten tilojen

pinta-ala [ha]

7,1970

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

25.09.2020
24.04.2020
564-2436

7,1970

AIuevarauksetl HmiErElR

[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m2]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-
m2 +/-]

Yhteensa

7,1970

100,0

55920

0,78

0,0000

0

A yhteensa

3,0279

42,1

55920

1,85

0,0000

0

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

|K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

0,2878

4,0

-0,0206

IR yhteensé

[L yhteensa

3,8813

53,9

0,0206

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

tilat

Maanalaiset

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

m2]

Kerrosala [k-

Pinta-alan muut. [ha +/-]

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

Yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset{Suojeltujen rakennusten muutos|

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

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

Yhteensa 7,1970 100,0 55920 0,78 0,0000 0

A yhteensa 3,0279 421 55920 1,85 0,0000 0

AK 3,0279 100,0 55920 1,85 0,0000 0

|P yhteensa

Y yhteensé

C yhteensi

|K yhteensa

T yhteensé

V yhteensa 0,2878 4,0 -0,0206

VP 0,2878 100,0 -0,0206

IR yhteensé

[L yhteensa 3,8813 53,9 0,0206

Kadut 2,8683 73,9 0,0206

LPA-1 -1,0130

LPA-3 1,0130 26,1 1,0130

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensé
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta 1:3000, 25.9.2020
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Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset 25.9.2020

2 AK Asuinkerrostalojen korttelialue.

33 Puisto.

57-3 LPA-3 Autopaikkojen korttelialue. Korttelialueelle saadaan rakentaa pysékéintilaitos. Korttelialueen
kautta saadaan jarjestéa ajoyhteys siihen rajoittuville korttelialueille.

82 — n e — 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

82-1 S< 3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka siséapuolelta asemakaavamerkinnat

e . ja -maaraykset poistetaan.

83-1 —_ + —_ Kaupunginosan raja.

84 Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

851 . Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

86-1  _ __ __ __ _ Ohjeellinen eri asemakaavamaardysten alaisten alueenosien vélinen raja.

91-1 1 9 Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

92-1 K O N T I N Kaupunginosan nimi.

95 SAIRAALANR Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

96 5000 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

113 E T j Rakennusala.

117 E ‘ T ‘ j Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

133-101 | le | Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
|

134-101 Ohjeellinen istutettava alueen osa.

131 O O O Istutettava puurivi.

135-2 |_O © O_l Alueen osa, jolle on istutettava puita.
Lo |

135-3 |_C® @ Q_)l Sailytettavaa puustoa.
L2 D |

135-6 ® Sailytettava puu.
o0 o

135-101 | © 0O | Ohjeellinen alueen osa, jolle on istutettava puita.
L O_Q 4

136 Katu.
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140-1 pp
142-1 pp/t
147-101 ::aj:o: :
156-1 .a.

165-2

a 100%

168-1

r— —_——"

174-101 |

| I ——

200-284

(C))

AN

kon2

Jalankululle ja polkupyoérailylle varattu katu.

Jalankululle ja polkupy®érailylle varattu katu, jolla tontille ajo on sallittu.
Ohjeellinen ajoyhteys.

Kadun alitus.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestéa ajoneuvoliittymaa.

Korttelialuetta varten vaadituista autopaikoista on korttelialueen ulkopuolelle osoitettu
prosenttiluvun ilmoittama osa.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joita yhteiskayttdalueen kayttoikeus koskee.
Ohjeellinen muuntajan vaara-alue.

kon2-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
MAISEMA, KAUPUNKIKUVA JA RAKENNUSPERINTO

Alue on maakunnallisesti arvokasta rakennettua kulttuuriympéristda. Suunnittelussa tulee vaalia
ympériston, maiseman, kaupunkikuvan, rakennusperinnén ja rakennetun kulttuuriympariston
arvoja. Uudisrakennusten muodot, mittasuhteet, materiaalit, vérit ja aukotukset sopeutetaan
ymparistoon. Uudisrakennukset on toteutettava siten, ettd ne muodostavat olemassa olevien
rakennusten kanssa yhtenaisen kokonaisuuden. Rakennuksiin tehtévat korjaus- ja muutostyot
on tehtava siten, ettd alueen arvot sailyvat.

Parvekkeet eivét saa ulottua rakennusalan quOﬁuoIeIIe. Sisaankayntikatokset yms. saavat
perustellusti ulottua rakennusalan ulkopuolelle, kun ne eivat haittaa alueen kayttoa.

Alueen korkeusolosuhteet pyritdan sailyttamaan.

LIIKENNE -JA PYSAKOINTIJARJESTELYT

Tonteille luodaan jalankulkua ja pyoréilya tukevat korkeatasoiset reitit ja paikat. Rakennuksien
sisadnkaynneilta, pyorapysakaintipaikoilta ja ulkoalueilta jarjestetaan sujuvat, selkeat, viihtyisat
ja turvalliset jalankulku- ja pyoraily-yhteydet kaikkialle ymparistoon.

Asuinkerrostaloja varten tulee toteuttaa vahintaan 1 autopaikka jokaista 180
asuntokerrosalaneliometria kohti, vahintdan 1 vierasautopaikka jokaista 1000 alkavaa,
asuntokerrosalaneliometria kohti seké vahintaan 1 polkup?/t)rén stékt)intipaikkajokaista 30
asuntokerrosalaneliometria kohti. Liséksi tulee jarjestaa tila yhdelle erikoispyoralle, peravaunulle
tai muulle likkumisen apuvélineelle jokaista alkavaa 1 000 asuntokerrosalaneliémetria kohti.
Kaikki pyorien pysakointipaikat tulee aina toteuttaa samanaikaisesti asuntorakentamisen tai
autopysakdintirakentamisen kanssa.

Autopaikat sijoitetaan autopaikkojen korttelialueelle. Asuinkerrostalojen korttelialueelle saa
sijoittaa vain valttamattomat liikuntaesteisille tarkoitetut autopaikat.

Pyoréapyséakaintipaikat sijoitetaan asuinkerrostalojen yhteyteen tai léhelle. Vahintaan puolet
polkupyorien pysakaintipaikoista sijoitetaan lukittavaan siséatilaan siten, etta ne ovat
esteettomasti saavutettavissa. Vahintaan osan sisélla olevista paikoista tulee olla
runkolukittavia. Ulkona olevat pydrapaikat varustetaan runkolukittavilla telineillé ja sijoitetaan
sisaénkayntien lahelle.

Pydrien pysakdointitilat saavat perustellusti ylittda kaavassa sallitun rakennusoikeuden.

ULKOALUEET JA ISTUTUKSET

Ulko-alueiden suunnittelussa otetaan huomioon mm. jalankulku- ja pyoréily-yhteydet,
ﬁelastusrenn, huoltoyhteydet, oleskelu- ja levahdysalueet, istutettavat aluéet, pysékointialueet,
ulevesien hallintajarjestelméat seka alueen littyminen ympéristéonséa. Tarvittaessa sovitaan
tonttien yhteisisté jarjestelyista.
Korttelialueille tulee jattaa %'a toteuttaa runsaasti kasvillisuuden peittamia alueita. Olemassa
olevat puut séilytetaan, ja toiminnot sijoitetaan siten, ettei vaaranneta puiden sailymistéa.
Rakennusluvan yhteydessa on esitettava viherrakentamisen asiantuntijan laatima
pihajérjestely- ja istutussuunnitelma, joka on toteutettava kokonaisuudessaan rakentamisen
yhteydessé. Pihojen kaytettavyys ja viih?/is.yys seké istutusten kasvuedellytykset ja .
istutusalustojen riittéavyys varmistetaan. Toiminnot sijoitetaan selkeésti. Piha- ja ajoyhteyksia
varten varataan riittavat lumitilat. Kaytettavien piha- ja viherrakentamisen materiaalien tulee olla
yhteensopivia rakennusten ja ympardivien alueiden pintamateriaalien kanssa.

Korttelin ympéristoa parannetaan rakennustdiden yhteydessa. Korttelissa istutetaan kaikki
alueet, joita ei kéyteta kulkuun, stékdintiin,. oleskeluun, leikkiin tms. ja joilla ei ole ennestééan
suurikokoisia mantyja. Istutettaville alueille, joilla ei ole ennestéén puustoa, istutetaan
mahdollisimman suurikokoisia metsamantyja.

Autopaikkojen korttelialueelle rakennettavaan pysakaintilaitokseen toteutetaan kaksi
kéynnosseinaa.

Tontteja ei saa aidata.

HULEVESIEN VIIVYTTAMINEN

Korttelialueille suositellaan toteuttavaksi mahdollisimman laajoja vettélapdisevia ja -viivyttavia

{)/mtOJa; esimerkiksi istutettuja alueita, vettalapaisevia kiveyksia ja viherkattoja.
ettalapaisemattomilté pinnoilta tulevia hulevesia viivytetaan.

Talousrakennuksiin toteutetaan aina viherkatto.
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