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1. Perus ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee osaa Oulun kaupungin Kaukovainion (20.) kaupunginosan korttelia
3 ja katualuetta. Kaavamuutoksen avulla muodostuu kortteli 3 viereisine katualueineen. Kaavassa
osoitetaan sitova tonttijako.

Kaavan nimi: Kotkantie 3
Kaavatunnus: 564-2566
Kaavan laatija: Antti Maatta

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavan vireilletulo: Kaavan vireilletulosta on tiedotettu lehti-ilmoituksella sanomalehti Kale-
vassa 24.10.2023.

Hyvaksyminen:

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Kaukovainion kaupunginosan pohjoisosassa, noin 2 km Oulun keskus-
tasta kaakkoon.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen avulla mahdollistetaan uusien toimitilarakennusten ja pysakdintirakennusten
seka naihin liittyvien piha-alueiden rakentaminen valtateiden risteyksen lahelle. Kaavamuutos pe-
rustuu kaupunginhallituksen suunnitteluvarauspaatdkseen (12.6.2023) ja yksityiseen hakemuk-
seen (16.6.2023).

1.4  Selostuksen liiteasiakirjat

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja kaavoituksen vastineet
- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, paivitetty 12.2.2026

- Asemakaavakartta seka siihen liittyvat merkinnat selityksineen, luonnos 12.2.2026

1.5 Muita asiakirjoja, taustaselvityksia ja lahteita

- Pohjois-Pohjanmaan maankuntakaava (maakuntavaltuusto 11.6.2018)
- Uuden Oulun yleiskaava (kaupunginvaltuusto 18.4.2016 § 25)
- Oulun kaupungin asemakaavat 564-1467 (YM 16.12.1994), 564-2097 (kv 10.10.2011)
- Oulun kaupungin rakennusjarjestys (kaupunginvaltuusto 10.10.2016 § 85)
3
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Arvokkaat maisema-alueet Pohjois-Pohjanmaalla: Pohjois-Pohjanmaan valtakunnallisesti
ja maakunnallisesti arvokkaiden maisema-alueiden paivitys- ja tdydennysinventointi
2013-2015 (Pohjois-Pohjanmaan liitto)

Valtatien 4 parantaminen valilla Ouluntulli-Raitotie, Oulu: kehittamissuunnitelma. (Tiehal-
linto 2003.)

Valtatien 4 parantaminen valilla Kempele—Kello, Kempele, Oulu, Haukipudas: yleissuunni-
telma (Tiehallinto 2008.)

Valtatien 4 tiesuunnitelma (Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus 2012)

Joutsentien ja Kotkantien liittyman pitkan tahtdaimen suunnitelmaluonnos (Oulun kau-
punki, Plaana Oy 2013)

Oulun pyorailyn baanaverkkosuunnitelma 2030 (yhdyskuntalautakunta 10.12.2019 § 657)
Kaupunkistrategia Oulu 2030 (kaupunginvaltuusto 29.4.2024 § 35)

Oulun ympaéristdohjelma 2026 (kaupunginhallitus 26.6.2023 § 202)

Pysakointinormit Oulun kaupungin alueelle (Oulun kaupunki, Sitowise Oy 28.3.2018),
paatds Oulussa noudatettavista pysakointinormeista (kaupunginhallitus 26.3.2018 § 82),
paatos pyorapysakointinormin soveltamisohjeesta (yhdyskuntalautakunta 27.10.2020 §
507), paatos pysakointinormin tarkistamisesta (kaupunginhallitus 16.6.2025 § 179), paa-
tds pysakointinormin kaytosta (yhdyskuntalautakunta 2.12.2026 § 495)

Paatos vihertehokkuuden vahimmaiskertoimista Oulussa (yhdyskuntalautakunta
24.1.2023 § 30)

Suunnitteluvarauspaatds (Kaupunginhallitus 12.6.2023 § 173)

Asemakaavan muutoshakemus 16.6.2023 (Perustettava KOy Office Tower)
Yhteistoimintasopimus (Yhdyskuntalautakunta 10.10.2023 § 464)

OSAO Kampus 2030 -hankesuunnitelma (19.5.2025, OSAO:n yhtymakokous 2.6.2025 §
17)

Kotkantie 3, liikenneselvitys (Oulun kaupunki, AFRY Finland Oy 2024)

Ymparistotekninen maaperatutkimus (Kotkantie 3, Oulu, raportti) (Oulun kaupunki, FCG
Rakennettu Ymparisté Oy 19.9.2025)

Luonto- ja maisemaselvitys (Koy Oulu Office Tower, Sweco Finland Oy 29.8.2024,
18.9.2024)

Viitesuunnitelma ja vaiheistussuunnitelma (Koy Oulu Office Tower, Uuleo Arkkitehdit Oy
29.12.2025)

Pysakdinnin vaiheistussuunnitelma (Koy Oulu Office Tower, Uuleo Arkkitehdit Oy
23.1.2026)

Viherkerroinlaskelmat ja viheristutusten periaatekaaviot (Uuleo Arkkitehdit Oy 27.1.206)
Hulevesiselvitys (Koy Oulu Office Tower, A-Insinddrit Oy 11.2.2026)

Liikenneselvitys (Koy Oulu Office Tower, A-Insindorit Oy 11.2.2026)

Havainnekuvat (Koy Oulu Office Tower, Uuleo Arkkitehdit Oy 9.2.2026 ja 12.2.2026)
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2. Lahtokohdat

2.1 Kaava-alue

Asemakaavan muutosalue kasittaa Kaukovainion (20.) kaupunginosan korttelin 3 ja katualuetta.
Kaava-alueen sijainti on esitetty alla olevalla kartalla. Kaava-alueen pinta-ala on noin 3,7875 ha.
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Kuva: Asemakaavan muutosalueen sijainti opaskartalla.

2.2 Kaava-alueen ja sen lahiympariston nykytilanne

Kaavamuutoksen kohteena olevassa korttelissa on yksi tontti (3-2), jonka pinta-ala on 34 903 m?
Tontti on aiemmin ollut vuonna 2017 toimintansa paattaneen Oulun Aikuiskoulutuskeskus Oy:n
(OAKK) kéytdssa. Tontin eteldosassa on 1-2-kerroksinen ja yli 2 000 k-m%n (kerrosalanelidmetrin)
laajuinen entinen oppilaitosrakennus, joka on valmistunut paaosin vuosina 1981 ja 2016. Tontin
keskiosasta on vuosina 2024-2025 purettu yli 10 000 k-m?:n laajuinen hallirakennus. Tontin reu-
noilla on vahaista kasvillisuutta. Oulun kaupunki omistaa tontin ja sitd ymparoivien alueiden maa-
pohjan. Oulun kaupungin omistama Potential Toimitilat Oy:lle on myynyt rakennuksen kaavamuu-
toksen hakijayhtidlle. Maapohja on vuokrattu uudelle yhti6lle marraskuussa 2025.

Kortteli rajautuu eteldssa Hoitajanpolkuun, joka alittaa lannessa Pohjantien (valtatien 4) ja idassa
Kainuuntien (valtatien 22). Jalankulku- ja pyorailyvaylan etelapuolella on Koulutuskuntayhtyma
OSAO:n omistamia oppilaitostontteja. OSAO tarjoaa Kaukovainion toimipisteessa monipuolista
ammatillista koulutusta. Oulun ammattikorkeakoulu on muuttanut syksylla 2020 Linnanmaalle.
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Kaava-alueen eteldapuolella sijaitseva Joutsentien, Merikotkantien, Kotkantien ja Maakotkantien
risteysalue on merkittava solmukohta Kotkantielle ja Kaukovainion asuinalueelle saavuttaessa.
Joutsentie liittyy idassa Kainuuntiehen.

Pohjantie ja Kainuuntie ristedvat kaava-alueen pohjoispuolella. Oulun liikennemallin mukaan Poh-
jantielld kulkee Kaukovainion kohdalla keskimaarin lahes 50 000 ajoneuvoa vuorokaudessa, ja no-
peusrajoitus on yleensa 80 — 100 km/h. Kainuuntien keskimaarainen liikennemaara on Pohjantien
ja Joutsentien valilla noin 20 000 ajoneuvoa vuorokaudessa, ja nopeusrajoitus on 60 km/h. Teiden
likenteen melu levida voimakkaana kaava-alueelle.

Kainuuntien pohjoispuolella, Huuhkajapuiston itdosassa, on pelastushelikopterin lentopaikka, joka
toimii Oulun yliopistollisen sairaalan uuden kattopaikan varapaikkana.
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Kuva: Ote kantakartasta 17. 6 2025 (Ei mltakaavassa © Oulun kaupunki.)
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2.3 Kaava-aluetta koskevat aiemmat suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

2.3.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkdyttotavoitteista 14.12.2017. Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet koskevat toimivia yhdyskuntia ja kestavaa liikkumista; tehokasta liiken-
nejarjestelmaa; terveellista ja turvallista elinymparistda; elinvoimaista luonto- ja kulttuuriymparis-
t64; luonnonvaroja seka uusiutumiskykyista energiahuoltoa.

2.3.2 Kaavat

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (maakuntavaltuusto 11.6.2018) Oulun seudun keskeinen
taajamarakenne on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A), jolla tulee kiinnittaa huomiota vaih-
toehtoisten aluekokonaisuuksien toiminnallistaloudelliseen edullisuuteen, ymparistdon laatuun ja
kevyen liikkenteen toimintaedellytyksiin seka edistda muun muassa yhdyskuntarakenteen eheytta-
mistd. Pohjantie on moottoritie ja Kainuuntie on valtatie. Pohjantiehen tukeutuva kaupunkira-
kenne on Oulun seudun laatukaytavaa, johon sisaltyy yhdyskuntarakenteen, maankayton, liiken-
teen, logistiikan, kaupunkikuvan ja maiseman kehittamistavoitteita. Pohjantien varsi Kontinkan-
kaan etelapuolelta Laanilaan on maakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta. Tietda ympardivat
mm. puistomaiset viheralueet ja tiemaisemassa erottuvat maamerkkirakennukset. Kaupungin halki
kulkevalta tielta avautuva monimuotoinen, kerroksellinen ja vaihteleva tiemaisema kertoo Oulun
kaupungin pitkasta historiasta elinvoimaisena keskuksena.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kaupunginvaltuusto 18.4.2016) asemakaava-alu-
etta sivuavat kevyen liikenteen paareitti ja keskustasta Kontinkankaan kautta eteldan suuntautuva
kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava. Asemakaava-alue on osoitettu julkisten palveluiden alu-
eeksi (PY). Kaavamaarayksen mukaan alue varataan luonteeltaan julkisille palveluille. Alueelle saa
sijoittaa palvelujen yhteyteen soveltuvia tydpaikkatoimintoja ja vahadisessa maarin myds asumista.

Kaava-alueeseen sisaltyvan korttelin kohdalla on voimassa ymparistoministerion 16.12.1994 vah-
vistama asemakaavan muutos (564-1465), jossa kortteli on osoitettu opetustoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialueeksi. Katualueiden (Hoitajanpolun ja Kotkantien kohdalla) on voimassa
kaupunginvaltuuston 10.10.2011 hyvaksyma asemakaavan muutos (564-2097).
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Kuvat: Ote Uuden Oulun yleiskaavasta ja ote ajantasa-asemakaavayhdelmasta

2.3.3 Oulun kaupunkistrategia

Oulun kaupunkistrategian 2030 mukaan Oulun yhtensa strategisena painopisteena on olla Suo-
men yritysmydnteisin kansainvalinen kasvukeskus, jossa parannetaan valmiuksia vastata kysynta-
lahtoiseen yritystontti- ja toimitilakysyntaan. Yrittdjia kuullaan ja yritysten tarpeet huomioidaan.
Osana pito- ja vetovoiman vahvistamista luodaan keskustaan ja lahialueille kohtauspaikkoja ja
edellytyksia yritysten uusien toimitilojen kysynnalle. Liséksi tavoitellaan hiilineutraaliutta ja paino-
tetaan kestavaa kaupunkirakennetta ja liikkumista.

2.3.4 OSAO Kampus 2030 -hankesuunnitelma

Koulutuskuntayhtyma OSAO on uudistamassa rakennuksiaan ja keskittamassa Kaukovainiolla ja
Kontinkankaalla sijaitsevat toimintonsa Kaukovainiolle. OSAO Kampus 2030 -hankesuunnitelman
(19.5.2025, yhtymakokous 2.6.2025) mukaan noin 5 000 opiskelijan ja 500 tydntekijan kampus ra-
kennetaan osoitteeseen Kotkantie 1 (Kaukovainion kortteliin 2), ja Kontinkankaan noin 2 000 opis-
kelijaa siirtyvat alueelle. Kampuksen arvioidaan valmistuvan 2030-luvun alussa. Kampushanketta
(yhteensa noin 50 000 k-m?) on tarkoitus rahoittaa myymalla kaytdsta poistuvat kiinteistot Kau-
kovainiolla ja Kontinkankaalla.

2.3.5 Liikennetta ja katuja koskevat suunnitelmat

Pohjantien pitkan tédhtaimen tilanvaraukset on esitetty muun muassa valtatien 4 kehittamissuun-
nitelmassa vuodelta 2003 ja yleissuunnitelmassa vuodelta 2008 (Tiehallinto 2003 ja 2008.)

Pohjantien nykytilanne pysdkkeineen ja melusuojauksineen perustuu tiesuunnitelmaan. (Pohjois-
Pohjanmaan ELY-keskus 2012.)
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Kuva vasemmalla: Ote Oulun eritasoliittyman pitkdn tahtayksen tilanvarauksesta. (Valtatien 4 parantami-
nen valilla Kempele—Kello, Kempele, Oulu, Haukipudas: yleissuunnitelma. Tiehallinto 2008.)
Kuva oikealla: Ote valtatien eritasoliittyman tiesuunnitelmasta. (Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus 2012.)

Joutsentien ja Kotkantien / Merikotkantien risteyksen on havaittu ruuhkautuvan. Liittyman toimi-
vuuden ja turvallisuuden parantamiseksi on laadittu vuonna 2010 alustava pitkan tahtaimen suun-
nitelmaluonnos. Luonnos on kuitenkin arvioitu jalankulun ja pydrailyn nakoékulmasta puutteel-
liseksi, eika liittyman parantaminen ole enda ollut valittdmasti ajankohtaista ammattikorkeakoulun
muutettua Linnanmaalle.
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Kuva: Ote Joutsentien ja Kotkantien littyman pitkdn tahtdimen suunnitelmaluonnoksesta. (Oulun kaupunki,
Plaana Oy 2013. Ei mittakaavassa.)
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Pyoravaylien laatutason parantamiseksi Ouluun on suunniteltu toteutettavan useita pyorailyn laa-
tukaytavia eli niin kutsuttuja baanoja, jotka on esitetty Oulun pyorailyn baanaverkkosuunnitel-
massa 2030 (yhdyskuntalautakunta 10.12.2019). Laatukaytavat sivuavat kaava-aluetta.

A % . {
Kuva: Ote baanaverkkosuunnitelmasta 2030.

2.3.6 Kulttuuriymparistéa koskevat inventoinnit

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan ja sen pohjana olevan Arvokkaat maisema-alueet Pohjois-
Pohjanmaalla -inventoinnin (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2013-2015) mukaan Pohjantien varsi Kon-
tinkankaalta ja Kainuuntien liittymaalueelta Laanilaan on maakunnallisesti arvokasta maisema-alu-
etta. Arvokas maisema-alue kasittaa kaavamuutoksen kohteena olevan korttelin lansireunan.

uva: Maakunnallisesti arvokas maisema-alue. (Ote Pohjois-Pohjanmaan liiton inventoinnista 2013-2015.)

Pohjantien lansipuolella sijaitseva Karjasillan jalleenrakennuskauden asuinalue on valtakunnalli-
sesti merkittava rakennettu kulttuuriymparistd (RKY).
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2.3.7 Pysakdintinormit

Kaupunginhallitus on paattanyt Oulussa noudatettavista pysakdintinormeista 26.3.2018 ja pysa-
kdintinormien tarkistamisesta 16.6.2025. Yhdyskuntalautakunta on paattanyt pyorapysakointi-
normin soveltamisohjeesta 27.10.2020 ja tarkistettujen pysdkdintinormien soveltamisesta
2.12.2025. Autojen ja pyorien pysakointia koskevat paatdkset pohjautuvat mm. Oulun yleiskaavan
kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteeseen, Oulun keskustavisioon 2040, kaupungin tulevaisuu-
den liikkumistarpeisiin seka globaaleihin ymparistotavoitteisiin.

2.3.8 Vihertehokkuuden vahimmaiskertoimet

Yhdyskuntalautakunta on paattanyt 24.1.2023 vihertehokkuuden vahimmaiskertoimista, joita
noudatetaan 1.3.2023 jalkeen kaynnistyvissa kaavahankkeissa. Paatoksen avulla pyritaan turvaa-
maan riittdva viherpinta-ala tiivistyvassa kaupunkirakenteessa. Vahimmaiskertoimet riippuvat
maankaytosta.

2.3.9 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 10.10.2016. Rakennusjarjestyksen tarkis-
taminen on vireilla.

2.3.10 Kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

11
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3. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

31 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistamista koske-
vat paatokset

Kaupunginhallitus myonsi 12.6.2023 § 173 ns. suunnitteluvarauksen yksityishenkilén edustamalle
perustettavalle kiinteistdosakeyhtidlle. (Suunnitteluvaraus on kaupungin tarjoama menettely maa-
alueen varaamiseksi yksityiselle toimijalle ennen kaavoitusta. Varauspaatos ei perustu alueiden-
kayttolakiin. Se ei velvoita kaupunkia muuttamaan kaavaa, eika se sido kaavan sisaltoa.)

Varaushakemuksen mukaan hakijan tarkoituksena on toteuttaa kahdessa rakennusvaiheessa 16-
ja 5-kerroksiset toimistotalot seka reilu 900 autopaikkaa. Varauspaatoksen mukaan tontille laadi-
taan kaavamuutos, jonka yhteydessa kaupungille varataan mahdollisuus osoittaa alueelle hakijan
rakennusvaiheiden lisdksi myos muuta toimitilarakentamista. Hankkeen toteuttamisedellytykset ja
toimitilojen maara tarkentuvat asemakaavaprosessin aikana.

Suunnitteluvarauksen haltija haki asemakaavan muutosta 16.6.2023. Yhdyskuntalautakunta paatti
kaavamuutoksen kdynnistamisesta 10.10.2023 § 456.

Kuva: Ote suunnitteluvaraushakemuksesta. (Hakija: perustettava kiinteistdosakeyhti®; suunnittelija: Sweco
Finland Oy 10.5.5023.)
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3.2 Suunnittelutydn organisointi ja sopimusmenettelyt

Asemakaavan muutoksen valmistelee Oulun kaupunki. Kaavan laatiminen perustuu Oulun kau-
pungin ja hakijan sopimaan yhteistoimintaan.

29.11.2023 allekirjoitetun yhteistoimintasopimuksen (yhdyskuntalautakunta 10.10.2023 § 464)
mukaan Oulun kaupunki hankkii kaava-alueen ymparistoa koskevan liikenneselvityksen. Hakija
hankkii kaava-aluetta koskevat selvitykset ja suunnitelmat, ja kaupunki ohjaa kaikkea suunnittelua.

Kaava-alueen toteuttamista koskeva sopimus neuvotellaan kaavaluonnoksen oltua nahtavilla. Ou-
lun kaupungin sopimuskumppanina on vuonna 2024 perustettu Koy Oulu Office Tower.

3.3 Osallistuminen ja yhteistyd

3.3.1 Osalliset

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnit-
telussa kasitellaan. Osallisia ovat muun muassa:

- Lupa- ja valvontavirasto

- Pohjois-Suomen elinvoimakeskus

- Liikenne- ja viestintavirasto Traficom

- Pohjois-Pohjanmaan liitto

- Oulun museo- ja tiedekeskus

- Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialue

- Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos

- Oulun seudun ymparistotoimi

- Oulun Vesi, Oulun Energia Oy ja muut johtojen haltijat

- Oulun kaupungin alueellinen yhteisétoiminta

- Oulun polkupy®érailijat ry

- Oulun jalankulkijat ry

- Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri

- Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry

- Oulun kauppakamarin rakennusalan valiokunta

- Oulun yrittajat

- Pohjois-Pohjanmaan yrittdjat

- Rakennusteollisuus RT

- Naapurikiinteistdjen haltijat ja kayttajat

3.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (yhdyskuntalautakunta 10.10.2023 § 456)
oli nahtavilla 24.10. — 23.11.2023. Siita saatiin Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto. Palaute ja
vastine siihen ovat kaavaselostuksen liitteena.

13



564-2566 Asemakaavan muutos, Kotkantie 3

3.4

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan tavoitteet koskevat muun muassa Kotkantien varteen muodostuvaa toimintaa,
maankayttda, kaupunkikuvaa, pysakointia ja liikkennetta:

Oulun kaupunkistrategiassa painotetaan yritysmydnteisyytta. Kaavamuutoksen avulla py-
ritdan luomaan edellytyksia toimitilarakentamiselle. Oulussa on tarvetta nykyaikaisisille,
monikayttoisille toimitiloille, ja uudet toimistotilat ovat tayttyneet nopeasti. Oulun kau-
punki haluaa vastata toimitilojen kysyntaan luomalla tonttivarantoa.
Vuonna 2024 perustettu Kiinteistd Oy Oulu Office Tower toimii kehityshankkeen ope-
raattorina ja rakennuttaa taseeseensa. Yhtio tavoittelee muun muassa 16-kerroksisen toi-
mistotalon ja laajan maantasopysakadintialueen rakentamista nakyvalle paikalle, Pohjan-
tien ja Kainuuntien liittyman lahelle. Toimistojen lisaksi tavoitellaan tukitoimintoja ja pie-
nimuotoisia palveluita.
Asemakaavassa varaudutaan ensimmaisen rakennusvaiheen jalkeiseen toimitilojen laa-
jentamiseen. Kehittajayhtio tavoittelee koko korttelin kaikkien rakennusvaiheiden hallin-
nointia.
Kotkantielld yhdistyvat tulevaisuudessa koulutus ja elinkeinoelama. Koulutuskuntayhtyma
OSAO on uudistamassa rakennuksiaan ja keskittamassa toimintojaan Kotkantien lansi-
puolelle, osoitteeseen Kotkantie 1. Kotkantien itdpuolella oppilaitoksen kayttoon jaa
Joutsentieta lahinna oleva rakennus. Oppilaitoksen pysakdintialueet liittymineen sailyvat
entisen kaltaisina. Purkutyot alkavat syksylla 2026 ja rakentaminen jatkuu 2030-luvulle.
Kotkantien itdpuolelta, osoitteesta Kotkantie 2, vapautuu tulevaisuudessa aluetta muu-
hun kayttoon, esimerkiksi uusille toimitiloille.
Oulun alueelle on kaavoitettu ja toteutettu monenlaisia toimitilarakennusten korttelialu-
eita. Eri puolella kaupunkia sijaitsevien yritysalueiden tehokkuudet ja pysakdintiratkaisut
vaihtelevat suuresti. Kotkantien paassa sijaitseva alue toivotaan hyédynnettavan tehok-
kaan maankayton avulla. Pysakdintitarvetta ja pysakointimuotoa tarkastellaan.
Valtateiden risteysalueen lahella sijaitsevan paikan ndhdaan soveltuvan hyvin toimisto- ja
maamerkkirakentamiseen. Korkeakaan rakennus tuskin haittaa ymparistéaan, ja kaavassa
voidaan antaa valjyytta rakennuksen lopulliseen sijoittumiseen. Maamerkin toivotaan an-
tavan myonteisen viestin. Myds rakennusten ymparille muodostettavan ulkotilan toivo-
taan olevan edustavaa ja viihtyisaa. Pysakoinnin sijoittaminen pysakdintitaloon voi paran-
taa pihan ilmetta ja kaupunkiymparistoa. Ymparoivan liikenteen aiheuttama melu voi hei-
kentaa avoimen ulkotilan viihtyisyytta, mutta paikalle ei tavoiteltane melulle herkkia toi-
mintoja (esimerkiksi paivakotia), eika kaavaa varten tarvita meluselvitysta.
Alueen liikennejarjestelyt nahdaan haastaviksi, etenkin jos Kotkantielle saavutaan ja sielta
poistutaan lyhyen ajan sisalla henkildautolla. Kotkantie on herkka ruuhkautumaan. Nykyi-
set risteysjarjestelyt muodostavat pullonkaulan liikkenteen ja pysakoinnin lisdamiselle. Ris-
teyksen kapasiteetin kasvattaminen uusien kaistojen ja alikulkusiltojen avulla on vahin-
taan kallista, eritasojarjestelyt ovat jalankulun ja pyorailyn nakdkulmasta vaikeita, eika ris-
teyksen kapasiteettia voida mittavienkaan toimenpiteiden avulla kasvattaa paljoa. Kau-
punki vastaa yleisista liikennetarkasteluista, jotka kohdistuvat kaavamuutoksen kohteena
olevan korttelin ulkopuolelle. Lilkennetta simuloidaan kaavamuutoksen vaikutusten arvi-
oimiseksi. Kotkantien kokonaisuus on tarkea, ja autoliikenteen jarjestamiseen toivotaan
ratkaisuja. On toivottavaa, etta alueen toimijat pyrkivat rajoittamaan pysakdintia ja
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tasoittamaan liikenteen ruuhkahuippuja. Alueen toimijoiden on syyta tiedostaa keskinai-
set riippuvuussuhteensa. Nyt tehtavat Kotkantie 3:n ratkaisut vaikuttavat tulevaisuudessa
Koulutuskuntayhtyma OSAO:n omistamien kiinteistdjen kehittamiseen.

Hakija muistuttaa, etta kehittdjan ja operoijan nakdkulmasta tilojen vuokrattavuus ja
tyontekijoiden arki edellyttavat, etta tydpaikalle voidaan saapua henkildautolla. Asiantun-
tijatehtavissa toimivat ihmiset asuvat usein kaupunkiseudun reuna-alueilla, ja 60-70 %
tyontekijoista saapuu tdihin autolla. Yksityisautoilun ei nahda vahenevan nopeasti, vaan
tarvitaan runsaasti edullista pysakointitilaa maantasossa. Rakennusoikeus tulee sovittaa
edullisten maantasopysakdintipaikkojen tarjontaan. Kiinteistoliiketoiminnan tulee olla
kannattavaa, ja pysakdintitalo voi nostaa kohtuuttomasti rakentamiskustannuksia ja toi-
mitilojen vuokratasoa. Tavoitellussa toimistokohteessa julkisen liikenteen kayttd on va-
haista. Vuokralaiset kaikkoavat, tydntekijat vaihtavat tydpaikkaa ja kadunvarret tayttyvat
autoista, jos edullista pysakointia ei jarjesteta. Liukuvan tyoajan avulla vahennetaan ruuh-
kautumista. Hakija arvioi autopaikkojen tarvetta alustavasti suunnitteluvaraushakemuk-
sessaan. Hakemuksen mukaan kahden ensimmaisen rakennusvaiheen toteuduttua auto-
paikkoja olisi rakennettu yli 900 (1 autopaikka / 25 k-m?), mikd on noin nelja kertaa
enemman kuin kaupunginhallituksen pysakointinormipaatos (2018) edellyttaa (1 auto-
paikka / 100 k-m?).

Kaupunkistrategiassa korostetaan yritysmyonteisyyden lisaksi kestavaa maankayttoa ja
liikkumista. Uuden Oulun yleiskaavan mukaan Kotkantie sijaitsee tehokkaan joukkoliiken-
nereitin varrella, ja alue on hyvin saavutettavissa jalan ja pyoraillen. Kaupunginhallituksen
pysakdintinormipaatdksen pohjalta edellytetdan vahintaan 1 pyorapaikka / 50 k-m?, ja
lisaksi maarataan pyorapysakoinnin laatuvaatimuksista. Laadukas pyorapysakdinti nah-
daan tarkeaksi vetovoimatekijaksi. Kaupunkiymparistopalveluiden nakdkulmasta alue voi
tulevaisuudessa olla vetovoimainen ja tehokas yritysalue, jossa autojen pysakoinnista ol-
laan valmiita maksamaan nykyista enemman. On syyta varautua vaiheittaiseen etenemi-
seen ja maankadyton tiivistamiseen. Varaudutaan myos pysakdintitalon toteuttamiseen ja
mydhemmin sen korottamiseen, vaikka pysakdintilaitos ei toteutuisikaan ensimmaisessa
rakennusvaiheessa.

Kohteessa noudatetaan Oulun vihertehokkuuden vahimmaiskertoimia (yhdyskuntalauta-
kunta 24.1.2023), mika voi olla haastavaa sijoittamatta pysakointitiloja kerroksiin. Ole-
massa olevia viheralueita ja puustoa on syyta sailyttaa.

Alueella voi olla arvokkaita elidlajeja.

Oulun kaupungin yhtio, Potential Toimitilat Oy, vastaa mahdollisten pilaantuneiden mai-
den puhdistuksesta.

Kovilta pinnoilta tulevia hulevesia viivytetaan ja pysakdintialueiden hulevesia puhdiste-
taan. Happamat sulfaattimaat selvitetdaan etukateen, jotta valtytaan viivytyksilta rakenta-
misvaiheessa.

Nykyisen tontin itdosan poikki kulkee runkojohto, joka on tarkoitus sailyttaa nykyisella
paikallaan. Vahinkojen rajaamiseksi rakennukset sijoitetaan riittavan etaalle johdosta.
Alueella sijaitsee asiakasmuuntamo ja useita keskijannitekaapeleita. Alueelle tulee sijoit-
taa vahintaan yksi sahkoverkkoyhtion muuntamo, jos asiakasmuuntamon kaytosta luovu-
taan.
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3.5 Kaavamuutoksen tueksi esitetyt suunnitelmat ja selvitykset

3.5.1 Kotkantien liikenneselvitys

Oulun kaupunki on hankkinut Kotkantien liikenneselvityksen (AFRY Finland Oy 2024), joka kasittaa
likenteen simuloinnin ja toimivuustarkastelun seka tehokkaan joukkoliikenteen aluevaraustarkas-
telun.

Selvityksen simulointiverkko kasittda Joutsentien, Kotkantien ja Merikotkantien risteyksen lisaksi
muun muassa Kainuuntien ja Oulunsuuntien risteyksen. Toimivuustarkastelun perusteella Jout-
sentien ja Kotkantien liittymé kestda noin 50 000 k-m?n laajuisen oppilaitoksen (Kotkantie 1) sek&
kahden noin 33 000 k-m?n laajuisen toimistokokonaisuuden (Kotkantie 2 ja 3) aiheuttaman lii-
kenteen, jos risteystd parannetaan mm. uusien alikulkujen ja kaistajarjestelyjen avulla. Kotkantie
on osa tehokkaan joukkoliikenteen reittia, joka voi kulkea Kontinkankaan Huuhkajapuistosta Kot-
kantien kautta Kaukovainiolle. Joukkoliikenteen palvelutason varmistamiseksi Kotkantien henkil6-
autoliikenne ei saa estaa joukkoliikennetta. Kontinkankaan ja Kaukovainion valille ei ole mahdol-
lista avata uutta yksityisautoilun yhteyttd, koska uusi autoliikenne vaikeuttaisi joukkoliikenteen
jarjestamista seka aiheuttaisi turhaa lapiajoliikennetta Kastellin monitoimitalon ja sairaalan lahella.
Joutsentien ja Kotkantien risteykseen voidaan kohtuullisin kustannuksin tehda pienia parannuksia,
mutta Joutsentien, Merikotkantien ja erityisesti Kainuuntien liikenne priorisoidaan. Joutsentie on
kehaliikenteen paavayla ja Merikotkantie on tarkea joukkoliikenteen reitti. Kainuuntie on puoles-
taan valtion hallinnoima Oulun sisdaantulovadyla, jonka liittyman toimivuus tulee varmistaa pelas-
tusliikenteenkin takia. Olennaista on, ettd Joutsentien ja Kotkantien risteyksen valityskyky voi olla
riittamaton lilkenteen kasvaessa, henkildautoilu voi haitata joukkoliikennettd, eikd ongelmia voida
ratkaista lilkkenneverkon avulla. Kaytanndssa koko Kotkantie voi jonoutua ruuhkahuipun hetkella.
Alueen toimijat voivat véahentaa jonoutumista rajoittamalla henkildautojen pysakdintia ja tasoit-
tamalla ruuhkahuippuja (toiminnan ajoituksen avulla).

Aluevaraustarkastelun mukaan Kotkantien maankaytossa on syyta varautua tehokkaan joukkolii-
kenteen jarjestelyihin. Kotkantie sailyy paaosin nykyisella paikallaan. Kadun leventamiseen varau-
dutaan. Kadun liittymia tarkennetaan jatkosuunnittelussa. Joutsentien alittavan pyorailyn ja jalan-
kulun yhteyden seka kunnallistekniikan sovittaminen risteykseen on vaikeaa.
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Kuva: Ote kaupungin hankkiman liikenneselvityksen aluevaraussuunnitelmasta. Tehokkaan joukkoliiken-
teen yhteys nakyy kuvassa keltaisella. (Oulun kaupunki, AFRY Finland Oy 2024. Ei mittakaavassa.)

Liikenteen toimivuustarkastelun pohjalta Koulutuskuntayhtyma OSAO, Koy Oulu Office Tower ja
Oulun kaupunki ovat kdyneet keskustelua alueen lilkenteen jarjestamisesta. Kotkantien varren toi-
mijat kiirehtivat Joutsentien ja Kotkantien liittyman seka jalankulun ja pyorailyn alikulkujen toteut-
tamista. Lisaksi toimijat toivovat uuden liittyman avaamista Kainuuntielle. Toiveen pohjalta uuden
littyman mahdollisuutta on tiedusteltu Pohjois-Pohjanmaan ELY:Ita. Vastauksen (13.3.2025) mu-
kaan Kainuuntielta ei ole mahdollista saada uutta liittymaa tai suuntaisliittymaa Kotkantielle, vaan
liikenne alueelle tulee jarjestaa nykyisen liittyman kautta Joutsentien suunnasta. Kainuuntien (val-
tatien 22) liittymaratkaisut kuuluvat valtiohallinnon toimivaltaan. Kainuuntie sailyy jatkossakin
maantiena Pohjantien (valtatien 4) ramppien itdpuolella, eika tie ole tulevaisuudessa muuttumassa
kaduksi. Kainuuntie kuuluu Euroopan TEN-T liikenneverkkoon (Trans-European Transport Net-
work). Vayla on liikenteellisesti merkittdava seka Oulun kaupungin sisalla ettd myos Pohjois-Poh-
janmaan ja Kainuun maakuntakeskusten valilla.

3.5.2 Ymparistotekninen maaperatutkimus

Oulun kaupunki on hankkinut ymparistoteknisen maaperatutkimuksen. (Kotkantie 3, Oulu, ra-
portti. Oulun kaupunki, FCG Rakennettu Ymparistd Oy 19.9.2025.) Tutkimusta varten hakemuksen
kohteena olevalle alueelle kaivettiin 17 koekuoppaa, joiden syvyys oli noin 2 metria. Yhdessa kai-
vuupisteessa havaittiin kynnysarvon ylittava pitoisuus raskaita hiilivetyja, jotka eivat kulkeudu hy-
vin maaperassa eivatka haihdu. Alueelle suositellaan tehtavaksi tarkentavia tutkimuksia haitta-ai-
nepitoisen alueen rajaamiseksi.

3.5.3 Hakijan hankkimat selvitykset ja suunnitelmat

Hakija on hankkinut kaavamuutosta varten seuraavat asiakirjat:
- Luonto- ja maisemaselvitys (Sweco Finland Oy 29.8.2024, 18.9.2024)
- Viitesuunnitelma ja vaiheistussuunnitelma (Uuleo Arkkitehdit Oy 29.12.2025)
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- Pysakdinnin vaiheistussuunnitelma (Koy Oulu Office Tower, Uuleo Arkkitehdit Oy
23.1.2026)

- Viherkerroinlaskelmat ja viheristutusten periaatekaaviot (Uuleo Arkkitehdit Oy 27.1.2026)

- Hulevesiselvitys (A-Insindorit Oy 11.2.2026)

- Liikenneselvitys (A-Insindorit Oy 11.2.2026)

- Havainnekuvat (Uuleo Arkkitehdit Oy 9.2.2026 ja 12.2.2026)

Luonto- ja maisemaselvitys kattaa korttelin Iahiymparistdineen. Selvityksen mukaan kaava-alue on
aiemmin ollut viljeltya peltoaluetta, jonka halki on kulkenut karrytie. Kortteli on rakentunut 1980-
lukuun mennessd, ja nykyaan alue on suurelta osin rakennusten pohjaa tai paallystettya liikenne-
tai varastointialuetta. Selvityksessa suositellaan Kainuuntien reunapuuston, korttelin pohjoisreu-
nassa sijaitsevien koivujen seka korttelin koillisreunassa sijaitsevan valkovuokkojen kasvupaikan
sailyttamista. Tontin liittyminen Pohjantien arvokkaaseen maisema-alueeseen tulee huomioida
jatkosuunnittelussa. Purkuty6t tulee aloittaa lintujen pesimékauden ulkopuolella. Lepakoiden pii-
lopaikat suositellaan tarkastettavan purettavista rakennuksista.

Viitesuunnitelmassa alueelle esitetdaan 16-kerroksista tornitaloa kaksikerroksisine jalustoineen
(15 000 k-m?), neljaa 6-kerroksista toimistotaloa ja kahta pysakéintitaloa. Toimitilojen yhteenlas-
kettu kerrosala on 39 000 k-m?. Lopputilanteessa alueella on noin 550 autopaikkaa, joista 375 on
pysakdintitaloissa.

Vaiheistussuunnitelman mukaan kortteli toteutuu viidessa vaiheessa. Ensimmaiset uudisrakennuk-
set rakennetaan korttelin lansireunaan. Tornitalo rakennetaan toisessa rakennusvaiheessa. Kes-
kenerdisen korttelin rakentamattomia tontteja hyddynnetadan maantasopysakaintiin, ja tilapaisia
pysakointikenttia puretaan kolmannesta vaiheesta lahtien. Hoitajanpolun varteen vuonna 1981
pystytetty entinen OAKK:n oppilaitosrakennus puretaan neljannessa vaiheessa. Pysakointitalot to-
teutuvat kahdessa viimeisessa vaiheessa.

Viherkerroinlaskelmien ja viheristutusten periaatekaavion avulla pyritdan varmistamaan, etta yh-
dyskuntalautakunnan 24.1.2023 paattamat vihertehokkuuden vahimmaiskertoimet ovat toteutet-
tavissa kaava-alueella.

Hulevesiselvityksen mukaan kaavamuutoksen kohteena olevan korttelin hulevedet ohjautuvat ny-
kyaan pintavaluntana useaan suuntaan. Kainuuntie on alempana kuin Kotkantie. Kaivoihin paaty-
vat hulevedet laskevat Kotkantielle, mista ne kulkeutuvat Kotkantien eteldapaahan ja Kainuuntien
ali Kaupinginojaan. Purkureitin kapasiteetti on tdynna. Tonteilla syntyvia hulevesia tulee viivyttaa,
ja viivytystilavuutta tarvitaan vahintaan yksi kuutiometri jokaista vetta lapaisematonta pinta-
alaneliometria kohti. Pysakainti- ja lilkkennealueiden hulevesista on poistettava kiintoainesta ja
mahdollisia muita haitta-aineita. Harvinaisen rankan sateen aikana tapahtuva hulevesiverkoston
tulviminen tulee ottaa huomioon pinnantasauksen suunnittelussa.

Liikenneselvityksen mukaan kaava-alueelta on hyvat kavelyn ja pydrailyn yhteydet joka suuntaan.
Joukkoliikenteen palvelutarjonta on toimistotydaikana hyva (6—7 vuoroa tunnissa), mutta viikon-
loppuisin vuoroja ei ole. Kortteliin saadaan jarjestettya tarvittavat kavely-, pyoraily-, autoilu- ja
pelastusyhteydet, pysakointipaikat, lumitilat ja nakemat. Asemakaava-alue tukee kestavaa liikku-
mista. Henkil6autoliikenteen kasvu voi aiheuttaa viivytyksia joukkoliikenteelle ja vaikeuttaa jouk-
koliikenteen jarjestamista.

Havainnekuvien avulla pyritaan lisédmaan suunnitelman luottavuutta seka tukemaan kaavamuu-
toksen vuorovaikutusprosessia, vaikutusten arviointia ja paatoksentekoa.
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ARKKITEHDIT

\/ 4 Istutusalueet ja puusto
-~
é,olgva puusto:
- vihrea puu = sailytettava puu

- oranssi puu = kaadettava puu

Istutettava puusto/ pensaat:

1 = isokokoinen puu, taysikasvuisena
>10m

2 = Pienikokoinen tai pylvasmainen puu,
\ 9 taysikasvuisena 3-10m

: N, 3=s0pensas, taysiaswisena 2-7m, ta
=1 pieni puu 1,5-3m

" Matalien ja keskikokoisten pensaiden
istutettava m2 esitetty kaaviossa
sijoitettavaksi viheralueelle

Kuva. Ote 'uud|srakentam|seen tahtasvasta vutesuunnltelmaIuonnoksesta ja whenstutusten perlaatekaaw
osta. (Koy Oulu Office Tower, Uuleo Arkkitehdit Oy 29.12.2025 ja 27.1.2026. Ei mittakaavassa.)
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 vnlvoitapaikkojen maara 60 ap + 3 leap
polkupyorat 120

: Valhe 2 .
E u.m rakennusoikeus 21000 1

lisalyt velvoitepaikat 150+4 (tonfti2)

JvoitepaikKojen maars 210 ap + 6 feap

§

el
“polkupydrat 420
vaihe3 ) N
. kaytetty rakennusoikeus 27000
isétyt velvoitepaikat 60+3 (tontt 3)
- vehvoitepaikkojen maara 270 ap + 7 leap
 polkupyorat 540

Valhed
kaytetty rakennusoikeus 33000
e, lisatyt velvoitepaikat 60+3 (tontl 4)
R welvorepaikkojen masrs 330 op + 8 leap

“vaihe 5

 kaytetty rakennusolkeus 39000

listityt velvoitepaikat 60+3 (tontti §)
_velvoitepaikkojen madra 390 ap + 9 leap )

- polkupybeat 780

QIR 230

ety |

Kuvat: Otteita pysakoinnin vaiheistussuunnitelmasta: rakennusvaiheet 1-5. (Koy Oulu Office Tower, Uuleo
Arkkitehdit Oy 23.1.2026.)
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: A o %/ A o 8 . 3
Kuva: Uudisrakentamista havainnollistavia perspektiivisia nakymia. Kaavamuutoksen kohteena oleva kort-
teli kuvataan naissa ylhaalta, lounaasta ja luoteesta. (Koy Oulu Office Tower, Uuleo Arkkitehdit Oy 9.2.2026.)
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Kuvat: Uudisrakentamista havainnollistavia perspektiivisia nakymia. Kaavamuutoksen kohteena oleva kort-
teli kuvataan naissa korttelin sisalta ja Pohjantieltd, saavuttaessa Ouluun eteldsta. (Koy Oulu Office Tower,
Uuleo Arkkitehdit Oy 9.2.2026.)
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4. Asemakaavan kuvaus

4.1  Kaavakartta maarayksineen

Asemakaavan muutos on valmisteltu hakijan viitesuunnitelman seka kaavaa varten laadittujen sel-
vitysten pohjalta. Kaavamuutoksen avulla mahdollistetaan uusien toimitilarakennusten rakenta-
minen.

Kaavan pohjalta muodostetaan Kaukovainion kaupunginosan kortteli 3, jonka pinta-ala on 33 858
m?. Korttelin lansi-, pohjois- ja koillisosat muodostavat toimitilarakennusten korttelialueen (KTY),
jonka pinta-ala on 16 328 m? Korttelin keski-, eteld- ja kaakkoisosat muodostavat autopaikkojen
korttelialueen (LPA-3), jolla sallitaan pysakointilaitoksen rakentaminen. Autopaikkojen korttelialu-
een pinta-ala on 17 530 m? Tonttijaon pohjalta korttelialueet jasentyviat tonteiksi 3—10.

Toimitilarakennusten korttelialueelle osoitetaan rakennusalat viitta erillista toimitilarakennusta
varten. Yhdella rakennusalalla, korttelin luoteisosassa, sallitaan kuusitoistakerroksinen rakennus,
jonka yhteyteen saa rakentaa kaksikerroksisen siiven. Muiden toimitilarakennusten suurin sallittu
kerrosluku on kuusi. Autopaikkojen korttelialueella suurin sallittu kerrosluku on kolme. Korttelin
keskiosissa, tontilla 3, autopaikkoja saa sijoittaa vain maantasoon ja kellariin.

Toimitilarakennusten korttelialueen rakennusalojen yhteenlaskettu rakennusoikeus on 39 000 k-
m? (kerrosalanelidmetria). Lisaksi sallitaan yksikerroksisia talousrakennuksia.

Autojen ja pyorien pysakdinnistda maarataan kaupunginhallituksen pysakdintinormipaatdksen
26.3.2018 mukaisesti. Korttelialueelle rakennetaan autopaikkoja vahintdan seuraavasti:
- 1 autopaikka jokaista 100 kerrosalaneliometria kohti
- edellisten lisaksi 2 esteetonta autopaikkaa ensimmaista 50 autopaikkaa kohti, ja sen jal-
keen yksi esteeton autopaikka jokaista alkavaa 50 autopaikkaa kohti.

Pyorapysakointi jarjestetdaan korkealaatuisesti. Jokaista 50 kerrosalaneliometria kohti tarvitaan va-
hintaan 1 pyorapaikka.

Autosuojat, talous- ja huoltotilat, tekniset tilat, yhteiset tilat tai muut edellisiin rinnastuvat tilat
eivat tarvitse auto- tai pyorapaikkoja.

Tonttialueet muotoillaan siten, etteivat hulevedet aiheuta haittaa rakenteille tai ymparistolle. Ton-
teille suositellaan toteuttavaksi mahdollisimman laajoja pintoja, joiden avulla hulevesia viivytetaan
tai imeytetaan: esimerkiksi istutettuja alueita, vettalapaisevia kiveyksia tai viherkattoja. Suoraan
hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetdaan. Pysakdinti- ja liikennealueiden hulevedet
puhdistetaan.

Julkisivujen materiaalia ei maarata.

Valkovuokkojen alue osoitetaan luonnonsuojelulain 74 §:n mukaisesti rauhoitetun kasvilajin kas-
vupaikaksi. Rajausta on tarkoitus tarkentaa ehdotusvaiheessa.

4.2 Kaavan vaikutukset

4.2.1 Vaikutukset elinkeinoelamaan, kaupunkirakenteeseen ja maankayttoon

Kaavamuutos luo edellytyksia Oulun kiinteistoliiketoiminnalle ja toimistorakentamiselle seka yri-
tysten sijoittumiselle tai laajentumiselle kahden merkittavan valtatien, Pohjantien ja Kainuuntien,
lahelle. Parhaimmillaan teiden risteyksen tuntumaan voi muodostua nayttdva ja edustava
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maamerkki elinkeinoelamalle. Uudiskortteli korostaa valtateitd reunustavan alueen maankayttoa
seka vahvistaa Kaukovainion ja Kontinkankaan kaupunginosien seka Kotkantien nakyvyytta yksi-
tyisten ja julkisten toimintojen keskuksena.

Kaavamuutos tukee kaava-alueen, Kotkantien, Kaukovainion ja Kontinkankaan kehittamista ja uu-
distumista. Olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta tdydennetdan, ja rakennetun infrastruktuurin
kayttoa tuetaan. Kaava-aluetta hyddynnetaan toimistorakentamiseen ja pysakdintiin. Asemakaa-
van kokonaisrakennusoikeuden suhdetta korttelin pinta-alaan (noin 1,15) voidaan pitaa alueen
sijaintiin nahden kohtuullisena. Kahdessa ensimmaisessa vaiheessa voidaan toteuttaa yli 20 000
k-m? rakennuksia, joihin arvioidaan muuttavan yhteensa yli tuhat tyontekijaa. Jos kaikki rakennus-
vaiheet valmistuvat, tulee alueelle toteutumaan lahes 40 000 k-m? rakennuksia, joihin mahtuu
noin 2 000 tyontekijaa.

Ensimmaiset rakennusvaiheet yhdistavat tilojen toimivuuden, tehokkuuden, joustavuuden ja
muunneltavuuden seka hyvan maantasopysakointipaikkojen tarjonnan. Tehokkaat tilat ja edulli-
nen pysakointi mahdollistavat huokean vuokratason, mika tukee toimitilojen vetovoimaa ja kilpai-
lukykya. Ensimmaisten vaiheiden toteutuksessa varaudutaan huomattavasti suurempaan pysa-
kdintipaikkojen tarjontaan kuin kaupunginhallituksen pysakointinormipaatds edellyttaa. Viimei-
sissa vaiheissa puretaan tilapaisia jarjestelyja ja kohotetaan maankayton tehokkuutta pysakdinti-
talojen avulla.

Korttelin viimeisten vaiheiden toteutuminen on epdvarmaa. Toteutumista voidaan edistaa toteut-
tamissopimuksen avulla.

4.2.2 Vaikutukset maisemaan, kaupunkikuvaan ja luonnonymparistéon

Valtateiden risteyksen lahelle toteutuva toimitilakortteli muodostaa uuden kerrostuman ja maa-
merkin maakunnallisesti arvokkaaseen Pohjantien maisemaan. Korttelin luoteisosaan toteutuva
uusi maamerkkirakennus nivoo korttelin visuaalisesti yhteen Kontinkankaan ja Raksilan kaupun-
ginosissa sijaitsevien rakennusten ja toimintojen kanssa.

Korkeaa rakennusta on toistaiseksi suunniteltu paaasiassa sen sisalta kasin, kun taas rakennuksen
ilmetta ja ulkoarkkitehtuuria on tarkasteltu kaavamuutoksen yhteydessa vasta alustavasti. Torni-
talon mittasuhteet ja runkosyvyys seuraavat tavoitellusta tilankaytosta. Valtateiden varressa kauas
nakyvan korkean uudisrakennuksen toivotaan muodostuvan edustavaksi ja arkkitehtuuriltaan kor-
kealaatuiseksi. Tornitalon ulkoarkkitehtuuria, liittymista ymparisté6n, miljoon laatua ja kaupunki-
kuvaa on joissakin kohteissa, muun muassa Raksilan Valkkylassa, pyritty kehittamaan suunnittelu-
kilpailun avulla.

Huomattavaa osaa korttelista on tarkoitus kayttaa pysakointiin, ja tilapaiset maantasopysakointi-
alueet korostuvat erityisesti ensimmaisissa rakennusvaiheissa. Pysakdintialueet avautuvat korttelin
sisalla liikkuvalle ja ne vaikuttavat myos rakennuksista avautuviin nakymiin. Korttelin pysakointi-
valtaisia pihatiloja on toistaiseksi suunniteltu niukasti. Jakosuunnittelussa on syyta kehittaa raken-
nusten edustoilla olevien ulkoalueiden edustavuutta, viihtyisyytta ja vetovoimaisuutta. Viitesuun-
nitelman mukaan piha-alueita jasennetaan puurivien ja viheralueiden avulla. My6s kasvikatot pa-
rantavat jonkin verran nakymia. Myohemmissa rakennusvaiheissa osa laajoista ja avoimista pysa-
kdintialueista on tarkoitus korvata toimisto- ja pysakdintitaloilla. Koska alueen valmistuminen voi
kestaa pitkaan, on ensimmaisten vaiheiden suunnittelussa syyta kehittaa keinoja keskeneraisyy-
den haivyttamiseksi ja pyrkia alusta saakka huoliteltuun toteutukseen. Oulun kaupungin viherte-
hokkuuden tavoitekertoimet on mahdollista saavuttaa tonteilla.
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Viitesuunnitelman pohjalta laadittujen havainnekuvien perusteella kaavamuutos ei vaikuta mer-
kittavasti ymparoiviin valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai paikallisesti arvokkaisiin rakennettui-
hin kulttuuriymparistoihin.

Ymparoivilta valtateiltd kantautuva melu heikentaa alueen viihtyisyytta, ja se voi rajoittaa melulle
herkkien toimintojen sijoittamista alueelle.

Valkovuokkojen esiintyman sijainti on tarkoitus mitata kevaalla 2026. Esiintyma voi rajoittaa kort-
telin itdosan kayttoa.

4.2.3 Vaikutukset liikkenteeseen, pysakaointiin ja huoltoon

Kotkantien varren ja sen ympariston maankayton ja liikenteen ennustaminen kauas tulevaisuuteen
on vaikeaa ja epavarmaa. Kadun liikennemaara riippuu muun muassa tilojen laajuudesta, kaytosta,
pysakodintipaikkojen tarjonnasta, asiointiliikenteen maarasta seka valtateiden liikennevalo-ohjauk-
sesta. Valtateiden ja paateiden liikenne priorisoidaan Kotkantien liikenteen ohi. Kotkantien ongel-
mat nousevat esille pitkalla viiveella ymparoivien vaylien liikkenteen lisaantyessa.

Oulun kaupungin hankkiman liikenneselvityksen mukaan Kotkantien autoliikenteen kasvu aiheut-
taa ruuhkautumista. Uudet alikulut, lisdkaistat ja reitit edellyttavat kalliita investointeja. Joutsentien
alittavan pyorailyn ja jalankulun yhteyden seka kunnallistekniikan sovittaminen risteykseen on sit-
tenkin vaikeaa. Joutsentien ja Kotkantien risteyksen valityskyky voi loppua kesken mittavien ja
kalliden parannusten jalkeen, eikd ongelmia voida enaa ratkaista liikenneverkon avulla. Kaytan-
nossa koko Kotkantie voi jonoutua, eivatka ajoneuvot valttamatta paase poistumaan huipputun-
nin aikana. Ruuhkautuminen voi rajoittaa Kotkantien toimijoiden mahdollisuuksia alueensa hy6-
dyntamiseen ja vahentaa alueen vetovoimaa.

Joukkoliikenteen toimivuudesta on syyta huolehtia. Alue sijaitsee yleiskaavaan perustuvan tehok-
kaan joukkoliikenteen reitin varrella. Tehokas maankaytto ja liikenteen ruuhkautuminen kannus-
tavat kaupunkia investoimaan alueelle, ja tehokkaan joukkoliikenteen toteuttaminen voi puoles-
taan vahentaa pysakdintitarvetta ja autoilua. Kaavamuutos ei esta tehokkaan joukkoliikenteen jar-
jestamista, mutta muutos ei mydskaan viela mahdollista sita, vaan yhteyden jarjestaminen edel-
lyttaa erillistd kaavamuutosta tai useita kaavamuutoksia useissa kaupunginosissa, mm. keskus-
tassa, Raksilassa, Kontinkankaalla ja Kaukovainiolla.

Autoliikenteen ruuhkautuminen voi yhtaalta tukea kestavien liikennemuotojen suhteellista kilpai-
lukykya: se voi edistaa kavelya, pyorailya ja joukkoliikenteen kayttda. Toisaalta autoliikenteen hi-
dastuminen voi heikentaa Kotkantien joukkoliikenteen toimintaedellytyksia, vaikeuttaa joukkolii-
kenteen jarjestamista ja lisata tuntuvasti liikenndinnin kustannuksia. Kustannuksia voidaan vahen-
taa joukkoliikenne-etuuksien avulla.

Alueen toimijoiden on mahdollista vaikuttaa autoliikenteen maaraan. Autoliikenteen ruuhkautu-
mista ja jonoutumista voidaan vahentaa rajoittamalla pysakointia ja tasoittamalla ruuhkahuippuja
tydaikajoustojen avulla. Kotkantien varren kiinteistdjen kayttdjia on syyta kannustaa keskindiseen
yhteistydhon alueen toiminnan suunnittelemiseksi.

Hakijan suunnittelija on tarkastellut korttelin sisdiset jarjestelyt: yhteydet, nakemat seka autojen ja
pyorien pysakdinnin, huollon, pelastuksen jarjestelyt. Kaavamuutoksen pohjana olevassa viite-
suunnitelmassa on esitetty riittavasti autopaikkoja. Rakennukset ovat hyvin saavutettavissa Kot-
kantielta ja Hoitajanpolulta, ja korttelin sisdiset jalankulun ja pydrailyn yhteydet todetaan riitta-
viksi.
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4.2.4 Kunnallistekniset jarjestelyt ja hulevesien hallinta

Kaava-alueella tai sen valittdmassa laheisyydessa tarvitaan valittomasti tavanomaisia kunnallistek-
nisia toimenpiteitad. Uusista liittymista sovitaan erikseen.

Olemassa olevan hulevesiverkoston kapasiteetti on ylitetty. Verkoston kuormitus ei kasva olen-
naisesti nykyisesta, silla kaavassa annetaan tarpeelliset maaraykset hulevesien viivyttamiseksi tai
imeyttamiseksi. Tonteille satava lumi hallitaan korttelissa. Hakijan suunnitelman mukaan huleve-
sien ja lumien hallinta edellyttaa yhteisjarjestelyja.

Happamien sulfaattimaiden esiintymista on tarkoitus selvittdd myéhemmin.

4.2.5 Vaikutukset energiankayttoon ja hiilidioksidipaastoihin

Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen tdydentaminen ja olemassa olevan infrastruktuurin hyo-
dyntaminen aiheuttaa yleensa véhemman paastoja kuin uudisalueiden rakentaminen. Lisaksi kau-
punkialueen taydennysrakentaminen kasvattaa yleisesti ymparistoystavallisen liikkumisen poten-
tiaalia.

Uudisrakentaminen ja materiaalien valmistus kuluttavat energiaa ja aiheuttavat hiilidioksidipaas-
toja. Paastovaikutusten diskonttaus korostaa merkittavasti uudisrakentamisen kielteisia vaikutuk-
sia. Paastoja voidaan jonkin verran véahentaa edullisten materiaalivalintojen avulla.

Uudisrakennukset eristavat hyvin lamp6a, minka vuoksi ne kuluttavat lammitysenergiaa vahem-
man kuin vanhat rakennukset. Rakennuskannan tilavuuden kasvu kuitenkin lisannee energian ko-
konaiskulutusta. Lammityksen merkitys tulee vahentymaan kaukolammodntuotannon muuttuessa
lahitulevaisuudessa vahapaastoiseksi. Paastovaikutusten diskonttaus vahentaa sekin l[ammitys-
energian kulutuksen merkitysta.

Kaavan toteuttamisen ilmastopaastdja on arvioitu pelkistetysti Sitowise Oy:n kehittaman Planect-
tyokalun avulla. Hiilijalanjalki on 50 vuoden aikana noin 55 000 tCO2e (hiilidioksidiekvivalenttiton-
nia), miké vastaa noin 28 kgCO2e/k-m?/v (hiilidioksidiekvivalenttikiloa/kerrosala/vuosi). Raken-
nusten ja tonttien rakentamisesta aiheutuvat paastdt ovat noin 45 000 tCO2e, josta pysakdintita-
lojen osuus on yli 7 000 tCO2e. Liikenteen paastot ovat noin 4 500 tCO2e, ja rakennusten energi-
ankulutuksen paastot ovat noin 3 000 tCO2e. Olemassa olevan rakennuksen purkamisen vaikutus
sisaltyy laskelmaan.

4.2.6 Vaikutukset julkiseen talouteen

Oulun kaupunki hyétyy maan arvonnoususta. Tontinluovutuksesta sovitaan kaavaluonnoksen
nahtavillaolon jalkeen neuvoteltavassa toteuttamissopimuksessa. Kortteli on tarkoitus toteuttaa
yksityisina investointeina.

4.2.7 Muut vaikutukset

Korttelin rakentaminen ei vaikuttane pelastushelikopteritoimintaan. Huuhkajapuiston lentopaikan
lentosektorit suuntautuvat korttelin ulkopuolelle. Lentopaikan maanvuokrasopimus on voimassa
31.12.2028 saakka.
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5. Asemakaavan toteutus

Kaavamuutoksen toteuttamisesta sovitaan neuvoteltavassa toteuttamissopimuksessa.

Alustavasti arvioidaan, etta korttelin kaksi tai kolme ensimmaista rakennusvaihetta ovat kohtuu-
della toteutettavissa, ja hakijakin on sitoutunut ensimmaisten vaiheiden toteuttamiseen. Inves-
tointikustannukset ja pysakointipaikkojen tarjonta muodostavat kynnyksen korttelin viimeisten
vaiheiden valmistumiselle. Vaiheistussuunnitelman pohjalta jo kolmannen vaiheen toteuttaminen
edellyttanee tilapaisen maantasopysakdintikentan purkamista. Viimeisten rakennusvaiheiden to-
teuttaminen edellyttaa olemassa olevan rakennuksen ja maantasopysakdintikenttien purkamista
sekda pysakointitalojen rakentamista. Kaupunginhallituksen  suunnitteluvarauspaatoksen
(12.6.2023) pohjalta kaupungille varattavat alueet eivat valttamatta ole toteuttamiskelpoisia. Vii-
tesuunnitelman ja vaiheistussuunnitelman muuttamista on tarkoitus harkita ennen kaavaehdotuk-
sen valmistelua.

Kaavamaarayksen ja alueidenkayttdlain 60 §:n mukaan korttelin tulee olla merkittavilta osin valmis
viimeistaan 20 vuoden kuluessa, jotta kaavan ajanmukaisuutta ei tarvitse arvioida uudelleen ennen
viimeisten rakennusvaiheiden valmistumista.

Oulussa 12. paivana helmikuuta 2026

Kari Nykanen Antti Maatta
kaavoitusjohtaja kaavoitusarkkitehti
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Liite: Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja kaavoituksen vastineet

Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man palaute ja kaavoituksen vasti-
neet

Kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma (21.9.2023, yhdyskuntalauta-
kunta 10.10.2023 § 456) oli nahtavilla 24.10. -
23.11.2023. Siita saatiin yksi lausunto.

Pohjois-Pohjanmaan museo 22.11.2023

Tdmd lausunto koskee rakennettua kulttuu-
riympdristoad.

Oulun Kaukovainion kaupunginosassa on tul-
lut vireille asemakaavan muutos, joka tdhtdd
yksityiseen toimitilarakentamiseen. Alustava
asemakaavan muutosalue kdsittdd Kaukovai-
nion (20.) kaupunginosan korttelin 3 sekd sii-
hen liittyvdd katualuetta osoitteessa Kotkantie
3. Kortteli rajautuu ldnnessd valtatiehen 4
(Pohjantie) ja koillisessa valtatiehen 22 (Kai-
nuuntiehen). Kortteli rajautuu eteldssd Hoita-
Jjanpolkuun, joka alittaa ldnnessé Pohjantien
Ja iddssé Kainuuntien. Jalankulku- ja pydrdi-
lyviyldn eteldpuolella on Koulutuskuntayh-
tymd OSAO:n omistamia oppilaitostontteja.

Kaavamuutoksen kohteena olevassa kortte-
lissa on yksi tontti (n:o 2), jonka pinta-ala on
34903 m? Tontilla on nykyciéin kaksi 1-2-ker-
roksista rakennusta sekd pddillystettyjé litken-
nealueita. Hallirakennuksen laajuus on 10
120 k-m? (kerrosalaneliémetrici), ja oppilaitos-
rakennuksen laajuus on 2 215 k-m? Tontin
pohjoisreunalla on vdéhdistd puustoa. Kaava-
muutos perustuu kaupunginhallituksen suun-
nitteluvarauspddtdkseen (12.6.2023 § 173)
sekd yksityiseen kaavamuutoshakemukseen
(16.6.2023). Suunnitteluvarauspddtoksen mu-
kaan kortteliin laaditaan toimitilarakentami-
seen tdhtddva kaavamuutos, ja osa korttelista
varataan perustettavan yksityisen kiinteisto-
osakeyhtion (Koy Office Tower) uutta korkeaa
toimistorakennusta varten. Korttelin olemassa
olevat rakennukset on tarkoitus purkaa.

Asemakaavan muutosalue ei sijaitse arvok-
kaaksi mddiritellylld rakennetun kulttuuriym-
pdriston alueella, eivitkd alueen rakennukset
ole suojeltuja tai arvokkaiksi maddriteltyjd.
Pohjois-Pohjanmaan museo katsoo, ettd ase-
makaavan muutosalueen olemassa olevista
rakennuksista ei ole vilttimdtontd laatia ra-
kennushistoria- (RHS) tai rakennuksen omi-
naispiirteiden selvitystd (ROS). Rakennuksiin
liittyy kuitenkin niiden kdyton ja elinkaaren
puolesta kulttuurihistoriaa, jota olisi hyvi
saada tallennettua. Purettaviksi suunnitellut
rakennukset olisi toivottavaa saada dokumen-
toitua vdhintddn valokuvaamalla, mutta
myds rakennusten purkuvaiheen dokumen-
tointi vdhintddn valokuvin olisi erittdin arvo-
kasta rakennusten elinkaarihistoriaan ja pur-
kamisen syihin liittyen.

Asemakaavan muutosalueen ldnsipuolella si-
Jaitsee valtakunnallisesti merkittdvin raken-
netun kulttuuriympdristo, Karjasillan jdlleen-
rakennuskauden asuinalue (RKY 2009), joka
pitdd ottaa huomioon asemakaavan muutok-
sen suunnittelussa. Asemakaavan muutos ei
saa heikentdd Karjasillan asuinalueen arvoja.
Pohjantie, Kontinkangas—Laanila, on maa-
kunnallisesti arvokasta maisema-aluetta ja li-
sdksi asemakaavan muutosaluetta ympdroi
my0s pohjoisen, iddn ja eteldn suunnilta maa-
kunnallisia ja paikallisia arvoja sisdltdvidt ra-
kennetun kulttuuriympdristén aluekokonati-
suudet, Kontinkankaan sairaala-alue sekd
Kaukovainion asuinalue. Asemakaavan muu-
toksen vaikutuksia myo6s ndihin maisema- ja
rakennetun kulttuuriympdristén alueisiin on
otettava suunnittelussa huomioon.

Kaavoituksen vastine 12.2.2026

Pohjantiehen tukeutuva kaupunkirakenne on
Oulun seudun laatukaytavaa, ja kaava-alueen
lansireuna sisaltyy Pohjantien maakunnalli-
sesti arvokkaaseen maisema-alueeseen. Val-
tateiden risteyksen lahelle toteutuva toimiti-
lakortteli muodostaa uuden kerrostuman ja
maamerkin maakunnallisesti arvokkaaseen
Pohjantien maisemaan.



Liite: Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja kaavoituksen vastineet

Karjasillan jalleenrakennuskauden asuinalue
on valtakunnallisesti arvokas rakennettu kult-
tuuriymparistd (RKY 2009). Kontinkankaan
sairaala-alue ja Kaukovainion moderni met-
salahid ovat maakunnallisesti arvokkaita ra-
kennettuja kulttuuriymparistoja, joihin sisal-
tyy maakunnallisesti tai paikallisesti arvok-
kaita kohteita. Lisaksi koko Kontinkangas on
paikallisesti arvokasta aluetta.

Kaavamuutoksen mukaista rakentamista on
havainnollistettu valokuvaupotusten avulla.
Vaikutuksia arvokkaisiin alueisiin on tarkas-
teltu erityisesti 12.2.2026 paivatyssa kuva-
koosteessa. Kuvien perusteella kaavamuutos
ei vaikuta olennaisesti ympardiviin kaupun-
ginosiin.

Hakija dokumentoi purettavat hallirakennuk-
set.
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Kotkantie 3

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Oulun Kaukovainion kaupunginosassa on tullut vireille asemakaavan muutos, joka tahtaa yksityiseen
toimitilarakentamiseen.
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Kuva Alusta\)a asemakaavan muutosalue ja sen Iah|ympar|sto (katkovnva) Lahlymparlston kuntelstOJen
haltijoille |ahetetdan tieto kaavamuutoksen vireilletulosta.

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavahankkeesta, siihen liittyvasta vaikutusten arvioinnista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistojen
isannoitsijoiden tulee tiedottaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kiinteistojen haltijoille
ja kayttdjille.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittdaa mielipiteitd sen nahtavilldoloaikana.
Ohje palautteen antamiseen on jaljempana.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla Oulun kaupungin verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet.
Ne |6ytyvat kaavatunnuksella 564-2566.

Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka kaavan
voimaantulosta julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset.
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Kaava-alue ja kaavamuutoksen tarkoitus

Etusivun kartalle on rajattu alustava asemakaavan muutosalue, joka kasittaa Kaukovainion (20.)
kaupunginosan korttelin 3 seka siihen liittyvaa katualuetta. Korttelin osoite on Kotkantie 3.

Kaavamuutos perustuu kaupunginhallituksen suunnitteluvarauspaatokseen (12.6.2023 § 173) seka
yksityiseen kaavamuutoshakemukseen (16.6.2023). Suunnitteluvarauspaatoksen mukaan kortteliin
laaditaan toimitilarakentamiseen tdhtaava kaavamuutos, ja osa korttelista varataan perustettavan
yksityisen kiinteistdosakeyhtion uutta korkeaa toimistorakennusta varten. Korttelin olemassa olevat
rakennukset on tarkoitus purkaa. Koy Oulu Office Tower on perustettu vuonna 2024.

Alueen ja sen lahiympariston nykytilanne

Kaavamuutoksen kohteena olevassa korttelissa on yksi tontti (3-2), jonka pinta-ala on 34 903 m?.
Tontti on aiemmin ollut vuonna 2017 toimintansa paattaneen Oulun Aikuiskoulutuskeskus Oy:n
(OAKK) kaytdssa. Tontin eteldosassa on 1-2-kerroksinen ja yli 2 000 k-m%n (kerrosalanelidmetrin)
laajuinen entinen oppilaitosrakennus, joka on valmistunut padosin vuosina 1981 ja 2016. Tontin
keskiosasta on vuosina 2024-2025 purettu yli 10 000 k-m?:n laajuinen hallirakennus. Tontin reunoilla
on vahaista kasvillisuutta. Oulun kaupunki omistaa tontin ja sitd ympardivien alueiden maapohjan.
Rakennus on myyty kaavamuutoksen hakijayhtidlle.

Kortteli rajautuu lannessa valtatiehen 4 (Pohjantie) ja koillisessa valtatiehen 22 (Kainuuntiehen).
Valtateilla liilkkuu paivittdin kymmenia tuhansia autoja, ja liikenteen melu ulottuu kaava-alueelle.

Kortteli rajautuu eteldssa Hoitajanpolkuun, joka alittaa lannessa Pohjantien ja idassa Kainuuntien.
Jalankulku- ja pyorailyvaylan eteldapuolella on Koulutuskuntayhtyma OSAO:n omistamia
oppilaitostontteja.

Kainuuntien pohjoispuolella, Huuhkajapuiston itdosassa, on pelastushelikopterin lentopaikka.

\ ATV W T BLEY
< Xt | ]
N s B
2R (o ‘a2 5
LN (T
¥

AR

as 'Y 0
n kaupunki.)

Pl

Kuva: llmakuva vuodelta 2025. (Ei mittakaavassa. ©-Oulu

2/5



YHDYSKUNTA- JA Kaavatunnus 564-2566
YMPARISTOPALVELUT Diaarinumero OUKA/6921/2023
21.9.2023, paivitetty 12.2.2026

Aluetta koskevat kaavat ja muut suunnitelmat

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (mkv 11.6.2018) Oulun seudun keskeinen taajamarakenne
on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A), jolla tulee kiinnittdd huomiota vaihtoehtoisten
aluekokonaisuuksien toiminnallis-taloudelliseen edullisuuteen, ympariston laatuun ja kevyen
likenteen toimintaedellytyksiin seka edistdd muun muassa yhdyskuntarakenteen eheyttamista.
Pohjantie Kontinkankaan eteldpuolelta Laanilaan on maakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta.
Tiehen tukeutuva kaupunkirakenne on Oulun seudun laatukdytavaa, johon sisaltyy
yhdyskuntarakenteen, maankayton, liikenteen, logistiikan, kaupunkikuvan ja maiseman
kehittamistavoitteita.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on osoitettu
julkisten palveluiden alueeksi (PY), jota sivuavat kevyen liikenteen paareitti ja keskustasta
Kontinkankaan kautta eteladn suuntautuva kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava.

Kaava-alueeseen sisdltyvan korttelin kohdalla on voimassa ymparistoministerion 16.12.1994
vahvistama asemakaavan muutos (564-1465), jossa kortteli on osoitettu opetustoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialueeksi. Katualueiden (Hoitajanpolun ja Kotkantien kohdalla) on voimassa
kaupunginvaltuuston 10.10.2011 hyvaksyma asemakaavan muutos (564-2097).
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Suunnittelutyon organisointi ja sopimusmenettelyt

Asemakaavan muutoksen valmistelee Oulun kaupunki. Hakija hankkii asemakaavan pohjaksi
tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat, ja kaupunki ohjaa kaikkea suunnittelua.

Kaava-alueen toteuttamista koskeva sopimus neuvotellaan kaavaluonnoksen oltua nahtavilla.

Vaikutusten selvittaminen ja arviointi

Kaavan tulee perustua vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin selvityksiin.
Selvitysten on annettava riittavat tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman vaikutuksia kaava-
alueeseen ja sen ymparistoon. Vaikutukset voivat kohdistua esimerkiksi kaupunkikuvaan, maisemaan,
luonnonymparistoon, elinkeinoihin, palveluihin, asumiseen tai liikenteen jarjestelyihin. Vaikutuksia
tullaan kuvaamaan asemakaavan selostuksessa.

Osalliset

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteisdt, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitelladn. Osallisia ovat muun muassa:
» Lupa- ja valvontavirasto
» Pohjois-Suomen elinvoimakeskus
e Liikenne- ja viestintavirasto Traficom
s Pohjois-Pohjanmaan liitto
o Oulun museo- ja tiedekeskus
Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialue
e Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos
e Oulun seudun ymparistotoimi
e Oulun Vesi, Oulun Energia Oy ja muut johtojen haltijat
e Oulun kaupungin alueellinen yhteisétoiminta
e Oulun polkupydrailijat ry
e Oulun jalankulkijat ry
e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri
e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry
e Oulun kauppakamarin rakennusalan valiokunta
e Oulun yrittajat
e Pohjois-Pohjanmaan yrittajat
e Rakennusteollisuus RT
e Naapurikiinteistdjen haltijat ja kayttajat

Osallistuminen

Suunnittelun edetessa julkaistaviin keskeisiin asiakirjoihin voi tutustua Oulun kaupungin internet-
sivuilla https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet. (Hankkeen
|6ytaa kirjoittamalla hakukenttdan esimerkiksi kaavatunnuksen 564-2566.) Sahkdiseen kaava-
aineistoon voi tutustua myos Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa (kdyntiosoite Torikatu 10). Tarvittaessa
lisatietoja saa Yhdyskunta- ja ymparistopalveluista. Yhteystiedot ovat viimeisella sivulla.

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
muistutukset ~ asemakaavaehdotuksesta  toimitetaan suunnitelman nahtavillaoloaikana
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postiosoitteeseen: Kirjaamo, PL 71 90015 OULUN KAUPUNKI, kdyntiosoite: Kansankatu 55A, tai
sahkopostilla osoitteeseen: kirjaamo@ouka.fi. Palautteessa pyydetddan mainitsemaan
kaavatunnus 564-2566.

Mielipiteen tai muistutuksen jattaneille annetaan vastine, mikali he ovat toimittaneet kirjaamoon
osoitteensa.

Suunnittelun eteneminen ja tavoiteaikataulu

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavoituksen kaynnistymisesta seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavillaolosta
kuulutetaan lehti-ilmoituksella Kalevassa ja kaupungin verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.
Suunnittelualueen  l[ahiympariston  tontinhaltijoille  (isannditsijoille)  tiedotetaan  kirjeitse.
Viranomaisille ja yhteisoille tiedotetaan sahkdpostitse. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on
nahtavilla noin neljan viikon ajan, jolloin siita voi antaa mielipiteita.

Valmisteluvaihe

Kaavaluonnos on nahtavilla noin neljan viikon ajan kevaalla 2026. Osalliset ja muut kunnan jasenet
voivat ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niihin muutoksia. Nahtavillaolosta kuulutetaan kaupungin
verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Viranomaisille ja yhteiséille tiedotetaan sahkopostitse.

Ehdotusvaihe

Kaavaehdotus laaditaan, kun kaavaluonnos on ollut nahtavilla ja toteuttamista koskeva sopimus on
neuvoteltu. Ehdotus asetetaan nahtaville vahintaan 30 paivan ajaksi.

Nahtavillaolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin verkkosivulla ja
lehti-ilmoituksella  Kalevassa. Nahtavilldolosta ilmoitetaan  kirjeitse  kaavamuutosalueen
maanomistajille ja -haltijoille, joiden kotikuntana ei ole Oulu. Viranomaisille ja yhteiséille tiedotetaan
sahkopostitse.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksymisesta paattaa yhdyskuntalautakunta tai kaupunginvaltuusto.
Kaavan hyvaksymisesta lahetetaan tieto niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet kaavaehdotuksen
nahtavilldolon aikana (maankayttd- ja rakennusasetus 94 §). Hyvaksymista koskevaan paatokseen saa
hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen (alueidenkayttolaki 191 § ja kuntalaki 137 §). Kaavan
voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Yhteystiedot

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut

Kirjaamo, PL 71, 90015 OULUN KAUPUNKI Antti Maatta
(kayntiosoite: Solistinkatu 2, Oulu) kaavoitusarkkitehti
asiakaspalvelu: p. 050 316 6850 p. 044 703 2428
kirjaamo(at)ouka.fi, asemakaavoitus(at)ouka.fi antti.m.maatta(at)ouka.fi

5/5


mailto:kirjaamo@ouka.fi
http://www.ouka.fi/kuulutukset

564-2566

1/5
Ote voimassa olevasta asemakaavasta 1:3000, 12.2.2026 (175)
< QLY ; N
= \/ T \ \x S
QQ X\GQ\\\%/AO\\ T?/
I NS
. ﬂl\ S4S
X x = \
W O\ NN
ng@)HU HKAJAPU 2 >
— b \/ \ ~ OQ
AL / \ o VU NN
Q 1 - N 7 /\/// N \ ¢
o ] . JF
1 R
Vol
\ I j
Vo
" 4\ j |
b
b
\F
|
"p4
i
Lt
SRl
i
”JM
§!
,JZ
| 1
I
.WZ’
|
|
li
|
|
[
.135' 3
L
| [
.wz.’ I‘Q -
by




.

&
[

A

i

5 \7/ \@\

P

=%

S ) R Py iy =

-

Ote asemakaavan ja tonttijaon muutoksesta 1:3000, 12.2.2026

Aikuiskoulutusfkesk

7 |LPA-3

Kauko5

Oulun seudﬁ ammat (TkoTRe




564-2566
Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset 12.2.2026

2 | KTY

73| LPA-3

84

85-1

86-1

89-1

93 3

95 HOITAJANPOLKU
96 6000

100 ||

112 M

129 I
NNV
140-1 pp

(3/5)

Toimitilarakennusten korttelialue.

Autopaikkojen korttelialue. Korttelialueelle saadaan rakentaa Ipys_?:'1k('5intilaitos. Korttelialueen
kautta saadaan jarjestaa ajoyhteys siihen rajoittuville korttelialueille.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisapuolelta
asemakaavamerkinnat ja -maaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.
Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.
Ohijeellinen tontin raja.

Korttelin numero.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

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

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava Kiinni.
Istutettava alueen osa.
Jalankululle ja polkupyorailylle varattu katu.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
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Muuntaja.

Alueella on luonnonsuojelulain 74 §:n mukaisesti rauhoitetun kasvilajin kasvupaikka.
Alueeseen kohdistuvista toimenpiteista, jotka saattavat vaikuttaa kasvin esiintymaan, on
pyydettava ELY-keskuksen lausunto.

kaukoS-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
TOIMINNOT

Toimitilarakennusten korttelialueelle (KTY) saadaan rakentaa toimistorakennuksia seka
toimistokayttoon liittyvia tukitiloja ja vahaisia palvelutiloja, joiden kaytto ei lisaa Kotkantien
liikenteen ruuhkautumista.

Ymparoivan liikenteen melu voi heikentaa alueen viihtyisyytta ja rajoittaa alueen kayttoa.
Alueen kaytdssa noudatetaan valtioneuvoston paatdsta melutason ohjearvoista (993/1992).

YHTEISET JARJESTELYT

Korttelin yhteisista jarjestelyista tulee sopia. Rakentamisen pohjaksi tarvitaan
korttelisuunnitelma, jossa esitetaan kaikki tarvittavat rasitteet ja %/hteisgérjestelyt,H’alankulku—ja
ﬁyc‘jrény—yhteydet, ajoyhteydet, pelastusreitit, huoltoyhteydet, nakemat, pysakointijarjestelyt,

ulevesien ja lumien hallintajarjestelyt, istutettavat alueet seka korttelin liittyminen
ymparistoonsa.

KAUPUNKIKUVA

Rakennukset suunnitellaan arkkitehtuuriltaan korkeatasoisiksi. Korttelin luoteisosaan
rakennetaan nakyva, arkkitehtuuriltaan poikkeuksellisen korkealaatuinen maamerkkirakennus.

Rakennusten lahiymparistd suunnitellaan edustavaksi ja viihtyisaksi.
RAKENNUSOIKEUS JA RAKENNUSALA

Kaavassa osoitettujen rakennusoikeuksien ja rakennusalojen rajoittamatta saadaan rakentaa
sellaisia maanalaisia tiloja seka yksikerroksisia talousrakennuksia ja katoksia, jotka eivat
vaikeuta naapuritontin kayttda tai olemassa olevan kasvillisuuden sailyttamista.

Kaavassa osoitetulle johtoalueelle ei saa sijoittaa rakennuksia tai katoksia, eika johtoalueen
lahelle saa sijoittaa rakenteita, joihin johto voi vaikuttaa. Tarvittaessa toimenpiteista pyydetaan
johdonhaltijan lausunto.

LIIKENTEEN JA PYSAKOINNIN JARJESTELYT

Alueen kaytossa pyritaan tukeutumaan kestaviin likennemuotoihin. Henkildautoliikenteen
kasvaessa Kotkantien ja Joutsentien risteyksen valityskyky voi ylittya ja autoliikenne voi
ruuhkautua. Liikenteen ruuhkautumista voidaan vahentaa tukeutumalla kestaviin
liikennemuotoihin, rajoittamalla pysakdintia seka porrastamalla tydmatkaliikennetta siten, etta
liikenteen ruuhkahuiput tasoittuvat.

Pyorapysakointi jarjestetaan korkealaatuisesti, ja pydrapaikat sijoitetaan rakennuksen
sisdankaynnin laheisyyteen. Kaikki ulkona olevat pyorapaikat varustetaan runkolukittavilla
telineilla. Vahintaan kolmasosa pyorapaikoista katetaan. Rakennusten sisaankaynneilta ja
pydrapysakointipaikoilta jarjestetaan sujuvat, selkeat, viihtyisat ja turvalliset jalankulku- ja
pyoraily-yhteydet ymparistoon. Rakennukset pihoineen ja ymparistdineen rakennetaan
vahintaan esteettomyyden perustason mukaisiksi.

Toimitilarakennusten kayttda varten toteutetaan vahintaan 1 autopaikka jokaista 100
kerrosalaneliometria kohti ja vahintaan 1 polkupyorapaikka jokaista 50 kerrosalaneliometria
kohti. Edellisten lisaksi toteutetaan vahintaan 2 esteetonta autopaikkaa ensimmaista 50
autopaikkaa kohti, ja sen jalkeen yksi esteeton autopaikka jokaista alkavaa 50 autopaikkaa
kohti. Toimitilarakennuksiin toteutetaan aina tyématkapyorailya tukevat tilat. Talous- ja
huoltotiloihin ei kohdistu pysakéintivelvoitteita.

PIHA- JA VIHERSUUNNITTELU
Rakennusluvan yhteydessa esitetaan viherkerroinlaskelma seka viheralan asiantuntijan laatima

pihajarjestely- ja istutussuunnitelma. Vihertehokkuuden tulee tayttaa Oulun
vahimmaiskertoimien vaatimukset.
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Olemassa olevaa kasvillisuutta ja kasvualustaa vaalitaan, ja arvokas kasvillisuus sailytetaan.
Uutta kasvillisuutta istutetaan runsaasti erityisesti korttelin reunoille seka liikenne- H’(a )
pysakointialueille. Pihojen kaytettavyys ja viihtyisyys seka istutusten kasvuedellytykset ja
Istutusalustojen riittévy_kls varmistetaan. Toiminnot sijoitetaan selkeasti. Rakennukset ja
rakenteet sijoitetaan riittavan etaalle sailytettavista puista. Kaytettavien piha- ja )
viherrakentamisen materiaalien tulee olla yhteensopivia rakennusten ja ymparoivien alueiden
ﬁin_tamateriaalien kanssa. Talousrakennuksiin ja katoksiin rakennetaan e/leensé kasvikatto.
oitajanpolkua vasten oleviin pysakdintirakennusten katujulkisivuihin toteutetaan kasviseina.

HULEVESIEN HALLINTA

Rakennusluvan yhteydessa esitetdan hulevesien kasittelysuunnitelma ja lumitilalaskelma.
Lumitiloja varataan riittavasti.

Korttelialueen maanpinta muotoillaan siten, etta korttelialueeltag’a sita ymparoivilta alueilta
tulevat hulevedet johtuvat tulvatilanteessa esteettémasti painanteiden, kourujen tai putkien
kautta yleisille alueille eika tulviva hulevesi tai vesien poisjohtaminen aiheuta haittaa
ymparistolle. Harvinaisen rankan sateen aikana tapahtuva hulevesiverkoston tulviminen tulee
ottaa huomioon pinnantasauksen suunnittelussa.

Kortteliin suositellaan toteuttavaksi mahdollisimman laajoja pintoja, joiden avulla hulevesia
viivytetaan tai imeytetaan: esimerkiksi istutettuja alueita, vettalapaisevia kiveyksia tai
kasvikattoja. Suoraan hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetaan. Hulevesien
vnve/tystnavuutta tarvitaan vahintaan yksi kuutiometri jokaista vetta lapaisematoéonta 100
pinta-alaneliometria kohti. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya tasaisesti 12 tunnin kuluessa ja
niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Pysakdinti- ja likennealueiden hulevedet puhdistetaan.

SAHKONJAKELU

Alueelle toteutetaan vahintaan yksi muuntamo, H’oka sijoitetaan ja toteutetaan
sahkodnjakeluverkon haltijan hyvaksymalla tavalla. Muuntamo on voitava rakentaa
ensimmaisessa rakennusvaiheessa.

ASEMAKAAVAN AJANMUKAISUUS

Kaavan ajanmukaisuutta ei tarvitse arvioida ennen kuin kaava on ollut voimassa 20 vuotta.

Ennen maaraajan umpeutumista voidaan rakentamislupa myontaa alueidenkayttdlain 60 §:n
estamatta.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

3. Sitovan tonttijaon mukainen tontti.




