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Kuva 1 Vuoden 2024 viistoilmakuva etelästä kohti asemakaavan muutosaluetta, joka on rajattu 

kuvaan punaisella katkoviivalla (Oulu, 2024). 
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Asemanseutu tullee kehittymään nopeasti myös tulevina vuosina suunnitteilla olevan asemakes-

kuksen ja siihen liittyvien toimintojen myötä.  

 

Kuva 2 Vuosien 1947, 1965, 1980 ja 2020 ilmakuvat vasemmalta oikealle. Suunnittelualueen sijainti 

on merkitty keltaoranssilla pisteellä. Kuvista hahmottuu suunnittelualueen lähiympäristön muut-

tuminen kerrostalovaltaiseksi. Kuvat: rakennushistoriaselvitys. 

3.3.3 Luonnonympäristö  

Suunnittelualueella ei ole havaittavissa nykytilanteessa juurikaan kasvillisuutta. Tontin raja-aitoja 

reunustavat hyvin kapeat nurmikaistat. Muutoin koko tontin alue on päällystetty asfaltilla. Vierei-

sillä korttelin 23 tonteilla on jonkin verran nurmipinta isia alueita, puita tai puurivejä sekä pen-

sasistutuksia, jotka tuovat vehreyttä myös suunnittelualueelle. 

 

Kuva 3 Vasemmalla näkymä Kauppurienkadulta suunnittelualueelle (Street Smart, 2024). Oikealla 

ilmakuva suunnittelualueesta ja sen lähiympäristöstä (Oulu, 2024). Näkymäkuvan suunta on mer-

kitty ilmakuvaan valkoisella nuolella. 

3.3.4 Rakennettu ympäristö  

Yhdyskuntarakenne  ja kaupunkikuva  

Suunnittelualue sijaitsee toiminnoiltaan monipuolisessa ja sekoittuneessa Oulun ruutukaavakes-

kustassa, Vaaran kaupunginosan korttelissa 23. Kortteli 23 rajautuu koillisessa, kaakossa, lou-

naassa ja luoteessa vastaavasti Pakkahuoneenkatuun, Rautatienkatuun, Kauppurienkatuun ja 
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Kuva 4 Opaskarttaote, missä suunnittelualueen sijainti on merkitty punaisella pisteellä. Kartta ei 

ole mittakaavassa. (Oulu, 2026) 

Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot  

Suunnittelualueella sijaitsee maakunnallisesti arvokas rakennus, Kauppurienkatu 33, joka on ra-

kennettu toisesta päädystään kiinni itänaapuritontilla sijaitsevaan, niin ikään maakunnallisesti ar-

vokkaaseen Asunto Oy Oulun Kulman rakennukseen. Suunnittelualueen lähiympäristö on paikal-

lisesti arvokasta aluetta. Rakennetun kulttuuriympäristön lähtötietoja on kuvattu tarkemmin se-

lostuksen kohdassa 3.4. 

Suunnittelualue sijaitsee kaupunkiarkeologisen alueen ulkopuolella, eikä alueella tämänhetkisten 

lähtötietojen mukaan sijaitse muinaismuistoja. 

Tekninen huolto  

Suunnittelualueelta liitytään kunnallisteknisiin verkostoihin. Hulevesiliittymää tontille ei tällä het-

kellä ole. 

Ympäristöhäiriöt  

Suunnittelualue sijaitsee ruutukaavakeskustassa ja merkittävien liikenneyhteyksien varrella: kort-

telia sivuaa idässä alueellinen pääkatu Rautatienkatu, jonka itäpuolella sijaitsee myös Oulun hen-

kilöratapiha. Ajoneuvo- ja raideliikenne voivat aiheuttaa ympäristöön melu- ja tärinähaittoja. Lii-

kenteellä on vaikutuksia myös ilmanlaatuun. 
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3.4 Suunnittelun lähtötiedot  
Asemakaavan laatimisessa otetaan huomioon kaavoitusta ohjaava lainsäädäntö, suunnittelualu-

etta koskevat kaavat, strategiat, ohjelmat, suunnitelmat ja selvitykset sekä muut kaavan laatimi-

sen kannalta oleelliset lähtötiedot ja ohjeet.  

Luettelo kaavan laatimista ohjaavista lähtötiedoista , pois lukien kaavaa varten laadittavat selvi-

tykset, suunnitelmat ja tarkastelut, on esitetty selostuksen kohdassa 1.4.4. Seuraavassa on esi-

tetty niiden keskeiset sisällöt tämän asemakaavan muutoksen näkökulmasta. 

3.4.1 Maakuntakaava 

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (Pohjois-Pohjanmaan liitto, 2022) suunnittelualue sijait-

see Oulun keskustatoimintojen alueella C-1, johon sijoittuu keskustahakuisia hallinto-, kauppa-, 

hyvinvointi - ja vapaa-ajan palveluja sekä asumista. Alueella olevat valtakunnallisesti ja maakun-

nallisesti arvokkaat kulttuuriympäristöalueet ja -kohteet on esitetty 2. vaihemaakuntakaavan se-

lostuksen liitteessä. Suunnittelualueella sijaitsee maakunnallisesti arvokas rakennus Kauppurien-

katu 33 ja sen itänaapuritontilla maakunnallisesti arvokas Asunto-osuuskunta Kulma. Alueen yk-

sityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee luoda edellytyksiä kansainvälisen, 

kaupallisesti vetovoimaisen ja viihtyisän kaupunkikeskustan kehittymiselle varaamalla alueita tii-

vistä kaupunkirakentamista ja monipuolisia palveluja varten sekä määrittelemällä korkeatasoisen 

kaupunkikuvan kehittämisen periaatteet. Alueiden käytön suunnittelussa ja rakentamisessa on 

varmistettava, että alueella sijaitsevien kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen kannalta 

tärkeiden kohteiden kulttuuri - ja luonnonperintöarvot säilyvät. 

 

Kuva 5 Karttaote Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaavan selostuksen liitteestä (Pohjois-

Pohjanmaan liitto , 2016). Suunnittelualueen sijainti on ympyröity karttaan punaisella. Kauppu-

rienkatu 33 on merkitty luvulla 106 ja Asunto-osuuskunta Kulma luvulla 102. Kartta ei ole mitta-

kaavassa. 

3.4.2 Yleiskaava 

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (Oulu, 2019) suunnittelualue sijaitsee koko kau-

pungin kaavakartalla (kaavakartta 1) kaupunkikehittämisvyöhykkeellä 1, kaupunkikeskusta (Kake-
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1), jota kehitetään elinvoimaisena, voimakkaasti tiivistyvänä, erityisesti kävelyyn ja pyöräilyyn pe-

rustuvana ja kaupunkikuvaltaan huipputasoisena keskustaympäristönä. Vyöhykkeellä tulee kiin-

nittää erityistä huomiota mm. katutilan ja kiinteistöjen kävely - ja pyöräilypainotteiseen kehittä-

miseen, viheralueiden kehittämiseen sekä monipuolisiin ympäristöarvoihin. Yleisiä kaavamää-

räyksiä ovat mm. riittävästä melun- ja tärinäntorjunnasta huolehtiminen pääteiden ja -ratojen 

sekä muiden merkittävien melua aiheuttavien kohteiden ympäristössä, kaupunkirakenteen tiivis-

tämisen ja täydentämisen edistäminen asemakaavoituksella kullekin alueelle luonteenomaisella 

tavalla, hulevesien riittävästä viipymästä ja käsittelystä huolehtiminen ennen niiden johtamista 

vesistöön, sekä happamien sulfaattimaiden ja mustaliuskeiden mahdollisten esiintymien selvittä-

minen yksityiskohtaisemmassa maankäytön suunnittelussa ja tarvittaessa toimenpiteiden esittä-

minen niistä johtuvien haittojen ehkäisemiseksi. 

Keskeisen kaupunkialueen kaavakartalla (kaavakartta 2) suunnittelualue sijaitsee alueella C, pää-

keskus, keskustatoimintojen alue, joka varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta 

palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, 

keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomille työpaikkatoimin-

noille. Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltään seudullisia vähittäiskaupan suur-

yksiköitä. Suunnittelualue on myös rakennusperinnön, kulttuuriympäristön ja kaupunkikuvan 

kannalta paikallisesti arvokasta aluetta, missä rakennusperintöä tulee vaalia pitämällä alue tar-

koituksenmukaisessa käytössä. Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti ar-

vokas rakennuskanta säilytetään. Alueelle rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa 

huolehditaan sen erityisten arvojen säilymisestä. Suunnittelualueen ohi kulkeva Rautatienkatu on 

osoitettu yleiskaavassa pääkaduksi. 

 

Kuva 6 Ote Uuden Oulun yleiskaavan keskeisen kaupunkialueen kaavakartasta (kaavakartta 2), 

johon asemakaavan muutosalueen sijainti on ympyröity valkoisella. Kartta ei ole mittakaavassa. 

Kartta © Oulun kaupunki.  

3.4.3 Voimassa oleva asemakaava 

Suunnittelualueella on voimassa Sisäasiainministeriön hyväksymä 5.12.1947 vahvistettu asema-

kaava (kaavatunnus 564-37, keskeisten osien asemakaavan muutos), jonka ovat laatineet Otto I. 

Meurman ja Aarne Ervi. Tontin tehokkuusluvuksi on osoitettu 1,25 ja rakentamiseen voidaan 









https://www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-hankkeet/oulun-keskustavisio-2026-2040
https://www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-hankkeet/oulun-keskustavisio-2026-2040
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moderniksi rakennukseksi. Rakennus sisältyy myös arvokkaaseen moderniin pienalueeseen L 

Kauppurienkadun katutila, Vaara. 

Kauppurienkadun katutila, Vaara  

Kauppurienkadun lähes sadan vuoden aikana valmistuneet rakennukset Vaaran kaupungin-

osassa muodostavat miellyttävän vaihtelevaa, kantakaupunkimaista katutilaa. Katu on Kakara-

vaaraksi kutsutun alueen entinen keskuskatu. Vaaranpuisto ja Uusikatu erottavat Kauppurienka-

dun sen Pokkisenpuoleisesta, jalankulkuun painottuvasta osuudesta. Mäkelininkadun ja Kouluka-

dun välillä on yhtenäinen ja hyvin säilynyt jälleenrakennuskauden julkisivu. Rakennusten julkisi-

vujen jaottelussa on nähtävissä Oulun ruutukaava-alueelle ominainen, kaupunkipuutalojen aikai-

seen tonttijakoon perustuva vaihtelu. Koulukadun kaakkoispuolella alue on rakentunut moder-

nismille tyypillistä, avointa korttelirakennetta noudattaen. Alueen arvokkaita moderneja raken-

nuksia ovat Oulun läänin Talousseuran talo, As Oy Inkala ja Kauppurienkatu 33. Alueen arvoina 

mainitaan alkuperäisyys, kerroksisuus ja identiteetti. Suosituksina todetaan: Tiiviin katutilan mit-

takaava on huomioitava mahdollisissa muutostöissä tai lisärakentamisessa. Alueen rakennusten 

arkkitehtuurin ominaispiirteitä tulee vaalia. 

Kauppurienkatu 33  

Vuonna 1964 valmistunut, Suunnittelu Oy E. Niemelän suunnittelema Kauppurienkatu 33 on 

puhdaslinjainen toteutus 1960-luvun nauhaikkunalliseen järjestelmäjulkisivuun ja modulismiin 

perustuvasta arkkitehtuurista. Julkisivut muodostuvat punatiilipinnoista sekä kuparisen raken-

teen kannattelemista nauhaikkunakentistä. Loiva pulpettikatto antaa mielikuvan tasakatosta. Ra-

kennus on rakennettu kiinni viereisen tontin Kulmataloon, jonka kanssa se muodostaa pienen 

sisäpihan. Kohteen arvoina mainitaan rakennustaiteellinen merkitys, tyypillisyys, alkuperäisyys ja 

autenttisuus. 

 

Kuva 11 Vasemmalla ilmakuva ja karttaote arvokkaasta modernista pienalueesta L Kauppurien-

katutila, Vaara (Oulu, 2016). Oikealla kuvia pienalueeseen kuuluvista rakennuksista. 



 
564-2563 Asemakaavan muutos 4.6.2026 Kauppurienkatu 33 

  
 

23 
 

3.4.13 Maakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriympäristö  

Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriympäristö 2015 -inventoinnissa (Oulu, 2016) suunnitte-

lualueella sijaitseva Kauppurienkatu 33 ja sen naapurissa sijaitseva Asunto-osuuskunta Kulma on 

osoitettu maakunnallisesti arvokkaiksi kohteiksi arvottamisen kriteereinään rakennushistorialliset 

arvot (R). Kauppurienkatu 33:n kohdekuvaus vastaa kohdassa 3.4.12 esitettyä. Asunto-osuus-

kunta Kulma rakennettiin rautatieläisten asuintaloksi. Kolmikerroksinen kivirakennus helpotti 

osaltaan 1920-luvulla vallinnutta kaupunkien asuntopulaa. Tyyliltään klassistisen asuinrakennuk-

sen suunnitteli rakennusmestari Kaarlo J. Kaattari vuonna 1922. Sisäpihalla on säilynyt yksiker-

roksinen piharakennus vuodelta 1940. 

 

Kuva 12 Viistoilmakuvat etelästä pohjoiseen (vasemmalla) ja pohjoisesta etelään (oikealla), kohti 

Kauppurienkatu 33:a ja Asunto-osuuskunta Kulmaa. Kuvat © Oulun kaupunki 2024. 

3.4.14 Vihertehokkuu den huomioiminen  

Yhdyskuntalautakunnan päätöksellä 24.1.2023 §30 vihertehokkuuden vähimmäiskertoimet on 

otettu käyttöön 1.3.2023 jälkeen käynnistyvissä asemakaavoissa. Viherkerrointyökalun (Oulu, 

2023) käytöllä pyritään tukemaan mm. kaupunkistrategian, ympäristöohjelman, ja viherrakenne-

selvityksen ja -yleissuunnitelman linjauksia ja tavoitteita sekä kaupunginjohtajien ilmastosopi-

muksen mukaista Oulun kaupungin kestävän energian ja ilmaston toimintasuunnitelmaa (SE-

CAP). Tavoitteena on lisätä kaupunkivihreää ja luonnon monimuotoisuutta tiiviisti rakennetussa 

ympäristössä, edistää hulevesien luonnonmukaista käsittelyä sekä laadukkaan ja viihtyisän ym-

päristön muodostumista koko kaupungin alueella.  

3.4.15 Lumitil ojen suunnittelu  

Asemakaavan muutoksen lähtötiedoiksi tehtävissä lumitilatarkasteluissa hyödynnetään Oulun 

rakennusvalvonnan lumitilalaskuria (Oulu, 2023). Lumitilatarkastelujen sisältö on kuvattu koh-

dassa 4.5.5. 

3.4.16 Pysäköinnin järjestäminen  

Asemakaavan muutoksessa noudatetaan 13.3.2018 hyväksyttyä Oulun kaupungin pysäköinti-

normia (Oulu, 2018) ja 27.10.2020 hyväksyttyä pysäköintinormin soveltamisohjetta (Oulu, 2020). 
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3.4.17 Rakennusjärjestys 

Oulun kaupungin rakennusjärjestys on tullut voimaan 1.9.2017. Muutokset pykälään 54 ovat tul-

leet voimaan 23.3.2023. 

3.4.18 Tonttijako ja kiinteistörekisteri  

Oulun kaupunki toimii kiinteistörekisterin pitäjänä asemakaava-alueella. 

3.4.19 Maanomistus  

Asemakaavan muutoksen kohteena olevan Oulun kaupungin II kaupunginosan (Vaara) korttelin 

23 tontin 162 omistaa Suomen Rakennustutkimus Oy. 

3.4.20 Pohjakartta  

Pohjakartta on alueidenkäyttölain 54 a § mukainen ja vastaa olosuhteita xx.xx.202x. 

3.4.21 Lainsäädäntö 

Kaavatyö on käynnistetty maankäyttö- ja rakennuslain aikana. Maankäyttö- ja rakennuslaki on 

muutettu alueidenkäyttölaiksi 1.1.2025. 

3.4.22 Maankäyttösopimukset  

Asemakaavan muutoksen yhteydessä laaditaan maankäyttösopimus. 

3.5 Suunnittelualuetta koskevat selvitykset  
Asemakaavan laatimista varten on tehty tarvittavat, olemassa olevaa lähtötietoa tarkentavat ja 

täydentävät selvitykset suunnittelutyön aikana. Luettelo laadituista selvityksistä on esitetty selos-

tuksen kohdassa 1.4.1. Seuraavassa on esitetty niiden keskeiset sisällöt. 

3.5.1 Hulevesiselvitys ja hulevesien hallintasuunnitelma  

AFRY Finland Oy on laatinut Kauppurienkatu 33:n hulevesiselvityksen ja hulevesien hallintasuun-

nitelman 5.6.2025. 

Hulevesiselvitys 

Hulevesiselvityksessä on kuvattu kaava-alueen ja sen välittömän lähiympäristön maaperä, pohja-

vesi, topografia, nykyiset hulevesijärjestelmät, hulevesitulva-alueet ja -reitit sekä rakentamisen 

vaikutukset hulevesiin ja suositellut hulevesien hallinnan menetelmät. Selvitysalue on nykytilas-

saan suurelta osin päällystettyä ja vettä läpäisemätöntä aluetta. Suunnitellun rakentamisen 

myötä vettä läpäisemättömän pinnan määrä kasvaa hieman, jolloin myös pintavalunta tulee kas-

vamaan. Pohjamaan vedenläpäisevyys on huono. GTK:n tekemän HasuDigi-hankkeen tietojen 

mukaan Kauppurienkatu 33:ssa ei ole riskiä happamille sulfaattimaille. Selvitysalueen läpi kulkee 

viereisen tontin pieni tulvareitti. Hulevesiviemärin, johon selvitysalueen hulevedet liitetään, 
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kapasiteetti ei ole laskennallisesti riittävä nykytilanteessa rankimpien sateiden aikana. Hulevesien 

hallinnassa tulee tavoitella nykytilannetta pienempää tontilta poistuvaa virtaamaa. Selvityksessä 

suositellaan määrällistä hallintaa koko kaava-alueella muodostuville hulevesille. 

Selvityksessä kaava-alueelle soveltuviksi hulevesien hallintamenetelmiksi katsotaan ainakin hule-

vesitulvareittien pitäminen vapaana rakentamiselta, kattojen päällystäminen kasvikatoilla, hule-

vesien käsittely ja hyödyntäminen syntypaikalla, vettä pidättävien päällysteiden käyttö kansipi-

halla sekä tonttikohtaiset viivytysjärjestelmät. Suositeltavina jatkotoimenpiteinä esitetään tontin 

ja korttelin sisäisten hulevesitulvareittien huomioimista alueen suunnittelussa siten, että rakenta-

misella ei estetä tulvavesien liikkeitä. 

Selvityksessä on esitetty myös suositukset kaavamääräyksiksi:  

¶ Hulevesiä tulee viivyttää tonteilla 1 m3/140 m2 läpäisemätöntä pinta-alaa kohden. Viivyt-

täminen tehdään kiinteistökohtaisilla ratkaisuilla. Läpäisemättömän pinta-alan määrää 

voidaan vähentää suosimalla vettä pidättäviä ja viivyttäviä pintamateriaaleja ja minimoi-

malla rakentamispinta-alaa. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentyä viimeistään 12 tunnin ku-

luessa täyttymisestä. Viivytysrakenteissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. 

¶ Pysäköinti- ja liikennealueilla muodostuvista hulevesistä tulee poistaa haitta-aineita en-

nen niiden johtamista edelleen. 

¶ Mikäli tulvareitti ei muodostu pintaa tai katua pitkin tulee tulvareitti mitoittaa 1/100 v 

toistuvuudelle (kansipiha) 

Hulevesien hallintasuunnitelma  

Hulevesiselvityksen pohjalta on laadittu luonnos hulevesien hallintasuunnitelmasta asemakaavan 

muutoksen lähtötiedoksi. Suunnitelma on tehty asemakaavan muutosluonnoksen pohjaksi laa-

dittujen maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehtojen pohjalta.  

Kaavamuutosalueen eli tontin 564-2-23-162 viivytysvaade on noin 1 m³/140 m² ja sillä on vettä 

läpäisemätöntä pintaa 638 neliömetriä. Jatkosuunnittelussa viivytystarpeen määrää voidaan vä-

hentää maksimoimalla vettä pidättäviä pintoja katoilla ja kansilla (kasvikatot). Tontilla muodostu-

vat hulevedet on käsiteltävä tontilla. Hulevesiä ei lähtökohtaisesti saa johtaa tontin rajojen yli kä-

siteltäväksi. Tulvatilanteessa vedet eivät saa johtua naapuritontille. Kaikkien suunnitelmassa esi-

tettyjen hulevesien hallintaratkaisujen toteutettavuus tulee arvioida huolellisesti jatkosuunnitte-

lun yhteydessä yhteistyössä eri alojen suunnittelijoiden kanssa, jotta toteutukseen saadaan ko-

konaisuuden kannalta paras lopputulos. Lisäksi suunnitelmakartalla on tarkasteltu  hulevesien vii-

vytysputkiston ja hulevesilinjan mahdollista sijoittumista ja liittämistä hulevesiviemäriin. 
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3.5.2 Liikenne- ja pysäköintiselvitys  

A-Insinöörit Suunnittelu Oy on laatinut Kauppurienkatu 33:n liikenne- ja pysäköintiselvityksen 

14.1.2026. Selvityksessä on tarkasteltu suunnittelualueen liikenteellisiä olosuhteita sekä asema-

kaavan muutosluonnoksen pohjaksi laadittuja maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehtoj a. Suun-

nittelualueen liikenteelliset olosuhteet on kuvattu kohdassa 3.3.4. Vaikutukset liikenteeseen on 

kuvattu kohdassa 5.2.5. Selvitys on kokonaisuudessaan selostuksen liitteenä. Seuraavassa on ku-

vattu tarkemmin kohdassa 4.5.3 esiteltyjen maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehtojen liiken-

nettä ja pysäköintiä koskevia suunnitteluratkaisuja ja niiden vaikutuksia. 

Vaihtoehdossa Ve 1 suunnittelukohde on helposti saavutettavissa moottoriajoneuvoliikenteellä. 

Kohteeseen saadaan sijoitettua riittävä määrä autopaikkoja huomioiden esteettömät autopaikat 

sekä sähköautojen latauspaikat. Suunnittelukohteen matkatuotoksen (saapuvat ja lähtevät) arvi-

oidaan olevan keskimäärin n. 45 ajoneuvoa arkivuorokaudessa. Kauppurienkadun keskimääräi-

nen liikennemääräarvio on hankkeen valmistuttua n. 145 ajoneuvoa arkivuorokaudessa. Hank-

keen uuden autoliikenteentuotoksen arvioidaan olevan kadun tulevasta kokonaisliikenteestä 

noin kolmannes. Liikennemäärät jäävät suhteellisen pieniksi verrattuna lähikatujen liikennemää-

riin. Esimerkiksi Rautatienkadun tai Saaristonkadun liikennemääristä uuden autoliikenteentuotos 

on n. 0,6-0,8 %. Liikennemäärillä ei siten katsota olevan merkitystä alueen muun liikenteen toi-

mivuuteen. 

Vaihtoehdossa Ve 2 suunnittelukohde on lähtökohtaisesti autoton, mutta sisäpihalle on esitetty 

kuitenkin kaksi autopaikkaa, joista toinen voisi olla esimerkiksi yhteiskäyttöautopaikka ja toinen 

palvella mahdollisia liiketiloja. Suunnittelukohde on helposti  saavutettavissa moottoriajoneuvo-

liikenteellä. Suunnittelukohteen matkatuotoksen (saapuvat ja lähtevät) arvioidaan olevan keski-

määrin n. 60 ajoneuvoa arkivuorokaudessa. Koska suunnittelukohteessa on esitetty vain kaksi 

autopaikkaa, kohteeseen ei suuntaudu vastaavaa pysäköintiliikennettä kuin vaihtoehdossa 1. 

Osa kohteeseen suuntautuvista koti-, saatto- ja vierailumatkojen tuottamasta ajoneuvoliiken-

teestä tukeutuu ympäristön julkiseen pysäköintiin. Laskennallisesti suunnittelukohteen valmistu-

misen jälkeen Kauppurienkadun liikennemäärä olisi keskimäärin n. 160 ajoneuvoa arkivuorokau-

dessa. Hankkeen uuden autoliikenteentuotoksen arvioidaan olevan kadun tulevasta kokonaislii-

kenteestä alle kolmannes. Liikennemäärät jäävät suhteellisen pieniksi verrattuna lähikatujen lii-

kennemääriin. Esimerkiksi Rautatienkadun tai Saaristonkadun liikennemääristä uuden autoliiken-

teentuotos on n. 0,8-0,9 %. Liikennemäärillä ei siten katsota olevan vaikutusta muun liikenteen 

toimivuuteen. 

Molemmissa vaihtoehdoissa kohteeseen saadaan järjestettyä toimiva ja turvallinen pelastustie 

ensihoitoyksikölle. Vaihtoehdoissa on varauduttu Kauppurienkadulta tapahtuvaan pelastamiseen 

tikasauton avulla. Muiden huoneistojen pelastautuminen järjestetään omatoimipelastautumi-

sena. Huoltoliikenteen määrä uuden rakentamisen myötä on arviolta 1,5 käyntiä vuorokaudessa. 
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hapettumisen aikana kummankaan näytteen pH ei laskenut alle 4. Inkuboinnin jälkeen näytteen 

NP1/3,5-4 m pH oli 7,7 ja näytteen NP5/5-5,5 m pH oli 6,2. NAG-testien tulosten ja kokonaisrik-

kipitoisuuden perusteella todettiin, että kummankaan näytteen maa -ainesten ei arvioida aiheut-

tavan merkittävää happamoitumista. Inkuboinnin tulokset vahvistavat, että näytteitä ei luokitella 

happamiksi sulfaattimaiksi. 

Selvityksen jatkotoimenpiteinä todettiin, että mikäli rakentamisen aikana kaivujen yhteydessä 

havaitaan sulfidisia maita, täytyy alueella tehdä lisätutkimuksia happamoitumisriskin selvittä-

miseksi. Mahdolliset sulfidiset maat eivät estä rakentamista alueelle, mutta sulfidimaiden käsitte-

lyyn on kiinnitettävä huomiota. Paras keino hallita happamuuden syntymistä on estää potentiaa-

listen happamien sulfaattimaiden altistuminen ilmakehän hapelle. Hapan valunta voi syntyä, mi-

käli maaperää kuivatetaan sulfidikerrokseen asti tai mikäli maaperä pääsee hapettumaan esimer-

kiksi putkikaivantojen yhteydessä. Maaperä voi päästä myös hapettumaan, mikäli sulfidisia maita 

joudutaan vaihtamaan rakennuspaikalla. On huomioitavaa, että potentiaalisesti happamat sul-

faattimaat esiintyvät usein laikuittaisina/linssimäisinä alueina, ja selvityksen tulokset perustuvat 

otettuihin näytteisiin ja tehtyihin testeihin. Rakentamistöiden yhteydessä maa-ainesta on havain-

noitava ja tarpeen mukaan tehtävä lisämäärityksiä mahdollisista sulfidimaakerroksista, jotta 

mahdollisten sulfidimaiden laajuus rakentamisalueella pystytään paremmin arvioimaan. 

 

Kuva 15 Ote maaperäselvitysten pohjatutkimuskartasta 3.11.2023. Kartalle on merkitty näyt-

teidenottopaikat ja suunnittelualueen mitatut korkeusasemat.  (AFRY Finland Oy, 2023) 
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välein salaojien huuhtomisen helpottamiseksi. Salaojatäyttömateriaalien laatuun on kiinnitettävä 

erityistä huomiota, jottei täyttömateriaalista aiheudu lisäriskiä tukkeutumiselle.  

Pilaantuneisuusselvitys 

Kohteessa suoritettiin pilaantuneisuustutkimuksen näytteenotto neljästä tutkimuspisteessä (P1, 

P3, P4 ja P5) monitoimikairalla ns. auger-tekniikalla, jolloin maaperästä saadaan jatkuva näyte-

sarja. Maanäytteet otettiin ohjeellisesti seuraavilta tasoilta; 0-0,5 m, 0,5-1 m, 1-1,5 m, 1,5-2 m, 2-

3 m ja 3,0-4,0 m jne. Kairauksen yhteydessä suoritettiin silmämääräinen maaperän laadun määri-

tys. Pisteiseen P1, P4 ja P5 asennettiin pohjavesiputket. Kairauspisteissä ei havaittu poikkeavaa 

hajua tai esim. täyttöjä. Maanäytteistä tehtiin laboratoriossa seuraavat analyysit: öljyhiilivedyt 

(sis. liuottimet, VOC) 4 kpl, PAH-yhdisteet 2 kpl ja metallit (As, Cd, Co, Cr, Cu, Hg, Ni, Pb, Sb, V, 

Zn) 4 kpl. Vesinäytteille tehtiin laboratoriossa seuraavat analyysit: öljyhiilivedyt (sis. liuottimet, 

VOC) 1 kpl. 

Valtioneuvoston asetuksen 3 §:n mukaan maaperän pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioi-

tava, jos yhden tai useamman haitallisen aineen pitoisuus maaperässä ylittää asetuksen 

(214/2007) liitteessä säädetyn kynnysarvon. Kiinteistön alueella todettiin kynnysarvon ylittävä pi-

toisuus arseenia. Kynnysarvo edustaa haitatonta pitoisuustasoa tai taustapitoisuutta. 

Arseeni on luonnossa yleinen, tavallisimmin sulfidimineraalien kanssa esiintyvä puolimetalli. Ar-

seeni on erittäin myrkyllistä vesieliöille. Arseeni sitoutuu tavallisesti maaperän oksideihin, orgaa-

niseen ainekseen ja savimineraaleihin. Karkearakeisissa maalajeissa arseeni voi olla helposti liik-

kuvaa ja kulkeutua pohjaveteen. Arseenin kulkeutuminen pintavalunnan tai suotovesien mukana 

kohteessa on teoreettisesti mahdollista, mutta kohteessa havaittu alhainen pitoisuustaso huomi-

oon ottaen hyvin epätodennäköist ä. Pintavalunnan tai suotovesien mukana kulkeutumista ei ar-

vioida tapahtuvan haitallisina pitoisuuksina. Kulkeutumista maan pölyämisen ja tuulieroosion 

mukana ei arvioida tapahtuvan arseenin sitoutuessa maaperään. Kulkeutumista voi tapahtua pö-

lyämisen yhteydessä ainoastaan silloin, kun alueella toteutetaan maarakennustöitä. Kulkeutu-

mista haihtumalla ulkoilmaan ei voi tapahtua. 

Arseenille voi teoriassa altistua ihokosketuksen tai ruuansulatuselimistön välityksellä, koska lie-

västi kohonneita pitoisuuksia havaittiin pintamaassa. Haitta-ainepitoiset maat sijaitsevat alueella, 

missä ei tapahdu pitkäkestoista oleskelua. Kulkeutuminen suotovesien mukana pohjaveteen ha-

vaitulla maaperän pitoisuustasolla ei ole merkittävää. Alueen pohjavettä ei myöskään hyödyn-

netä missään muodossa. Todetut haitta -aineet ovat haihtumattomia, jolloin niiden johtuminen 

haihtumalla sisäilmaan ei ole mahdollista. Alueella ei viljellä ravintokasveja, joten niiden välityk-

sellä ei voi altistua. 

Yllä mainituista seikoista johtuen arseenille ei voi altistua siinä määrin, että ympäristö- tai ter-

veyshaittoja voisi aiheutua. Alueella ei ole herkkiä luontoarvoja eikä eläimistöä, joten 
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¶ Muutos asuinkäyttöön on likipitäen mahdotonta ilman oleellisia julkisivumuutoksia.  Ikku-

najulkisivuilla ikkunoiden välissä ei ole riittävästi umpiseinää uusien väliseinien ja ulkosei-

nän liittymärakenteille. 

¶ Rakennuksen paikallavaletun välipohjan toteutuksessa ei ole varauduttu jälkikäteen teh-

täviin, uusiin, alkuperäisistä suunnitelmista poikkeaviin aukotuksiin. 

¶ Rakennuksen energiatehokkuuden parantamisen tavoitteet ohjaavat korjaussuunnittelua 

rakennuksen tulevan käyttötarkoituksen mukaan. 

Vastaavasti talotekniikan osalta selvityksen johtopäätöksinä todetaan mm. seuraavaa: 

¶ Jos nykyinen käyttötapa jäisi käyttöön (toimistorakennus), tulisi talotekniikka uusia tämän 

päivän tasolle, jotta tilojen vuokrausaste nousisi kannattavalle tasolle. 

¶ Suurimmat haasteet sekä nykyisen että uuden käyttötapatarkoituksen saattamisessa toi-

mintakuntoon olisivat ilmanvaihdolliset muutokset. Tällä hetkellä toimistotiloissa ei ole 

koneellista ilmanvaihtoa kuin yhdessä toimistotilassa. Mahdollinen ilmanvaihdon lisäämi-

nen saneerauksen yhteydessä aiheuttaisi rakennukseen laajalti muutoksia niin sisätiloihin, 

julkisivuihin kuin vesikatollekin. Rajoittavia tekijöitä ovat etenkin rakennuksen matala ker-

roskorkeus sekä olemassa olevan rakenneratkaisun asettamat reunaehdot uusien isojen 

hormien rakentamiselle. 

¶ Kohteessa ei ole tällä hetkellä jäähdytysjärjestelmiä, joita useimmissa vuokratuissa toimi-

tiloissa edellytetään olevaksi. Uusi jäähdytysjärjestelmä aiheuttaisi muutostarpeita vesika-

tolle ja rakennuksen sisätiloihin. 

¶ Kohteen energiateknisiä parannuksia suositeltaisiin vahvasti, jotta energiansäästö/-kier-

rätys nousisi lähemmäs nykypäivän vaatimustasoa. 

¶ Mahdolli sen asuinkäytön näkökulmasta suurimmat haasteet ovat ilmanvaihdollisten 

muutosten ohella sähkötekniset muutokset sekä märkätilojen riittävyys ja sijainnit. 

¶ Uuden käyttötapatarkoituksen myötä tulisi päivittää kaikki talotekniikka nykymääräysten 

ja ohjeiden mukaisesti. 

¶ Uudistettavaan kohteeseen tulisi myös toteuttaa viivästys hulevesille. Tällä hetkellä ton-

tilla ei ole sadevesien kaivoja eikä putkistoja. Tontilta ei tällä hetkellä liitytä kunnalliseen 

sade-vesiverkostoon. 

3.5.6 Rakennushistoriaselvitys 

Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy on laatinut Kauppurienkatu 33:n rakennushistoriaselvityk-

sen 4.2.2022. 

Kauppurienkatu 33 sijaitsee Oulun kaupungin Vaaran kaupunginosassa korttelissa 23 tontilla 

162. Rakennus on vuonna 1964 valmistunut viisikerroksinen kellarillinen toimistotalo. Kohteen 

on suunnitellut Suunnittelu Oy E. Niemelä alun perin toimistonsa toimip isteeksi. 
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Kuva 16 Kauppurienkatu 33:n julkisivut kuvattuna eri suunnista, vasemmalta oikealle: julkisivu 

Kauppurienkadulle, julkisivu luoteeseen, julkisivut sisäpihalle. Kuvat: rakennushistoriaselvitys.  

Rakennus edustaa julkisivuiltaan 1960-luvun modulaarista arkkitehtuuria. Kohteelle ominainen 

ilme syntyy selkeiden muuripintojen yhdistämisestä horisontaalisten ja vertikaalisten linjojen 

muodostamaan järjestelmään. Julkisivut ovat rakennusajankohdan henkeen vähäeleisiä ja ratio-

naalisia korostaen käytettyjä materiaaleja. Julkisivut ovat säilyneet ilmeeltään pääosin alkuperäi-

sinä. 

 

Kuva 17 Kauppurienkatu 33:n alkuperäisiä julkisivupiirustuksia vuodelta 1963: vasemmalla julki-

sivu luoteeseen ja oikealla julkisivu lounaaseen Kauppurienkadulle. Kuvat: rakennushistoriaselvi-

tys. 

Alkuperäisissä pohjaratkaisuissa julkisivujen järjestelmällisyys ja selkeys heijastui sisätiloihin. Ny-

kytilassaan kohteen sisätilojen eheys ja säilyneisyys on porrashuonetta lukuun ottamatta heikko. 

Rakennuksen alkuperäiset rakenneratkaisut ovat mahdollistaneet sisätilojen muokkaamisen 

muuttuvien tarpeiden mukaan. Sisätilojen muutokset voidaan nähdä alkuperäisen rakenteellisen 

joustavuuden hyödyntämisenä ja siten kohteelle tietyssä mielessä luonteenomaisena muutok-

sena. 
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Kuva 18 Kauppurienkatu 33:n alkuperäispiirustuksia vuodelta 1963: vasemmalla asemapiirros ja 

oikealla peruskerroksen pohjapiirustus. Kuvat: rakennushistoriaselvitys. 

Toimistotalo poikkeaa arkkitehtoniselta ilmeeltään ja massoittelultaan korttelin muusta raken-

nuskannasta ja rakenteesta, mutta sitoutuu katunäkymään materiaalien ja värityksen kautta luo-

den osaltaan vaihtelevuutta kaupunkikuvaan. Kortteli on rakentunut pääosin 1960-luvulla.  

Kauppurienkatu 33 on nimetty paikallisesti arvokkaaksi kohteeksi rakennuksena sekä osana 

Kauppurienkadun katutilaa vuoden 2016 Oulun modernin rakennuskannan inventoinnissa. 

Kohde on nimetty Pohjois-Pohjanmaan rakennetun kulttuuriympäristön listauksessa (MRKY 

2015) maakunnallisesti arvokkaaksi kohteeksi perusteena rakennushistorialliset arvot. 

 

Kuva 19 Kaavio alueen rakentumisesta. Kuva: rakennushistoriaselvitys. 

Kohteen olennaiset arkkitehtoniset erityispiirteet : 

¶ Modulaarinen julkisivusommitelma  

¶ Materiaalien ja värien korostuminen arkkitehtuurissa  

¶ Muuntojoustavat rakenneratkaisut 
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Rakennustaiteellinen merkitys: 

¶ Edustaa arkkitehtuuriltaan ja rakenteiltaan 1960-luvun rakennusperintöä 

¶ Arkkitehtuurin autenttisuus ja eheys on pääosin säilynyt julkisivujen osalta 

¶ Paikallisesti tasokas modulaarisen arkkitehtuurin edustaja 

Historiallinen merkitys: 

¶ Edustaa Oulun keskustan ruutukaava-alueen kaavoitushistoriaa  

¶ Rakennus on liitoksissa Oulun yliopiston historiaan  

Kaupunkikuvallinen merkitys: 

¶ Kohderakennus muodostaa osaltaan Kauppurienkadun katutilaa ja luo vaihtelevuutta 

kaupunkikuvaan 

 

Kuva 20 Näkymiä kohti Kauppurienkatu 33:a, vasemmalta oikealle: näkymä pitkin Kauppurien-

katu kohti rautatieasemaa, näkymä pitkin Kauppurienkatua kohti keskustaa, näkymä naapurira-

kennuksen pihalta kohti rautatieasemaa. Kuvat: rakennushistoriaselvitys. 

3.5.7 Tärinä- ja runkomeluselvitys  

A-Insinöörit Suunnittelu Oy on laatinut Kauppurienkatu 33:n tärinä - ja runkomeluselvityksen 

3.6.2025. 

Selvityksessä on tutkittu raideliikenteen aiheuttamaa tärinää ja runkomelua kohteen Kauppu-

rienkatu 33 osalta. Kohde on tontti, johon suunnitellaan kaavamuutosta viisikerroksisen asuin-

kerrostalon rakentamista varten Oulun Vaaran kaupunginosaan. Tontin lähin sivu sijaitsee noin 

80 m etäisyydellä Tampere-Oulu rautatiestä Oulun rautatieaseman kohdalla. 

Kohteessa sovellettava tärinän ohjearvo on vw,95 0.3 mm/s ja runkomelun ohjearvo Lprm 35 dB 

asunnoissa. Tärinää ja runkomelua tutkittiin laskentamalleilla, jotka kalibroitiin aiemmin kohteen 

lähellä tehtyjen tärinä- ja runkomelumittauksien perusteella. Tärinätasot kohteessa ovat mallin-

nuksen perusteella enimmillään noin 0.07 mm/s ja runkomelutasot noin 24 dB. Tulosten perus-

teella sekä tärinä- että runkomelutasot alittavat ohjearvot. Näin ollen asemakaavaan ei tarvita 

määräyksiä tärinän tai runkomelun osalta. 
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4.3.1 Osalliset 

Alueidenkäyttölain 62 §:n mukaan kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asu-

miseen, työntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekä viranomaiset 

ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään. Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaa-

van valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipi-

teensä asiasta. 

Osallisia kaavahankkeessa ovat: 

¶ Alueen maanomistajat (AKL 62§) 

¶ He, joiden asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikut-

taa (AKL 62§) 

¶ Viranomaiset ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään (AKL 62 §) 

¶ Digita Oy 

¶ Digita Towers Oy 

¶ DNA Oyj 

¶ DNA Towers Finland Oy 

¶ Elisa Oyj 

¶ Lupa- ja valvontavirasto (LVV) 

¶ Museovirasto 

¶ Nuorten aikuisten osallisuusryhmä 

¶ OKeVa, Oulun Keskustan Alueen Vaikuttajat 

¶ Oulun Energia 

¶ Oulun jalankulkijat ry 

¶ Oulun kauppakamarin rakennusalan valiokunta 

¶ Oulun kaupungin esteettömyysvaliokunta 

¶ Oulun keskusta-alueen asukasyhdistys ry 

¶ Oulun museo- ja tiedekeskus 

¶ Oulun nuorisovaltuusto ONE 

¶ Oulun polkupyöräilijät ry  

¶ Oulun seudun ympäristötoimi  

¶ Oulun Vesi 

¶ Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys ry 

¶ Oulun yrittäjät ry  

¶ Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialue (POHDE) 

¶ Pohjois-Pohjanmaan liitto 

¶ Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys ry 

¶ Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos 

¶ Pohjois-Pohjanmaan Yrittäjät ry 
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¶ Rakennusteollisuus RT 

¶ Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry  

¶ Suomen luonnonsuojeluliiton Pohjois-Pohjanmaan piiri ry 

¶ Suomen Yhteisverkko Oy 

¶ Telia Finland Oyj 

¶ Telia Towers Finland Oy 

¶ Väylävirasto 

¶ Yhdyskuntasuunnittelun seura ry 

4.3.2 Viranomaisyhteistyö  

Asemakaavan muutokseen liittyvä viranomaisten välinen vuorovaikutus toteutetaan pääasiassa 

kokousten ja lausuntojen muodossa. 

Purkavan täydennysrakentamisen edellytysten alustava selvittäminen  

Ennen asemakaavan muutoksen (564-2563) käynnistämistä on selvitetty alustavasti mahdolli-

suutta tutkia asemakaavan muutosalueella sijaitsevan toimistorakennuksen, Kauppurienkatu 

33:n, purkamista ja korvaamista uudisrakennuksella. Selvitystyö on tehty mahdollisen asemakaa-

van muutoksen lähtötiedoksi ja toteutettu kohdassa 3.5.5 kuvatun rakenne- ja taloteknisen kor-

jaustarveselvityksen ja siitä annettujen lausuntojen muodossa: Kohdassa 3.5.6 kuvatun rakennus-

historiaselvityksen laatinut Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy on antanut arkkitehdin lausun-

non 1.9.2022 korjattavuusselvityksestä. Lisäksi Oulun kaupungin kaavoitus on pyytänyt Pohjois-

Pohjanmaan museon (nykyinen Oulun museo- ja tiedekeskus) lausuntoa Kauppurienkatu 33:n 

rakennuksen arvoista, rakennukseen liittyvistä mahdollisista lisäselvitystarpeista sekä siitä, voi-

daanko rakennusta harkita purettavaksi mahdollisen täydennysrakentamiseen tähtäävän asema-

kaavan muutoksen yhteydessä. Pohjois-Pohjanmaan museo on antanut lausunnon 19.5.2022 

vastaten kaavoituksen lausuntopyyntöön. 

Arkkitehdin lausunnon 1.9.2022 yhteenvedossa todetaan tiivistetysti seuraavaa: Kauppurienkatu 

33:n olennaiset ominaispiirteet sekä arvot on tunnistet tu laadittujen selvitysten myötä. Kohteen 

keskeisiä arvoja ovat sen rakennustaiteellinen merkitys alkuperäisenä ja autenttisena aikansa ra-

kennusperinnön sekä modulaarisen arkkitehtuurin edustajana. Kohteen arvot tulee huomioida 

korjaustoimenpiteiden suunnittelussa siinä laajuudessa kuin rakennuksen turvallisuus ja terveelli-

syys huomioiden on mahdollista. Kohteen julkisivut ovat herkkiä muutoksille. Rakenne- ja talo-

tekninen korjaustarveselvitys edellyttää kohteessa laajoja korjaustoimenpiteitä, joilla on huomat-

tavia vaikutuksia kohteen arkkitehtuuriin. Korjauksien laajuuden vuoksi on tarpeen pohtia, pysty-

täänkö julkisivun rekonstruoinnilla saavuttamaan alkuperäisen rakennuksen olennaiset ominais-

piirteet sekä eheys ja autenttisuus. Käyttötarkoituksen muutos muuttaa aina rakennuksen luon-

netta ja rakenteita, joten siksi on tavallisesti kohteen arvojen kannalta tavoiteltavampaa säilyttää 

rakennus siinä käyttötarkoituksessa, mitä sen arkkitehtuuri on alun perin suunniteltu 
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palvelemaan. Rakennuksen säilymisen kannalta keskeisin edellytys on kohteen käytössä säilymi-

nen ja käyttökelpoisuus. Korjaustoimenpiteiden laajuuden osalta on tarpeen harkita paitsi mää-

räysten vaatimien toimenpiteiden toteuttamista myös rakennuksen käyttäj äkunnan todellisen 

vaatimustason edellyttämiä toimenpiteitä rakennuksen käyttökelpoisuuden turvaamiseksi. Kaup-

purienkatu 33:n nykyisen tilanteen mukainen käyttöaste ei anna realistisia edellytyksiä suunnitel-

malliselle ylläpidolle ja hoidolle sekä siten säilymiselle. 

Pohjois-Pohjanmaan museon lausunnossa 19.5.2022 todetaan tiivistetysti seuraavaa: Kysymyk-

sessä on vuonna 1964 valmistunut viisikerroksinen toimistorakennus. Rakennuksesta on valmis-

tunut rakennushistoriaselvitys vuonna 2022. Rakennushistoriaselvityksen mukaan rakennuksen 

sisätiloja on muokattu laajasti käyttötarpeiden muuttuessa porrashuonetta lukuun ottamatta. 

Rakennus poikkeaa voimakkaasti korttelin muusta rakennuskannasta, mutta Kauppurienkatu 33 

on mukana maakuntakaavan maakunnallisesti arvokkaissa kohteissa. Alun perin rakennukseen 

valmistuivat rakennuksen suunnitelleen Suunnittelu Oy E. Niemelän toimitilat sekä toimistotiloja 

Oulun yliopiston osastoille ja betonilaboratorioille. Toimistorakennus oli myös eräänlainen koe-

talo, jossa pyrittiin mahdollisimman kapeaan ulkoseinärakenteeseen. Rakennuksen kulttuurihis-

torialliset arvot ovat sitoutuneet julkisivuihin. Pohjois -Pohjanmaan museon käsityksen mukaan 

julkisivun kunnostus kulttuurishistorialliset arvot säilyttäen on lähes mahdotonta lukuun otta-

matta tiil ipintoja. Kaavoitus voi järjestää neuvottelun asianomaisten kanssa kohteen korjattavuu-

den selvittämiseksi. Jos neuvotteluista ei muuta johdu, niin tontille voidaan ryhtyä valmistele-

maan uutta asemakaavaa, jossa toimistorakennus voidaan korvata esimerkiksi asuinrakennuk-

sella. Lausunto on kokonaisuudessaan selostuksen liitteenä. 

Valmisteluvaiheen viranomaisneuvottelu  

Asemakaavan muutoksen valmisteluvaiheessa järjestettiin viranomaisneuvottelu 23.4.2026. Neu-

votteluun osallistuivat Lupa- ja valvontaviraston, Oulun museo- ja tiedekeskuksen, Pohjois-Poh-

janmaan liiton sekä Oulun kaupungin kaavoituksen edustajat. Neuvottelussa pidettiin valitetta-

vana, ettei modernin rakennuskannan inventoinnin ja asiantuntijoiden tekemän arvioinnin myötä 

maakunnallisesti arvokkaaksi tunnistetulle liikerakennukselle ole löydetty säilyttäviä vaihtoehtoja. 

Samalla tuotiin esille, että Kauppurienkatu 33 on korjauskelpoinen rakennus, vaikka sen korjaa-

minen on kallista. Neuvottelussa jaettiin huoli modernin rakennusperinnön säilymisestä Oulun 

kaupungissa ja nostettiin esille kysymys, kuinka monta edustavaa modernismin ajan kohdetta 

Oulussa on jäljellä esimerkiksi viidentoista vuoden päästä. Edellä kuvattujen rakennushistoria-

selvityksen, rakenne- ja taloteknisen korjaustarveselvityksen sekä niihin liittyvien lausuntojen laa-

timista pidettiin erittäin hyvänä. Niiden todettiin perustelevan  hankkeen taustaa. Kaavan valmis-

telun kannalta nähtiin keskeiseksi, että kaavaselostukseen sisällytetään kattavat lähtötiedot, pe-

rustelut ja vaikutusten arvioinnit koskien modernia rakennusperintöä ja sen säilymistä. Asema-

kaavan muutosluonnoksen osalta korostettiin erityisen huomion kiinnittämistä kaupunkikuvaa ja 

suunnitellun uudisrakennuksen korkeusasemia koskeviin asemakaavamerkintöihin ja -
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¶ Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitoksen tutustumista osallistumis- ja arviointisuunnitel-

maan (josta ei ole huomautettavaa), sekä 

¶ kaavahankkeeseen ryhtyvän toimijan ja asemakaavan muutoksen kohteena olevan tontin 

naapuritaloyhtiön, Asunto Oy Oulun Kulman, keskinäisiä yhteisjärjestelyjä ja Kulman osal-

listumista kaavahankkeeseen. 

Saadun palautteen perusteella osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan lisättiin maininta valmiste-

luvaiheessa järjestettävästä yleisötilaisuudesta. Muilta osin saatu palaute ei aiheuttanut muutos-

tarpeita osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan tai asemakaavan muutoksen valmisteluun. 

Saatu palaute ja palautteisiin laaditut vastineet ovat kaavaselostuksen liitteenä. 

4.5 Asemakaavan valmistelu 

4.5.1 Suunnittelualuetta koskevat suunnitelm at ja tarkastelut  

Asemakaavan laatimista varten on tehty tarvittavat suunnitelmat ja tarkastelut suunnittelutyön 

aikana. Suunnittelutyössä on edetty aina alustavista maankäytön vaihtoehtoluonnoksista asema-

kaavan muutosluonnoksen pohjaksi laadittuihin tarkempi in maankäytön viitesuunnitelmavaihto-

ehtoihin. Suunnittelun edetessä on tehty myös suunnittelua ohjaavia ja suunnitelmien tarkentu-

essa päivitettäviä erillistarkasteluja. Seuraavassa on kerrottu tarkemmin näiden sisällöistä. 

Luettelo kaikista suunnittelutyön aikana laadituista suunnitelmista ja tarkasteluista: 

¶ kolme alustavaa maankäytön vaihtoehtoluonno sta: yksi ajoluiskaratkaisuun ja yksi auto-

hissiratkaisuun perustuva vaihtoehto, yksi lähes autoton vaihtoehto 

¶ kaksi alustavaa pihasuunnitelmaluonnosta alustaviin maankäytön vaihtoehtoluonnoksiin 

pohjautuen 

¶ kaksi kaavaluonnoksen pohjaksi laadittua maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehtoa: au-

tohissiin ja kellarikerroksen pysäköintilaitokseen perustuva vaihtoehto (VE1) ja lähes au-

toton vaihtoehto (VE2) 

¶ kaksi kaavaluonnoksen pohjaksi laadittua pihasuunnitelmavaihtoehtoa maankäytön viite-

suunnitelmavaihtoehtoihin (VE1 ja VE2) pohjautuen 

¶ lumitilatarkastelut : alustava ajoluiskaratkaisuun perustuva maankäytön vaihtoehtoluon-

nos, maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehdot VE1 ja VE2 

¶ varjostusanalyysit: alustava ajoluiskaratkaisuun perustuva maankäytön vaihtoehtoluon-

nos, maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehdot VE1 ja VE2 

¶ viherkerroinlaskelmat: alustava ajoluiskaratkaisuun perustuva maankäytön vaihtoehto-

luonnos, maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehdot VE1 ja VE2 
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oleskelualue. Lisäksi pihan pohjoisnurkkaan oli osoitettu jonkin verran istutuksia ja vettä läpäise-

vää pintaa. Kulku sisäpihalle oli järjestetty uudisrakennuksen porttikongin kautta. Sen kautta oli 

osoitettu  kulkuyhteys myös uudisrakennuksen maantasokerrokseen suunniteltuun jätetilaan, 

joka palvelisi molempia tontteja . Suunnitelmia oli tarkennettu myös massoittelun ja maanta-

sokerroksen liiketilojen osalta, joiden kokoa oli kasvatettu. Kritiikkiä suunnitelmassa herätti uu-

disrakennuksen laajuus ja korkeus etenkin sisäpihan puolelta tarkasteltuna. Hakija ei kuitenkaan 

nähnyt mahdolliseksi tutkia uudisrakennuksesta pienempää vaihtoehtoa. Suunnitelmasta katsot-

tiin tarpeelliseksi tehdä varjostusanalyysit, missä tarkasteltaisiin, miten uudisrakennus muuttaisi 

lähiympäristön varjostusolosuhteita. Samalla päätettiin tutkia pihasuunnitelmaa tarkemmin vi-

herkerrointyökalun kautta. 

Autottoman vaihtoehdon tutkiminen  

Piha-aluetta koskevien tarkastelujen jälkeen hakija tiedusteli mahdollisuutta tutkia opiskelija -

asumisen tai lyhytaikaisen majoitustoiminnan mahdollistamista tontilla , minkä todettiin olevan 

mahdollista asemakaavan muutosalueen sijainti huomioiden. Aiempien vaihtoehtojen rinnalla 

päätettiin siis tarkastella asumisen osalta myös lähes autotonta vaihtoehtoa, joka olisi mahdol-

lista toteuttaa esimerkiksi opiskelija-asumisena tai lyhytaikaisena majoituksena. Vaikka kohde 

sijaintinsa puolesta täyttäisikin asuntorakentamisen osalta autottoman rakentamisen edellytyk-

set, nähtiin autopaikkojen sijoittaminen tontille tärkeäksi uudisrakennuksen elinkaaren, jousta-

van käytön sekä mahdollisten liiketilojen kannalta. Tutkitussa lähes autottomassa vaihtoehdossa 

uudisrakennus toteutettaisiin kokonaan maanvaraisena, ilman maanalaista kellarikerrosta. Sisäpi-

halle, asemakaavan muutosalueen perälle oli suunnitelmissa osoitettu kaksi autopaikkaa, joille 

voitaisiin osoittaa esimerkiksi yhteiskäyttöautoja tai mahdollisen liiketilan autopaikka. Pääperi-

aatteiltaan rakennuksen massoittelu ja toimintojen sijoittuminen vastasivat muita tutkittuja vaih-

toehtoja. Suunnitelmissa selkeimmät erot näkyivät uudisrakennuksen ulkoarkkitehtuurissa ja 

piha-alueella: Rakennuksen julkisivukäsittely ja vesikaton muotoilu olivat muita tutkittuja vaihto-

ehtoja pelkistetympiä ilman vesikatolle sijoitettuja kattolyhtyjä tai Kauppurienkadun julkisivun 

kulmaparvekkeita. Piha-alueella rakennuksen länsipuoli oli osoitettavissa istutuksille ilman maan-

alaisiin tiloihin johtavaa ajoluiskaa. Sisäpihalla autopaikkojen sijoittaminen pihan perälle edellytti 

tarkistuksia leikki- ja oleskelualueen kokoon, jotta ajoyhteys peruutustiloineen  olisi mahdollista 

toteuttaa turvallisesti. 
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Kuva 25 Alustavat maankäyttöluonnokset: asemapiirustus lähes autottomasta vaihtoehdosta 

(LUO arkkitehdit Oy, 22.12.2025). 

Maankäytön vaihtoehtoluonnosten  tarkentaminen  ja karsinta 

Maankäytön vaihtoehtoluonnosten hahmotuttua pidemmälle suunnitelmia tarkistettiin m uun 

muassa pelastusjärjestelyjen, lumitilojen,  ajouratarkastelujen, kunnallistekniikan, sisäpihan leikki- 

ja oleskelualueen monipuolisuuden ja käytettävyyden sekä kadunvarren elävöittämisen näkökul-

mista. Tässä yhteydessä päätettiin valita myös vaihtoehdot asemakaavan muutosluonnoksen 

pohjaksi. Hakijan arvion mukaan autohissiratkaisuun perustuva vaihtoehto ja lähes autoton vaih-

toehto olivat tutkituista vaihtoehdoista  toteutuskelpoisimmat. Niissä pystyttiin osoittamaan 

myös piha-alueelle jonkin verran enemmän kasvillisuutta kuin ajoluiskaan perustuvassa vaihto-

ehdossa, missä uudisrakennuksen länsipuoli oli rakennetumpi. Näistä syistä ajoluiskaan perus-

tuva vaihtoehto päätettiin jättää pois jatkosuunnittelusta . Asemakaavan muutosluonnoksessa 

päätettiin mahdollistaa sekä autohissiin perustuva että lähes autoton vaihtoehto. Niistä laadittiin 

jatkosuunnittelussa tarkemmat viitesuunnitelmat erillistarkasteluineen, jotka on kuvattu seuraa-

vaksi.  
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Kuva 26 Maankäytön vaihtoehtoluonnokset: asemapiirustus ajoluiskaratkaisuun perustuvasta 

vaihtoehdosta, joka jätettiin pois jatkosuunnittelusta  (LUO arkkitehdit Oy, 21.8.2025). 

4.5.3 Maankäytön viitesuunnitel mavaihtoehdot  

Seuraavassa on esitetty kuvaukset asemakaavan muutosluonnoksen (valmisteluaineisto) lähtö-

tiedoiksi laadituista maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehdoista  VE1 ja VE2. Merkittävin vaihto-

ehtoja erottava tekijä on pysäköinnin määrä ja pysäköintiratkaisu: 

¶ Vaihtoehto VE1 perustuu autohissiin ja kellarikerroksen pysäköintilaitokseen. 

¶ Vaihtoehto VE2 on lähes autoton. 

Maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehdot havainnollistavat asemakaavan muutosluonnoksen 

mahdollistamaa maankäyttöä. Suunnitelmat ovat kokonaisuudessaan kaavaselostuksen liitteenä. 

 

Kuva 27 Maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehdot VE1 ja VE2 (vasemmalta oikealle): näkymä 

Kauppurienkadulta kohti Rautatienkatua (LUO arkkitehdit Oy, 20.2.2026). 
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Kuva 29 Maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehdon VE2 asemapiirustus (LUO arkkitehdit Oy, 

20.2.2026). 

 

Kuva 30 Maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehdot VE1 ja VE2 (vasemmalta oikealle): näkymä 

Rautatienkadulta pohjoiseen Kauppurienkadulle (LUO arkkitehdit Oy, 20.2.2026). 

4.5.4 Pihasuunnitelma vaihtoehdot  ja viherkerroinlaskelmat  

Seuraavassa on kuvattu viitesuunnitelmavaihtoehtojen VE1 ja VE2 pihasuunnitelmien ja niihin 

liittyvien viherkerroinlaskelmien sisällöt pääpiirteittäin . Viherkerroinlaskelmissa on huomioitu ai-

noastaan asemakaavan muutosalue, vaikka pihasuunnitelmavaihtoehdoissa on tarkasteltu yh-

teispihajärjestelyjen myötä myös Kulman tontin aluetta. Pihasuunnitelmavaihtoehdot havainnol-

listavat, millä keinoilla tavoiteltava vihertehokkuus on mahdollista saavuttaa asemakaavan muu-

tosalueella. Suunnitelmat ovat kokonaisuudessaan kaavaselostuksen liitteenä. 
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Vaihtoehto VE1: autohissi ja kellarikerroksen pysäköintilaitos  

Suunnittelualue sijaitsee keskustatoimintojen korttelialueella, jolla vihertehokkuuden tavoiteluku 

on lähtökohtaisesti 0,60. Koska tontilla kansipihan osuus on yli 50 prosenttia piha-alueesta, voi-

daan vihertehokkuustavoitteesta kuitenkin vähentää 0,20. Vihertehokkuuden tavoiteluku on täl-

löin 0,4. Pihasuunnitelman mukaisella toteutuksella saavutettava tontin vihertehokkuus on  0,41. 

Se saavutetaan hyödyntämällä istutettavaa kasvillisuutta, vettä läpäiseviä pintoja ja pinnoitteita, 

kasvillisuuskattoja ja -seiniä sekä luonnon monimuotoisuudelle tärkeitä elementtejä.  

Pihasuunnitelmassa istutettavaa kasvillisuutta on osoitettu tontin perälle, sekä sisäpihalle että 

luoteen puolelle rakennusta. Istutettaville alueille on osoitettu pienikokoisia/pylväsmäisiä puita, 

kansipuutarha, matalia/keskikokoisia pensaita, maapuita ja hyönteishotelli. Sisäpihan perälle on 

esitetty nurmikiveystä ja läpäisevää kiveystä. Kulman tontilla sijaitsevan saunarakennuksen luo-

teen puoleiselle seinustalle on esitetty köynnöksiä. 

Vaihtoehto VE2: lähes autoton  

Suunnittelualue sijaitsee keskustatoimintojen korttelialueella, jolla vihertehokkuuden tavoiteluku 

on 0,6. Pihasuunnitelman mukaisella toteutuksella saavutettava tontin vihertehokkuus on 0,64. 

Se saavutetaan hyödyntämällä istutettavaa kasvillisuutta sekä kasvillisuuskattoja. 

Pihasuunnitelmassa istutettavaa kasvillisuutta on osoitettu rakennuksen luoteispuolelle: Tontin 

rajaa pitkin kulkee pensasaita. Pensasaidan ja rakennuksen väliselle nurmialueelle on istutettu 

pienikokoisia/pylväsmäisiä puita. Sisäpihan puolella tontin perällä sijaitsevan autokatos- ja va-

rastorakennuksen katto on suunniteltu kasvikatoksi. 

4.5.5 Lumitila tarkastelut  

Seuraavassa on kuvattu viitesuunnitelmavaihtoehtoihin VE1 ja VE2 perustuvien lumitila tarkaste-

lujen sisällöt pääpiirteittäin. Lumitilalaskelmat on esitetty tarkemmin selostuksen liitteenä ole-

vassa liikenne- ja pysäköintiselvityksessä. 

Vaihtoehto VE1: autohissi ja kellarikerroksen pysäköintilaitos  

Tontin aurattavan alueen pinta-ala on 85 neliömetriä. Sisäpihan perälle on esitetty kolme peräk-

käistä lumitilaa, joita on käytetty lumitilalaskennassa yhtenä yhtenäisenä lumitilana. Laskelman 

mukaan varatut lumitilat tontilla eivät riitä koko talven lumille. Lunta voidaan joutua kuskaamaan 

pois tontilta arviolta kerran talven aikana. Lumien pois kuljettaminen tapahtuu kuorma -autolla, 

joka odottaa Kauppurienkadulla. Sisäpihan lumikasat kuormataan aurauskalustolla odottavan 

kuorma-auton lavalle, minkä jälkeen ne kuljetetaan välittömästi pois alueelta. 

Vaihtoehto VE2: lähes autoton  

Tontin aurattavan alueen pinta-ala on 76 neliömetriä. Tontin länsirajalle on esitetty rakennuksen 

viereen kolme peräkkäistä lumitilaa, joita on käytetty lumitilalaskennassa yhtenä yhtenäisenä 
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Kuva 33 Maaliskuun klo 12 varjostusolosuhteet nykytilanteessa (vasemmalla) ja suunnitellussa 

tilanteessa (oikealla). Näkymäsuunta on etelästä pohjoiseen. (LUO arkkitehdit Oy, 20.2.2026) 

 

Kuva 34 Heinäkuun klo 18 varjostusolosuhteet nykytilanteessa (vasemmalla) ja suunnitellussa ti-

lanteessa (oikealla). Näkymäsuunta on lännestä itään. (LUO arkkitehdit Oy, 20.2.2026) 
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Saadun palautteen perusteella ______. / Saatu palaute ei aiheuttanut muutostarpeita tontinkäy-

tön tai asemakaavan muutoksen suunnittelussa. 

Saatu palaute ja palautteeseen laaditut vastineet ovat selostuksen liitteenä. 

4.6.3 Aineistoon luonnoksen nähtävilläolon jälkeen tehdyt muutokset.  

Täydentyy tarvittaessa myöhemmin. 

4.7 Asemakaavan muutos ehdotus  
Kuva __ Asemakaavan muutosehdotus 

4.7.1 Yleisötilaisuus 

Täydentyy tarvittaessa myöhemmin. 

4.7.2 Saadut lausunnot ja muistutukset ja niiden huomioon ottaminen  

Kaavaehdotus oli nähtävillä __.__.2026. Nähtävilläolon aikana saatiin ___ lausuntoa ja ___ muistu-

tusta. 

Lausunnot saatiin ___. Muistutukset saatiin ____. 

Saatu palaute koski mm. ___. 

Saadun palautteen perusteella ______. / Saadun palautteen perusteella ______. / Saatu palaute ei 

aiheuttanut muutostarpeita tontinkäytön tai asemakaavan muutoksen suunnittelussa. 

Saatu palaute ja palautteeseen laaditut vastineet ovat selostuksen liitteenä. 

4.7.3 Aineistoon ehdotuksen nähtävilläolon jälkeen tehdyt muutokset  

Täydentyy tarvittaessa myöhemmin. 
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talousrakennukselle osoitetun rakennusalan yhteyteen vastaavasti. Kauppurienkadulle, tontin 

lounaisrajalle on osoitettu ajoneuvoliittymäkielto ajoyhteyksien väliin jäävälle tontin rajan osalle.  

Tontille on osoitettu muita asemakaavamerkintöjä ja -määräyksiä tarkentava ja täydentävä 

vaa10-kolmiomerkintä. Kolmiomerkintään on sisällytetty määräyksiä seuraavista aiheista: kau-

punkikuva ja rakentaminen, maaperä, piha-alueet ja hulevedet, pysäköinti, polkupyörien pysä-

köinti, tekniset laitteet ja tilat, jätehuolto , väestönsuoja sekä mainoslaitteet. Kaupunkikuvan ja 

rakentamisen osalta vaa10-kolmiomerkin tään on sisällytetty vaatimuksia mm. julkisivujen käsit-

telystä ja aukotuksesta, Asunto Oy Oulun Kulman rakennuksen huomioimisesta, vesikaton tar-

kemmasta muotoilusta ja korkeusasemista, parvekkeiden toteuttamisesta, tontille rakennettavan 

kokonaisuuden värityksestä, kaavakartalla esitettyjen terassien toteuttamisesta sekä meluntor-

junnasta. Pysäköinnin ja pyöräpysäköinnin osalta vaa10-kolmiomerkintään on sisällytetty mm. 

pysäköinnin mitoitusperiaatteet  käyttötarkoituksittain, tapauskohtaiset joustomahdollisuudet 

pysäköintinormiin sekä autot toman asuntorakentamisen ehdot. 

5.1.2 Mitoitus  

Asemakaavan muutosluonnoksen mukaisesti suunnittelualueelle on arvioitu muodostuvan  30 

asuntoa 45 asukkaalle. Mitoitusperusteena on korttelialueelle osoitettu pääkäyttötarkoituksen 

mukainen rakennusoikeus 2250 kerrosalaneliömetriä, 75 kerrosalaneliömetriä/asunto ja 1,5 asu-

kasta/asunto. Korttelialueen pinta-ala on 788 neliömetriä ja sen rakennustehokkuudeksi muo-

dostuu e=3,24. Tehokkuusluku sisältää autosuojan, talous- ja huoltotilojen rakennusoikeuden. 

5.1.3 Palvelut 

Asemakaavassa osoitettu korttelialueen käyttötarkoitus (AL) mahdollistaa liike- ja toimistotilojen 

sijoittamisen tontille. Liike- tai toimistotilojen määrälle  ei ole osoitettu vähimmäis- tai enimmäis-

vaatimusta. Tontti sijaitsee keskustassa, jossa on monipuolisesti palveluita. 

5.1.4 Pysäköinti 

Vaa10-kolmiomerkintään on sisällytetty pysäköintinormit autoille ja polkupyörille.  Edellytettä-

vien velvoitepaikkojen määrät on ilmoitettu käyttötarkoituksittain erikseen asumiselle, opiskelija -

asumiselle, palveluasumiselle, liike- ja toimistotiloille sekä majoitustiloille. Esteettömien auto-

paikkojen osoittamisesta tontille on määrätty kolmiomerkinnässä erikseen. Toteutettavan koh-

teen mukaisista velvoitepaikoista voidaan erillisen pysäköintiselvityksen perusteella harkita jous-

toja. Tapauskohtaiset joustomahdollisuudet pysäköintinormiin on sisällytetty kolmiomerkintään. 

Tontille toteutettava rakennus on mahdollista toteuttaa asumisen osalta myös autottomana . Pol-

kupyöräpysäköinnin osalta kolmiomerkintään on sisällytetty pyöräpaikkojen laatua koskevia vaa-

timuksia. 
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kuitenkin esimerkiksi opiskelija-asumisen, palveluasumisen, hotellitoiminnan sekä lyhytaikaisen 

majoitustoiminnan osoittamisen tontille. Asemakaavassa ei ole esitetty eri käyttötarkoituksille 

vähimmäis- tai enimmäisvaatimuksia: Kohde on mahdollista toteuttaa esimerkiksi kokonaan pal-

veluasumisena, vaikka sitä ei ole tutkittu tarkemmin kaavan lähtötiedoiksi  laadituissa maankäy-

tön viitesuunnitelmavaihtoehdoissa. Nykytilanteessa voimassa oleva asemakaava (Oulu, 1947) 

mahdollistaa asuin- ja liikerakennusten rakentamisen tontille . Korttelialueen käyttötarkoituksen 

osalta kaavallinen tilanne ei siis muutu uuden asemakaavan myötä. 

Vaikutukset kunnallistekniikkaan  

Suunnittelualueelle on laadittu kaukolämmön yleissuunnitelma 9.9.2025. Suunnitelman mukaiset 

kaukolämpöverkkoon kohdistuvat muutostyöt tulee tehdä ennen tontille suunnitellun uudisra-

kennuksen rakennustöiden aloittamista. 

Suunnittelualueelta ei ole tällä hetkellä liittymää hulevesiverkostoon. Suunniteltu rakentaminen 

edellyttää hulevesiverkoston rakentamista Kauppurienkadulla. 

5.2.2 Vaikutukset maisemaan, kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintöön  

Vaikutukset maisemaan 

Henkilöratapihan itäpuolelta ja Solistinkadulta tarkasteltaessa suunniteltu uudisrakennus erottuu 

kaupunkimaisemassa myös kauempaa. Nykytilanteeseen verrattuna asemakaavan mahdollis-

tama rakentaminen poikkeaa massoittelullisesti vähemmän Kauppurienkadun toisella puolella 

sijaitsevasta Kauppurienkatu 36:n rakennuksesta, jonka harjakatto erottuu ympäristössä selvästi.  

 

Kuva 36 Maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehdot VE1 ja VE2 vasemmalta oikealle: Näkymä 

henkilöratapihan itäpuolelta lounaaseen kohti suunnittelualuetta.  Valkoisesta kaupunkimallista 

puuttuu nykytilanteeseen nähden As. Oy Oulun Plaanatornin rakennus (Pakkahuoneenkatu 24). 

(LUO arkkitehdit Oy, 20.2.2026) 
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Massoittelun ohella Kauppurienkadun katutilan tiivis mittakaava on huomioitu kiinnittämällä eri-

tyistä huomiota uudisrakennuksen julkisivujen ja maantasokerroksen käsittelyyn. Julkisivut ovat 

keskenään vaaleat ja samanväriset, mikä yhdessä selkeän ja linjakkaan aukotuksen kanssa tekee 

uudisrakennuksesta ilmeeltään rauhallisen. Myös vesikaton muotoilulla ja maltillisella värien käy-

töllä edistetään rauhallisen vaikutelman syntymistä. Maantasokerroksessa Kauppurienkadun ka-

tujulkisivun aukotuksella ja avoimuudella sekä muusta julkisivusta poikkeavalla käsittelyllä pa-

rannetaan katutilan viihtyisyyttä ja huomioidaan  samalla jalankulkijan näkökulma. 

Kauppurienkadun katutilan kerroksisuus on huomioitu suunnittelemalla uudisrakennuksesta sel-

västi oman aikakautensa kokonaisuus. Myös nykytilanteessa tontilla sijaitseva rakennus, Kauppu-

rienkatu 33, noudattaa samaa periaatetta: Julkisivun linjat, materiaalit tai väritys eivät jatku ra-

kennuksesta toiseen, vaan kohde hahmottuu arkkitehtuuriltaan selvästi erillisenä. Suunniteltu 

uudisrakennus kuitenkin sitoutuu ympäröivään rakennuskantaan enemmän kuin Kauppurienkatu 

33: Uudisrakennuksen värisävy sovitetaan yhteen Kulman rakennuksen kanssa ja sen vesikaton 

muotoilu korkeusasemineen ovat lähempänä Kauppurienkatu 36:n rakennusta; Rautatienkadulta 

Kauppurienkadulle katsottaessa uudisrakennus ja Kauppurienkatu 36 muodostavat vastinparin. 

Vaikutukset modernismin rakennusperinnön säilymiseen Oulun kaupungissa 

Rakennusten ulkoasuun perustuvan luokittelun mukaan Kauppurienkatu 33 edustaa tyyliltään 

1960-luvun rationalismia. Modernin rakennuskannan inventoinnissa (Oulu, 2016) 1960- ja 1970-

luvun rationalismia edustavat kohteet on esitetty korostettuina inventointiraportin sivun 51 ra-

keisuuskaaviossa. Kaavion ja inventoinnista erillisten ilmakuvien pohjalta arvioituna aikakauden 

kohteita on ollut inventoinnin laatimisaikaan olemassa noin 165. Tarkan lukumäärän selvittämi-

nen edellyttäisi tarkempaa tutkimista. Vuoden 2025 ilmakuvan perusteella kohteista on inven-

toinnin laatimisen jälkeen purettu  yhdeksän. Puretut kohteet ovat sijainneet osoitteissa Isokatu 

87, Kirkkokatu 75, Kuusiluodonkatu 14 (entinen urheilutalo), Arkistokatu 4 sekä Lyötynkatu 2 ja 

4, Uusikatu 46 (Oulun diakoniaopisto), Hallituskatu 16 ja Isokatu 14 (entinen Osuuspankin talo), 

Heikinkatu 6, Isokatu 1 ja Uusikatu 2, sekä Uusikatu 1. Jo purettujen kohteiden lisäksi Oulun kau-

pungissa on parhaillaan vireillä useita asemakaavan muutoksia, missä tavoitellaan purkavaa täy-

dennysrakentamista ja/tai lisärakentamista tontille, jolla sijaitsee nykytilanteessa modernismia 

edustava rakennus. 

Modernin rakennuskannan inventoinnissa 1960- ja 1970-luvun rationalismin kohteet on jaettu 

alatyyppeihin sen mukaan, millaisia erityispiirteitä niillä on. Kauppurienkatu 33 on luokiteltu tar-

kemmin modularistisen julkisivujärjestelmän kohteeksi. Modularisti sen julkisivujärjestelmän koh-

teita on ruutukaavakeskustassa inventoinnin mukaan yhteensä kuusi. Niistä yksi on kuitenkin jo 

purettu: osoitteessa Uusikatu 46 sijainnut Arkkitehtitoimisto Risto Harju  Ky:n suunnittelema, 

vuonna 1976 valmistunut Oulun diakoniaopisto. Kohteesta on laadittu rakennuksen ominaispiir-

teiden selvitys vuonna 2019, asemakaavan muutoksen 564-2402 yhteydessä. Kyseisen 
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kaavamuutoksen hakijan tavoitteena on ollut toteuttaa tontille asuinkerrostalo, jonka katutasoon 

tulee liike- ja yhteistilaa. Kohde on sittemmin toteutettu ja valmistunut vuonna 2023. 

 

Kuva 38 Vuosien 2018 (vasemmalla) ja 2024 (oikealla) ilmakuvat osoitteesta Uusikatu 46, missä 

sijainnut Oulun diakoniaopisto, yksi ruutukaavakeskustan kuudesta modernistisen julkisivujärjes-

telmän kohteesta, on purettu ja korvattu uudisrakennuksella. (Oulu, 2018 ja 2024) 

Kauppurienkatu 33:n lisäksi säilyneitä modularistisen julkisivujärjestelmän kohteita ovat Eero A. 

Kajavan suunnittelema Postitalo (Hallituskatu 36), Toriportin kokonaisuuteen kuuluva Arkkitehti-

toimisto Harju & Karjalaisen suunnittelema rakennus (Kauppurienkatu 7), Oulun diakonissalai-

toksen säätiön omistama Antti Rissanen Ky:n suunnittelema Kiinteistö Oy Lantonkulma (Kauppu-

rienkatu 8) sekä Asunto Oy Saaristonkatu 31 Saaristonkadun ja Rautatienkadun risteyksessä. 

Niistä kaikki paitsi Toriportin rakennus on tunnistettu modernin rakennuskannan inventoinnissa 

paikallisesti arvokkaiksi rakennuksiksi. Toriportin rakennus on kuitenkin osoitettu paikallisesti ar-

vokkaaksi rakennukseksi osana pienaluetta H Kauppurienkadun katutila, Pokkinen. Modularisti-

sen julkisivujärjestelmän kohteista Kauppurienkatu 33 ja Postitalo (Hallituskatu 26) ovat ainoat, 

jotka on osoitettu lisäksi maakunnallisesti arvokkaiksi rakennuksiksi Pohjois-Pohjanmaan raken-

nettu kulttuuriympäristö 2015 -päivitysinventoinnissa. Päivitysinventoinnin asiantuntija-arviointi 

perustuu modernin rakennuskannan inventoinnin luonnosvaiheen aineistoon (Oulu, 2015). 
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Kuva 39 Ote modernin rakennuskannan inventoinnin rakeisuuskaaviosta, missä 1960- ja 1970-

luvun modernismin kohteet on korostettu värein  (Oulu, 2016). Modularistisen julkisivujärjestel-

män kohteet on esitetty turkoosilla värillä . Säilyneet tyylisuunnan edustajat on ympyröity punai-

sella ehyellä viivalla ja purettu Oulun diakoniaopisto punaisella katkoviivalla. 

Modernin rakennuskannan inventoinnissa on arvioitu kohteiden säilyneisyyttä pääasiassa julkisi-

vujen osalta. Rakennuksiin tehdään niiden elinkaaren aikana eriasteisia korjaus- ja muutostöitä, 

jotka vaikuttavat rakennusten ulkomuotoon ja tiloihin. Säilyneisyyttä arvioitaessa arvioidaan 

muutosten laatua ja merkittävyyttä. Kun materiaaleja joudutaan uusimaan, säilyneisyyden kan-

nalta merkittävää on, uusitaanko ne alkuperäistä vastaavalla tavalla vai korvataanko ne uuden-

tyyppisillä materiaaleilla. Oulun keskustan modularistisen julkisivujärjestelmän kohteista parhai-

ten säilyneitä ovat Kauppurienkatu 33, Kiinteistö Oy Lantonkulma (Kauppurienkatu 8) ja Asunto 

Oy Saaristonkatu 31. Ne kuuluvat inventoinnissa säilyneisyysluokkaan 1. alkuperäinen tai lähes 

alkuperäinen. Postitalo (Hallituskatu 36) kuuluu luokkaan 4. kokonaisuus muuttunut ja Toriportin 

rakennus (Kauppurienkatu 7) luokkaan 3. tyylimuutoksia. Kauppurienkatu 33 on siis yksi kol-

mesta parhaiten säilyneestä modernistisen julkisivujärjestelmän edustajasta Oulun keskustassa. 

Samalla se on niistä ainoa, joka on tunnistettu sekä paikallisesti että maakunnallisesti arvok-

kaaksi. Mikäli Kauppurienkatu 33 puretaan, häviää ruutukaavakeskustasta ainoa maakunnallisesti 

arvokas, säilyneisyydeltään alkuperäistä vastaava 1960-luvun rationalismia ja modularistista julki-

sivujärjestelmää edustava kohde. Tämän jälkeen säilyneisyydeltään vastaavia saman tyylisuunnan 

edustajia olisi jäljellä enää kaksi. Kumpikin niistä ovat paikallisesti arvokkaita. 

Kohdissa 3.5.5 ja 4.3.2 kuvatuissa rakenne- ja taloteknisessä korjaustarveselvityksessä sekä arkki-

tehdin ja Pohjois-Pohjanmaan museon lausunnoissa on esitetty tarkemmin perustelut sille, miksi 

asemakaavan muutoksessa on päädytty esittämään Kauppurienkatu 33:n purkamista. Tiivistetysti 

voidaan todeta, ettei liikerakennuksen nykyisen tilanteen mukaisen käyttöasteen arvioida anta-

van realistisia edellytyksiä kohteen ylläpidolle ja hoidolle sekä siten säilymiselle. Rakennuksen 

arvojen todetaan olevan sitoutuneet ennen kaikkea sen julkisivuihin, joihin kohdistetaan 
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korjattavuusselvityksessä laajoja korjaustoimenpiteitä. Julkisivujen kunnostamisen kulttuurihisto-

rialliset arvot säilyttäen arvioidaan olevan lähes mahdotonta lukuun ottamatta tiilipintoja.  

5.2.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön  

Suunnitellun rakentamisen tulee täyttää Oulun kaupungin vihertehokkuuden vähimmäiskertoi-

men vaatimukset. Kohteessa käytetään keskustan vähimmäiskertoimia. Vihertehokkuustavoit-

teen myötä tontin vehreys tulee lisääntymään nykytilanteesta, missä suunnittelualueella ei ole 

havaittavissa juurikaan kasvillisuutta. Rakentamisluvan yhteydessä tontille laaditaan pihajärjes-

tely-, istutus- ja hulevesien käsittelysuunnitelma, joka toteutetaan rakentamisen yhteydessä. 

5.2.4 Vaikutukset talouteen  ja yrityksiin  

Asemakaava mahdollistaa asuin-, liike- ja toimistotilojen toteuttamisen. Liike - ja toimistotiloille 

ei ole osoitettu asemakaavassa minimi- tai maksimimäärää. Pysäköintinormin mukainen edelly-

tettävä pysäköinnin määrä kuitenkin rajoittaa, kuinka paljon liike- ja toimistotil oja suunnittelu-

alueelle on mahdollista toteuttaa käytännössä: Maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehdoissa on 

tutkittu pääasiassa asumista, ja asemakaavassa osoitettu rakentamisen mahdollinen laajuus pe-

rustuu pysäköintipaikkojen toteuttamisen osalta asumisen mitoitukseen. Liike- ja toimistotilojen 

pysäköinnin mitoitus on asumista tiukempi:  asumiselle on varattava yksi pysäköintipaikka 210 

kerrosalaneliömetriä kohti, kun taas liike- ja toimistotiloille on varattava yksi pysäköintipaikka 85 

kerrosalaneliömetriä kohti. 

Asemakaavan toteuttamisen myötä suunnittelualueella sijaitseva rakennus tullaan purkamaan. 

Yritysten toimitilatarjonta suunnittelualueella tulee pienenemään, sillä purettavaksi esitetty ra-

kennus on ollut aikaisemmin toimistokäytössä. Asemakaavan muutosta valmisteltaessa raken-

nuksessa ei tiedettävästi ole käytössä olevia yritysten toimitiloja, vaan rakennus on ollut pitkään 

tyhjillään. Voimassa olevan vuoden 1947 asemakaavan mukaan tontille on saanut rakentaa 

asuin- ja liikerakennuksia, joten kaavallinen tilanne ei muutu kaavamuutoksen myötä. 

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittävää vaikutusta kaupungin elinkeino- tai toimialaraken-

teeseen, vaikkakin yritystoiminnan määrä suunnittelualueella tullee käytännössä pienenemään. 

Asemakaavan muutos mahdollistaa kuitenkin rakennuksen elinkaaren aikana toimisto- ja liiketi-

lan lisäämistä, mikäli tämä otetaan uudisrakennuksen ja piha-alueen suunnittelussa varauksena 

huomioon.  Työpaikkojen määrä korttelissa tulee vähenemään tilanteesta, jossa rakennus on ollut 

toimistokäytössä. Työpaikkojen määrä voi kuitenkin lisääntyä jonkin verran nykytilanteesta, jossa 

rakennuksella ei tiedettävästi ole käyttäjiä, mikäli esimerkiksi rakennuksen kivijalkaan toteute-

taan pieni liiketila. 

Yritystonttien määrä tai pinta-ala ei muutu asemakaavan muutoksen seurauksena. Rakennusoi-

keus kasvaa jonkin verran, mutta suurin osa siitä käytettäneen asuntorakentamiseen. Asemakaa-

van muutoksella ei arvioida olevan merkittävää vaikutusta lähialueen palveluverkkoon tai 
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vaikutusta muiden alueiden yritystoimintaan.  Kaavamuutos kuitenkin mahdollistaa liike- ja pal-

velutilaa ydinkeskustassa keskeisellä sijainnilla ja hyvin saavutettavissa, vaikka toteutettaessa nii-

den laajuus tullee olemaan pieni. 

Nykytilanteessa suunnittelualueella ei toimi yrityksiä. Asemakaavan muutos voi mahdollistaa yri-

tystoimintaa vähäisessä määrin pienikokoisten liiketilojen muodossa. Uuden asemakaavan mu-

kaisessa rakentamisessa pienet liiketilat eivät kuitenkaan anna juurikaan mahdollisuutta laajen-

taa toimintaa samassa korttelissa; Lienee myös epätodennäköistä, että yritystoimintaa laajennet-

taisiin sellaisiin rakennusten kohtiin, jotka on suunniteltu alun perin asunnoiksi. Asemakaavalla ei 

arvioida olevan vaikutuksia yritysten tavara- tai henkilöliikenteeseen. 

Suunnittelualueelle suunnitellulla purkavalla täydennysrakentamisella on työllistävä vaikutus. 

5.2.5 Vaikutukset liikenteeseen ja kestävien kulkumuotojen edistämiseen  

Vaikutuksia liikenteeseen ja kestävien kulkumuotojen edistämiseen on arvioitu kohdassa 4.5.3 

esiteltyjen maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehtojen VE1 ja VE2 kautta tarkasteltuna. Vaikutuk-

sia on kuvattu tarkemmin laaditussa liikenne- ja pysäköintiselvityksessä, joka on kokonaisuudes-

saan selostuksen liitteenä. Seuraavassa on kuvattu vaikutuksia tiivistetysti. 

Vaihtoehto VE1 

Vaikutukset liikennemääriin: Aikaisemmassa toimistokäytössä rakennuksen liikennetuotos on ol-

lut henkilöautolla noin 32 matkaa/vrk, jalan 77 matkaa/vrk ja pyörällä 35 matkaa/vrk. Verratta-

essa nykyiseen maankäyttöön suunnittelukohteen liikennemäärät kasvavat vähäisissä määrin 

suunnittelulla maankäyttöratkaisulla. 

Vaikutukset moottoriajoneuvoliikenteeseen: Laskennallisesti suunnittelukohteen valmistumisen 

jälkeen Kauppurienkadun liikennemäärä olisi keskimäärin n. 145 ajon/arki-vrk, kun nykyinen lii-

kennemäärä on noin 100 ajon/arki-vrk. Tämä kasvattaisi Kauppurienkadun liikennemäärää noin 

45 prosentilla arkivuorokaudessa. Liikennemäärät jäävät kuitenkin suhteellisen pieniksi verrat-

tuna lähikatujen liikennemääriin. Alueelle saadaan sijoitettua pysäköintinormin mukaisesti riit-

tävä määrä pysäköintipaikkoja. Tulevassa tilanteessa pysäköinnissä huomioidaan myös liikkumi-

sesteisten autopaikat sekä sähköautojen latauspaikat. 

Vaikutukset kävely-, pyörä- ja joukkoliikenteeseen: Asemakaavan muutos edistää kestävää liikku-

mista jalankulun ja pyöräilyn osalta. Verrattaessa arvioituja kulkuosuuksia nykyisen toimistokäy-

tön ja tulevan asuntorakentamisen välillä, voidaan todeta kestävien liikkumismuotojen kasvavan 

alueella. Kohteen ympäristössä kävelyn ja pyöräilyn olosuhteet ovat erinomaiset. Alueen katujen 

nopeusrajoitus 30 km/h tukee liikenneturvallisuutta. Kohteeseen saadaan sijoitettua pysäköinti-

normin mukaisesti riittävä määrä laadukasta pyöräpysäköintiä, joka kannustaa käyttämään kes-

täviä kulkumuotoja. Asemakaavan muutoksella ei katsota olevan negatiivisia vaikutuksia joukko-

liikenteelle. 
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Vaikutukset huolto- ja pelastusliikenteeseen: Kohteen huoltoliikenne tapahtuu Kauppurienka-

dulta. Kauppurienkatu on yksisuuntainen ja huoltoajoneuvo pääsee ajamaan kadun läpi ilman 

peruuttamisia kadulla. Huoltoliikenteen määrä pysyy jatkossakin maltillisena ja pysähtyminen ka-

dun reunaan on hetkellistä. Huoltoliikenteen toiminta saadaan toteutettua toimivaksi ja turval-

liseksi. Kohteessa Kauppurienkadulle voidaan osoittaa nostopaikka tikasautolle. Tikasautolla on 

mahdollista pelastaa Kauppurienkadun puoleiset huoneistot. Muiden huoneistojen pelastautu-

minen järjestetään omatoimipelastautumisena. Ensihoitoyksikölle on varmistettu turvallinen ja 

sujuva yhteys sisäänkäynnille. 

Vaihtoehto VE2 

Vaikutukset liikennemääriin: Aikaisemmassa toimistokäytössä rakennuksen liikennetuotos on ol-

lut henkilöautolla noin 32 matkaa/vrk, jalan 77 matkaa/vrk ja pyörällä 35 matkaa/vrk. Verratta-

essa aikaisempaa ja suunniteltua tilannetta suunnittelukohteen liikennemäärät kasvavat vähäi-

sissä määrin. 

Vaikutukset moottoriajoneuvoliikenteeseen: Laskennallisesti suunnittelukohteen valmistumisen 

jälkeen Kauppurienkadun liikennemäärä olisi keskimäärin n. 160 ajon/arki-vrk. Tämä kasvattaisi 

Kauppurienkadun liikennemäärää noin 60 prosentilla arkivuorokaudessa. Liikennemäärät jäävät 

kuitenkin suhteellisen pieniksi verrattuna lähikatujen liikennemääriin. Liikennemäärillä ei siten 

katsota olevan merkittävää vaikutusta muun liikenteen toimivuuteen. Asuinkerrostalon on mah-

dollista toteutua esimerkiksi opiskelija-asumisena. Opiskelija-asuntokerrostalo soveltuu pysä-

köintinormeissa määritellyksi autottomien asuinrakennukseksi eli autottoman rakentamisen 

edellytykset eivät vaadi kohteeseen pysäköintipaikkoja. 

Vaikutukset kävely-, pyörä- ja joukkoliikenteeseen: Asemakaavan muutos edistää kestävää liikku-

mista jalankulun ja pyöräilyn osalta. Verrattaessa arvioituja kulkuosuuksia nykyisen toimistokäy-

tön ja tulevan asuntorakentamisen välillä, voidaan todeta kestävien liikkumismuotojen kasvavan 

alueella. Kohteen ympäristössä kävelyn ja pyöräilyn olosuhteet ovat erinomaiset. Alueen katujen 

nopeusrajoitus 30 km/h tukee liikenneturvallisuutta. Kohteeseen saadaan sijoitettua pysäköinti-

normin mukaisesti riittävä määrä laadukasta pyöräpysäköintiä, joka kannustaa käyttämään kes-

täviä kulkumuotoja. Autoton rakentaminen, jo kohteen valinnassa, luo pohjan kestäville liikku-

mismuodoille. Asemakaavan muutoksella ei katsota olevan negatiivisia vaikutuksia joukkoliiken-

teelle, vaan se mahdollistaa joukkoliikenteelle enemmän käyttäjiä.   

Vaikutukset huolto- ja pelastusliikenteeseen: Kohteen huoltoliikenne tapahtuu Kauppurienka-

dulta. Kauppurienkatu on yksisuuntainen ja huoltoajoneuvo pääsee ajamaan kadun läpi ilman 

peruuttamisia kadulla. Huoltoliikenteen määrä pysyy jatkossakin maltillisena ja pysähtyminen ka-

dun reunaan on hetkellistä. Huoltoliikenteen toiminta saadaan toteutettua toimivaksi ja turval-

liseksi. Kohteessa voidaan osoittaa Kauppurienkadulle nostopaikka tikasautolle, jonka avulla voi-

daan suorittaa pelastaminen Kauppurienkadun puoleisista huoneistoista. Muiden huoneistojen 
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pelastautuminen järjestetään omatoimipelastautumisena. Pelastuslaitos on suositellut koko ra-

kennuksen osalta toteutettavaksi vain omatoimipelastautumisen, jolloin Kauppurienkadun nos-

topaikkaa ei tarvitsisi toteuttaa. Pelastautuminen tarkentuu jatkosuunnitt elussa. Ensihoitoyksi-

kölle on varmistettu turvallinen ja sujuva yhteys sisäänkäynnille. 

5.2.6 Vaikutukset ympäristöhäiriöihin  ja niiden torjuntaan  

Suunnitellun rakentamisen ei arvioida aiheuttavan ympäristöhäiriöitä, kuten melua, tärinää, ha-

jua tai pölyä. Kohdetta toteutettaessa rakennustyömaan toiminnasta voi aiheutua ympäristöön 

melua tai vastaavia väliaikaisia häiriöitä. 

Laaditun liikennemeluselvityksen perusteella korttelin sisäpihalle suunnitellulle leikki - ja oleske-

lualueelle ei kohdistu melua, joka tulisi huomioida asemakaavamääräyksissä. Suunnitellun uudis-

rakennuksen ulkovaippaan todettiin kuitenkin kohdistuvan melua, joka edellyttää huomioimista 

asemakaavassa. Selvityksen suositusten mukaisesti asemakaavamääräyksiin on sisällytetty me-

luntorjuntaa koskevia vaatimuksia. Selvityksen sisältö on kuvattu tarkemmin kohdassa 3.5.3. 

Laaditun tärinä- ja runkomeluselvityksen perusteella suunnittelualueella ei esiinny tärinää tai 

runkomelua, jotka tulisi huomioida asemakaavamääräyksissä. Selvityksen sisältö on kuvattu tar-

kemmin kohdassa 3.5.7. 

Laadittujen maaperäselvitysten perusteella suunnittelualueella ei esiinny happamia sulfaattimaita 

tai maaperän pilaantuneisuutta. Tontilla todettiin kynnysarvon ylittävä pitoisuus arseenia, mutta 

selvityksen arvion mukaan arseenille ei voi altistua siinä määrin, että ympäristö- tai terveyshait-

toja voisi aiheutua. Rakentamisen aikana tontin maaperää on kuitenkin hyvä havainnoida. Jos 

poikkeavaa hajua tai mahdollisia happamia sulfaattimaita havaitaan, tulee alueella tehdä tarvitta-

via lisätutkimuksia. Selvitysten sisällöt on kuvattu tarkemmin kohdassa 3.5.4. 

5.2.7 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön  

Vaikutukset asumiseen 

Suunnittelualue on osoitettu asemakaavassa asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialu-

eeksi. Maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehdoissa on tutkittu suunnitellun uudisrakennuksen 

toteuttamista  pääasiassa tavallisena asumisena. Asemakaavassa osoitettu käyttötarkoitus kuiten-

kin mahdollistaa myös esimerkiksi opiskelija-asumisen, palveluasumisen, liiketilojen tai toimisto-

jen toteuttamisen  alueelle. Toteutuessaan asumisena asemakaava luo uutta asuntotarjontaa, 

mikä voi lisätä keskustan asukasmäärää. Keskeinen sijainti ydinkeskustan monipuolisten palvelu-

jen ja hyvien liikenneyhteyksien äärellä mahdollistavat sujuvan arjen mm. lyhyiden välimatkojen 

ja nopean asioiden hoitamisen kautta. 

Asemakaavan muutoksella on vaikutuksia myös asumiseen suunnittelualueen lähiympäristössä. 

Suunniteltu uudisrakennus on laajuudeltaan ja korkeudeltaan suurempi kuin suunnittel ualueella 

nykytilanteessa sijaitseva toimisto rakennus. Lisäksi se tullee sijoittumaan lähemmäs tontin 
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koillis- ja luoteisrajoja. Näin ollen uudisrakennus tulee vaikuttamaan lähiympäristön asuntojen 

ikkunanäkymiin ja lisäämään varjostusvaikutusta ympäristössä. Kaupunkirakenteen muutoksia, 

joilla on vaikutusta lähiympäristön näkymiin, on kuvattu tarkemmin kohdassa 5.2.1. Lähiympäris-

tön varjostusolosuhteiden muutoksia on puolestaan kuvattu tarkemmin kohdassa 4.5.6. Alueen 

asumiseen liittyviä suoria ja välillisiä vaikutuksia on kuvattu myös seuraavissa kohdissa. 

Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen  

Suunnittelualue ja lähipalvelut ovat hyvin saavutettavissa kestävin liikkumismuodoin kävellen, 

pyörällä ja julkisilla kulkuvälineillä, mikä tukee liikunnallista elämäntapaa. Suunniteltu uudisra-

kennus on mahdollista toteuttaa asumisen osalta lähes autottomana, mikä voi kannustaa asuk-

kaita valitsemaan kävelyn tai pyöräilyn autoliikenteen sijaan ja tukea vastaavasti terveellisiä elä-

mäntapoja. Keskustan alueelta myös esimerkiksi Hupisaaret, Oulujoen suistoalue ja Oulujokivarsi 

ulkoilu- ja virkistysyhteyksineen sekä Raksilan liikuntapuisto urheilumahdollisuuksineen ovat hy-

vin saavutettavissa. 

Ympäristön olosuhteita sekä niistä aiheutuvia mahdollisia terveyshaittoja tai turvallisuusriskejä 

on tarkasteltu laadituissa selvityksissä ja ne on otettu huomioon asemakaavamääräyksissä. Selvi-

tysten sisällöt on kuvattu tarkemmin kohdassa 3.5.  

Vaikutukset lapsiin  

Lapsivaikutuksia arvioidaan suhteessa Yleissopimukseen lapsen oikeuksista. Asemakaavoilla on 

tunnistettu olevan mahdollisesti vaikutuksia koskien seuraavia aihealueita ja artikloja: lapsen hy-

vinvointi, vapaa-aika ja arki (LOS 26 art., 27 art., 31 art.); huolenpito, suojaaminen ja turvallisuus 

(LOS 6 art., 16 art., 19 art., 33 art, 34 art., 36 art., 37 art.); ihmissuhteet, identiteetti ja haavoittuva 

asema (LOS 2 art., 8 art, 14 art., 30 art., 9 art., 10 art., 15 art., 22 art., 23 art., 30 art.); terveys (LOS 

24 art.); sekä koulutus ja varhaiskasvatus (28 art., 29 art.) Lapsivaikutusten arvioinnin menetelmä 

on laadittu Oulun kaupungin kaupunkiympäristöpalvelujen käyttöön ja perustuu Oulun kaupun-

gin lapsivaikutustenarvioinnin malliin sekä Unicefin ja MLL:n lapsivaikutusten arviointityökaluihin 

ja aineistoihin. 

Asemakaavan muutoksen tunnistetut lapsivaikutukset ilmentävät keskustan alueen ominaispiir-

teitä. Uudisrakennuksen toteutuessa kokonaan tai osittain asumisena asemakaavalla voi olla 

suoria vaikutuksia myös lapsiperheiden asumiseen. Suunnittelualueen keskeinen sijainti mahdol-

listaa lapselle lähipalveluiltaan ja harrastusmahdollisuuksiltaan monipuolisen kasvu- ja toimin-

taympäristön. Koulupolkua on mahdollista jatkaa aina varhaiskasvatuksesta toisen asteen ope-

tukseen asti. Lähiympäristössä sijaitsee useita päiväkoteja, kouluja ja lukioita, muiden muassa: 

Ainolan päiväkoti 800 metrin, Teuvo Pakkalan koulu 850 metrin, Pohjankartanon koulu ja Made-

tojan musiikkilukio 650 metrin sekä Raksilan lukio 750 metrin kävelymatkan päässä. Lähiympä-

ristö tarjoaa myös monipuolisesti mahdollisuuksia viettää vapaa-aikaa muiden ihmisten kanssa. 

Keskustan palvelujen, julkisten tilojen ja puistojen ohella Hupisaaret ja Raksilan liikuntapuisto 
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asuvien lapsiperheiden tilanne tulee paranemaan asemakaavan muutoksen myötä: Tonteille on 

suunnitteilla yhteinen toiminnallinen piha -alue leikki- ja oleskelualueineen, joita Kulman tontilla 

ei nykytilanteessa ole. 

Kokonaisarvion perusteella asemakaavan tunnistetut vaikutukset lapsiin ja perheisiin ovat positii-

visia ja hyväksyttäviä suhteessa asemakaavan tavoitteisiin. 

Vaikutukset Asunto Oy Oulun Kulman ympäristöön  

Tontilla sijaitsevan liikerakennuksen käyttöaste on jo pitkään ollut hyvin alhainen. Uudisraken-

nuksen toteuttamisen myötä tontti saataneen aktiiviseen käyttöön. Samalla Kulman olosuhtei-

den arvioidaan paranevan tonttien keskinäisten yhteisjärjestelyjen myötä: Yhteinen piha-alue 

leikki- ja oleskelualueineen toteutetaan tasaisena ilman merkittäviä korkeuseroja. Vehreyden 

määrä pysyy samana tai lisääntyy laajennettaessa olemassa olevaa Kulman viheraluetta leikki- ja 

oleskelualueeksi. Kulman sisäpihalla sijaitseva jätehuolto siirretään uudisrakennukseen toteutet-

tavaan yhteiseen jätetilaan. Jätehuollon poistuminen piha-alueelta sekä käytössä olevan piha-

alueen laajentuminen mahdollistavat uusia tapoja sijoittaa pyöräpaikat tai vastaavia pihatoimin-

toja alueella. Uudisrakennus tulee muuttamaan myös Kulman sosiaalista ympäristöä. Kohteen 

arvioidaan toteutuvan pääasiassa asumisena, mutta asemakaava mahdollistaa myös liike- ja toi-

mistotilojen toteuttamisen  tontille.  

5.2.8 Vaikutukset ilmastoon  

Suunniteltu rakentaminen tukeutuu olemassa olevaan kunnallistekniikan, liikenteen ja palvelujen 

verkostoon. Lukuun ottamatta tontin liittämistä hulevesiverkostoon suunnittelualueen toteutta-

minen ei edellytä kunnallistekniikan tai katujen rakentamista tai palvelujen lisäämistä alueella. 

Suunnittelualueen sijainti ydinkeskustassa tukee myös kävelyä, pyöräilyä ja joukkoliikennettä liik-

kumismuotoina; Kävelyn ja pyöräilyn erinomaiset olosuhteet suunnittelualueen ympäristössä 

voivat vähentää ajoneuvoliikenteen määrää ja siitä aiheutuvia päästöjä. 

Asemakaavan muutoksen lähtötiedoksi laadituissa hulevesiselvityksessä ja hulevesien hallinta-

suunnitelmassa on huomioitu  ilmastonmuutoksen vaikutukset, kuten rankkenevat sadetapahtu-

mat, muodostuviin hulevesiin. Suunnittelualue on nykytilanteessa tiiviisti rakennettua aluetta, 

jonka rakentamisessa ei tiettävästi ole huomioitu hulevesien viivytystarvetta. Suunnittelualueelle 

ei ole myöskään tällä hetkellä hulevesiliittymää. Asemakaavamääräysten mukaisesti tontin tule-

vassa maankäytössä on huomioitava mm. hulevesien viivytystarve ja tulvareittien mitoitus.  Kiel-

teisiä ilmastovaikutuksia ehkäistään myös vihertehokkuuden kautta, jo lle on osoitettu asemakaa-

vamääräyksissä noudatettavat vähimmäiskertoimet. 

Asemakaavan muutoksessa on käytetty vähähiilisyyden arviointityökalua (Planect). Hiililaskenta-

työkalun (Planect) tulosten mukaan 50 vuoden elinkaarelle lasketut hiilipäästöt olisivat yhteensä 

noin 2080 hiilidioksidiekvivalenttitonnia (tCO2e), josta suurin päästömäärä 94 % aiheutuisi 
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Kauppurienkatu 33   

Asemakaavan muutoksen osallistumis - ja arviointisuunnitelma  

Oulun kaupungin II kaupunginosan (Vaara) korttelin 23 tontilla 162, osoitteessa Kauppurienkatu 33, 
on tullut vireille asemakaavan muutos. Asemakaavan muutoksen hakijan tavoitteena on laadukkaan 
keskustaan sopivan kerrostalokohteen rakentaminen. Asemakaavan muutoksen on tarkoitus 
valmistua vuodenvaihteessa 2026�²2027. 

 

Kuva 1 Kartalle on rajattu punaisella ehyellä viivalla alue, jolle suunnitellaan asemakaavan muuttamista, sekä 
punaisella katkoviivalla alue, jolle hankkeella arvioidaan olevan vaikutuksia. 

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty tämä osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan 
kaavahankkeesta, siihen liittyvistä vaikutusten arvioinnista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistöjen 
isännöitsijöiden tulee tiedottaa  asukkaita ja toimitilojen haltijoita  osallistumis - ja 
arviointisuunnitelmasta.  

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittää mielipiteitä nähtävilläoloaikana.  
Ohje palautteen antoon on sivulla 5. 

Kaavaa koskevat aineistot ovat esillä kaupungin verkkosivulla osoitteessa:  
https://www.ouka.fi/suunnitelmat -ja-kaavahankkeet  
Hankkeeseen liittyvät kartat ja selostukset löytyvät kaavatunnuksella 564-2563. 

Kuulutukset kaavatyön käynnistymisestä, osallistumis- ja arviointisuunnitelman, valmisteluaineiston 
ja kaavaehdotuksen nähtäville asettamisista sekä asemakaavan voimaantulosta julkaistaan 
kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset . 
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Suunnittelualue ja kaavamuutoksen tavoitteet  
Asemakaavan muutosalueena on II kaupunginosan (Vaara) korttelin 23 tontti 162. Tontilla sijaitsee 
vuonna 1964 rakennettu viisikerroksinen kellarillinen toimistotalo, Kauppurienkatu 33, joka on 
maakunnallisesti arvokas kohde. Suunnittelualueen pinta-ala on 788 neliömetriä. Alue rajautuu 
lounaassa Kauppurienkatuun sekä pohjoisessa, koillisessa, kaakossa ja luoteessa vastaavasti 
korttelin 23 muihin tontteihin 2, 1, 163 ja 161. Suunnittelualueen lähiympäristö on keskustan 
kerrostalovaltaista aluetta, jonka rakennuskanta on pääosin 1950-luvun jälkeen rakennettua. 

 

Kuva 2 Ilmakuva etelästä pohjoiseen, missä suunnittelualue on rajattu punaisella katkoviivalla. Viistoilmakuva 
vuodelta 2024 © Oulun kaupunki.  

Asemakaavan muutosalueen lähiympäristö on kulttuurihistoriallisesti arvokasta aluetta. 
Maakunnallisesti arvokas Kauppurienkatu 33 on rakennettu kiinni viereisellä tontilla 163 sijaitsevaan 
vuonna 1922 rakennettuun Asunto-osuuskunta Kulmaan, joka on niin ikään maakunnallisesti 
arvokas kohde ja suojeltu asemakaavassa merkinnällä sr-2. Kauppurienkadun katutila on myös 
nimetty ruutukaava-alueen modernin rakennuskannan inventoinnissa (2016) arvokkaaksi 
moderniksi pienalueeksi, jonka arvokkaita moderneja rakennuksia ovat Kauppurienkatu 33:n ohella 
vuonna 1938 rakennettu Oulun läänin Talousseuran talo (Kauppurienkatu 23) sekä As Oy Inkala 
vuodelta 1950 (Kauppurienkatu 30). Muita lähistöllä sijaitsevia kulttuurihistoriallisesti merkittäviä 
rakennuksia ovat Entinen Oulun Osuuskauppa (Koulukatu 32), Oulun järjestötalon vanha osa 
(Pakkahuoneenkatu 19), sekä Saaristonkatu 23, entinen sotilaspiirin esikunta. 

Asemakaavan muutos on käynnistetty maanomistajan aloitteesta. Asemakaavan muutoksen hakijan 
tavoitteena on osoittaa kiinteistölle asuinrakennusoikeutta ja mahdollistaa tätä kautta laadukkaan 
keskustakohteen rakentaminen. Hakijan mukaan nykyisen rakennuksen muuttaminen 
asuinkäyttöön ei ole mahdollista.  
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Kuva 3 Vasemmanpuoleisessa kuvassa on esitetty Kauppurienkatu 33:n julkisivu Kauppurienkadulle päin ja 
oikealla julkisivu luoteeseen. Valokuvat ovat laaditusta rakennushistoriaselvityksestä ©  Kallinen, 2022. 

Vaikutusten arviointi  
Kaavan valmistelun yhteydessä arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa 
kaavan muutosalueella ja sen lähiympäristössä. Vaikutusten arviointi tehdään kaavan laatimisen 
yhteydessä eri vaihtoehdoista sekä lopullisista suunnitelmista. Vaikutusten arvioinnin tekee 
kaavoittaja yhteistyössä eri asiantuntijoiden kanssa. Arvioitavina ovat muiden muassa asumiseen, 
kaupunkikuvaan ja rakennettuun ympäristöön, maisemaan, kulttuuriperintöön, ilmastoon, liikenteen 
turvallisuuteen sekä kestävien liikkumismuotojen edistämiseen kohdistuvat vaikutukset. Arviot 
vaikutuksista liitetään asemakaavan selostukseen. 

Suunnittelun lähtökohdat  
Asemakaavan muutosalue on yksityisessä omistuksessa. Maanomistaja on valtuuttanut Pajala 
Pohjois-Suomi Oy:n hakemaan kohteeseen asemakaavan muutosta. Ympäröivät katualueet omistaa 
Oulun kaupunki. Hankkeesta laaditaan maankäyttösopimus. Pohjois-Pohjanmaan museo on 
antanut 19.5.2022 lausunnon, jossa todetaan asemakaavan muutosalueella sijaitsevan rakennuksen 
Kauppurienkatu 33 olevan korvattavissa uudisrakennuksella. Hakija ja naapuritontin haltija Asunto 
Oy Oulun Kulma ovat neuvotelleet sopimusluonnoksen koskien tonttien keskinäisiä 
yhteispihajärjestelyitä. 

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat  

Suunnittelualueella on voimassa 5.12.1947 vahvistettu asemakaava, jonka ovat laatineet Otto I. 
Meurman ja Aarne Ervi. Tontin tehokkuusluvuksi on osoitettu 1,25, ja rakentamiseen voidaan 
käyttää enintään 40 prosenttia tontin pinta -alasta. Rakennusten suurin sallittu kerrosluku on neljä. 
Tontille saa rakentaa vain asuin- ja liikerakennuksia. 
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Kuva 4 Ote voimassa olevasta asemakaavayhdistelmäkartasta, missä suunnittelualue on rajattu punaisella 
ehyellä viivalla. Kartta ei ole mittakaavassa. Kartta © Oulun kaupunki.  

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue sijaitsee 
kaupunkikehittämisvyöhykkeellä 1, kaupunkikeskusta (Kake-1), jota kehitetään elinvoimaisena, 
voimakkaasti tiivistyvänä, erityisesti kävelyyn ja pyöräilyyn perustuvana ja kaupunkikuvaltaan 
huipputasoisena keskustaympäristönä. Tarkemmin suunnittelualue sijaitsee alueella C, pääkeskus, 
keskustatoimintojen alue, joka varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta palveleville 
keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan 
soveltuvalle asumiselle ja ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomille työpaikkatoiminnoille. 
Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltään seudullisia vähittäiskaupan suuryksiköitä. 
Suunnittelualue on myös rakennusperinnön, kulttuuriympäristön ja kaupunkikuvan kannalta 
paikallisesti arvokasta aluetta, missä rakennusperintöä tulee vaalia pitämällä alue 
tarkoituksenmukaisessa käytössä. Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti 
arvokas rakennuskanta säilytetään. Alueelle rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa 
huolehditaan sen erityisten arvojen säilymisestä. Suunnittelualueen ohi kulkeva Rautatienkatu on 
osoitettu yleiskaavassa pääkaduksi. 

 

Kuva 5 Ote voimassa olevan yleiskaavan keskeisen kaupunkialueen kaavakartasta. Suunnittelualueen sijainti 
on ympyröity valkoisella. Kohde sijaitsee ympyrän keskellä. Kartta ei ole mittakaavassa. Kartta © Oulun 
kaupunki.  
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Osallistuminen  
Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja 
muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: Kirjaamo  PL 71 90015 
Oulun kaupunki , käyntiosoite: Kansankatu 55A, tai sähköpostilla osoitteeseen: 
kirjaamo@ouka.fi . Palautteessa on mainittava tämän hankkeen diaarinumero, joka on 
OUKA/ 100/20 23. Tieto yhdyskuntalautakunnan päätöksestä ja vastineista toimitetaan niille, jotka 
ovat toimittaneet osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittämisen yhteydessä.  

Sähköiseen kaava-aineistoon voi tutustua myös Oulu 10 asiakaspalvelupisteessä (käyntiosoite 
Torikatu 10). Tarvittaessa lisätietoja saa hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan 
viimeisellä sivulla. 

Kun osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja valmisteluaineistosta on saatu mielipiteet, 
suunnittelu etenee ehdotuksen laatimiseen. Tämän suunnitelman viimeisellä sivulla on kuvattu 
kaavoituksen eteneminen ja vuorovaikutusmahdollisuudet sen eri vaiheissa. 

Osalliset  
Alueidenkäyttölain 62 § mukaan kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden 
asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekä viranomaiset 
ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään. Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan 
valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensä 
asiasta. Viranomaisten ja yhteisöjen osalta osallisia tässä hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot: 

¶ Digita Oy 
¶ Digita Towers Oy 
¶ DNA Oyj 
¶ DNA Towers Finland Oy 
¶ Elisa Oyj 
¶ Lupa- ja valvontavirasto (LVV) 
¶ Museovirasto 
¶ Nuorten aikuisten osallisuusryhmä 
¶ OKeVa, Oulun Keskustan Alueen 

Vaikuttajat 
¶ Oulun Energia 
¶ Oulun jalankulkijat ry 
¶ Oulun kauppakamarin rakennusalan 

valiokunta 
¶ Oulun kaupungin 

esteettömyysvaliokunta 
¶ Oulun keskusta-alueen asukasyhdistys 

ry 
¶ Oulun museo- ja tiedekeskus 
¶ Oulun nuorisovaltuusto ONE 
¶ Oulun polkupyöräilijät ry  
¶ Oulun seudun ympäristötoimi  

¶ Oulun Vesi 
¶ Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys 

ry 
¶ Oulun yrittäjät ry  
¶ Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialue 

(POHDE) 
¶ Pohjois-Pohjanmaan liitto 
¶ Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen 

yhdistys ry 
¶ Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos 
¶ Pohjois-Pohjanmaan Yrittäjät ry 
¶ Rakennusteollisuus RT 
¶ Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun 

yhdistys ry 
¶ Suomen luonnonsuojeluliiton Pohjois-

Pohjanmaan piiri ry 
¶ Suomen Yhteisverkko Oy 
¶ Telia Finland Oyj 
¶ Telia Towers Finland Oy 
¶ Väylävirasto 
¶ Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
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Miten kaavatyö etenee?  

Vireilletulo  

Kaavan muuttaminen on tullut vireille maanomistajan hakemuksesta syyskuussa 2023.  

Osallistumis - ja arviointisuunnitelma   

Kaavan laatiminen on käynnistetty lähtökohtien selvittämisellä ja osallistumis- ja 
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetään nähtävillä neljän 
viikon ajan. Tänä aikana osallisten on mahdollista esittää mielipiteitä. Nähtävilläolosta ilmoitetaan 
kirjeillä, lehti-ilmoituksella ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset .  

Valmisteluvaihe  

Kaavan valmisteluaineisto pidetään nähtävillä neljän viikon ajan kesällä 2026. Tänä aikana osallisten 
on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittää nii stä mielipiteensä. Nähtävilläoloaikana 
järjestetään yleisötilaisuus hankkeesta. Kaava-asiakirjojen nähtävilläolosta kuulutetaan kaupungin 
verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. 

Ehdotusvaihe  

Tavoitteena on, että kaavaehdotus valmistuu syksyllä 2026, jolloin kaavaehdotus asetetaan 
nähtäville 30 päivän ajaksi. Nähtävilläolosta ja mahdollisuudesta muistutuksen tekemiseen 
kuulutetaan kaupungin verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaavamuutosalueen 
maanomistajille ja �²haltijoille, joiden kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan nähtävilläolosta kirjeellä. 
Viranomaisia ja yhteisöjä tiedotetaan sähköpostitse. 

Toimita muistutus kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa aikataulussa. 
Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikäli he ovat sitä kaavan 
nähtävilläoloaikana pyytäneet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastineet toimitetaan sen 
jälkeen, kun yhdyskuntalautakunta on ne hyväksynyt. 

Hyväksymisvaihe  

Asemakaavan muutoksen hyväksyy kaupunginvaltuusto. Kaavan hyväksymisestä lähetetään tieto 
niille, jotka ovat sitä kirjallisesti pyytäneet kaavaehdotuksen nähtävilläolon aikana (maankäyttö- ja 
rakennusasetus 94 §). Hyväksymistä koskevaan päätökseen saa hakea muutosta valittamalla 
hallinto -oikeuteen (alueidenkäyttölaki 191 § ja kuntalaki 137 §). Hallinto-oikeuden päätökseen saa 
hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus myöntää valitusluvan.  
Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan päätyttyä.  

Lisätietoja suunnittelijoilta:  

Yhdyskunta- ja ympäristöpalvelut, kaavoitus 

Kaavoitusarkkitehti Karita Lahti, puh. 040 626 4692 

Vs. asemakaava-arkkitehti Jere Klami, puh. 044 703 2412 

Kaavoitusassistentti Outi Colliander, puh. 040 664 2838 

Kaavoituksen käyntiosoite: Ympäristötalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu 

Sähköpostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi  
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Liite 3 Asemakaavan muutoksesta 564-2563 jätetyt 
palautteet vastineineen 

Tähän asiakirjaan on koottu II kaupunginosan (Vaara) korttelin 23 tonttia 162 koskevasta 
asemakaavan muutoksesta 564-2563 (Kauppurienkatu 33) annetut mielipiteet, muistutukset ja 
lausunnot sekä niiden vastineet. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta annetut palautteet  vastineineen 

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin nähtävilläoloaikana 
3.10.�²2.11.2023 yhteensä viisi palautetta: kolme lausuntoa ja kaksi mielipidettä. 

1. palaute: Lausunto 4.10.2023, Telia Finland Oyj 

Hei, 

Telia Finland Oyj:llä ei ole huomauttamista asemakaavan muutokseen. Asia: 564-2563 II 
kaupunginosan (Vaara) korttelin 23 tonttia 162 (Kauppurienkatu 33) koskeva asemakaavan muutos 
Asianumero: OUKA/100/10.02.03/2023 

Alueella on Telia Finland Oyj:n tietoliikennekaapeleita, joiden olemassaolo tarvitsee alueella 
toimijoiden tiedostaa ja huolehtia niiden riittävästä suojauksesta. Mikäli kaapeleita joudutaan 
siirtämään pitää siirron tarvitsijan olla hyvissä ajoin yhteydessä Teliaan ja tilata ao. siirto. Siirrot ovat 
maksullisia (Maankäyttö- ja Rakennuslaki 89§). 

Kaavoituksen vastine 

Asemakaavan muutoksen hakijaa on tiedotettu lausunnon sisällöstä. Telia Finland Oyj:n 
tietoliikennekaapelit huomioidaan hankkeen suunnittelussa. Telia Finland Oyj:tä tiedotetaan 
hankkeen etenemisestä ja mahdollisista kaapelisiirroista tiedotetaan asianosaisia hyvissä ajoin.  

Lausunto ei anna aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa. 

2. palaute: Mielipide 7.10.2023, As Oy Kauppurienkatu 31 

Olemme saaneet kaupungilta ilmoituksen kuulutuksesta koskien asemakaavan muutoksen 
vireilletuloa ja mahdollisuudesta antaa palautetta esitettyyn asemakaavan muutoksen osallistumis- 
ja arviointisuunnitelmaan. Taloyhtiön hallitus on käsitellyt asiaa kokouksessaan ja pyytää saada 
esittää toiveensa asian käsittelyyn liittyen. 

Asemakaavan muutos on ilmoituksen mukaan käynnistetty maanomistajan aloitteesta ja 
asemakaavan muutoksen hakijan tavoitteena on osoittaa kiinteistölle asuinrakennusoikeutta ja 
mahdollistaa tätä kautta laadukkaan keskustakohteen rakentaminen. Hakijan mukaan nykyisen 
rakennuksen muuttaminen asuinkäyttöön ei ole mahdollista. 

Sen enempää hakijan suunnitelmista ei tällä hetkellä olla ilmeisesti julkistamassa ja tiedot 
suunnitelmista ovat siten hyvin vähäiset ja jättävät paljon arvauksen ja spekulaatioden varaan. 
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Taloyhtiön toiveena hakijan lähinaapurina on ennen kaikkea saada olla mukana aktiivisesti 
kaavamuutoksen käsittelyssä sen eri vaiheissa ja saada tietoa mahdollisista ennakkosuunnitelmista, 
jotka saattavat vaikuttaa taloyhtiön asukkaiden elämään.  

Toivomme, että yhdyskuntalautakunta järjestää kaavamuutosprosessin edistyessä riittävän määrän 
kuulemis- ja informaatiotilaisuuksia taloyhtiölle, mahdollisesti yhdessä korttelin muiden 
taloyhtiöiden kanssa siten, että tilaisuudet ovat avoimia asukkaille ja osakkeenomistajille. Tämä on 
tärkeää, jotta asukkaat pystyvät kaavamuutosprosessin aikana ja sen jälkeenkin ilmaisemaan 
kantansa myös konkreettisiin kaavamuutokseen liittyviin asioihin. Näissä tilaisuuksissa toivomme 
myös kuulevamme, mitä konkreettisia lähtötoiveita kaavamuutoksen tilaajalla on kaavamuutoksen 
suhteen. 

Suunnittelualue on OAS:n mukaan rakennusperinnön, kulttuuriympäristön ja kaupunkikuvan 
kannalta paikallisesti arvokasta aluetta, missä rakennusperintöä tulee vaalia pitämällä alue 
tarkoituksenmukaisessa käytössä. Alueelle rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa 
huolehditaan sen erityisten arvojen säilymisestä. Alkuperäinen ja voimassaoleva kaava määrittävät 
alueen matalarakenteiseksi ihmisystävälliseksi, tilavaksi ja viihtyisäksi asuin- ja liikealueeksi, 
jollaisena sen toivomme säilyvän, huolimatta radanvarrelle pystytetyistä sinne ehkä sopivista 
tornitalokortteleista.  

Kaavoituksen vastine 

Valmisteluaineiston (asemakaavan muutosluonnos) nähtävilläoloaikana järjestetään asemakaavan 
muutosta koskeva yleisötilaisuus. Tilaisuudessa esitellään kaavaluonnoksen lisäksi sen pohjaksi 
laaditut viitesuunnitelmat. Viitesuunnitelmat havainnollistavat kaavaluonnoksen mahdollistamaa 
maankäyttöä. Tilaisuus pyritään järjestämään siten, että paikalla ovat kaupungin edustajien lisäksi 
kaavamuutoksen hakija ja suunnittelijat . Osallistujien on mahdollista esittää tilaisuudessa 
kysymyksiä. Kaavaluonnoksen nähtävilläoloaikana asemakaavan muutoksesta on mahdollista antaa 
myös kirjallista palautetta. Ohjeet palautteen antamiseen on kuvattu asemakaavan muutoksen 
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Asemakaavan muutoksen valmisteluaineisto on nähtävillä 
kaupungin verkkosivuilla, missä siihen on mahdollista tutustua tarkemmin.  Ehdotusvaiheessa 
(asemakaavan muutosehdotus) mahdollisesti järjestettävän yleisötilaisuuden tarve ratkaistaan 
myöhemmin erikseen kaavaluonnoksesta saatavan palautteen sekä ehdotusvaiheessa tarkentuvien 
suunnitelmien perusteella. 

Kaavatyön alkuvaiheessa rakennusperinnön, kulttuuriympäristön ja kaupunkikuvan arvojen 
vaaliminen ja säilyminen sekä uudisrakennuksen sovittaminen ympäristön vanhaan 
rakennuskantaan on tunnistettu asemakaavan muutoksen keskeisiksi tavoitteiksi. Kaavatyössä on 
pyritty siihen, että suunnitellun uudisrakennuksen vaikutus kaupunkikuvaan on mahdollisimman 
hyvä ja että etenkin rakennuksen maantasokerroksen käsittely muodostaa viihtyisää katutilaa. 
Rakennuksen massoittelussa on huomioitu ympäröivän rakennuskannan korkeusasemat ja 
tavoiteltu mahdollisimman matalaa korkeusvaikutelmaa suhteessa naapurirakennuksiin. Kaavan 
valmistelun yhteydessä arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa kaavan 
muutosalueella ja sen lähiympäristössä. Arvioitavina ovat muun muassa asumiseen, 
kaupunkikuvaan ja rakennettuun ympäristöön, maisemaan ja kulttuuriperintöön kohdistuvat 
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vaikutukset. Valmisteluvaiheen vaikutusten arviointi on esitetty asemakaavan muutosluonnoksen 
kaavaselostuksessa. 

Saadun mielipiteen perusteella asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan on 
lisätty maininta valmisteluvaiheessa järjestettävästä yleisötilaisuudesta. Muilta osin mielipide ei 
anna aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa. 

3. palaute: Lausunto 17.10.2023, Väylävirasto 

Väylävirasto on tutustunut asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja antaa 
lausuntonsa rautateiden näkökulmasta. 

Suunnittelualue sijaitsee Vaaran (II) kaupunginosassa käsittäen korttelin 23 tontin 162. Alue 
rajautuu lounaassa Kauppurienkatuun sekä pohjoisessa, koillisessa, kaakossa ja luoteessa 
vastaavasti korttelin 23 muihin tontteihin 2, 1, 163 ja 161. Noin 80 metriä suunnittelualueesta itään 
sijaitsee Oulun henkilöratapiha. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa laadukkaan 
keskustaan sopivan kerrostalokohteen rakentaminen. 

Raideliikenteen melu, runkomelu ja tärinä  

Väylävirasto edellyttää, että kaavoitettaessa alueita radan läheisyydessä on otettava huomioon 
mahdolliset junaliikenteen aiheuttamat melu -, runkomelu- ja tärinähaitat. Melun- ja 
tärinäntorjunnassa tulee kiinnittää erityistä huomiota haittojen ennaltaehkäisyyn toimintojen 
sijoitusratkaisuista päätettäessä. Kaavatyön yhteydessä tulee laatia riittävät selvitykset melun ja 
tärinän leviämisestä ja osoittaa niiden pohjalta tarvittavat kaavamääräykset haittojen torjumiseksi. 
Lisätietoja aiheesta on saatavilla Ympäristöministeriön ohjeesta Melun- ja tärinäntorjuntaratkaisut 
sekä niiden vaikutukset kaavoituksessa (Ympäristöministeriön julkaisuja 2023:28, 
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/165049).  

Melun osalta kaavoituksessa on huomioitava Valtioneuvoston päätöksen (993/1992) mukaiset 
melun ohjearvot. Kaavoitettavien alueiden melutasot ulkoalueilla ja rakennusten sisätiloissa eivät 
saa ylittää VNp (993/1992) mukaisia ohjearvoja. Lisäksi on huomioitava esimerkiksi raskaasta 
tavarajunaliikenteestä, ratapihan toiminnasta tai vaihteiden ylityksestä aiheutuva hetkellinen 
maksimimelutaso Uudenmaan ELY-keskuksen oppaan Melun- ja tärinäntorjunta maankäytön 
suunnittelussa (2/2013) mukaisesti (asuintiloissa hetkellinen maksimimelu ei saa ylittää yöaikaan 
toistuvasti tasoa 45 dB AFmax). Melualueelle ei tule kaavoittaa melulle herkkää maankäyttöä ilman 
asianmukaisia selvityksiä ja tarvittavaa melunsuojausta. 

Runkomelun osalta tulee huomioida VTT:n laatiman esiselvityksen Maaliikenteen aiheuttaman 
runkomelun arviointi (VTT tiedotteita 2468) suositus runkomelutason raja-arvosta (Lprm). 
Selvityksen mukaan runkomelutason ei tulisi ylittää asuinhuoneistoissa, hoito- ja sosiaalihuollon 
laitoksissa tai majoitustiloissa tasoa 35 dB (tunnelissa kulkevilla radoilla 30 dB). Kokoontumis- ja 
opetustiloissa runkomelutason ei tulisi ylittää tasoa 35 dB ja toimisto-, kauppa-, näyttelytiloissa 
sekä museoissa vastaavasti tasoa 45 dB (tunnelissa kulkevilla radoilla 40 dB). Yleensä 
runkomeluhaitat ulottuvat 60 m (pehmeikkö) - yli 200 m (kallio) etäisyydelle rautatiestä (VTT:n 
tiedotteita 2468). 
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Kaavoituksessa on huomioitava raideliikenteen tärinän aiheuttama rakennuksen vaurioitumisriski ja 
vaikutus asuinmukavuuteen. Tärinälle herkkää maankäyttöä ei tule osoittaa tärinäherkille alueille 
ilman tärinänvaimennustoimenpiteitä edellyttävää kaavamerkintää tai -määräystä. Tärinälle herkällä 
maaperällä kuten savikolla tärinä voi ulottua jopa yli 200 metrin päähän radasta. 
Rautatieliikenteestä johtuvalle tärinälle herkimpiä rakennuksia ovat yleensä puolitoista tai 
kaksikerroksiset puurakenteiset talot. Tärinäherkkyys riippuu mm. maaperän ja rakennuksen 
värähtelyn ominaistaajuudesta. Mikäli nämä ovat lähellä toisiaan, voi maaperän värähtely siirtyä ja 
voimistua rakennuksessa. Tärinähaittojen poistaminen jo rakennetuilta alueilta jälkikäteen on 
vaikeata, ellei mahdotonta ja korjaustoimenpiteet kalliita.  

Tärinän osalta kaavoituksessa tulee huomioida VTT:n selvitys Suositus liikennetärinän mittaamisesta 
ja luokituksesta (VTT tiedotteita 2278). Suosituksen mukaan asuinrakennuksen tärinä ei saa ylittää 
�X�X�V�L�O�O�D���D�V�X�L�Q�D�O�X�H�L�O�O�D���Y�l�U�l�K�W�H�O�\�O�X�R�N�D�Q���&���D�U�Y�R�D���9�Z���������•��������0 mm/s ja vanhoilla asuinalueilla 
�Y�l�U�l�K�W�H�O�\�O�X�R�N�D�Q���'���D�U�Y�R�D���9�Z���������•�������������P�P���V�����0�L�N�l�O�L kyse ei ole asuinrakennuksesta ja tilojen 
käyttötarkoitus on sellainen, että liikenteen ei katsota haittaavan lepoa (esim. kaupat, kahvilat, 
ostoskeskukset, tavaratalot, liikuntatilat), tavoiteraja voi olla kaksinkertainen em. arvoihin nähden 
(VTT tiedotteita 2569). 

Liikenteen tärinästä ja runkomelusta on lisäksi olemassa mm. seuraavat VTT:n julkaisut: Suositus 
liikennetärinän arvioimiseksi maankäytön suunnittelussa (VTT working papers 50, Espoo 2006), 
Ohjeita liikennetärinän arviointiin (VTT tiedotteita 2569, Espoo 2011) ja Rakennukseen siirtyvän 
liikennetärinän arviointi (VTT tiedotteita 2425, Espoo 2008). Julkaisuissa on annettu tärinään ja 
runkomeluun liittyviä suosituksia. Maaliikenteen aiheuttaman runkomelun arviointi (VTT tiedotteita 
2468, Espoo 2009). Julkaisuja on saatavissa sähköisenä osoitteesta: https://www.vtt.fi/julkaisut . 

Väylävirasto muistuttaa, että melun-, runkomelun- ja tärinäntorjuntavastuun periaatteena on 
vastuun kuuluminen sille taholle, jonka suunnittelemista toimenpiteistä melun -, runkomelun- ja 
tärinäntorjuntatarve syntyy. Näin ollen Väylävirasto ei osallistu uuden maankäytön johdosta 
aiheutuviin mahdollisiin melun -, runkomelun- ja tärinäntorjunnan kustannuksiin. 

Väylävirastolla ei ole muuta huomautettavaa kaavahankkeesta. Maanteiden osalta lausunnon antaa 
toimivaltainen ELY-keskus. 

Kaavoituksen vastine 

Kaavatyön yhteydessä asemakaavan muutosalueelle on laadittu liikennemelu-, tärinä- ja 
runkomeluselvitykset, joita päivitetään tarvittavilta osin suunnittelutyön edetessä. Selvityksissä on 
esitetty suositukset tarvittavista kaavamääräyksistä mahdollisten melu-, tärinä- ja 
runkomeluhaittojen torjumiseksi. Valmisteluvaiheen (asemakaavan muutosluonnos) 
asemakaavamerkinnät ja -määräykset on laadittu näiden suositusten mukaisesti. Liikennemelun 
osalta muita asemakaavamerkintöjä ja -määräyksiä tarkentavaan vaa10-kolmiomääräykseen on 
sisällytetty meluntorjuntaa koskevia vaatimuksia. Tärinä- ja runkomeluselvityksen perusteella 
asemakaavaan ei tarvita määräyksiä tärinän tai runkomelun osalta. Tiivistelmät selvitysten 
tarkemmasta sisällöstä on sisällytetty asemakaavan muutosluonnoksen kaavaselostukseen. 
Liikennemeluselvitys on lisäksi kokonaisuudessaan kaavaselostuksen liitteenä. 

Lausunto ei anna aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa. 
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4. palaute: Lausunto 20.10.2023, Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos  

Oulun kaupungin II kaupunginosan (Vaara) korttelin 23 tontilla 162, osoitteessa Kauppurienkatu 33, 
on tullut vireille asemakaavan muutos. Asemakaavan muutoksen hakijan tavoitteena on laadukkaan 
keskustaan sopivan kerrostalokohteen rakentaminen. 

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos on tutustunut esillä oleviin aineistoihin eikä osallistumis- ja 
arviointisuunnitelmasta ole huomautettavaa. 

Kaavoituksen vastine 

Lausunto ei anna aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa. 

5. palaute: Mielipide 27.10.2023, As Oy Kulma/OIT Isännöinti  

Hei, 
As Oy Kulma on myötämielinen kaavamuutoshankkeelle. Olemme keskustelleet kaavahankkeeseen 
ryhtyvän toimijan kanssa alla olleista yhteisjärjestelyistä, jotka haluamme ottaa huomioon tulevassa 
kaavassa. 

¶ Kulku taloyhtiön pihalle tulee säilyttää jatkossakin Kauppurienkadun puolelta. Yhtiön huolto 
on hoidettu vuosikymmeniä Kauppurienkadun puolelta, eikä onnistu muuta kautta  

¶ Kulkurasite: tulee huomioida ja Kulman maanalaiset rakenteet. anturat ja seinät tulee 
huomioida  

¶ Jätehuolto tulee hoitaa keskitetysti 
¶ Pelastautuminen tulee huomioida myös Kulman sisäpihalta 
¶ Hulevesiä ei saa johtaa Kulman tontille. 
¶ Erityistä huolellisuutta vaaditaan liittyessä Kulman olemassa oleviin rakenteisiin. Tämä on 

huomioitava purkuvaiheessa, sekä uutta rakentaessa. Liittymisestä vanhoihin rakenteisiin 
tulee esittää tarkat detaljit. 

¶ Kulman edustus osallistuu mielellään kaavakehityspalavereihin 
¶ As Oy Kulma toivoo, että sen tonttia koskevat asiat voidaan sopia yhteiskäyttösopimuksen 

puitteissa, eikä Kulma näin ollen tarvitsisi kaavamuutosta. 

Kaavoituksen vastine 

Kaavoitus on tietoinen asemakaavan muutoksen hakijan (Pajala Pohjois-Suomi Oy) ja Asunto Oy 
Oulun Kulman käymistä keskusteluista koskien tonttien yhteisjärjestelyjä. Suunnitellut 
yhteisjärjestelyt on huomioitu k aavatyössä ja asemakaavan muutoksen lähtötiedoiksi laadituissa 
valmisteluvaiheen (asemakaavan muutosluonnos) maankäytön viitesuunnitelmavaihtoehdoissa. 
Kaavatyön yhteydessä asemakaavan muutosalueelle on laadittu liikenne- ja pysäköintiselvitys, 
hulevesiselvitys ja alustava hulevesien hallintasuunnitelma. Niissä on kuvattu jätehuollon, 
pelastuksen ja hulevesien hallinnan ratkaisut kaavamuutosalueella. Tiivistelmät selvityksistä on 
sisällytetty asemakaavan muutosluonnoksen kaavaselostukseen. Liikenne- ja pysäköintiselvitys on 
lisäksi kokonaisuudessaan kaavaselostuksen liitteenä. Asemakaavan muutoksen hakijaa on 
tiedotettu mielipiteessä esitetyistä Asunto Oy Oulun Kulman rakenteiden huomioimista koskevista 
näkökulmista. Asunto Oy Oulun Kulman osallistumisesta asemakaavan muutoksen valmisteluun 
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liittyviin kokouksiin voidaan sopia tarvittaessa. Kaavatyön alkuvaiheessa on todettu, että tonttien 
keskinäisistä käyttöoikeuksista on mahdollista sopia Kauppurienkatu 33:n asemakaavan muutoksen 
yhteydessä, kun suunnitellut yhteisjärjestelyt eivät ole Asunto Oy Oulun Kulman tontilla voimassa 
olevan asemakaavan vastaisia, eikä maankäyttö Kulman tontilla olennaisesti muutu järjestelyjen 
seurauksena. Mahdollista asemakaavan muutoksen tarvetta Kulman tontilla ei kuitenkaan voida 
rajata täysin pois: kaavaprosessin aikana voi ilmetä asioita, jotka edellyttävät myös Kulman kaavan 
muuttamista. 

Mielipide ei anna aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa. 
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