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1. Perus ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Kaukovainion (20.) kaupunginosan korttelia 3 ja
katualuetta. Kaavamuutoksen avulla muodostuu kortteli 3 ja katualuetta. Kaavassa osoitetaan si-
tova tonttijako.

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

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

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

Hyvaksyminen:

1.2 Kaava-alueen sijainti

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

1.3  Asemakaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen avulla mahdollistetaan uuden toimitilakeskittyman rakentaminen valtateiden
solmukohtaan, Pohjantien ja Kainuuntien risteyksen lahelle. Kaavamuutos perustuu kaupungin-
hallituksen suunnitteluvarauspaatokseen (12.6.2023) ja yksityiseen hakemukseen (16.6.2023).

1.4 Selostuksen liiteasiakirjat

- Asemakaavan seurantalomake 18.6.2026
- Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja kaavoituksen vastineet
- Kaavaluonnoksen palaute ja kaavoituksen vastineet

- Asemakaavakartta seka siihen liittyvat merkinnat selityksineen 18.6.2026
- Tonttijako 18.6.2026

1.5 Muita asiakirjoja, taustaselvityksia ja lahteita

- Pohjois-Pohjanmaan maankuntakaava (maakuntavaltuusto 11.6.2018)

- Uuden Oulun yleiskaava (kaupunginvaltuusto 18.4.2016 § 25)

- Oulun kaupungin asemakaavat 564-1467 (YM 16.12.1994), 564-2097 (kv 10.10.2011)
- Oulun kaupungin rakennusjarjestys (kaupunginvaltuusto 10.10.2016 § 85)

- Valtioneuvoston paatoés RKY 2009 (22.12.2009)
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Museoviraston esitys valtakunnallisesti merkittaviksi rakennetuiksi kulttuuriymparistoiksi
(12.3.2009)

Arvokkaat maisema-alueet Pohjois-Pohjanmaalla: Pohjois-Pohjanmaan valtakunnallisesti
ja maakunnallisesti arvokkaiden maisema-alueiden paivitys- ja tdydennysinventointi
2013-2015 (Pohjois-Pohjanmaan liitto)

Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparisté 2015. (Pohjois-Pohjanmaan liitto)
Arvokkaita alueita Oulussa 2015. (Oulun kaupunki.)

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

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

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

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

Oulun py6érailyn baanaverkkosuunnitelma 2030 (yhdyskuntalautakunta 10.12.2019 § 657)
Oulun kaupunkistrategia 2035 (kaupunginvaltuusto 30.3.2026 § 13)

Oulun ymparistoohjelma 2026 (kaupunginhallitus 26.6.2023 § 202)

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

Paatos vihertehokkuuden vahimmaiskertoimista Oulussa (yhdyskuntalautakunta
24.1.2023 § 30)

Oulun meluselvitys (Oulun kaupunki, Vaylavirasto, WSP Finland Oy 2022)
Suunnitteluvarauspaatds (Kaupunginhallitus 12.6.2023 § 173)

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

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

Liikenneselvitys (Oulun kaupunki, AFRY Finland Oy 2024)

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

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

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

Viherkerroinlaskelmat (Uuleo Arkkitehdit Oy 27.1.2026, 5.5.2026)

Sulfaattimaaselvitys (Koy Oulu Office Tower, Geobotnia Oy 15.5.2026)
Hulevesiselvitykset (Koy Oulu Office Tower, A-Insinddrit Oy 11.2.2026, 19.5.2026)
Liikenneselvitykset (Koy Oulu Office Tower, A-Insinddrit Oy 11.2.2026, 24.6.2026)
Viitesuunnitelmat vaiheistuksineen ja havainnekuvineen (Koy Oulu Office Tower, Uuleo
Arkkitehdit Oy 29.12.2025, 9.2.2026, 12.2.2026, 15.5.2026, 22.5.2026)
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2. Lahtokohdat

2.1 Kaava-alue

Asemakaavan muutosalue kasittaa Kaukovainion (20.) kaupunginosan korttelin 3 ja katualuetta.
Kaava-alueen sijainti on esitetty alla olevalla kartalla. Kaava-alueen pinta-ala on noin 3,7869 ha.
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Kuva: Asemakaavan muutosalueen sijainti opaskartalla.

2.2 Kaava-alueen ja sen lahiympariston nykytilanne

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

Kortteli rajautuu eteldssa jalankulun ja pyorailyn vaylaan, Hoitajanpolkuun, joka alittaa lannessa
Pohjantien (valtatien 4) ja idassa Kainuuntien (valtatien 22). Hoitajanpolun eteldpuolella on Kou-
lutuskuntayhtyma OSAQO:n omistamia oppilaitostontteja. OSAO tarjoaa Kaukovainion toimipis-
teessa monipuolista ammatillista koulutusta. Oulun ammattikorkeakoulu on muuttanut syksylla
2020 Linnanmaalle.
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Kaava-alueen eteldapuolella sijaitseva Joutsentien, Merikotkantien, Kotkantien ja Maakotkantien
risteysalue on merkittava solmukohta Kotkantielle ja Kaukovainion asuinalueelle saavuttaessa.
Joutsentie liittyy idassa Kainuuntiehen.

Pohjantie ja Kainuuntie ristedvat eritasoliittymassa kaava-alueen pohjoispuolella. Oulun liikenne-
mallin mukaan Pohjantielld kulkee Kaukovainion kohdalla keskimaarin lahes 50 000 ajoneuvoa
vuorokaudessa, ja nopeusrajoitus on yleensa 80 — 100 km/h. Kainuuntien keskimaarainen liiken-
nemaara on Pohjantien ja Joutsentien valilla noin 20 000 ajoneuvoa vuorokaudessa, ja nopeusra-
joitus on 60 km/h. Teiden liikenteen melu levida voimakkaana kaava-alueelle.

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

2.3.1 Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

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

2.3.2 Kaavat

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

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kaupunginvaltuusto 18.4.2016) asemakaava-alue
on osoitettu julkisten palveluiden alueeksi (PY). Kaavamaarayksen mukaan alue varataan luonteel-
taan julkisille palveluille. Alueelle saa sijoittaa palvelujen yhteyteen soveltuvia tyopaikkatoimintoja
ja vahadisessa maarin myods asumista. Asemakaava-aluetta sivuavat kevyen liikenteen paareitti
(Hoitajanpolku), keskustasta Kontinkankaan kautta etelaan suuntautuva kaupunkiraitiotien kehit-
tamiskaytava seka valtatiet eritasoliittymineen. Yleiskaavan tarkistaminen on vireilla.

Kaava-alueeseen sisaltyvan korttelin kohdalla sekd osassa Kainuuntieta on voimassa ymparisto-
ministerion 16.12.1994 vahvistama asemakaavan muutos (564-1465), joka on laadittu valtatien 4
parantamiseksi ja jossa kortteli on osoitettu opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialu-
eeksi. Katualueiden (Hoitajanpolun ja Kotkantien kohdalla) on voimassa kaupunginvaltuuston
10.10.2011 hyvaksyma asemakaavan muutos (564-2097). Pohjantien alueella on voimassa kau-
punginvaltuuston 26.1.2015 hyvaksyma asemakaavan muutos (564-2146).
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2.3.3  Oulun kaupunkistrategia

Oulun kaupunkistrategian 2035 mukaan Oulu on yritysystavallinen ja kasvuhakuinen. Kaavoituk-
sen avulla varaudutaan kysyntalahtoiseen yritystonttituotantoon. Lisaksi tavoitellaan hiilineutraa-
liutta, tiivistyvaa kaupunkirakennetta ja sujuvaa likkkumista kaikilla kulkutavoilla.

2.3.4 OSAO Kampus 2030 -hankesuunnitelma

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

2.3.5 Liikennetta ja vaylia koskevat suunnitelmat

Pohjantien eritasoliittyméan pitkan tdhtaimen tilanvaraukset on esitetty muun muassa valtatien 4
kehittdmissuunnitelmassa vuodelta 2003 ja yleissuunnitelmassa vuodelta 2008 (Tiehallinto 2003
ja 2008.)

Pohjantien nykytilanne pysakkeineen ja melusuojauksineen perustuu tiesuunnitelmaan. (Pohjois-
Pohjanmaan ELY-keskus 2012.) Kaavamuutoksen kohteena olevan korttelin lansireunassa on me-
luseina.
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Kuva vasemmalla: Ote Oulun eritasoliittyman pitkan tahtayksen tilanvarauksesta. (Valtatien 4 parantami-
nen valilla Kempele—Kello, Kempele, Oulu, Haukipudas: yleissuunnitelma. Tiehallinto 2008.)
Kuva oikealla: Ote valtatien eritasoliittyman tiesuunnitelmasta. (Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus 2012.)

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

2.3.6 Meluselvitys

Pohjantien ja Kainuuntien liikenne aiheuttaa selvasti hairitsevaa melua. Oulun kaupungin kansal-

lisen meluselvityksen perusteella paivaajan keskidanitaso ylittaa 60 dB lahes koko kaava-alueella.
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Pdividajan keskidanitaso
LAeq 7-22
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oSS .+ - 70048
| T e\ > 75048
Kuva: Paivaajan keskidanitaso. Ote Oulun (kaupungin kansallisesta) meluselvityksesta. (Oulun kaupunki,
Vaylavirasto, WSP Finland Oy 2022.)

2.3.7 Kulttuuriymparistoa koskevat tiedot

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

10
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Kuva: Maakunnallisesti arvokas maisema-alue. (Ote Pohjois-Pohjanmaan liiton inventoinnista 2013-2015.)

Pohjantien lansipuolella sijaitseva Karjasillan jalleenrakennuskauden asuinalue on valtakunnalli-
sesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisto. (Valtioneuvoston paatds RKY 2009. Museoviraston
esitys valtakunnallisesti merkittaviksi rakennetuiksi kulttuuriymparistoiksi 12.3.2009.)

Kontinkankaan sairaala-alue ja Kaukovainion moderni metsalahi® ovat maakuntakaavassa osoi-
tettuja maakunnallisesti arvokkaita rakennettuja kulttuuriymparist6ja, joihin sisaltyy maakunnalli-
sesti tai paikallisesti arvokkaita kohteita. (Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparisto
2015. Pohjois-Pohjanmaan liitto.) Lisaksi koko Kontinkangas on paikallisesti arvokasta aluetta. (Ar-
vokkaita alueita Oulussa 2015. Oulun kaupunki.)

2.3.8 Muinaisjaannoksia koskevat tiedot

Muinaisjaanndsrekisterin mukaan kaava-alueella ei ole muinaisjadnnoksia. (Tiedot on katsottu
8.5.2026.)

2.3.9 Pysakointinormit

Kaupunginhallitus on paattanyt Oulussa noudatettavista pysakdintinormeista 26.3.2018 ja pysa-
kdintinormien tarkistamisesta 16.6.2025. Yhdyskuntalautakunta on paattanyt pyorapysakointi-
normin soveltamisohjeesta 27.10.2020 ja tarkistettujen pysakdintinormien soveltamisesta
2.12.2025. Autojen ja pydrien pysakointia koskevat paatdkset pohjautuvat muun muassa Oulun
yleiskaavan kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteeseen, Oulun keskustavisioon 2040, kaupungin
tulevaisuuden liikkkumistarpeisiin seka globaaleihin ymparistotavoitteisiin.

2.3.10 Vihertehokkuuden vahimmaiskertoimet

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

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

2.3.12 Kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

2.3.13 Pohjakartta

Pohjakartta on alueidenkayttolain 54a §:n mukainen ja vastaa olosuhteita 19.5.2026.
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3. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kaynnistamista koske-
vat paatokset

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

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

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

| ‘//\A\“\\gg@«{ N

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

Asemakaavan muutoksen valmistelee Oulun kaupunki. Kaavan laatiminen perustuu Oulun kau-
pungin ja hakijan sopimaan yhteistoimintaan. 29.11.2023 allekirjoitetun yhteistoimintasopimuk-
sen (yhdyskuntalautakunta 10.10.2023 § 464) mukaan Oulun kaupunki hankkii kaava-alueen
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ymparistda koskevan liikenneselvityksen. Hakija hankkii kaava-aluetta koskevat selvitykset ja
suunnitelmat, ja kaupunki ohjaa kaikkea suunnittelua.

Kaava-alueen toteuttamisesta on neuvoteltu sopimus. Oulun kaupungin sopimuskumppanina on
vuonna 2024 perustettu Koy Oulu Office Tower.

3.3 Osallistuminen ja yhteistyd

3.3.1 Osalliset

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

- Lupa- ja valvontavirasto

- Pohjois-Suomen elinvoimakeskus

- Lapin elinvoimakeskus

- Liikenne- ja viestintavirasto Traficom

- Pohjois-Pohjanmaan liitto

- Oulun museo- ja tiedekeskus

- Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialue

- Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos

- Oulun seudun ymparistétoimi

- Oulun Vesi, Oulun Energia Oy ja muut johtojen haltijat

- Oulun kaupungin alueellinen yhteisétoiminta

- Oulun polkupy®érailijat ry

- Oulun jalankulkijat ry

- Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri

- Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry

- Oulun kauppakamarin rakennusalan valiokunta

- Oulun yrittajat

- Pohjois-Pohjanmaan yrittajat

- Rakennusteollisuus RT, Oulun aluetoimisto

- Naapurikiinteistdjen haltijat ja kayttajat

3.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

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

Valmisteluaineisto (yhdyskuntalautakunta 24.2.2026 § 68) oli nahtavilla 6.3. — 7.4.2026. Valmiste-
luaineisto kasitti kaavaluonnoksen (12.2.2026), kaava-alueen ymparistdéa koskevan liikkenneselvi-
tyksen (2024), luonto- ja maisemaselvityksen (18.9.2024), viitesuunnitelman ja vaiheistussuunni-
telman (29.12.2025), pysakoinnin vaiheistussuunnitelman (23.1.2026), hulevesiselvityksen
(11.2.2026), liikenne- ja pysakointiselvityksen (11.2.2026) seka havainnekuvat (9.2.2026 ja
12.2.2026). Valmisteluaineistosta saatiin 6 kirjallista lausuntoa tai mielipidetta. Lausunnot, mielipi-
teet ja kaavoituksen vastineet ovat selostuksen liitteena.
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3.4 Asemakaavan tavoitteet

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

- Oulun kaupunkistrategiassa painotetaan yritysmyodnteisyytta. Kaavamuutoksen avulla py-
ritdan luomaan edellytyksia toimitilarakentamiselle. Oulussa on tarvetta nykyaikaisisille,
monikayttoisille toimitiloille, ja uudet toimistotilat ovat tayttyneet nopeasti. Oulun kau-
punki haluaa vastata toimitilojen kysyntaan luomalla tonttivarantoa.

- Vuonna 2024 perustettu Kiinteistd Oy Oulu Office Tower toimii kehityshankkeen ope-
raattorina ja rakennuttaa taseeseensa. Yhtio tavoittelee muun muassa 16-kerroksisen toi-
mistotalon ja laajan maantasopysakadintialueen rakentamista nakyvalle paikalle, Pohjan-
tien ja Kainuuntien liittyman lahelle. Toimistojen lisaksi tavoitellaan tukitoimintoja ja pie-
nimuotoisia palveluita.

- Asemakaavassa varaudutaan ensimmaisen rakennusvaiheen jalkeiseen toimitilojen laa-
jentamiseen. Kehittajayhtio tavoittelee koko korttelin kaikkien rakennusvaiheiden hallin-
nointia.

- Kotkantiella yhdistyvat tulevaisuudessa koulutus ja elinkeinoelama. Koulutuskuntayhtyma
OSAO on uudistamassa rakennuksiaan ja keskittamassa toimintojaan Kotkantien lansi-
puolelle, osoitteeseen Kotkantie 1. Kotkantien itapuolella oppilaitoksen kayttoon jaa
Joutsentieta ldhinna oleva rakennus. Oppilaitoksen pysakdintialueet liittymineen sailyvat
entisen kaltaisina. Purkutyot alkavat syksylla 2026 ja rakentaminen jatkuu 2030-luvulle.
Kotkantien itdpuolelta, osoitteesta Kotkantie 2, vapautuu tulevaisuudessa aluetta muu-
hun kayttoon, esimerkiksi uusille toimitiloille.

- Oulun alueelle on kaavoitettu ja toteutettu monenlaisia toimitilarakennusten korttelialu-
eita. Eri puolella kaupunkia sijaitsevien yritysalueiden tehokkuudet ja pysakdintiratkaisut
vaihtelevat suuresti. Kotkantien padssa sijaitseva maa-alue toivotaan hyddynnettavan te-
hokkaan maankayton avulla. Pysakointitarvetta ja pysakdintimuotoa tarkastellaan.

- Valtateiden risteysalueen lahella sijaitsevan paikan nahdaan soveltuvan hyvin toimisto- ja
maamerkkirakentamiseen. Korkeakaan rakennus tuskin haittaa ymparistéaan, ja kaavassa
voidaan antaa valjyytta rakennuksen lopulliseen sijoittumiseen. Maamerkin toivotaan an-
tavan myonteisen viestin. Myds rakennusten ymparille muodostettavan ulkotilan toivo-
taan olevan edustavaa ja viihtyisaa. Pysakoinnin sijoittaminen pysakdintitaloon voi paran-
taa pihan ilmetta ja kaupunkiymparistod. Ymparoivan liikenteen aiheuttama melu voi hei-
kentaa avoimen ulkotilan viihtyisyytta, mutta paikalle ei tavoiteltane melulle herkkia toi-
mintoja (esimerkiksi paivakotia), eika kaavaa varten tarvita meluselvitysta.

- Alueen liikennejarjestelyt nahdaan haastaviksi, etenkin jos Kotkantielle saavutaan ja sielta
poistutaan lyhyen ajan sisalla henkildautolla. Kotkantie on herkka ruuhkautumaan. Nykyi-
set risteysjarjestelyt muodostavat pullonkaulan liikkenteen ja pysakdinnin lisaamiselle. Ris-
teyksen kapasiteetin kasvattaminen uusien kaistojen ja alikulkusiltojen avulla on vahin-
taan kallista, eritasojarjestelyt ovat jalankulun ja pyorailyn nakdkulmasta vaikeita, eika ris-
teyksen kapasiteettia voida mittavienkaan toimenpiteiden avulla kasvattaa paljoa. Kau-
punki vastaa yleisista liilkennetarkasteluista, jotka kohdistuvat kaavamuutoksen kohteena
olevan korttelin ulkopuolelle. Lilkennetta simuloidaan kaavamuutoksen vaikutusten arvi-
oimiseksi. Kotkantien kokonaisuus on tarkea, ja autoliikenteen jarjestamiseen toivotaan
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ratkaisuja. On toivottavaa, etta alueen toimijat pyrkivat rajoittamaan pysakdintia ja tasoit-
tamaan liikkenteen ruuhkahuippuja. Alueen toimijoiden on syyta tiedostaa keskinaiset
riippuvuussuhteensa. Nyt tehtavat Kotkantie 3:n ratkaisut vaikuttavat tulevaisuudessa
Koulutuskuntayhtyma OSAO:n omistamien kiinteistdjen kehittamiseen.

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

Kaavamuutoksen kaynnistyessa kaupunkistrategiassa korostettiin yritysmydnteisyyden
lisaksi kestavaa maankayttoa ja liikkkumista. Uuden Oulun yleiskaavan mukaan Kotkantie
sijaitsee kaupunkiraitiotien kehittamiskaytavan varrella, ja alue on hyvin saavutettavissa
jalan ja pyoraillen. Kaupunginhallituksen pysakointinormipaatoksen pohjalta edellytetaan
vahintaan 1 pydrapaikka / 50 k-m?, ja lisaksi maarataan pydrapysakoinnin laatuvaatimuk-
sista. Laadukas pyorapysakointi nahdaan tarkeaksi vetovoimatekijaksi. Kaupunkiymparis-
topalveluiden nakdkulmasta alue voi tulevaisuudessa olla vetovoimainen ja tehokas yri-
tysalue, jossa autojen pysakodinnista ollaan valmiita maksamaan nykyistda enemman. On
syyta varautua vaiheittaiseen etenemiseen ja maankayton tiivistdmiseen. Varaudutaan
myds pysakdintitalon toteuttamiseen ja myohemmin sen korottamiseen, vaikka pysa-
kdintilaitos ei toteutuisikaan ensimmaisessa rakennusvaiheessa.

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

Alueella voi olla arvokkaita elidlajeja.

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

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

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

Pohjantien varressa on meluseing, johon mahdollisesti kohdistuvista toimenpiteista tulee
neuvotella valtiohallinnon kanssa.
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3.5 Kaavamuutoksen tueksi esitetyt suunnitelmat ja selvitykset

3.5.1 Kotkantien liikenneselvitys

Oulun kaupunki on hankkinut Kotkantien liikenneselvityksen (AFRY Finland Oy 2024), joka kasittaa
kaava-alueen ympariston liikkenteen simuloinnin ja toimivuustarkastelun seka joukkoliikenteen
aluevaraustarkastelun.

Selvityksen simulointiverkko kasittda Joutsentien, Kotkantien ja Merikotkantien risteyksen lisaksi
muun muassa Kainuuntien ja Oulunsuuntien risteyksen. Simuloinnin avulla on tarkasteltu suunni-
tellun maankayton ja ympardivien vaylien autoliikenteen vaikutusta Joutsentien, Kotkantien ja Me-
rikotkantien seka Kainuuntien, Joutsentien ja Oulunsuuntien liittymien toimivuuteen.

Kaavamuutoksesta riippumatta tapahtuva liikennemaarien yleinen kasvu vaikuttaa Kainuuntien,
Joutsentien ja Oulunsuuntien liittyman jonopituuksiin, erityisesti vasemmalle kdannyttaessa. Vuo-
delle 2040 ennustettu liikenteen kasvu heijastuu kaava-alueelle ja Kotkantien liittyman toimivuu-
teen.

Kaavamuutos lisaa Kotkantien autoliikennetta ja vaikuttaa Joutsentien, Merikotkantien ja Kotkan-
tien liittymaan. Toimivuustarkastelun perusteella liittyma kestda noin 50 000 k-m%n laajuisen op-
pilaitoksen (Kotkantie 1) sekd kahden noin 33 000 k-m?%n laajuisen toimistokokonaisuuden (Kot-
kantie 2 ja 3) aiheuttaman liikenteen, jos risteysta parannetaan muun muassa uusien alikulkujen
ja kaistajarjestelyjen avulla.

Joukkoliikenteen palvelutason varmistamiseksi Kotkantien henkildautoliikenne ei saa estaa jouk-
koliikennetta. Kontinkankaan ja Kaukovainion valille ei ole mahdollista avata uutta yksityisautoilun
yhteytta, koska uusi autoliikenne vaikeuttaisi joukkoliikenteen jarjestamista seka aiheuttaisi turhaa
lapiajoliikennetta Kastellin monitoimitalon ja sairaalan lahella.

Joutsentien ja Kotkantien risteykseen voitaneen kohtuullisin kustannuksin tehda pienia parannuk-
sia, mutta Joutsentien, Merikotkantien ja erityisesti Kainuuntien liikenne priorisoidaan. Joutsentie
on kehaliikenteen paavayla ja Merikotkantie on tarkea joukkoliikenteen reitti. Kainuuntie on puo-
lestaan valtion hallinnoima Oulun sisdaantulovayla, jonka liittyman toimivuus tulee varmistaa pe-
lastusliikenteenkin takia.

Olennaista on, etta Joutsentien ja Kotkantien risteyksen valityskyky voi olla riittamaton autoliiken-
teen kasvaessa, henkildautoilu voi haitata joukkoliikennettd, eika ongelmia voida ratkaista liikken-
neverkon avulla. Kdytannossa koko Kotkantie voi jonoutua ruuhkahuipun hetkella. Alueen toimijat
voivat vahentaa jonoutumista rajoittamalla henkildautojen pysakointia ja tasoittamalla ruuhka-
huippuja (toiminnan ajoituksen avulla).

Kotkantie on osa joukkoliikenteen reittia, joka voi kulkea Kontinkankaan Huuhkajapuistosta Kot-
kantien kautta Kaukovainiolle. Aluevaraustarkastelun mukaan Kotkantien maankaytdssa on syyta
ja mahdollista varautua joukkoliikenteen jarjestelyihin. Kotkantie sailyy padosin nykyisella paikal-
laan. Kadun leventédmiseen varaudutaan. Kadun liittymia tarkennetaan jatkosuunnittelussa. Jout-
sentien alittavan pyorailyn ja jalankulun yhteyden seka kunnallistekniikan sovittaminen risteykseen
on vaikeaa.
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Kuva: Ote kaupungin hankkiman liikkenneselvityksen aluevaraussuunnitelmasta. Uusi joukkoliikenteen yh-
teys nakyy kuvassa keltaisella. (Oulun kaupunki, AFRY Finland Oy 2024. Ei mittakaavassa.)

Liikenteen toimivuustarkastelun pohjalta Koulutuskuntayhtyma OSAO, Koy Oulu Office Tower ja
Oulun kaupunki ovat kdyneet keskustelua alueen liikenteen jarjestamisesta. Kotkantien varren toi-
mijat kiirehtivat Joutsentien ja Kotkantien liittyman parannusten seka jalankulun ja pyorailyn ali-
kulkujen toteuttamista. Lisaksi toimijat toivovat uuden liittyman avaamista Kainuuntielle. Toiveen
pohjalta uuden liittyman mahdollisuutta on tiedusteltu Pohjois-Pohjanmaan ELY:Ita. Vastauksen
(13.3.2025) mukaan Kainuuntielta ei ole mahdollista saada uutta liittymaa tai suuntaisliittymaa
Kotkantielle, vaan liikenne alueelle tulee jarjestaa nykyisen liittyman kautta Joutsentien suunnasta.
Kainuuntien (valtatien 22) liittymaratkaisut kuuluvat valtiohallinnon toimivaltaan. Kainuuntie sailyy
jatkossakin maantienad Pohjantien (valtatien 4) ramppien itédpuolella, eika tie ole tulevaisuudessa
muuttumassa kaduksi. Kainuuntie kuuluu Euroopan TEN-T liikenneverkkoon (Trans-European
Transport Network). Vayla on liikenteellisesti merkittava seka Oulun kaupungin sisalla etta myds
Pohjois-Pohjanmaan ja Kainuun maakuntakeskusten valilla.

3.5.2 Ymparistotekninen maaperatutkimus

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

3.5.3 Hakijan hankkimat selvitykset ja suunnitelmat

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

- Viherkerroinlaskelmat ja viheristutusten periaatekaaviot (Uuleo Arkkitehdit Oy 27.1.2026)

- Hulevesiselvitys (A-Insindorit Oy 11.2.2026)

- Liikenneselvitys (A-Insinddrit Oy 11.2.2026)

- Havainnekuvat (Uuleo Arkkitehdit Oy 9.2.2026 ja 12.2.2026)

Selvityksia ja suunnitelmia on paivitetty kaavaluonnoksen nahtavillaolon jalkeen.

Hakija on hankkinut kaavaehdotusta varten seuraavat asiakirjat tai mittaukset:
- Viherkerroinlaskelmat (Uuleo Arkkitehdit Oy 5.5.2026)
- Sulfaattimaaselvitys (Koy Oulu Office Tower, Geobotnia Oy 15.5.2026)
- Hulevesiselvitys (Koy Oulu Office Tower, A-Insindérit Oy 19.5.2026)
- Liikenneselvitys (Koy Oulu Office Tower, A-Insinddrit Oy 24.6.2026)
- Valkovuokkoesiintyman sijainti (22.5.2026)
- Viitesuunnitelma vaiheistuksineen ja havainnekuvineen (Koy Oulu Office Tower, Uuleo
Arkkitehdit Oy 15.5.2026, 22.5.2026)

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

Sulfaattimaaselvityksen mukaan alueella ei todennakdisesti esiinny happamia sulfaattimaita. Sel-
vitysta varten on otettu maanaytteita viidesta pisteesta.

Kaavaluonnoksen pohjaksi hankitussa viitesuunnitelmassa alueelle esitettiin 16-kerroksista toimis-
totaloa kaksikerroksisine jalustoineen (yhteensa 15 000 k-m?), neljaa 6-kerroksista toimistotaloa
ja kahta pysékaintitaloa. Toimitilojen yhteenlaskettu kerrosala olisi 39 000 k-m?. Lopputilanteessa
alueelle tavoiteltiin noin 550 autopaikkaa, joista 375 olisi pysakdintitaloissa. Kortteli olisi toteutettu
viidessa vaiheessa. Ensimmaiset uudisrakennukset olisi rakennettu korttelin lansireunaan. Korkein
toimistotalo olisi rakennettu toisessa rakennusvaiheessa. Ensimmaisten vaiheiden toteutuksessa
varauduttiin huomattavasti suurempaan pysakdintipaikkojen tarjontaan kuin kaupunginhallituk-
sen pysakointinormipaatds edellytti. Viimeisissa vaiheissa purettaisiin tilapaisia jarjestelyja ja ko-
hotettaisiin maankaytdn tehokkuutta pysakointitalojen avulla. Keskeneraisen korttelin rakenta-
mattomia tontteja hyddynnettdisiin aluksi maantasopysakointiin, ja tilapaisia pysakointikenttia
purettaisiin kolmannesta vaiheesta lahtien. Hoitajanpolun varteen vuonna 1981 pystytetty entinen
OAKK:n oppilaitosrakennus purettaisiin neljannessa vaiheessa. Pysakointitalot toteutuisivat kah-
dessa viimeisessa vaiheessa.
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Kuvat: Kaavaluonnoksen mukalsta viisivaiheista uudisrakentamista havainnollistavia perspekt||V|5|a naky-
mia. Kortteli esitetdan kuvissa ylaviistosta: lounaasta, luoteesta ja koillisesta. (Koy Oulu Office Tower, Uuleo
Arkkitehdit Oy 9.2.2026.)
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Kuva: Ote kaavaluonnosta varten hankitusta viitesuunnitelmasta. (Koy Oulu Office Tower, Uuleo Arkkitehdit
Oy 29.12.2025. Ei mittakaavassa.)

Alueen toteuttamista koskevissa sopimusneuvotteluissa viitesuunnitelman toteuttaminen osoit-
tautui mahdottomaksi. Pysakdintirakentamisen investointikustannuksia ja pysakointipaikkojen
tarjontaa ei pystynyt vaiheistamaan tarkoituksenmukaisesti.

Kaavaehdotuksen pohjaksi hankittu viitesuunnitelma on laadittu siten, etta kaikki autopaikat sijoi-
tetaan maantasoon ja valtetaan pysakointirakennusten toteuttaminen. Toimitilojen kerrosalaa on
vahennetty kaavaluonnoksesta: alueelle tavoitellaan 27 000 k-m? toimitilaa ja noin 384 maanta-
sossa olevaa autopaikkaa. 16-kerroksisen toimistotalon lisaksi esitetdan kahta 6-kerroksista toi-
mistotaloa. Kortteli toteutuu kolmessa vaiheessa. Korkein toimistotalo rakennetaan ensimmai-
sessa tai toisessa rakennusvaiheessa. Viimeisessa vaiheessa pystytetaan itaisin uudisrakennus seka
puretaan Hoitajanpolun varressa oleva entinen oppilaitosrakennus.
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Viitesuunnitelma
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Kuva: Ote kaavaehdotusta varten hankitusta viitesuunnitelmasta. (Koy Oulu Office
Oy 22.5.2026. Ei mittakaavassa.)

Tower, Uuleo Arkkitehdit

Viherkerroinlaskelmien ja viheristutusten periaatekaavioiden avulla varmistetaan, ettd yhdyskun-
talautakunnan 24.1.2023 paattamat vihertehokkuuden vahimmaiskertoimet ovat toteutettavissa
kaava-alueella.

Valkovuokkoesiintyman sijainti on mitattu 22.5.2026 ja esitetty viitesuunnitelmassa. Pienialaisen
esiintyman laajuus on noin 0,6 x 0,6 m?2.

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

Korttelia koskevan liikenneselvityksen mukaan kaava-alueelta on hyvat kavelyn ja pyorailyn yhtey-
det joka suuntaan. Joukkoliikenteen palvelutarjonta on toimistotydaikana hyva (6-7 vuoroa tun-
nissa), mutta viikonloppuisin vuoroja ei ole. Kortteliin saadaan jarjestettya tarvittavat kavely-, pyo-
raily-, autoilu- ja pelastusyhteydet, pysakdintipaikat, lumitilat ja ndkemat. Asemakaava-alue tukee
kestavaa liilkkumista. Henkil6autoliikenteen kasvu voi aiheuttaa viivytyksia joukkoliikenteelle ja vai-
keuttaa joukkoliikenteen jarjestamista.

Suunnittelun eri vaiheissa hankittujen_havainnekuvien avulla pyritaan lisadmaan suunnitelman lu-
ettavuutta seka tukemaan kaavamuutoksen vuorovaikutusprosessia, vaikutusten arviointia ja paa-
toksentekoa.
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Kuva: Kaavan mukaista kolmivaiheista uudisrakentamista havainnollistavia perspektiivisia nakymia. Kaava-
muutoksen kohteena oleva kortteli kuvataan néissa ylaviistosta: lounaasta ja luoteesta. (Koy Oulu Office
Tower, Uuleo Arkkitehdit Oy 15.5.2026.)
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Kuvat: Kaavan mukaista uudisrakentamista havainnollistavia perspektiivisia ndkymia. Kaavamuutoksen koh-
teena oleva kortteli kuvataan naissa korttelin sisalta ja Pohjantieltd, saavuttaessa Ouluun eteldsta. (Koy Oulu
Office Tower, Uuleo Arkkitehdit Oy 15.5.2026.)
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3.6 Kaavaluonnos

6.3. — 7.4.2026 nahtavilla ollut kaavaluonnos (12.2.2026, yhdyskuntalautakunta 24.2.2026 § 68)
pohjautui hakijan kaavaluonnosta varten hankkimaan viitesuunnitelmaan (29.12.2025) seka kaa-
valuonnosta varten hankittuihin selvityksiin.

Luonnoksessa kortteli esitettiin jasennettavan kahdeksaksi tontiksi. Toimitilarakennusten kortteli-
alueen (KTY) pinta-alaksi esitettiin 16 328 m? ja autopaikkojen korttelialueen pinta-alaksi esitettiin
17 530 m?. Toimitilarakennusten korttelialueelle osoitettiin rakennusalat viitta erillista toimitilara-
kennusta varten. Rakennusoikeutta esitettiin yhteensa 39 000 k-m? (kerrosalanelidmetria).

Alueen toteuttamista koskevissa sopimusneuvotteluissa kaavaluonnoksen toteuttaminen osoit-
tautui mahdottomaksi. Pysakointirakentamisen investointikustannuksia ja pysakdintipaikkojen
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4. Asemakaavan kuvaus

4.1  Kaavakartta maarayksineen

Asemakaavan muutos perustuu hakijan uusimpaan viitesuunnitelmaan (22.5.2026) seka kaavaa
varten laadittuihin selvityksiin. Kaavamuutoksen avulla mahdollistetaan uusien toimitilarakennus-
ten rakentaminen.

Kaavamuutoksen pohjalta muodostuu Kaukovainion kaupunginosan kortteli 3, jonka pinta-ala on
33 858 m?. Korttelin luoteis-, pohjois- ja koillisosat muodostavat toimitilarakennusten korttelialu-
een (KTY), jonka tonttien 3-5 yhteenlaskettu pinta-ala on noin 15 446 m?. Korttelin etela- ja kes-
kiosat muodostavat autopaikkojen korttelialueen (LPA-4), jonka kautta saadaan jarjestaa ajoyh-
teys siihen rajoittuville korttelialueille. Autopaikkojen korttelialueella olevan tontin 6 pinta-ala on
noin 18 413 m?.

Kullekin kolmelle toimitilatontille osoitetaan rakennusala toimitilarakennusta varten. Yhdella ra-
kennusalalla, korttelin luoteisosassa, sallitaan kuusitoistakerroksinen rakennus, jonka yhteyteen
saa rakentaa kaksikerroksisen siiven. Kahden muun toimitilarakennuksen suurin sallittu kerrosluku
on kuusi. Korttelin kolmen rakennusalan yhteenlaskettu rakennusoikeus on 27 000 k-m? (kerros-
alaneliometrid). Tonteilla sallitaan lisaksi yksikerroksisia talousrakennuksia.

Melulle herkkien toimintojen sijoittamista kaava-alueelle rajoitetaan. Alueelle ei saa sijoittaa toi-
mintoja, jotka edellyttavat oleskelu- tai leikkipihaa.

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

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

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

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

Kaavamaaraysten mukaan rakennukset suunnitellaan arkkitehtuuriltaan korkeatasoisiksi ja sopeu-
tetaan ymparistossa oleviin valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaisiin alueisiin. Julkisivu-
materiaalien tulee olla kestavia ja helppohoitoisia seka teknisesti ja esteettisesti korkealaatuisia.

Valkovuokkojen alue osoitetaan luonnonsuojelulain 74 §:n mukaisesti rauhoitetun kasvilajin kas-
vupaikaksi, joka tulee suojata.
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4.2 Kaavan vaikutukset

4.2.1 Vaikutukset elinkeinoeldmaan, kaupunkirakenteeseen ja maankayttoon

Kaavamuutos mahdollistaa nakyvan uuden toimitilakeskittyméan rakentamisen valtateiden solmu-
kohtaan. Pohjantien ja Kainuuntien risteyksen lahelle toteutuva uudiskortteli korostaa valtateita
reunustavan alueen maankayttéa. Parhaimmillaan teiden risteyksen tuntumaan voi muodostua
nayttava ja edustava maamerkki elinkeinoelamalle.

Muutos tukee kaava-alueen, Kotkantien, Kaukovainion ja Kontinkankaan kehittamista ja uudistu-
mista seka vahvistaa Kaukovainion ja Kontinkankaan kaupunginosien seka Kotkantien nakyvyytta
yksityisten ja julkisten toimintojen keskuksena. Muutos tukee Oulun tavoitetta kehittaa yritys-
mydnteinen ja elinvoimainen tydpaikkavyohyke, joka kytkeytyy OSAO:n ja Kontinkankankaan
kampuksiin.

Olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta tdydennetaan, ja rakennetun infrastruktuurin kayttoa tue-
taan. Vajaalla kaytolla oleva kaava-alue hyddynnetaan toimistorakentamiseen ja pysakaintiin. Alu-
eelle voidaan toteuttaa kolmessa vaiheessa 27 000 k-m? rakennuksia, joihin arvioidaan mahtuvan
yhteensd noin 1500 tydntekijad. Asemakaavan kokonaisrakennusoikeuden suhdetta korttelin
pinta-alaan (noin 0,80) voidaan pitaa alueen sijaintiin nahden kohtuullisena.

Muutos luo edellytyksia kiinteistoliiketoiminnalle ja toimistorakentamiselle seka yritysten sijoittu-
miselle tai laajentumiselle. Uudiskorttelissa yhdistyvat tilojen toimivuus, tehokkuus, joustavuus ja
muunneltavuus sekad hyva maantasopysakdintipaikkojen tarjonta. Tehokkaat tilat ja edullinen py-
sakaointi mahdollistavat huokean vuokratason, mika tukee toimitilojen vetovoimaa ja kilpailukykya.
Toteutuksessa varaudutaan suurempaan pysakdintipaikkojen tarjontaan kuin asemakaava tai kau-
punginhallituksen pysakointinormipaatos edellyttavat: viitesuunnitelmassa esitetaan lahes 400
autopaikkaa, kun taas asemakaava edellyttda vain noin 280 autopaikkaa.

Ymparoivilta valtateiltda kantautuva melu heikentda piha-alueiden viihtyisyytta. Kaava ei salli me-
lulle herkkien (oleskelu- tai leikkipihaa edellyttavien) toimintojen sijoittamista alueelle.

4.2.2 Vaikutukset maisemaan ja kaupunkikuvaan

Korkea rakennus sijoittuu liikenteellisesti ja kaupunkikuvallisesti erittdin nakyvaan ymparistoon,
valtateiden solmukohtaan, jossa maamerkkirakentamista pidetdan perusteltuna. Vaylien risteyk-
sen lahelle toteutuva toimitilakortteli muodostaa uuden kerrostuman ja maamerkin maakunnalli-
sesti arvokkaaseen Pohjantien maisemaan. Korttelin luoteisosaan toteutuva uusi suuri rakennus
liittaa korttelin visuaalisesti tieymparistdoon, jota kehystavat ennestdadan muun muassa Kontinkan-
kaan ja Raksilan kaupunginosissa sijaitsevat kookkaat rakennukset, arvokkaat rakennetut kulttuu-
riymparistot seka Oulujoen rannoille avautuvat nakymat.

Korkeaa rakennusta on toistaiseksi suunniteltu paaasiassa sen sisalta kasin, kun taas rakennuksen
ilmetta ja ulkoarkkitehtuuria on tarkasteltu kaavamuutoksen yhteydessa vasta alustavasti. Kor-
keimman toimistotalon mittasuhteet ja runkosyvyys seuraavat tavoitellusta tilankaytosta. Viite-
suunnitelman mukaisen korkean rakennuksen pohja muistuttaa suurehkoa suorakaidetta, jonka
lyhimman sivun suhde korkeuteen on noin 1:3. Saavuttaessa Ouluun Pohjantietd pitkin etelasta
nahdaan pitka sivu, jonka suhde rakennuksen korkeuteen on noin 2:3. Valtateiden varressa kauas
nakyvan korkean uudisrakennuksen toivotaan muodostuvan edustavaksi ja arkkitehtuuriltaan kor-
kealaatuiseksi. Rakennuksen ulkoarkkitehtuuria, liittymistd ymparistoon, miljoon laatua ja
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kaupunkikuvaa on joissakin kohteissa, muun muassa Raksilan Valkkylassa, pyritty kehittamaan
suunnittelukilpailun avulla.

Valtaosaa korttelista on tarkoitus hyodyntaa maantasopysakointiin. Laajat pysakdintikentat koros-
tuvat rakennusten lahella: ne avautuvat korttelin sisalla liikkuvalle ja vaikuttavat myos rakennuk-
sista avautuviin nakymiin. Korttelin pysakointivaltaisia pihatiloja on toistaiseksi suunniteltu melko
niukasti. Jakosuunnittelussa on syyta kehittaa rakennusten edustoilla olevien ulkoalueiden edus-
tavuutta, viihtyisyytta ja vetovoimaisuutta. Viitesuunnitelman mukaan piha-alueita jasennetaan
puurivien ja viheralueiden avulla. My6s kasvikatot parantavat nakymia ja tuovat luonnon raken-
nusten kerroksissa tydskentelevien lahelle. Pysakaintiin kaytettavan alueen laajuus ja avoimuus
korostunevat ensimmaisissa rakennusvaiheissa. Jos alueen valmistuminen voi kestaa pitkaan, on
ensimmaisten vaiheiden suunnittelussa syyta kehittaa keinoja keskeneraisyyden haivyttamiseksi ja
pyrkia alusta saakka huoliteltuun toteutukseen. Oulun kaupungin vihertehokkuuden tavoiteker-
toimet on mahdollista saavuttaa tonteilla.

Kaavamuutos ei vaikuta merkittavasti ympardiviin valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai paikalli-
sesti arvokkaisiin rakennettuihin kulttuuriymparistdihin. Karjasillan pientaloalueelta katsottuna
korkein uudisrakennus peittyy yleensa asuintalojen ja puuston taakse. Korkein rakennus voi nakya
juuri ja juuri muun muassa Raatteentien pohjoispaastad, Karjaportintien ja Kaukovainionkadun ris-
teyksen lahelta tai Kaukovainionkadun keskivaiheilta. (Viitesuunnitelman pohjalta laadituissa ha-
vainnekuvissa on esitetty nakyma Raatteentien pohjoispaasta.) Vaikka rakennus nakyisi Karjasil-
lalle, se ei milldadn muotoa uhkaa Karjasillan valtakunnallisia arvoja.

Kuva: Ote havainnekuvasta Raatteentien pohjoispaasta. (Koy Oulu Office Tower, Uuleo Arkkitehdit Oy
12.2.2026.) Uudisrakennuksen yldosa nakyy kuvan keskelld, kuusen takana, toisen valopylvaan oikealla puo-
lella.

4.2.3 Vaikutukset luonnonymparistdon

Kaavamuutos ei vaikuta olennaisesti luonnonymparistoon. Kevaalla 2026 mitattu valkovuokkojen
esiintyma on tarkoitus sailyttaa. Kurttulehtiruusu tulee havittaa. Ennen rakennuskannan purka-
mista on syyta tehda lepakkoselvitys. Liséksi purkutydt on syyta ajoittaa lintujen pesimakauden
(1.5.-31.7.) ulkopuolelle.
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4.2.4 Vaikutukset liikenteeseen, pysakointiin ja huoltoon

Liikenteen ennustaminen kauas tulevaisuuteen on vaikeaa ja epavarmaa. Kotkantien liikenne riip-
puu Mmuun muassa suunnittelusta maankaytosta, toteutuneiden tilojen laajuudesta ja kaytosts,
pysakodintipaikkojen tarjonnasta, asiointiliikenteen maarasta, ymparoivasta liikenteesta ja liikenne-
valo-ohjauksesta.

Kaavamuutoksesta riippumatta ymparoivan autoliikenteen ennustetaan tihenevan. Joutsentien,
Kainuuntien ja Oulunsuuntien liittymassa jonopituudet kasvavat, erityisesti vasemmalle kaanty-
ville. Kaavamuutoksen aiheuttama liikenne kohdistuu katuverkolle ja lisaa katuihin kohdistuvaa
kuormaa. My0s valtateiden liikenteen yleinen kasvu tulee heijastumaan katuverkolle. Oulun kau-
pungin hankkiman liikenneselvityksen mukaan autoliikenteen kasvu ja Kotkantien varren tiivistyva
maankayttd aiheuttavat riskin Kotkantien ruuhkautumiselle, jos Joutsentien, Merikotkantien ja
Kotkantien liittyman valityskyky osoittautuu riittamattomaksi. Kdytannossa koko Kotkantie voi jo-
noutua, eivatka ajoneuvot valttamatta paase poistumaan huipputunnin aikana. Ruuhkautuminen
voi rajoittaa Kotkantien toimijoiden mahdollisuuksia alueensa hyddyntamiseen ja vahentaa alueen
vetovoimaa. Kotkantien liikenteen mahdolliset ongelmat nousevat esille pitkalla viiveella ympa-
roivien vaylien lilkenteen lisdantyessa. Valtateiden ja paateiden liikkenne priorisoidaan Kotkantien
liikenteen ohi.

Liikenteen toimivuustarkastelun perusteella Joutsentien ja Kotkantien liittyma kestaa vuonna 2040
noin 50 000 k-m?n laajuisen oppilaitoksen (Kotkantie 1) sekd kahden noin 33 000 k-m?:n laajuisen
toimistokokonaisuuden (Kotkantie 2 ja 3) aiheuttaman lilkenteen, jos risteysta parannetaan muun
muassa uusien alikulkujen ja kaistajarjestelyjen avulla. Kaavamuutoksessa osoitettavan rakennus-
oikeuden (27 000 k- m?) m&ara on hyvin linjassa tarkastelun johtopaatdsten kanssa. Koko Kotkan-
tien arvioitua lilkkennekapasiteettia ei lukita yhden korttelin kdyttéon, vaan Koulutuskuntayhtyma
OSAOQ:n kehittamistarpeet on huomioitu.

Kotkantien ja sen risteyksen parantamista on syyta tavoitella. Uudet alikulut, lisdkaistat ja reitit
edellyttavat kuitenkin kalliita investointeja. Joutsentien alittavan pydrailyn ja jalankulun yhteyden
seka kunnallistekniikan sovittaminen risteykseen on sittenkin vaikeaa. Kotkantie ei sisally kaavaan.
Kadun jalankulku- ja pydrailyliikenne on vilkasta. Jalankulun ja pyorailyn alikulkujen lopullinen
geometria ja pituuskaltevuudet ratkaistaan jatkosuunnittelussa, eika kaikkia vaikutuksia jalankulun
ja pyorailyn olosuhteisiin ole viela voitu tarkastella. Joutsentien ja Kotkantien risteyksen valityskyky
voi loppua kesken mittavien ja kalliiden parannusten jalkeen, eikd ongelmia voida enaa ratkaista
likenneverkon avulla.

Autoliikenteen ruuhkautuminen voi yhtaalta tukea kestavien likkennemuotojen suhteellista kilpai-
lukykya: se voi edistaa kavelya, pyorailya ja joukkoliikenteen kayttda. Toisaalta autoliikenteen hi-
dastuminen voi heikentaa Kotkantien joukkoliikenteen toimintaedellytyksia, vaikeuttaa joukkolii-
kenteen jarjestamista, haitata aikatauluvarmuutta ja lisata tuntuvasti liikenndinnin kustannuksia.
Kustannuksia voidaan vahentaa joukkoliikenne-etuuksien avulla. Joukkoliikenteen palvelutasoon
liittyvista ratkaisuista (etuudet, pysakkien sijoittelut, linjastomuutostarpeet) ei paateta kaavan yh-
teydessa.

Joukkoliikenteen toimivuudesta on syyta huolehtia. Alue sijaitsee yleiskaavaan perustuvan tarkean
joukkoliikenteen kehittamiskaytavan varrella. Yleiskaavan mukaisen uuden kaytavan toteuttami-
nen voi vahentaa pysakointitarvetta ja autoilua. Kaavamuutos ei esta yhteyden jarjestamista, mutta
muutos ei mydskaan yksinaan viela mahdollista sita. Uuden yhteyden jarjestaminen on haastavaa
ja edellyttaa erillista kaavamuutosta tai useita kaavamuutoksia useissa kaupunginosissa, muun
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muassa keskustassa, Raksilassa, Kontinkankaalla ja Kaukovainiolla. Tiivistyva maankaytto ja liiken-
teen ruuhkautuminen voivat korostaa joukkoliikenteen investointitarpeita.

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

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

4.2.5 Kunnallistekniset jarjestelyt, hulevesien hallinta ja happamat sulfaattimaat

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

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

Alueella ei todennakdisesti esiinny happamia sulfaattimaita.

4.2.6 Vaikutukset energiankayttoon ja hiilidioksidipadstoihin

Kestavan kaupunkirakenteen logiikan mukaan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen taydenta-
minen ja olemassa olevan infrastruktuurin hyédyntaminen aiheuttavat yleensa vahemman paas-
tdja kuin uusien alueiden rakentaminen. Lisaksi tdydennysrakentaminen kasvattaa ymparistoysta-
vallisen lilkkumisen potentiaalia ja vahentaa autoriippuvuutta kaupunkialueella.

Uudisrakentaminen ja materiaalien valmistus kuluttavat energiaa ja aiheuttavat hiilidioksidipaas-
toja. Paastovaikutusten diskonttaus korostaa uudisrakentamisen ilmastohaittaa, silla rakentamisen
suuret hiilipaastot syntyvat valittomasti, kun taas tulevaisuuden saastdjen merkitys laskee. Nyky-
hetken paastot ovat kriittisia, koska kansainvaliset ilmastosopimukset painottavat paastdjen no-
peaa vahentamistarvetta. Rakentamisen valittomia paastoja voidaan vahentaa jonkin verran edul-
listen materiaalivalintojen avulla.

Vaikka uudisrakennukset eristavat hyvin [ampda ja kuluttavat vahemman lammitysenergiaa kuin
vanhat rakennukset, rakennuskannan kokonaistilavuuden kasvu lisda energian kokonaiskulutusta.
Lammityksen paastomerkitys on vahentynyt kaukoldammaontuotannon muuttuessa vahapaas-
toiseksi. Paastovaikutusten diskonttaus véahentaa sekin lammitysenergian kulutuksen merkitysta.
lImastosopimuksiin perustuvien nopeiden vahennysten nakdkulmasta kadyton aikaisen energian-
kulutuksen merkitys on marginaalinen.

4.2.7 Laskennallinen arvio hiilipaastoista

Kaavan toteuttamisen ilmastopaastdja on arvioitu laskennallisesti Sitowise Oy:n kehittaman paik-

katietopohjaisen Planect-ohjelman avulla. Kaavamuutoksen hiilijalanjalki on 50 vuoden aikana

noin 33 000 tCO,e  (hiilidioksidiekvivalenttitonnia), mikd vastaa noin 24 kgCO,e
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(hiilidioksidiekvivalenttikiloa) kerrosalaneliometria kohden vuodessa. Hiilikddenjalki on noin n. -
2,3 kgCO,e kerrosalaneliometria kohden vuodessa. (Ymparistoministerion ohjeen mukaisesti hii-
lijalanjalki ilmoitetaan positiivisena lukuna ja hiilikadenjalki negatiivisena lukuna.) Paastolahteista
suurimmat ovat rakennusten ja tonttien rakentaminen (noin 19 000 tCO,e), liikenne (vajaa
3 000 tCOe) seka rakennusten energiankulutus (noin 1 500 tCO,e). Olemassa olevan rakennuk-
sen purkaminen sisaltyy laskelmaan: toimintojen loppuminen vahentaa liikenteen ja energianku-
lutuksen laskennallisia paastoja, mutta purkaminen aiheuttaa myds kertapaaston. Kaava-alueen
arvioidut paastot ovat vahentyneet kaavan luonnosvaiheesta, koska rakennusoikeutta on vahen-
netty ja autopaikat on sijoitettu pysakointitalojen sijaan maantasoon.

Hankkeen hiilijalanjalki on kerrosalaan suhteutettuna noin 13 prosenttia keskimaaradisen hankkeen
hiilijalanjalked pienempi. Osa-alueittain tarkasteltuna hankkeen hiilijalanjalki on keskimaaraista
pienempi liikenteen, esirakentamisen seka maaperan ja kasvillisuuden osalta, mutta keskimaa-
rdista suurempi energiankulutuksen osalta. (Keskimaardinen hanke tarkoittaa laskennallista ver-
tailukohdetta, joka on muodostettu kansallisesta aineistosta kayttaen samaa rakennustyyppija-
kaumaa kuin tarkasteltava hanke. Keskiarvo perustuu kaikkien Planectin tuotantoympariston vi-
rallisten asemakaavalaskelmien paastéihin, jotka on normalisoitu kerrosalaa kohden (kgCO,e/m?)
ja keskiarvoistettu rakennustyypeittdin ja osa-alueittain. Keskimaardisen hankkeen paastot eivat
siis ole kiinteat, vaan ne on raataloity tarkasteltavan hankkeen rakennustyyppijakaumaan. Vertailu
on aina hankekohtainen. Keskiarvot lasketaan rakennustyypeille, joista on olemassa vahintaan
kymmenen esimerkkihanketta.)

Ohjelman tuloksia tulkittaessa on syyta huomata laskentamallin rajallisuus: malli kuvaa kaava-alu-
een maarittamaa suljettua systeemia, johon kestavan kaupunkirakenteen logiikka ei ulotu. Se esit-
taa staattisista paastolahdetta eika ymparistoonsa liittyvaa dynaamista solmua. Malli ei tunnista
hiilivuotoa (paastdjen siirtymistd), korvautuvuutta (kaava-alueen rakentamisen ja kayton vaiku-
tusta muiden alueiden rakentamispaineeseen ja kayttdoon) tai muodostuvan ympariston tai sen
laadun vaikutusta liikennetarpeeseen tai kulkumuotojakaumaan. Laskentamallin liikenne ei pe-
rustu pysakointipaikkojen tarjontaan, vaan lilkkenteen paastot mallinnetaan kaavamaisesti maan-
kayton tyypin ja alueen sijainnin perusteella, ja nama paastot kasittavat vain kayttovaiheen liikku-
misen. Piharakentamisen paastoja ei arvioida pihan laadun tai paallystettavan pinta-alan pohjalta
vaan rakennustyypin ja kerrosalan mukaan. Katu- ja infrarakentamisesta aiheutuvat paastoét huo-
mioidaan vain kaava-alueen sisdpuolella.

4.2.8 Vaikutukset julkiseen talouteen

Oulun kaupunki hyétyy maan arvonnoususta. Tontinluovutuksesta ja siihen liittyvasta vuokrasta
sovitaan toteuttamissopimuksessa. Kortteli on tarkoitus toteuttaa yksityisina investointeina.

429 Muut vaikutukset

Korttelin rakentaminen ei vaikuttane pelastushelikopteritoimintaan. Huuhkajapuiston lentopaikan
maanvuokrasopimus on voimassa 31.12.2028 saakka.
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5. Asemakaavan toteutus

Kaavamuutoksen toteuttamisesta sovitaan toteuttamissopimuksessa. Rakennusvaiheiden arvioi-
daan olevan kohtuudella toteutettavissa.

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

Oulussa 18. paivana kesakuuta 2026

Kari Nykanen Antti Maatta
kaavoitusjohtaja kaavoitusarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta Oulu Tayttamispvm 18.6.2026

Kaavan nimi Kaukovainion kaupunginosan korttelia 3 ja katualuetta koskeva
asemakaavan muutos

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm 18.6.2026

Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 24.10.2023

Pysyva kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 564-2566

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 3,7869 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 3,7869

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [Ilkm] Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha %] [k-m? %]
Yhteensa 3,7869 | 100,00 27000 0,71 0,0000 16000
A yhteensa
P yhteensa
Y yhteensa 0,0000 0,0 0 -3,4898 -11000
C yhteensa
K yhteensa 1,5446 40,8 27000 1,75 1,5446 27000
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa 2,2423 59,2 0 0,00 1,9452 0
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha ] [k-m? *]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm *] [k-m? %]
Yhteensa 0 0 0 0




Alamaaraykset tai -merkinnat

Pinta-aIJ Kerrosala

Aluevaraukset Pinta-ala Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]

Yhteensa 3,7869 | 100,00 27000 0,71 0,0000 16000

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa 0,0000 0,0 0 -3,4898 -11000

YO 0,0000 0,0 0 -3,4898 -11000

C yhteensa

K yhteensa 1,5446 40,8 27000 1,75 1,5446 27000

KTY 1,5446 100,0 27000 1,75 1,5446 27000

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 2,2423 59,2 0 0,00 1,9452 0

Katuauk,/torit 0,4010 17,9 0 0,00 0,1039 0

LPA-4 1,8413 82,1 0 0,00 1,8413 0

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

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

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

Pohjois-Pohjanmaan museo 22.11.2023

Tdmd lausunto koskee rakennettua kulttuu-
riympdristoad.

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

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

Asemakaavan muutosalue ei sijaitse arvok-
kaaksi mddritellylld rakennetun kulttuuriym-
pdriston alueella, eivitkd alueen rakennukset
ole suojeltuja tai arvokkaiksi maddriteltyjd.
Pohjois-Pohjanmaan museo katsoo, ettd ase-
makaavan muutosalueen olemassa olevista
rakennuksista ei ole vilttimdtontd laatia ra-
kennushistoria- (RHS) tai rakennuksen omi-
naispiirteiden selvitystd (ROS). Rakennuksiin
liittyy kuitenkin niiden kdytén ja elinkaaren
puolesta kulttuurihistoriaa, jota olisi hyvi
saada tallennettua. Purettaviksi suunnitellut
rakennukset olisi toivottavaa saada dokumen-
toitua vdhintddn valokuvaamalla, mutta
my0s rakennusten purkuvaiheen dokumen-
tointi vdhintddn valokuvin olisi erittdin arvo-
kasta rakennusten elinkaarihistoriaan ja pur-
kamisen syihin liittyen.

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

Kaavoituksen vastine 12.2.2026

Pohjantiehen tukeutuva kaupunkirakenne on
Oulun seudun laatukaytavaa, ja kaava-alueen
lansireuna sisdltyy Pohjantien maakunnalli-
sesti arvokkaaseen maisema-alueeseen. Val-
tateiden risteyksen lahelle toteutuva toimiti-
lakortteli muodostaa uuden kerrostuman ja
maamerkin maakunnallisesti arvokkaaseen
Pohjantien maisemaan.
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Karjasillan jalleenrakennuskauden asuinalue
on valtakunnallisesti arvokas rakennettu kult-
tuuriymparistd (RKY 2009). Kontinkankaan
sairaala-alue ja Kaukovainion moderni met-
salahid ovat maakunnallisesti arvokkaita ra-
kennettuja kulttuuriymparistoja, joihin sisal-
tyy maakunnallisesti tai paikallisesti arvok-
kaita kohteita. Lisaksi koko Kontinkangas on
paikallisesti arvokasta aluetta.

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

Hakija dokumentoi purettavat hallirakennuk-
set.
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Kaavaluonnoksen palaute ja kaavoi-
tuksen vastineet

Kaavaluonnos (12.2.2026, yhdyskuntalauta-
kunta 24.2.2026 § 68) oli nahtavilla 6.3. —
7.4.2026. Kaavaluonnoksesta saatiin 6 kirjal-
lista lausuntoa tai mielipidetta.

Pohjois-Pohjanmaan
25.3.2026

Asemakaava-alue sijaitsee  Kaukovainion
kaupunginosan pohjoisosassa, noin 2 km Ou-
lun keskustasta kaakkoon. Kaavamuutoksen
avulla mahdollistetaan uusien toimitilaraken-
nusten ja pysdkointirakennusten sekd ndihin
liittyvien piha-alueiden rakentaminen valta-
teiden risteyksen ldhelle.

pelastuslaitos

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos on tutus-
tunut esilld olevaan asemakaavan muutos-
luonnoksen aineistoihin

Asemaavan muutosluonnoksen suunnitel-
mien mukaan rakennettavat rakennukset oli-
sivat toimitilarakennuksia sekd pysdkointira-
kennuksia, jotka eivdt sindllddn edellytd hen-
kilbiden pelastamista pelastuslaitoksen toi-
menpitein (poistumisjdrjestelyt tukevat oma-
toimista poistumista). Sammutustoimintaa
varten nostolavayksikolle tulee suunnitella
pelastustie ja nostopaikka yli kaksikerroksissa
rakennuksissa (pelastustoimen linjaus 1/2026,
kirjattu pelastustieohjeeseen). Nostopaikka
tulee sijoittaa siten, ettd rakennuksen vesi-
katto on tavoitettavissa.

Em. asiat huomioiden pelastuslain asettamat
vaatimukset alueen saavutettavuuden ja pe-
lastustoiminnan mahdollistamiseksi toteutu-
vat. Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitoksella
el ole muuta huomautettavaa asemakaavan
muutosluonnoksesta.

Kaavoituksen vastine 18.6.2026

Pelastuksen jarjestelyt esitetdan hakijan
hankkimassa liikenneselvityksessa. Asema-
kaava ~mahdollistaa  pelastusteiden ja

nostopaikkojen toteuttamisen. Toteuttami-
nen varmistetaan rakentamisluvan yhtey-
dessa.

Oulun museo- ja tiedekeskus 30.3.2026

Ouluun on tullut ndhtdville asemakaavan
muutos, joka koskee Kaukovainion kaupun-
ginosan korttelia kolme ja katualuetta. Kaa-
valuonnos on ndhtdvilld 6.3.-7.4.2026 viilisen
ajan. Tdmd lausunto koskee rakennettua kult-
tuuriympdristod ja arvokkaita maisema-alu-
eita.

Asemakaava-alue sijaitsee  Kaukovainion
kaupunginosan pohjoisosassa, noin 2 km Ou-
lun keskustasta kaakkoon. Kaavamuutoksen
avulla mahdollistetaan uusien toimitilaraken-
nusten ja pysdkdintirakennusten sekd ndihin
liittyvien piha-alueiden rakentaminen valta-
teiden risteyksen ldhelle. Kaavamuutos perus-
tuu kaupunginhallituksen suunnitteluvaraus-
pddtokseen (12.6.2023) ja yksityiseen hake-
mukseen (16.6.2023).

Kortteli rajautuu ldnnessd valtatiehen 4 (Poh-
jantie) ja koillisessa valtatiehen 22 (Kainuun-
tie). Kortteli rajautuu eteldssd Hoitajanpol-
kuun, joka alittaa ldnnessd Pohjantien ja
(ddssd Kainuuntien. Jalankulku- ja pybrdily-
vdyldn eteldpuolella on Koulutuskuntayhtymd
OSAO:n omistamia oppilaitostontteja. Tontin
eteldosassa on 1-2-kerroksinen ja yli 2 000 k-
m?n (kerrosalaneliémetrin) laajuinen entinen
oppilaitosrakennus, joka on valmistunut péd-
osin vuosina 1981 ja 2016, ja joka on tarkoitus
purkaa uuden rakentamisen tieltd. Tontin kes-
kiosasta on vuosina 2024-2025 purettu yli
10 000 k-m*?n laajuinen hallirakennus. Oulun
museo- ja tiedekeskus pitdd valitettavana,
ettei olemassa olevien rakennusten peruskor-
Jjaamista ja hyddyntdmistd uusiokdyttoon ole
selvitetty, silld purkavan uudisrakentamisen
tiedetddn tutkitusti aiheuttavan suuremman
hiilijalanjéljen kuin korjaus- ja tdydennysra-
kentamisen (Purkaa vai korjata?, YM 2021).

Asemakaavan muutosalueen ldnsipuolella si-
Jaitsee valtakunnallisesti merkittava
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rakennettu kulttuuriympdiristd, Karjasillan jdl-
leenrakennuskauden asuinalue (RKY 2009).
Pohjantie, Kontinkangas—Laanila, on maa-
kunnallisesti arvokasta maisema-aluetta ja li-
séksi asemakaavan muutosaluetta ympdroi
mya0s pohjoisen, iddn ja eteldn suunnilta maa-
kunnallisia ja paikallisia arvoja sisdltévidt ra-
kennetun kulttuuriympdriston aluekokonai-
suudet, Kontinkankaan sairaala-alue sekd
Kaukovainion  asuinalue.  Kaava-alueelle
suunnitellusta korkeasta rakentamisesta on
tehty havainnekuvia kaava-aineiston liitteeksi
vaikutusten arvioimiseksi ldhialueen arvoalu-
eille. Havainnekuvien perusteella korkea ra-
kentaminen ndkyy niin ldhi- kuin kaukomai-
semassa. Museon ndkemyksen mukaan kor-
kea rakentaminen soveltuu montaa muuta si-
jaintia paremmin kaava-alueen urbaaniin
ympdristédn, joka rajautuu valtateihin. Koska
kaavalla tavoitellaan maamerkkirakenta-
mista, tulee jatkosuunnittelussa kiinnittédd ko-
rostetusti huomiota arkkitehtuurin korkeata-
soisuuteen ja sopeutumiseen ympdristoonsd.
Kaavakarttaluonnoksen kolmiomddrdyksessd
kauko5 mddrdtddn kaupunkikuvasta seuraa-
vasti: "Rakennukset suunnitellaan arkkiteh-
tuuriltaan korkeatasoisiksi. Korttelin luoteis-
osaan rakennetaan ndkyvd, arkkitehtuuril-
taan poikkeuksellisen korkealaatuinen maa-
merkkirakennus.” Museo pitdd mddrdystd oi-
keansuuntaisena, mutta toivoo siihen lisdttd-
vdn maininnan rakennusten sopeuttamisesta
ldhialueiden valtakunnallisesti ja maakunnal-
lisesti merkittdviin rakennettuihin kulttuu-
riympdristdihin. Edelleen, koska kaavamuu-
tosalue sijaitsee hyvin ndkyvilld paikalla, tu-
lee kolmiomddirdys ulottaa koko korttelin alu-
eelle.

Kaavoituksen vastine 18.6.2026

Kaavahanke perustuu kaupunginhallituksen
suunnitteluvarauspaatokseen ja yksityiseen
hakemukseen. Hankkeen tavoitteiden nako-
kulmasta purettavien rakennusten hyddynta-
minen ei ole mahdollista.

Korkea rakennus sijoittuu liikenteellisesti ja
kaupunkikuvallisesti erittdin nakyvaan ympa-
ristdon, valtateiden solmukohtaan, jossa
maamerkkirakentaminen on perusteltua. Vai-
kutuksia kaupunkikuvaan ja maisemaan on
tarkasteltu havainnekuvien avulla. Kaava-
selostuksen vaikutusten arviointia on tayden-
netty.

Kauko5-merkintéd kohdistuu Kaukovainion
korttelin 3 molempiin korttelialueisiin (KTY ja
LPA-3) ja sita noudatetaan koko korttelin alu-
eella. Kaavaehdotuksessa maaraysta on tay-
dennetty siten, etta uudisrakennukset velvoi-
tetaan sopeuttamaan lahist6lla oleviin valta-
kunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaisiin
alueisiin.

Koulutuskuntayhtyma OSAO 30.3.2026

Olemme tutustuneet Kaukovainion kaupun-
ginosan Kotkantie 3 asemakaavan muutos-
luonnokseen ja suhtaudumme myodnteisesti
alueen kehittdmiseen.

Haluamme kuitenkin lausua, ettd nykyisillé
litkennejdirjestelyilld rakentamisen laagjuutta
alueella ei voi merkittdvdisti kasvattaa. Alueen
kehittiminen edellyttdd litkenneverkon pa-
rantamista, kuten alikulkujen toteuttamista
Jalankulkijoille ja pydrdilijoille, kaistajdrjeste-
lyjen uudistamista sekd valo-ohjauksen opti-
mointia. Kaupungin tulee sitoutua ndiden lii-
kennejdrjestelyjen toteuttamiseen, jotta lii-
kenne alueella sujuu turvallisesti ja tehok-
kaasti myos ruuhka-aikoina.

Litkennesuunnittelussa tulee erityisesti var-
mistaa turvallinen ja laadukas liikkuminen
Kotkantie 1:n kampukselle, jossa opiskelee
myos alaikdisid. Jalankulun ja pyérdilyn sekd
Jjoukkoliikenteen yhteydet kampukselle on to-
teutettava siten, ettd ne palvelevat kaikkia
kdyttdjia ja tukevat kestdvdd litkkumista sekd
kampuksen ja toimitilojen saavutettavuutta.

Kaavaselostuksessa viitataan siihen, ettd rat-
kaisut vaikuttavat tulevaisuudessa myds Kou-
lutuskuntayhtyméd OSAOn omistamien kiin-
teistojen  kehittdmiseen.  Tdstd  syystd
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litkennejcirjestelyjen suunnittelussa tulee huo-
mioida kaikkien kiinteistéjen tasapuolinen
kohtelu ja kehittdmismahdollisuudet. Kaava-
muutoksen toteutuksessa on varmistettava,
ettel Kotkantie 2:n jatkokehittdminen vaa-
rannu sen seurauksena, ettd liikkennemdcdirdt
tulevat tdyteen jo Kotkantie 3:n kaavamuu-
toksen vuoksi. Kaavan tulee mahdollistaa ta-
sapuolinen kehitys kaikille Kotkantielld ole-
ville kiinteistoille, eikd liikkennekapasiteettia
voi kohdentaa yksittdiselle kiinteistolle mui-
den kiinteistdjen kehittdmismahdollisuuksien
kustannuksella.

Pyyddmme, ettd ndmd ndkdkohdat huomioi-
daan kaavan jatkosuunnittelussa ja pddtok-
senteossa, jotta Kotkantien alueen kehitys on
tasapuolista, turvallista ja kestavdd.

Kaavoituksen vastine 18.6.2026

Kaavan liikennevaikutuksia on selvitetty
muun muassa Oulun kaupungin hankkiman
likenneselvityksen avulla. Kotkantien liiken-
nekapasiteettia ei ole lukittu vain yhden kiin-
teiston kayttdoon, vaan selvityksessa on huo-
mioitu koulutuskuntayhtyman omistaman
tyhjenevan kiinteiston (Kotkantie 2) kehitta-
minen.

Kotkantien varren ja sen ymparistdn maan-
kayton ja liikenteen ennustaminen kauas tu-
levaisuuteen on vaikeaa ja epavarmaa. Kot-
kantien lilkkennemaara riippuu muun muassa
tilojen laajuudesta, kaytosta, pysakdintipaik-
kojen tarjonnasta, asiointiliikenteen maarasta
seka valtateiden liikennevalo-ohjauksesta.
Valtateiden ja paateiden liikenne priorisoi-
daan Kotkantien liikenteen ohi. Kotkantien
ongelmat nousevat esille pitkalla viiveella
ymparoivien vaylien liikenteen lisadntyessa.

Alueen liikennejarjestelyt tukeutuvat Jout-
sentien liittymaan, eika valtatielle ole mah-
dollista avata uusia liittymia.

Kotkantien autoliikenteen kasvu aiheuttaa
ruuhkautumista. Joutsentien ja Kotkantien
risteyksen valityskyky voi loppua kesken mit-
tavien ja kalliiden parannusten jalkeen, eika

ongelmia voida enaa ratkaista liikenneverkon
avulla. Kaytannossa koko Kotkantie voi jo-
noutua, eivatka ajoneuvot valttamatta paase
poistumaan huipputunnin aikana. Ruuhkau-
tuminen voi rajoittaa Kotkantien toimijoiden
mahdollisuuksia alueensa hyddyntamiseen ja
vahentaa alueen vetovoimaa. Alueen toimi-
joiden on kuitenkin mahdollista vaikuttaa au-
tolilkkenteen maaraan. Autoliikenteen ruuh-
kautumista ja jonoutumista voidaan vahen-
taa rajoittamalla pysakdintia ja tasoittamalla
ruuhkahuippuja tydaikajoustojen avulla. Kot-
kantien varren kiinteistdjen kayttajia on syyta
kannustaa keskindiseen yhteisty6hon alueen
toiminnan suunnittelemiseksi.

Oulun kaupungin hankkima Kotkantien lii-
kenneselvitys (AFRY Finland Oy 2024) kasit-
taa lilkkenteen simuloinnin ja toimivuustarkas-
telun seka joukkoliikenteen aluevaraustar-
kastelun. Liikenteen toimivuustarkastelun
perusteella Joutsentien ja Kotkantien liittyma
sekd ymparoiva likkenneverkko kestda noin
50 000 k-m%n laajuisen oppilaitoksen (Kot-
kantie 1) sekd kahden noin 33 000 k-m?%n
laajuisen toimistokokonaisuuden (Kotkantie
2 ja 3) aiheuttaman liikenteen, jos risteysta
parannetaan muun muassa uusien alikulku-
jen ja kaistajarjestelyjen avulla.

Kaavaehdotuksessa alueelle osoitetaan ra-
kennusoikeutta vdhemman (27 000 k-m?)
kuin kaavaluonnoksessa (39 000 k-m?). Ra-
kennusoikeuden rajoittaminen vahentaa lii-
kennetuotosta, mika parantaa moottoriajo-
neuvoliikenteen sujuvuutta.

Pohjois-Suomen elinvoimakeskus

2.4.2026

Oulun kaupungin Yhdyskunta- ja ympdiristo-
palvelut pyytdd lausuntoa Kaukovainio, Kot-
kantie 3 asemakaavan muutosluonnoksesta.
Asemakaavan muutosalue kdsittédd Kaukovai-
nion kaupunginosan korttelin 3 ja katualu-
etta. Kaavamuutoksen avulla mahdollistetaan
uusien toimitilarakennusten ja pysdkdintira-
kennusten sekd ndihin liittyvien piha-alueiden
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rakentaminen valtateiden 4 ja 22 liittymdn ld-
helle.

Pohjois-Suomen elinvoimakeskus lausuu kaa-
valuonnoksesta seuraavaa.

Litkenneosasto ndikee tdrkednd, ettd kaava-
tyén yhteydessd on laadittu useampikin lii-
kenneselvitys (AFRY Finland Oy 2024 ja A-In-
sin6orit 11.2.2026). Kaavaselostuksessa tode-
taan, ettd kaupunki vastaa yleisistéa liikkenne-
tarkasteluista, jotka kohdistuvat kaavamuu-
toksen kohteena olevan korttelin ulkopuolelle.
Litkennettd simuloidaan kaavamuutoksen
vaikutusten arvioimiseksi. Alueen liikennejdr-
Jestelyt ndhddcdn haastaviksi, etenkin jos Kot-
kantielle saavutaan ja sieltd poistutaan lyhyen
ajan sisdalld henkiléautolla. Nykyiset liittymd-
Jjdrjestelyt muodostavat pullonkaulan liiken-
teen ja pysdkdinnin lisddmiselle. Haasteita on
tunnistettu erityisesti Kotkantien ja Joutsen-
tien liittymdn osalta, jotka ovat katuverkkoa.

Kotkantien litkenneselvitys (AFRY Finland Oy
2024) kasittad litkenteen simuloinnin ja toimi-
vuustarkastelun seké tehokkaan joukkolitken-
teen aluevaraustarkastelun. Selvityksen simu-
lointiverkko kdsittéd Joutsentien, Kotkantien
Jja Merikotkantien liittymdn lisdksi muun mu-
assa Kainuuntien ja Oulunsuuntien liittymdn.
Elinvoimakeskuksen litkenneosasto pitdd tér-
kedind, ettd kaavahankkeen vaikutuksia arvi-
oidaan myds Kainuuntien (vt 22) ja Joutsen-
tien/Oulunsuuntien liittymdn osalta.

Kaavaselostuksessa mainitaan, ettd litkenteen
toimivuustarkastelun pohjalta Koulutuskun-
tayhtymd OSAO, Koy Oulu Office Tower ja
Oulun kaupunki ovat kdyneet keskustelua
alueen litkenteen jérjestdmisestd. Toimijat toi-
vovat mm. uuden liittymdn avaamista Kai-
nuuntielle (vt 22). Kaavaselostuksessa maini-
taan, ettd toiveen pohjalta uuden liittymdn
mahdollisuutta on tiedusteltu Pohjois-Pohjan-
maan ELY-keskukselta (nykyinen Pohjois-Suo-
men elinvoimakeskus). Vastauksen
(13.3.2025) mukaan Kainuuntielté ei ole mah-
dollista saada uutta liittymdd tai suuntaisliit-
tymdd Kotkantielle, vaan liikkenne alueelle

tulee jdrjestdd nykyisen liittymdn kautta Jout-
sentien suunnasta. Kainuuntien (vt 22) liitty-
mdratkaisut kuuluvat valtiohallinnon toimi-
valtaan. Kainuuntie sdilyy jatkossakin maan-
tiend Pohjantien (vt 4) ramppien itdpuolella,
eikd tie ole tulevaisuudessa muuttumassa ka-
duksi. Kainuuntie kuuluu TEN-T kattavaan
verkkoon. Vdyld on litkenteellisesti merkittdvd
sekd Oulun kaupungin sisalla ettd myos Poh-
Jois-Pohjanmaan ja Kainuun maakuntakes-
kusten valilla.

Elinvoimakeskuksen liikenneosasto toteaa,
ettd litkkenne kaava-alueelle tulee jdrjestdd
Joutsentieltd Kotkantien kautta. Liikenne-
osasto pitdd térkednd kaavaselostuksessa ole-
vaa mainintaa siitd, ettd valtateiden ja pdditei-
den liitkenne priorisoidaan Kotkantien liiken-
teen ohi. Litkenneosasto huomauttaa kuiten-
kin, ettd kaavaselostuksesta ei [6ydy mainin-
taa, kuinka kaavahanke vaikuttaa Joutsen-
tie/Kainuuntie/Oulunsuuntien liittymdn toi-
mivuuteen ja nykyisten litkennejdrjestelyiden
riittdvyyteen. Kaavaehdotusvaiheen kaava-
selostuksessa tulee kdydd tarkemmin ilmi,
kuinka paljon litkennettd uuden maankdytdn
arvioidaan synnyttdvdn ja kuinka se suuntau-
tuu alueella. Lisdksi kaavaselostuksessa on
tuotava esille, aiheuttaako litkennemdidrdn li-
sdys  Joutsentie/Kainuuntie/Oulunsuuntien
liitttymdssé muutostarpeita nykyisiin liikkenne-
Jjdrjestelyihin ja jos, niin millaisia. Elinvoima-
keskus muistuttaa, etté ldhtokohtaisesti kau-
punki vastaa maankdytdén maanteille aiheut-
tamien muutostarpeiden suunnittelusta ja to-
teutuksesta, toimien yhteistyossd Pohjois-
Suomen elinvoimakeskuksen litkenneosaston
kanssa.

Litkenneosasto nékee tdrkedind, ettd kaava-
alueelta on hyviit kdvelyn ja pyérdilyn yhtey-
det joka suuntaan. Ajoneuvoliikenteen mah-
dollinen ruuhkautuminen on kiinni paljon
myds kestdvien kulkumuotojen mahdollista-
misesta ja hyvistd yhteyksistd. Kaavaselostuk-
sessa todetaan, ettd autoliikenteen ruuhkau-
tuminen voi yhtddltd tukea kestdvien
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likennemuotojen suhteellista kilpailukykyd:
se voi edistdd kdvelyd, pyordiilyd ja joukkolii-
kenteen kdyttod. Toisaalta kaavaselostuksessa
tuodaan kuitenkin esille, ettd autolitkenteen
hidastuminen voi heikentdd Kotkantien jouk-
koliikenteen toimintaedellytyksid, vaikeuttaa
Jjoukkoliikenteen jdrjestdmistd ja lisctd tuntu-
vasti litkkenndinnin kustannuksia. Liikenne-
osaston ndkemyksen mukaan kaavaratkai-
sussa tuleekin huolellisesti pohtia sitd, kuinka
alueen kehittdminen taataan ilman, ettd kes-
tavdn litkkkumisen mahdollisuuksia heikenne-
tadn.

Kaavaselostuksen mukaan kaava-aluetta ym-
pdroivin litkenteen aiheuttama melu voi hei-
kentdd avoimen ulkotilan viihtyisyyttd, mutta
paikalle ei tavoiteltane melulle herkkid toi-
mintoja (esimerkiksi pdivikotia), eikd kaavaa
varten tarvita meluselvitystd. Lisdksi kaava-
selostuksessa todetaan, ettd ympdroiviltd val-
tateiltd kantautuva melu heikentdd alueen
vithtyisyyttd, ja se vol rajoittaa melulle herk-
kien toimintojen sijoittamista alueelle. Elinvoi-
makeskus huomauttaa, ettd asiassa jaa taltd
osin epdvarmuus herkkien toimintojen sijoit-
tamisen osalta. Mikdli alueelle on edes teo-
reettinen mahdollisuus, ettd alueelle sijoitet-
taisiin mybéhemmin herkkid toimintoja, on
meluselvityksen laatiminen tarpeen. Liikenne-
osasto muistuttaa, ettd rakennushankkeeseen
ryhtyvdn tulee tehdd tarvittaessa omalla kus-
tannuksellaan tarkemmat melumittaukset ja
suunnitella tulosten pohjalta mahdollisesti
tarvittavat melusuojaukset. Elinvoimakeskus
el ota kuitenkaan kantaa siithen, miten melu-
suojaus toteutetaan, vaan kiinteiston omista-
jan on keskusteltava asiasta kaupungin ra-
kennusvalvonnan kanssa. Elinvoimakeskus ei
osallistu yksittdisten kiinteistdjen osalta melu-
mittauksen eikd melusuojauksen kustannuk-
siin tai toteuttamiseen. Mahdollinen meluaita
tai muu melusuojarakenne tulee sijoittaa
mahdollisuuksien mukaan maantien suoja-
alueen ulkopuolelle. Mikdli melusuojausra-
kenteita sijoitetaan suoja-alueelle, tulee niihin

hakea maantien suoja-alueelle rakentamisen
poikkeuslupa elinvoimakeskukselta.

Asemakaavaselostuksessa mainitaan, ettd
kaava-alueella tai sen vilittémdssd ldheisyy-
dessd tarvitaan vidlittdmdsti tavanomaisia
kunnallisteknisid toimenpiteitd ja ettd ole-
massa olevan hulevesiverkoston kapasiteetti
on ylitetty. Viivytyksilld ja imeytyksilla hilli-
tadn verkoston kuormituksen kasvua. Oulun
kaupungin hulevesien hallinnan suunnitte-
luohjeen mukaan toteutettuna kaavan mu-
kainen ratkaisu ei tulisi lisddmddn hulevesien
mddrdd maantien kuivatusrakenteissa, joten
on tdrkedd, ettd rakentaminen tehdddn oh-
Jeistuksen mukaisena.

Elinvoimakeskus suhtautuu kielteisesti hule-
vesien suoraan johtamiseen maantien si-
vuojiin. Mikdli hulevesid kuitenkin joudutaan
Jjohtamaan maanteiden (vt4 ja vt22) kuivatus-
rakenteisiin, tulee rakentamisen aikana laa-
dittavat alueen kuivatussuunnitelmat hyvdk-
syttdd Pohjois-Suomen elinvoimakeskuksella.
Hulevesien viivytyksessd tulee huomioida
myas Karjaportintielle johtava alikulku, jolle ei
tule suoraa johtaa vesid. Mikdli kaavan mu-
kainen tilanne aiheuttaa tarvetta uusia valta-
tien rumpuja tai muita rakenteita, tulee toimi-
jan tai kaupungin kustannuksellaan suunni-
tella ja toteuttaa tarvittavat muutostyot.

Kaavoituksen vastine 18.6.2026

Oulun kaupungin hankkima Kotkantien lii-
kenneselvitys (AFRY Finland Oy 2024) kasit-
taa lilkkenteen simuloinnin ja toimivuustarkas-
telun seka joukkoliikenteen aluevaraustar-
kastelun. Simuloinnin avulla on tarkasteltu
suunnitellun maankaytdén ja ympardivien
vaylien autoliikenteen vaikutusta Joutsentien,
Kotkantien ja Merikotkantien seka Joutsen-
tien, Kainuuntien ja Oulunsuuntien liittymien
toimivuuteen. Vuodelle 2040 ennustettujen
likennemaarien kasvu vaikuttaa Joutsentien,
Kainuuntien ja Oulunsuuntien liittyman jono-
pituuksiin, erityisesti vasemmalle kaantyville.
Kaavamuutoksen aiheuttama liikenteellinen
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kuorma kohdistuu katuverkolle, eika valtatei-
hin, mutta valtateiden liikenteen yleinen
kasvu tulee heijastumaan katuverkolle ja
kaava-alueelle. Kaavamuutos vaikuttaa erityi-
sesti Joutsentien, Merikotkantien ja Kotkan-
tien liittymaan. Kotkantie voi jonoutua ruuh-
kahuipun hetkelld, kun valtateiden ja paatei-
den liikenne priorisoidaan. Kotkantien ruuh-
kautumista voidaan vahentaa rajoittamalla
pysakodintia ja tasoittamalla ruuhkahuippuja
tydaikajoustojen avulla.

Liikenteen toimivuustarkastelun perusteella
Joutsentien ja Kotkantien liittyma seka ympa-
roiva likkenneverkko kestavat noin 50 000 k-
m?%n laajuisen oppilaitoksen (Kotkantie 1)
sekd kahden noin 33 000 k-m*n laajuisen
toimistokokonaisuuden (Kotkantie 2 ja 3) ai-
heuttaman liikenteen, jos risteysta paranne-
taan muun muassa uusien alikulkujen ja kais-
tajarjestelyjen avulla.

Kaavaehdotuksessa alueelle osoitetaan ra-
kennusoikeutta vdhemman (27 000 k-m?)
kuin kaavaluonnoksessa (39 000 k-m?). Ra-
kennusoikeuden rajoittaminen vahentaa lii-
kennetuotosta, mika parantaa moottoriajo-
neuvoliikenteen sujuvuutta.

Melulle herkkien toimintojen sijoittamista
kaava-alueelle rajoitetaan. Kaavaan on lisatty
maardys, ettei alueelle saa sijoittaa toimin-
toja, jotka edellyttavat oleskelu- tai leikkipi-
haa. Kaavaselostukseen on lisatty ote Oulun
kaupungin kansallisesta meluselvityksesta.

Hulevesiratkaisut toteutetaan Oulun kaupun-
gin hulevesiohjeen mukaisesti. Hulevesien
johtamista maanteiden kuivatusrakenteisiin
valtetaan.

Lupa- ja valvontavirasto 7.4.2026
Kaavamenettely

Oulun kaupunki on toimittanut Lupa- ja val-
vontavirastolle (LVV) kaavakuulutuksen Kot-
kantie 3:n asemakaavamuutoksen valmistelu-
aineistosta, joka on ndhtéavilli 7.4.2026
saakka. Mm. hulevesien mddiridllisissé asioissa

vastuullinen viranomainen on Lapin elinvoi-
makeskus, joka tulee lisdtd kaavan osallisiin ja
pyytdd heiltd lausunto.

Melu

Lupa- ja valvontavirasto tuo esille, ettd toimi-
tilarakennusten korttelialueen KTY-kaava-
merkintd sallii palvelutoimitilojen sijoittami-
sen alueelle, mikdli ne ovat luonteeltaan kort-
telin muun toiminnan yhteyteen sopivia. Kaa-
vamuutosalue sijaitsee sekd Pohjantien (vt 4)
ettd Kainuuntien (vt 22) melualueella, liséiksi
OYS:n lddkintdhelikopterin varalaskupaikka
syjaitsee Kainuuntien toisella puolella. Kaava-
aineistosta puuttuvat muiden suunnitelmien
yhteydessd tehtyjen meluselvitysten tulokset,
Joihin on vain viitattu hyvin yleiselld tasolla.
Kaava-aineistoa tulee tdydentdad tdltd osin ja
lisgtd esim. kaavaselostukseen olevien melu-
aineistojen yksityiskohtaisia tuloksia (mm.
melualuekarttoja). Samoin olevat, tarkemmat
melutiedot tulee huomioida vaikutusten arvi-
oinnissa. Kaavoituksen yhteydessd el ole tehty
erillistd meluselvitystd. LVV katsoo, ettd mikali
meluselvitystd el laadita, tulee kaavamdd-
rdyksilld (esim. kauko5-kolmiomddrdyksen
tdydennykselld) poissulkea melulle herkkien
toimintojen  sijoittaminen  kaava-alueelle.
KTY-korttelin mahdollisten kokous- ja toimis-
totilojen ddneneristys on suunniteltava ja to-
teutettava tilan kdyttotarkoitus huomioon ot-
taen siten, ettd niissd saavutetaan toimintaa
vastaava riittdvén hyva ddniympdristo. VNP
(993/1992) mukaan: Opetus- ja kokoontumis-
tiloissa sovelletaan ainoastaan melutason
pdivéohjearvoa 35 dB sekd liike- ja toimisto-
huoneissa pdiviohjearvoa 45 dB. Kaavassa
voitaisiin siis esim. antaa mddrdys: Liike- ja
toimistohuoneissa melutason tulee alittaa A-
painotetun ekvivalenttitason (LAeq) pdivdoh-
Jjearvo (klo 07-22) 45 dB. Lisdksi julkisivujen
ddneneristdvyydestd voidaan antaa yksityis-
kohtaisempia mddrdyksid (katso Ympdristo-
ministerion julkaisu (2023:28) Melun- ja td-
rindntorjuntaratkaisut sekd niiden vaikutukset
kaavoituksessa), mutta ne vaativat riittévin
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meluselvityksen laatimista. Kaavaluonnosrat-
kaisussa melulta suojaisimmat alueet on osoi-
tettu pysdkdinnille. Viihtyvyyden kannalta on
suositeltavaa, ettd oleskeluun tarkoitetut ul-
koalueet olisivat melulta suojassa. Vaatimuk-
set eivdt kuitenkaan ole yhtd tiukkoja kuin
asumiseen tai oppilaitoksiin liittyvien ulko-
oleskelualueiden osalta, joihin sovelletaan
VNP (993/1992) melutason ohjearvoja.

Luonnonympdiristé

Kaavamuutosalueelle sijoittuu luonnonsuoje-
lulain rauhoittaman kasvin (valkovuokko)
esiintymd, jonka laajuus tarkistetaan maasto-
kaudella 2026. Kaavaluonnoksessa esiinty-
mdn alustava sijainti on osoitettu informatii-
visella luo-8-merkinndlld, joka menee osin
pddllekkdin rakennusalan kanssa. Lédhtokoh-
taisesti esiintymdlle ei tule osoittaa uutta ra-
kentamista. Valkovuokko on Pohjois-Pohjan-
maalla LSL 69 $:n nojalla rauhoitettu kasvilaji,
Jjonka hdvittdminen on LSL 74§ mukaisesti
kielletty. Rakentamistoimet on suunniteltava
siten, ettei rauhoitettua lajia vahingoiteta.
Muussa tapauksessa on haettava LSL 83 $:n
mukainen lupa rauhoitusmddrdyksistd poik-
keamiseen. LVV ottaa kantaa valkovuokko-
esiintymdn rajaukseen, luontoselvityksiin ja
kaavaratkaisun luontovaikutusten arviointiin
kaavaehdotuslausunnossa. Tehdyt luontosel-
vitykset ja niiden tdydennykset tulee toimittaa
LVV:n kirjaamoon. Valtion aluehallintouudis-
tuksesta johtuen luo-8-kaavamddrdykseen
tulee muuttaa ELY-keskuksen tilalle Lupa- ja
valvontavirasto. Ennen alueella vield olevan
rakennuskannan purkamista tulee rakennuk-
sissa tehdd luontoselvityksen suositusten mu-
kainen lepakkoselvitys (ts. selvittdd yhdyskun-
nat ja pdivépiilot vdlikatoilta), koska raken-
nusten ullakkotilat voivat soveltua lepakoiden
lisadntymis- ja levdhdyspaikoiksi. Lisdksi pur-
kutyét tulisi ajoittaa lintujen pesimdkauden
(1.5.-31.7.) ulkopuolelle.

Maakunnallisesti arvokas maisema-alue

Maakunnallisesti arvokas Pohjantie, Kontin-
kangas-Laanila  -maisema-alue  sijaitsee

osittain kaavamuutosalueen ldnsireunalla jat-
kuen Kuusamontien liittymddn saakka. Lisdksi
moottorien toisella puolella sijaitseva Karjasil-
lan jdlleenrakennuskauden asuinalue on val-
takunnallisesti merkittdvd rakennettu kulttuu-
riympdristé (RKY 2009). LVV katsoo, ettd
kauko5-kolmiomaddrdykselld  tulee ohjata
kaavaluonnosta tarkemmin korttelialueen jul-
kisivujen toteuttamista ja vdritystd, jotta val-
takunnalliset ja maakunnalliset arvot sdilyvdit.
Maisemavaikutusten arviointia tulee myos
tdydentdd taltd osin.

Arkeologinen kulttuuriperinto

Asemakaavamuutosalueen muinaisjadnnos-
tiedot on tarkistettava muinaisjddnndsrekiste-
ristd ja lisattdva tarkistusajankohta kaava-
selostukseen.

Litkennejdrjestelmd

Pohjois-Suomen elinvoimakeskuksen liiken-
neosastolta tulee pyytdd lausunto ja varmis-
taa, ettei asemakaavamuutoksella vaaran-
neta Pohjantien ja Kainuuntien tulevaisuuden
kehittdmista.

Jatkotoimenpiteet

Asemakaava-aineistoa tulee téydentdd edelld
kuvatusti ja asemakaavamuutosehdotuksesta
tulee pyytdd LVV:n lausunto. Koska Lupa- ja
valvontaviraston kirjaamo ei voi avata aineis-
toja linkkien kautta, tulee kaavalausumisen
kannalta keskeiset selvitykset (esim. luonto-
selvitykset, litkenneselvitykset ja meluselvitys)
toimittaa  muun  kaavaehdotusaineiston
kanssa suoraan kirjaamoon.

Kaavoituksen vastine 18.6.2026

Melulle herkkien toimintojen sijoittamista
kaava-alueelle rajoitetaan. Kaavassa maa-
raan, etta alueen kaytdssa noudatetaan val-
tioneuvoston paatdsta melutason ohjear-
voista (993/1992). Kaavaehdotukseen on li-
satty maardys, ettei alueelle saa sijoittaa toi-
mintoja, jotka edellyttavat oleskelu- tai leik-
kipihaa. Kaavaselostukseen on lisatty ote
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Oulun kaupungin kansallisesta meluselvityk-
sesta.

Valkovuokon esiintyma on mitattu kaava-
luonnoksen nahtavillaolon jalkeen
(22.5.2026). Esiintyma on huomioitu kaava-
ehdotuksessa.

Lepakot ja pesimalinnusto huomioidaan pur-
kutoiden yhteydessa.

Luo-8-kaavamaarays on korvattu ehdotuk-
sessa luo-11 -maarayksella, jossa ELY-keskus
on korvattu Lupa- ja valvontavirastolla.

Kaavaan on lisatty maardys, joka velvoittaa
sopeuttamaan uudisrakennukset lahistolla
oleviin valtakunnallisesti ja maakunnallisesti
arvokkaisiin alueisiin.

Muinaisjaanndsrekisterin mukaan kaava-alu-
eella ei ole muinaisjaannoksia. Tiedot on kat-
sottu 8.5.2026.

Suomen luonnonsuojeluliiton  Oulun
yhdistys ry 7.4.2026

Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys
haluaa kiinnittdd hankkeessa huomiota seu-
raavaan asiaan: Luontoselvityksen mukaan
alueella kasvaa huomattavan paljon kurttu-
lehtiruusua, joka on haitallinen vieraslaji ja
taytyy poistaa, ja toisaalta sieltd [bytyy myds
suojellun valkovuokon esiintymd. Nditd esiin-
tymid ei mainita kaavaselostuksessa. Raken-
nusten purkaminen on tarkoitus aloittaa ja
tdnd vuonna mutta uudisrakentaminen ta-
pahtuu mybéhemmin ja tulee jatkumaan pit-
kddn. Niinpd esitimme, ettd kaavaehdotuk-
sessa erikseen vaaditaan, ettd vieraslajit pois-
tetaan ja valkovuokon kasvupaikka suojataan
heti purkutéiden alkuvaiheessa.

Kaavoituksen vastine 18.6.2026

Kaavaselostukseen lisatdan maininta vieras-
lajista. Maanhaltija on vastuussa vieraslajin
torjunnasta alueellaan.

Valkovuokon esiintyma on mitattu kaava-
luonnoksen nahtavilldolon jalkeen, ja se on
huomioitu kaavaehdotuksessa. Esiintyma on

syyta suojata purku- ja rakennustdiden yh-
teydessa.
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Toimitilarakennusten korttelialue.

Autopaikkojen Korttelialue. Korttelialueen kautta saadaan jarjestaa ajoyhteys siihen
rajoittuville korttelialueille.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

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

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohijeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

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

Istutettava alueen osa.

Jalankululle ja polkupyérailylle varattu katu.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
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165-1 a Korttelialuetta varten on asemakaavassa osoitettu autopaikkoja korttelialueen
ulkopuolelta.
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Ohjeellinen muuntajan vaara-alue.

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

kaukoS-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
TOIMINNOT

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

Ymparoivan liikenteen melu voi heikentaa alueen viihtyisyytta ja rajoittaa alueen )
kayttoa. Alueen kéP/tC')s_sé noudatetaan valtioneuvoston paatdésta melutason ohjearvoista
I(Q_kﬁm _%92). Alueelle ei saa sijoittaa toimintoja, jotka edellyttavat oleskelu- tai
eikkipihaa.

YHTEISET JARJESTELYT

Korttelin yhteisista jarjestelyista tulee sopia. Rakentamisen pohjaksi tarvitaan vaiheittain
paivitettava korttelisuunnitelma, jossa esitetaan kaikki tarvittavat rasitteet ja
KhtEISJérjeStelyt, jalankulku- ja Ey(jra_ny—_yhteP/det, ajoyhteydet, pelastusreitit,

huolto hte%/det, nakemat, pysakointijarjestelyt, hulevesien ja lumien hallintajarjestelyt,
istutettavat alueet seka korttelin liittyminen ymparistdédnsa.

KAUPUNKIKUVA

Rakennukset suunnitellaan arkkitehtuuriltaan korkeatasoisiksi ja sopeutetaan:
ymﬁanstéssé oleviin valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaisiin alueisiin.
Julkisivujen ja materiaalien tulee olla kestavia ja helppohoitoisia seka teknisesti ja
esteettisesti laadukkaita.

Korttelin luoteisosaan rakennetaan arkkitehtuuriltaan poikkeuksellisen korkealaatuinen
maamerkkirakennus. Korkean rakennuksen ja siihen liittyvan 1’alustaosan kaikilla sivuilla
tulee olla ikkunoita. Ylimman kerroksen vesikattolinjan z apuolelle ei saa sijoittaa teknisia
tiloja, valomainoksia tai telemastoja. Valttamattomat tekniset laitteet ja aurinkopaneelit

sovitetaan rakennuksen arkkitehtuuriin.
Rakennusten lahiymparistd suunnitellaan edustavaksi ja viihtyisaksi.
RAKENNUSOIKEUS JA RAKENNUSALA

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

Kaavassa osoitetulle johtoalueelle ei saa sijoittaa rakennuskohteita, eiké johtoalueen
lahelle saa_S|H10|ttaa rakenteita, joihin johto voi vaikuttaa. Tarvittaessa toimenpiteista
pyydetaan johdonhaltijan lausunto.

LIIKENTEEN JA PYSAKOINNIN JARJESTELYT

Alueen kaytossa pyritaan tukeutumaan kestaviin likennemuotoihin. ) )
Henkildautoliikenteen kasvaessa Kotkantien ja Joutsentien risteyksen valityskyky voi
Yhttyé ja autoliikenne voi ruuhkautua. Liikenteen ruuhkautumista voidaan vahentaa
ukeutumalla kestaviin likennemuotoihin, rajoittamalla pysakéintia seka porrastamalla
tydmatkaliikennetta siten, etta liikkenteen ruuhkahuiput tasoittuvat.

Pyorapysakainti jarjestetaan korkealaatuisesti, ja pyorapaikat sijoitetaan rakennuksen
sisaankaynnin laheisyyteen. Kaikki ulkona olevat pyorapaikat varustetaan
runkolukittavilla telineilla. Vahintaan kolmasosa pyorapaikoista katetaan. Rakennusten
sisaankaynneilta 1a pyorapysakointipaikoilta jarjestetaan sujuvat, selkeat, viihtyisat ja
turvalliset jalankulku- ja pyoraily-yhteydet ymparistoon. Rakennukset pihoineen ja
ymparistdineen rakennetaan vahintaan esteettdomyyden perustason mukaisiksi.

Toimitilarakennusten kayttoa varten toteutetaan tonttikohtaisesti vahintadan 1 autopaikka
okaista 100 kerrosalaneliometria kohti ja vahintaan 1 polkupyorapaikka jokaista 50
errosalaneliometria kohti. Edellisten lisaksi toteutetaan vahintaan 2 esteetonta )

autopaikkaa ensimmaista 50 autopaikkaa kohti, ja sen jalkeen yksi esteetdn autopaikka

jokaista alkavaa 50 autopaikkaa kohti. Toimitilarakennuksiin toteutetaan aina
tydmatkapyorailya tukevat tilat. Talous- ja huoltotiloihin ei kohdistu
pysakointivelvoitteita.
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PIHA- JA VIHERSUUNNITTELU

Rakennusluvan yhteydessa esitetaan viherkerroinlaskelma seka viheralan asiantuntijan
laatima pihajarjestely- ja istutussuunnitelma. Vihertehokkuuden tulee tayttaa Oulun
vahimmaiskertoimien vaatimukset.

Olemassa olevaa kasvillisuutta ja kasvualustaa vaalitaan, ja arvokas kasvillisuus
sailytetaan. Uutta kasvillisuutta istutetaan runsaasti erityisesti korttelin reunoille seka
likenne- ja pysakdointialueille. Pihojen kaytettavyys ja vilhtyisyys seka istutusten
kasvued_elgtyksetja istutusalustojen r_i_ittavk/ys varmistetaan. Toiminnot sijoitetaan
selkeasti. Rakennukset ja rakenteet sijoitetaan riittavan etaalle sailytettavista puista.
Kaytettavien piha- ja viherrakentamisen materiaalien tulee olla yhteensopivia o
rakennusten ja ymparoivien alueiden pintamateriaalien kanssa. Talousrakennuksiin ja
katoksiin rakennetaan kasvikatto. Rauhoitetun kasvilajin kasqualkan ymparille jatetaan
riittava suo*av_yc‘jhyke ja alkuperaista kasvillisuutta. Suojavyohyke erotetaan muusta
ymparistdsta informaatiokilvelld varustetulla suoja-aidalla.

HULEVESIEN HALLINTA

I'\_’_akennusluvan_?/hteydessé esitetaan hulevesien kasittelysuunnitelma ja lumitilojen
rittdvyyden osoittava laskelma.

Korttelialueen maanpinta muotoillaan siten, etta korttelialueelta ja sita ymparoivilta
alueilta tulevat hulevedet johtuvat tulvatilanteessa esteettomasti painanteiden, kourujen
ta|_Futk|en kautta yleisille alueille eika tulviva hulevesi tai vesien poisjohtaminen aiheuta
haittaa ymparistolle. Harvinaisen rankan sateen aikana tapahtuva hulevesiverkoston
tulviminen tulee ottaa huomioon pinnantasauksen suunnittelussa.

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

SAHKONJAKELU

Alueelle toteutetaan vahintaan yksi muuntamo, joka sijoitetaan ja toteutetaan
sahkonjakeluverkon haltijan hyvaksymalla tavalla. Muuntamo on voitava rakentaa
ensimmaisessa rakennusvaihéessa.

ASEMAKAAVAN AJANMUKAISUUS

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

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

TONTTIJAKOMERKINNAT:

3. Sitovan tonttijaon mukainen tontti.




KOORDINAATTILUETTELO

MUODOSTUMINEN
TONTTIJAON MUUTOS 1:1000 OULU )
N:o X Y TONTTI P-ALA OSAP-ALA  KIINTEISTO  M-ALA
ASEMAKAAVA HYVAKSYTTY/VAHVISTETTU TINRO 0647302 17 7211646.711 477073.466  564-20-3-3 7332 7332 564-20-3-2
564-2566 19 7211599.969 477120.608  564-20-3-4 3154 3154 564-20-3-2
EDELLINEN TONTTIJAKO
2107 765 20 7211570.953 476991203 564-20-3-5 4960 4960 564-20-3-2
e 21 7211739.601 476934235 564-20-3-6 18413 18413 564-20-3-2
- 22 7211706.354 477003.312
POHJAKARTAN HYVAKSYI JA TONTTIJAON LAATI 18.06.2026 KAUP. OSA 20 53 7911614.156 477106.952
Kaukovainio 24 7211631.504 476915.908 ®
LASKI ALK KIINTEISTOINSINOORIN KORTTELI 3 25 7211684.451 phsakos .
INTEI \ 26 7211683.766 476930.935 g
MAARAYKSESTA N
PIIRSI JS TONTIT 3-6 27 7211679.723 477001.792 T - 7211770
) _ 28 7211620.350 476998.405 .
HYVAKSYTTY 75 7211596.594 476828.802
77 7211636.521 476831.165 P
YOIMAANTULO 79 7211666.041 476843510
- 81 7211721.870 476874792 K
" 21 83 82 7211741.966 476894.285 . Huuhkai :
. uuhkajapuisto
40,0 — 83 7211738.894 476946.190 < Jap
S 2 84 7211715.593 476990.174 N
% 85 7211689.321 477027.536 y L
/ N
81 / ..
N . e "
S / ™
N 84 V4 .
§\ /// \\\
Q %b, 22 2007_K_16_1 / 4_ \
- 4 & VA o .
g S (o AN
- s -+ : 3154 m 13 %, - ¢
((Y, ,6\/ // \\ /;- \\ g
o ’ \\ @ N
:g / 85 AN \\\
25 26 S .
12.03 } .
097 *r 27 2007-K—10—1
3 \\\ \\\
9 \ AN AR
" 7332 m' ) RN c e
g i R Kaukovainio ™
S ° s
/\f)\/' 3 Sj)- \\
17
2 2
é AN
7 24 4960 m? AR
84.89 —0 6 TSN .
/ \QQQ' N
7 ~ ’ 7 AN
c 18413 m & VAR
(&) 7 N
< N
108.72 f = 23 \\\
/ // & Qé\p \\\
-+ - + VA AR N
75 ' / ) h
£ / v/ N
N ! % ' s g %\ s
/ / 2 - e \ >
’ 3 - N
74 | 171.04 / b‘\% - .
! 4 - - N
/ Hoitajanpolkuy —— e \
/ 3 20 c T -~ o _ - \
/ T - o
r- e R .
/ 2_________ S Hoitajanpolky N
L | : ! o - - _ -7 - N
7211550 ! 1 1 ' 1L ) 5511850

Oulu Maa ja mittaus
Kartta-arkisto
[ 7302 Sail.

O6BL9LY
OSlLLY

F:18




	Asemakaavan seurantalomake
	Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto
	Alamääräykset tai -merkinnät

