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1. Perus ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Myllytullin (VI) kaupunginosan korttelin 5 tontteja
17-20. Asemakaavan muutoksella muodostuvat korttelin 5 tontit 21-23. Kaavassa osoitetaan si-
tova tonttijako.

Kaavan nimi Kasarmintie 4a ja 6 seka Makasiinikatu 2 ja 4
Kaavatunnus 564-2606
Kaavan laatija Antti Maatta

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavan vireilletulo 10.9.2024

Hyvaksyminen

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Oulun keskustassa, osoitteissa Kasarmintie 4a ja 6 seka Makasiinikatu
2ja 4.

1.3  Asemakaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen avulla pyritaan edistamaan lilke- ja toimistotilojen toteutumista Valurin kortte-
liin. Kaavamuutos perustuu Oulun kaupungin, Trevian Asset Management Oy:n, Sivakka-yhtyma
Oy:n ja Oulun Pysakainti Oy:n yhteistoimintaan. Yhtiot ovat esittaneet asemakaavan muuttamista
pysakodintitalon toteuttamiseksi kaava-alueelle.

1.4  Selostuksen liitteet

- Asemakaavan seurantalomake 20.8.2026

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja kaavoituksen vastineet
- Valmisteluaineiston palaute ja kaavoituksen vastineet

- Tiedotus- ja keskustelutilaisuuden (14.8.2025) muistio

- Asemakaavakartta seka siihen liittyvat merkinnat selityksineen 20.8.2026
- Tonttijjaon muutos 20.8.2026

1.5 Muita asiakirjoja, taustaselvityksia ja lahteita

- Pohjois-Pohjanmaan maankuntakaava (maakuntavaltuusto 11.6.2018)

- Uuden Oulun yleiskaava (kaupunginvaltuusto 18.4.2016 § 25)

- Oulun kaupunkistrategia 2035 (kaupunginvaltuusto 30.3.2026 § 13)

- Oulun ymparistdohjelma 2026 (kaupunginhallitus 26.6.2023 § 202)

- Oulun kaupungin asemakaava 564-2482 (kaupunginvaltuusto 12.12.2022)

- Oulun kaupungin rakennusjarjestys (kaupunginvaltuusto 10.10.2016 § 85)

- Oulun maankayton toteuttamisohjelma 2024-2028 (kaupunginvaltuusto 29.1.2024)
3
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Oulun seudun pyorailyn paareittisuunnitelma ja Oulun pyorailyn baanaverkkosuunni-
telma (yhdyskuntalautakunta 10.12.2019 § 657)

Merikosken voimalaitospatojen ja Oulujoen suistoalueen vahingonvaaraselvitys suurtul-
vatilanteessa (Oulun kaupunki, Patoturvallisuustyéryhma 2004)

Merikosken voimalaitoksen vahingonvaaraselvitys: Etelarannan maapadon paivitys uuden
kaavasuunnitelman mukaiseksi (Hartela Forum Oy, Oulun kaupunki, Insindéritoimisto
Pekka Leiviska 2010)

Myllytullin tdydennysrakentamisen visio (Oulun kaupunki, Serum Arkkitehdit Oy 1.3.2017)
Pysakointinormit Oulun kaupungin alueelle (Oulun kaupunki, Sitowise Oy 28.3.2018),
paatds Oulussa noudatettavista pysakointinormeista (kaupunginhallitus 26.3.2018 § 82),
paatds pyorapysakdintinormin soveltamisohjeesta (yhdyskuntalautakunta 27.10.2020 §
507), paatos pysakointinormin tarkistamisesta (kaupunginhallitus 16.6.2025 § 179), paa-
tos pysakointinormin kaytosta (yhdyskuntalautakunta 2.12.2026 § 495)

Paatos suunnitteluvarauksesta Oulun Energia Oy:lle (kaupunginhallitus 8.2.2021 § 42)
Paatos yhteistoimintasopimuksesta Oulun Energia Oy:n kanssa (yhdyskuntalautakunta
13.4.2021)

Oulun museo- ja tiedekeskus Luupin hankeselvitys ja -paatos (kaupunginhallitus
21.2.2022 § 52)

Paatos toteuttamissopimuksesta Oulun Energia Oy:n ja Trevian Asset Management Oy:n
kanssa (kaupunginhallitus 26.6.2023 § 193)

Paatos toteuttamissopimuksen maaraajan jatkamisesta (kaupunginhallitus 4.12.2023 §
317)

Paatos tontin varaamisesta Oulun Sivakka Oy:lle ja Oulun Pysakointi Oy:lle (kaupungin-
hallitus 4.12.2023 § 318)

Paatos yhteistoimintasopimuksesta Trevian Asset Management Oy:n kanssa (yhdyskunta-
lautakunta 27.8.2024 § 391)

Kasarmintie 6 ja Makasiinikatu 2: Kevyt maisemaselvitys (Oulun kaupunki 2021)
Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuuden tutkimusraportti (Oulun kaupunki, Afry Fin-
land Oy 2021)

Suunnitelmavaihtoehdot alueen maankaytdsta (Oulun Energia Oy, Linja Arkkitehdit Oy,
Uki Arkkitehdit Oy 2021)

Asemakaavan 564-2482 viitesuunnitelma (Oulun Energia Oy, Uki Arkkitehdit Oy 2022)
Asemakaavan 564-2606 viitesuunnitelma (Trevian Asset Management Oy, Sivakka-yh-
tyma Oy, Oulun Pysakointi Oy, Uki Arkkitehdit Oy 7.3.2025, 11.4.2025, 15.12.2025,
20.3.2026)

Liikenneselvitys (Trevian Asset Management Oy, Sivakka-yhtyma Oy, Oulun Pysakointi
Oy, Sitowise Oy 24.3.2026)

Hulevesiselvitys ja hallintasuunnitelma, luonnos (Trevian Asset Management Oy, Sivakka-
yhtyma Oy, Oulun Pysakéinti Oy, Sitowise Oy 3.12.2024)

Liikennemeluselvitys (Trevian Asset Management Oy, Sivakka-yhtyma Oy, Oulun Pysa-
kointi Oy, Sitowise Oy 29.8.2025)

Varjoanalyysi (Trevian Asset Management Oy, Sivakka-yhtyma Oy, Oulun Pysakdinti Oy,
Uki Arkkitehdit Oy 11.9.2025)
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2. Lahtokohdat

2.1 Kaava-alue ja sen lahiymparistd

Kaavamuutoksen kohteena ovat Myllytullin kaupunginosan Valuri-nimisen korttelin (VI-5) raken-
tamattomat tontit 17-20 osoitteissa Kasarmintie 6, Makasiinikatu 2, Kasarmintie 4a ja Makasiini-
katu 4. Kaava-alueen pinta-ala on 1,1386 ha.

Tonttien pinta-alat ovat 2 623 m? 2 481 m?, 2 875 m? ja 3 407 m?. Tontit omistaa Oulun kaupunki.
Alueella aiemmin olleet toimisto- ja varastorakennukset on purettu vuoden 2022 lopussa Oulun
Energia Oy:n muutettua pois alueelta. (Ennen purkua lahinna Kasarmintieta oli vuonna 1956 val-
mistunut 4-kerroksinen toimistorakennus, jonka laajuus oli 5 645 k-m? Loivasti lanteen laskevaa
Makasiinikatua rajasivat vuosina 1957-1969 valmistuneet matalat varasto-osat, joiden yhteenlas-
kettu Ianuus oli 3 316 k-m?. Tontilla oli lisaksi liikenne- Ja pysak0|nt|alue|ta)

Kuva: limakuvat kaava- alueestaja sen ymparistosta v. 2020 ja 2024. (El mlttakaavassa © oulun kaupunki.)

Myllytullin kaupunginosa sijaitsee Oulun ydinkeskustan tuntumassa. Vanha teollisuusalue on
1980-luvulta lahtien rakentunut nykyaikaiseksi asumisen ja palveluiden alueeksi, jossa on nahta-
vissa piirteitd menneesta ajasta.

Kaava-alueen lahiymparistdssa on useita 1800-luvulla perustetun Astrémin nahkatehtaan raken-
nuksia. Makasiinikadun pohjoispuolella on Nahkurin kortteli, jossa entinen Pohjanahkatehdas on
muutettu 90-luvun puolivalissa asuinkayttéon (Asunto Oy Oulun Ainolan Portti). Vuosina 1921-
1923 valmistuneessa entisessa tehtaan voimalaitoksessa ja vesitornissa on puolestaan toiminut
Tiedekeskus Tietomaa, joka avautuu lokakuussa 2026 uusittuna Oulun museo- ja tiedekeskus Tii-
mana. Museo- ja tiedekeskuksen peruskorjaus- ja laajennushanke pohjautuu Luupin hankeselvi-
tykseen ja hankepaatokseen (kaupunginhallitus 21.2.2022).

Kasarmintien lansipuolella on Myllytullin teolliseen historiaan liittyva Hupisaarten puistovyhyke.
Puiston reunassa, Kasarmintien varressa, on muun muassa ravintoloita ja uusia asuinkerrostaloja,
ja entisen sahkolaitoksen konttori on otettu asuinkayttoon. Kasarmintien lansipuolella on myos
Tiimaan sisaltyva taidemuseo, jonka tilat on peruskorjattu entisen liimatehtaan rakennukseen.
Noin 300 metrin paassa kaava-alueesta toimii Hengitysliitto ry:n omistamalla entisen sotilassai-
raalan alueella Kk-Verve Oy:n kuntoutuskeskus.

Kaavamuutoksen kohteena olevan alueen eteldpuolella (osoitteessa Kasarmintie 4) on vuonna
1961 valmistunut Oulun kansainvalisen koulun rakennus, joka yhdessa viereisten 2000-luvulla val-
mistuneiden uudisrakennusten kanssa muodostaa yhtendisen koulukokonaisuuden.
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Kaava-alueen itapuolella on padasiassa asutusta. Myllytullintorin laidalla, 1ahinna kaava-aluetta on
90-luvun alussa valmistunut ja hiljattain peruskorjattu 5-kerroksinen asuinkerrostalo. Myllytullin-
toriin ja Makasiinikatuun rajautuvaa tonttia rakennuksineen hallinnoi kaupungin omistama Si-
vakka-yhtyma Oy.
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Kuvat: Ote Oulun rﬁuéeo—ja tiedekeskuksen asemapiirroksesta ja arkkitehtuurikilpailun voittaneesta eh-
dotuksesta. (Opus ja Simon Mahringer 2024, 2022.)
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2.2 Kaava-aluetta koskevat aiemmat suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

2.2.1 Kaavat

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (maakuntavaltuusto 11.6.2018) Oulun keskusta on osoi-
tettu keskustatoimintojen alueeksi (C-1). Alueidenkdyton suunnittelussa on varmistettava, etta
kulttuuriymparistdn ja maiseman vaalimisen kannalta tarkeiden kohteiden kulttuuri- ja luonnon-
perintoarvot sailyvat. Kaava-alueen lansi- ja pohjoispuolella oleva Oulujoen suistoalueen histori-
allinen kokonaisuus on valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisté (RKY). Hupi-
saarten—Platansaaren puistoalue, Astrémin nahkatehdas sekd Oulun yliopiston opettajankoulu-
tuslaitoksen harjoittelukoulu (nyk. Oulun kansainvélinen koulu) ovat maakunnallisesti arvokkaita
rakennettuja kulttuuriymparistoja. Kaava-aluetta sivuaa myds maakunnallisesti arvokas Oulujoen
suun kulttuurimaisema.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kaupunginvaltuusto 18.4.2016) Oulun keskusta on
osoitettu paakeskukseksi ja keskustatoimintojen alueeksi (C). Kasarmintie on tarkea vayla, jonka
kautta kulkee kevyen liikenteen paareitti. Kaava-aluetta sivuaa Oulujoen suiston kaupunkipuisto,
jolla on erityisia maisema-, historia-, kaupunkikuva- ja virkistysarvoja. Kaava-aluetta sivuaa myos
Oulun ruutukaavakeskusta, joka on rakennusperinnéltaan, kulttuuriymparistdltaan ja kaupunkiku-
valtaan paikallisesti arvokasta aluetta. Yleiskaavan tarkistaminen on vireilla.

Kaava-alueen tonteilla on voimassa kaupunginvaltuuston 12.12.2022 hyvaksyma asemakaava
(564-2482), joka perustuu Oulun Energia Oy:n toimitilakaavailuihin, jotka eivat sellaisenaan enaa
ole ajankohtaisia. Asemakaavassa tontit 17-19 on osoitettu liike- ja toimistorakennusten kortteli-
alueeksi, jonka paakayttotarkoituksen mukainen rakennusoikeus on yhteensd 15 000 k-m? (ker-
rosalaneliometrid). Tontti 20 on osoitettu asuin-, liikke- ja toimistorakennusten korttelialueeksi,
jonka paakayttotarkoituksen mukainen rakennusoikeus on yhteensd 6 000 k-m?. Tonttien raken-
nusalojen suurin sallittu kerrosluku vaihtelee neljasta kuuteen. Asemakaavassa on varauduttu
tonttien yhteiseen maanalaiseen pysakdintitilaan.

Kaava-alueen pohjoispuolella on voimassa kaupunginvaltuuston 24.1.2024 hyvaksyma Oulun mu-
seo- ja tiedekeskuksen asemakaava (564-2532).
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Kuvat: Ote Uuden Oulun yleiskaavasta ja ote ajantasa-asemakaavayhdelmasta. (Ei mittakaavassa.)
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2.2.2  Oulun kaupunkistrategia

Oulun kaupunkistrategian 2035 (kaupunginvaltuusto 30.3.2026 § 13) mukaan Oulu on yritysysta-
vallinen ja kasvuhakuinen. Kaavoituksen avulla varaudutaan kysyntalahtdiseen yritystonttituotan-
toon. Lisaksi tavoitellaan hiilineutraaliutta, tiivistyvaa kaupunkirakennetta ja sujuvaa liikkumista
kaikilla kulkutavoilla.

2.2.3  Oulun maankaytdn toteuttamisohjelma

Oulun kaupungin maankayton toteuttamisohjelman 2024-2028 (kaupunginvaltuusto 29.1.2024)
mukaan kaupunki luovuttaa Kasarmintien varressa sijaitsevan alueen toimitilarakentamisen kayt-
toon

2.2.4  Myllytullin tdydennysrakentamisen visio

Myllytullin tdydennysrakentamisen visiossa (Oulun kaupunki, Serum Arkkitehdit Oy 1.3.2017) on
haettu ratkaisuja Myllytullin alueen pitkaaikaiseen kehittamiseen. Kasarmintien varren alimpiin
kerroksiin esitetaan liiketiloja, ja ndiden paalle asuinkerroksia viherhuoneineen. Makasiinikadun
pohjoispuolelle puolestaan esitetaan pysakdintilaitosta.
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Kuvat: Otteita Myllytullin tdydennysrakentamisen visiosta. (Oulun kaupunki, Serum Arkkitehdit Oy
1.3.2017. Ei mittakaavassa.)
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2.2.5 Pyorailyn baanaverkkosuunnitelma

Pyorailyn edistamiseksi laaditussa Oulun seudun pyorailyn paareittisuunnitelmassa Kasarmintien
kohdalle on esitetty Rotuaarilta Haapalehdon kautta Talvikankaalle johtava pydrailyn paareitti.
Pyoravaylien laatutason parantamiseksi on suunniteltu toteutettavan pyorailyn laatukaytavia el
niin kutsuttuja baanoja. Oulun pydrailyn baanaverkkosuunnitelmassa 2030 (yhdyskuntalautakunta
10.12.2019) Kasarmintien kohdalle on esitetty keskustasta Haapalehdon suuntaan johtava baana-
tasoinen yhteys.

- i
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Kuva: Ote baanaverkkosuunnitelmasta 2030.

2.2.6 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 pysakointinormien soveltamisesta
2.12.2025. Autojen ja pyorien pysakointia koskevat paatdkset pohjautuvat mm. Oulun yleiskaavan
kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteeseen, Oulun keskustavisioon 2040, kaupungin tulevaisuu-
den liikkkumistarpeisiin seka globaaleihin ymparistdtavoitteisiin.

2.2.7 Ainolan kaytto

Konsernijohtaja paatti vuonna 2023 Pohjois-Pohjanmaan museon kaytossa olleen Ainola-raken-
nuksen myynnista ja maapohjan vuokrauksesta. Poikkeamispaatdksen (2022) mukaan toimisto-
kayttdon muutettavalle rakennuksen osalle tulee osoittaa rakennusluvan yhteydessa vahintaan 10
autopaikkaa, jotka sijaitsevat enintdan 400 metrin etdisyydella rakennuspaikasta. Myllytullin kort-
telin 5 voimassa olevan asemakaavan suunnittelun yhteydessa on varauduttu ylimaaraisiin auto-
paikkoihin, jotka voidaan luovuttaa Myllytullin korttelin 27 (Ainolan) kayttoon.

2.2.8 Oulujoen suistoalueen vahingonvaaraselvitys

Oulujoen eteldrannan maapadon ja voimalaitokseen johtavan lamellipadon murtumisesta aiheu-
tuvia vaikutuksia on arvioitu selvityksessa vuonna 2004 (Merikosken voimalaitospatojen ja Oulu-
joen suistoalueen vahingonvaaraselvitys suurtulvatilanteessa; Oulun kaupunki, Patoturvallisuus-
tyéryhma). Selvityksen paivityksessa vuonna 2010 (Merikosken voimalaitoksen vahingonvaarasel-
vitys: Eteldarannan maapadon paivitys uuden kaavasuunnitelman mukaiseksi; Hartela Forum Oy,
Oulun kaupunki, Insinddritoimisto Pekka Leiviska) on tarkasteltu Lasaretinvaylan lansipuolella ol-
leen maapadon madaltamisen vaikutuksia Oulujoen eteldrannan maapadon murtumisesta aiheu-
tuvaan tulvaan. Paivityksen mukaan pato-onnettomuustilanteessa tulvavesi ohjautuu nykyaan Ka-
sarmintielta Lasaretinvaylan yli Kiikkusaaren suuntaan, eika Kasarmintiella nahda enaa suurta tul-
vimisvaaraa taidemuseon alapuolella.
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2.2.9 Rakennusjarjestys

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

2.2.10 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

2.2.11 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain (1.1.2025 alkaen alueidenkayttdlaki) 54a § mukainen
ja vastaa olosuhteita 10.7.2026.
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3. Asemakaavan suunnittelu

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kaynnistamista koske-
vat paatokset

Kaavamuutos perustuu Oulun kaupungin, Trevian Asset Management Oy:n, Sivakka-yhtyma Oy:n
ja Oulun Pysakointi Oy:n sopimukseen yhteistoiminnasta. (Yhdyskuntalautakunta 27.8.2024 § 391.)
Yhtiot ovat esittaneet asemakaavan muuttamista uuden pysakointitalon toteuttamiseksi toimiti-
lojen yhteyteen. Voimassa oleva asemakaava perustuu tonttien maanalaiseen pysakdintiin. Muu-
toksen avulla pyritadn edistamaan asemakaavan sallimien liike- ja toimistotilojen toteutumista.

Yhdyskuntalautakunta paatti 27.8.2024 § 390 kaavamuutoksen kaynnistamisesta.

3.2 Suunnittelutydn organisointi ja sopimusmenettelyt

Asemakaavan muutoksen valmistelee Oulun kaupungin Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Suun-
nittelun yhteistoimintaan osallistuvat yhtiot (Trevian Asset Management Oy:n, Sivakka-yhtyma
Oy:n ja Oulun Pysakainti Oy) hankkivat yhdessa kaavamuutoksen pohjaksi tarvittavat selvitykset
ja suunnitelmat. Oulun kaupunki ohjaa kaikkea suunnittelua.

Kaava-alueen toteuttamisesta ja tontinluovutuksesta on neuvoteltu sopimus.

3.3 Osallistuminen ja yhteistyo

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. Viranomaisista ja yhteisdista osallisia ovat muun muassa:

- Lupa- ja valvontavirasto

- Pohjois-Suomen elinvoimakeskus

- Pohjois-Pohjanmaan liitto

- Oulun museo- ja tiedekeskus

- Oulun seudun ymparistotoimi

- Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos

- Johtojen ja laitteiden haltijat: Oulun Vesi, Oulun Energia Oy (kaukoldamp®), Oulun Energia

Sahkoverkko Oy, DNA Oy, Telia Finland Qyj, Elisa Oyj, Suomen Yhteisverkko Oy

- Voimalaitoksen haltija: Oulun Energia Oy

- Oulun kaupungin esteettomyysvaliokunta

- Oulun kaupungin alueellinen yhteisétoiminta

- Lasten ja nuorten alueelliset osallisuusryhmat

- Alueelliset asukasyhdistykset (Meritulli-Heinapaan asukasyhdistys ry)

- Oulun polkupyérailijat ry

- Oulun jalankulkijat ry

- Oulun Kauppakamarin rakennusalan valiokunta

- Oulun Yrittajat

- Pohjois-Pohjanmaan yrittajat

- Rakennusteollisuus RT, Oulun aluetoimisto

- Naapurikiinteistdjen haltijat ja kayttajat
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3.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavoituksen kaynnistymisesta seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavillaolosta kuulu-
tettiin - 10.9.2024 lehti-ilmoituksella sanomalehti Kalevassa ja kaupungin verkkosivulla
www.ouka.fi/kuulutukset. Kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (yhdyskuntalau-
takunta 27.8.2024 § 390) oli nahtavilla 10.9. — 10.10.2024, jolloin siita saatiin yhteensa 2 lausuntoa
tai mielipidetta. Lausunnot, mielipiteet ja kaavoituksen vastineet ovat selostuksen liitteena.

Kaavan valmisteluaineisto kasitti kaavaluonnoksen (19.5.2025), hulevesisuunnitelman (luonnos
3.12.2024), liikenneselvityksen (21.5.2025), maisemaselvityksen (2021) ja viitesuunnitelman
(11.4.2025). Valmisteluaineisto (yhdyskuntalautakunta 10.6.2025 § 289) oli nahtavilla 24.6. -
29.8.2025. Siita saatiin 5 lausuntoa tai mielipidetta. Mielipiteet ja kaavoituksen vastineet ovat liit-
teena. Lisaksi valmisteluaineistoa esiteltiin tiedotus- ja keskustelutilaisuudessa 14.8.2025. Tilaisuu-
den muistio on selostuksen liitteena.

3.4 Suunnittelun tavoitteet

Voimassa oleva asemakaava (564-2482) perustuu Oulun Energia Oy:n toimitilakaavailuihin, jotka
eivat sellaisenaan enaa ole ajankohtaisia. Voimassa olevan asemakaavan laadinnan yhteydessa
madaritellyt kaavan tavoitteet ovat kuitenkin yha osin patevia:

- Kaupunki tavoittelee alueelle yritysten kaytdssa olevia rakennuksia: nykyaikaisia, toimivia,
viihtyisia ja houkuttelevia toimitiloja. Rakentamisen tulee olla riittavan tehokasta, jotta
autopaikat voidaan sijoittaa paaasiassa rakennukseen tai pihakannen alle. Uudisraken-
nuksiin voi sisaltya vahaista liiketilaa esimerkiksi tydpaikkaravintolaa varten, mutta vieras-
tai asiakaspysakoinnin olosuhteet ovat haastavat. Kulttuuri- ja viihdepalvelut keskittyvat
ymparistoon: Kasarmintien lansipuolelle ja Luupin rakennuksiin. Kaava-alueelle voidaan
toteuttaa myds asuntoja.

- Valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaat alueet ymparoéivat tonttia. Korttelin
maankaytto ja rakennusten mitat sovitetaan arvokkaaseen ymparistoon siten, etta muo-
dostuu riittavan yhtenaista kaupunkikuvaa. Kasarmintien ja Makasiinikadun suuntaan py-
ritddn muodostamaan korkeatasoista ja viihtyisaa kaupunkitilaa. Rakennukset avataan
harkitusti kaupunkitilaan. Alueelle ei tavoitella korkeita rakennuksia. Arvokas ymparisto
seka toimitilarakentamiseen soveltuvan hankekoko rajoittavat rakennusten kerroslukua.

- Maisemaselvityksen mukaan Kasarmintien lehmusrivi ja tontin lansipaan yksittainen leh-
mus ovat maisemallisesti arvokkaimmat kohteet alueella. Lehmusten sailyttdaminen edel-
lyttaa, etta niiden ymparille jatetaan riittavasti tilaa. Puut voidaan kuitenkin uusia, jos ne
osoittautuvat huonokuntoisiksi.

- Myllytullin ymparistd tukee kestavaa lilkkkumista. Kavely- ja pyoraily-yhteydet ovat hyvat,
etenkin keskustan ja Varton suuntaan. Kasarmintien likkenteen kehittdminen perustuu
mm. pyorailyn paareittisuunnitelmaan ja baanaverkkosuunnitelmaan. Oulun kaupunki tu-
lee erikseen harkitsemaan kadun lapiajon rajoittamista. On mahdollista, ettd Astromin-
puiston ja Nahkatehtaankadun véliin suunnitellaan myéhemmin pydrakatu. Kasarmintieta
varten tarvitaan joka tapauksessa riittavasti tilaa, ja katualue on syyta sailyttaa nykyisen
laajuisena. Tontinkdyton nakokulmasta tarkeimmat liittymat sijoitettaneen Makasiinika-
dun puolelta.

- Muodostettavan alueen tulee olla esteetdntd. Toimintojen tulee olla helposti saavutetta-
vissa kaikille likennemuodoilla. Pyorapaikkojen sijoittelu on tontin tilankayton ja toimi-
vuuden kannalta tarkeaa. Paikat sijoitetaan siten, ettd ne ovat helposti kaytettavissa.
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Noudatetaan kaupunginhallituksen pysakdintinormipaatosta. Pysakdintipaikkoja voi kui-
tenkin olla mahdollista toteuttaa enemman kuin paatos edellyttaa. Yleisesti koetaan, etta
ymparistossa on kysyntaa pysakointipaikoille ja esimerkiksi museo- ja tiedekeskusta var-
ten saatetaan tarvita lisaa pysakaointitilaa. (Keskuksen haasteena on asiakaspysakdinnin
riittdvyys.) Investointien tulee kuitenkin olla tulevan sijoittajan nakdkulmasta kiinnostavia
ja kannattavia.

Toimitilojen pysakoinnin jarjestamiseksi haetaan erilaisia ratkaisuja. Erillinen pysakointi-
talo mahdollistaa suuren maaran autopaikkoja ja tukee kannattavaa operointia. Pysakoin-
tirakennuksen lahelle voi kuitenkin olla vaikea muodostaa miellyttavaa tilaa. Pysakoinnin
ei toivota hallitsevan liikaa katutilaa.

Istutukset ja vettalapaisevat pinnat parantavat viherkerrointa. Maanvaraiset piha-alueet
toimivat hyvin. Kansirakenteet ovat haastavia.

Suunnittelussa otetaan huomioon alueella sijaitsevat johdot, laitteet ja naihin liittyvat tar-
peet. Kaupunki neuvottelee tarvittaessa johtojen siirtamisesta niiden haltijoiden kanssa.
Kasarmintien varressa esiintyy jonkin verran liikenteen aiheuttamaa melua. (Paivaajan
keskiaanitaso LAeq<65 db.) Melu ei rajoita toimitilojen sijoitusta eika se kantaudu alueen
itdosiin. Liikenteen melua selvitetaan tarkemmin vain tarvittaessa. Melua voidaan torjua
toimintojen sijoittelun avulla.

Oulun Energia Oy muutettua muualle Oulun kaupungin, Trevian Asset Management Oy:n, Si-
vakka-yhtyma Oy:n ja Oulun Pysakointi Oy:n kesken on keskusteltu pysakdintitalon rakentami-
sesta alueen pysakointikapasiteetin lisadamiseksi ja asemakaavan toteutumisen edistamiseksi. Uu-
den kaavamuutoksen tavoitteista on todettu tdman pohjalta muun muassa seuraavaa:

Tavoitellaan toimivaa, vastuullisesti toteutettavaa, viihtyisaa, edustavaa ja houkuttelevaa
toimitilakokonaisuutta. My&s asuinympariston tulee olla viihtyisaa ja korkeatasoista. Ka-
sarmintien ja Makasiinikadun kulman maantasokerrosta voidaan elavoittaa liiketilan
avulla. Selvitetdan paivittaistavarakaupan sijoittamista alueelle. Esitetaan tarvittavat jar-
jestelyt ja tarkastellaan vaikutukset.

Voidaan tavoitella voimassa olevan asemakaavan mukaista tehokkuutta tai vahentaa ra-
kennusoikeutta pysakointikapasiteetin kasvattamiseksi. Asumisen osuus vahenee, jos toi-
mitilojen keskelle toteutetaan vain yksi asuintalo. Alueiden kayttotarkoituksia ja tonttija-
koa voidaan joka tapauksessa muuttaa, ja osapuolten toiveet pyritaan tayttamaan. Hybri-
dirakentaminen on mahdollista. Huomioidaan tarvittavat rasitejarjestelyt.

Myllytullin ymparistd tukee kestavaa lilkkumista. Kasarmintien liikenteen kehittdaminen
perustuu mm. pyorailyn paareittisuunnitelmaan ja baanaverkkosuunnitelmaan. Kadun Ia-
piajoa voidaan rajoittaa. Huomioidaan museo- ja tiedekeskuksen jarjestelyt. Tarkeimmat
ajoliittymat sijoitetaan Makasiinikadun puolelta. Voimassa olevan asemakaavan suunnit-
telun yhteydessa katsottiin, etta Makasiinikadun etelareunan jalkakaytava voidaan pois-
taa. Pyorapaikat kannattaa sijoittaa hajautetusti eri toimintojen yhteyteen.
Kaupunginhallituksen pysakointinormipaatés maarittaa velvoitepaikkojen vahimmais-
maaran, mutta paikkoja on mahdollista toteuttaa enemman kuin paatos edellyttaa. Ta-
voitellaan ylimaaraista pysakointikapasiteettia ja vuorottaispysakdintia. Museo- ja tiede-
keskuksen hankkeen haasteena on asiakaspysakdinti. Lisaksi Ainolalle varataan 10 velvoi-
teautopaikkaa.

Valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaat alueet ja kohteet ymparoivat kaava-alu-
etta. Uudisrakennusten korkeudet ja mitat sovitetaan arvokkaaseen ymparistoon siten,
ettd muodostuu riittdvan yhtenaista kaupunkikuvaa. Kasarmintien ja Makasiinikadun
suuntaan pyritadan muodostamaan korkeatasoista ja viihtyisaa kaupunkitilaa. Aiemmin on
toivottu, ettei pysakdinti hallitse lilkaa katutilaa. Alueelle ei tavoitella korkeita rakennuk-
sia. Voimassa olevan asemakaavan (564-2482) laatimisen yhteydessa on tarkasteltu
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suunnitelmavaihtoehtojen avulla uudisrakentamisen suhdetta rakennettuun kulttuuriym-
paristoon, kaupunkikuvaan ja maisemaan. Vaihtoehdoista on keskusteltu myos osallisten
kanssa.

- Kasarmintien varressa esiintyy jonkin verran liikenteen aiheuttamaa melua, jota voidaan
torjua toimintojen sijoittelun avulla. Melu ei rajoita toimitilojen sijoitusta. Melua selvite-
taan vain tarvittaessa.

- Kasarmintien lehmusrivin sadilyminen edellyttaa, ettd puiden ymparille jatetaan riittavasti
tilaa.

- Yhdyskuntalautakunnan paatoksen 24.1.2023 § 30 mukaan uusissa kaavoissa maaritellaan
vihertehokkuuden tonttikohtainen tavoiteluku. Keskustatoimintojen tavoitekerroin on 0,6
ja pysakointitontin (LPA) tavoitekerroin on 0,5.

- Huomioidaan johdot ja laitteet. Toivotaan ettd rakennettuja liittymia voidaan hyédyntaa.
Tonteille on rakennettu vesihuoltoliittymat. Katualueella Kasarmintiella ja Makasiininka-
dulla on kaukolammon runkolinjat. Tontille voidaan ottaa kaukolampdliittymia tarpeen
mukaan. Voimassa olevassa asemakaavassa (564-2482) on esitetty 2 muuntamon paik-
kaa.

- Alueen eteldosaan tarvitaan voimassa olevan kaavan mukainen tulvareitti. Tonttien ny-
kyisten ja tulevien haltijoiden kesken on syyta sopia koulun tontin rajalla olevan huleve-
sijohdon rasitteesta. Hulevesien hallinnan ratkaisut voivat olla tonttien yhteisia. Viivytyk-
sen sijoittamista ja pumppaamotarvetta on syyta tarkastella.

3.5 Aiemmat suunnitelmavaihtoehdot (2021)

Vuonna 2021 Oulun Energia Oy teetti voimassa olevan asemakaavan pohjaksi maankaytdn suun-
nitelmavaihtoehtoja, joita oli laatimassa kaksi eri suunnittelijakonsulttia: Linja Arkkitehdit Oy ja Uki
Arkkitehdit Oy. Kumpikin konsulteista laati a) suunnitelmavaihtoehdon, jossa alueelle sijoitetaan
pelkastaan toimitiloja, seka b) suunnitelmavaihtoehdon, jossa alueelle sijoitetaan toimitilojen li-
saksi myds asuntoja. Siten vaihtoehtoja saatiin yhteensa nelja.

Linja Arkkitehdit Oy:n ensimmaisessa vaihtoehdossa alueelle esitettiin noin 18 000 k-m? toimiti-
loja. Toisessa vaihtoehdossa alueelle esitettiin 9 850 k-m? toimitilarakennuksia ja 8 300 k-m? asuin-
rakennuksia, jolloin rakennusten yhteenlaskettu kerrosala oli 18 150 k-m? Autojen pysakdintipai-
kat sijoitettiin molemmissa vaihtoehdoissa osin maantasoon ja osin kannen alle.

Uki Arkkitehdit Oy:n ensimmaéisessa vaihtoehdossa alueelle esitettiin 15 000 k-m? toimitilaraken-
nuksia ja 6 000 k-m? asuinrakennuksia, jolloin rakennusten yhteenlaskettu kerrosala oli 21 000 k-
m?. Toisessa vaihtoehdossa alueelle esitettiin noin 20 000 k-m? toimitilarakennuksia. Ensimmai-
sessa vaihtoehdoissa autopaikat sijoitettiin osin maantasoon ja osin kannen alle. Toisessa vaihto-
ehdossa autopaikat sijoitettiin padasiassa pysakdintitaloon Makasiinikadun varrelle.
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Kuvat: Otteita voimassa olevaa asemakaavaa varten laadituista suunnitelmavaihtoehdoista 2021 (Uki Ark-
kitehdit Oy).
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3.5.1 Vaihtoehtojen vaikutuksia

Oulun kaupunki ja Oulun Energia Oy arvioivat vuonna 2021, etta kaikki laaditut suunnitelmavaih-
toehdot olivat toteuttamiskelpoisilta seka tukivat keskustan kehittamista ja kaava-alueen hyddyn-
tamista. Toimintojen sijoittelu ja rakentamisen vaiheistus tukivat kiinteiston liiketoimintaa. Pysa-
kdintitalon kohdalla toteutuksen vaiheistus voi tapahtua taloa korottamalla.

Kaikissa vaihtoehdoissa nahtiin muodostuvan tasapainoista kaupunkikuvaa. Vaikka kerrosalata-
voitetta ei annettu etukateen, kaikki laaditut vaihtoehdot olivat laajuudeltaan samaa suuruus-
luokka. Tehokkuus, kerrosluku ja mittakaava vaikuttivat paikkaan sopivilta. Myds maanpinnan kal-
listuksia oli tarkasteltu huolellisesti.

Liikenteen nakdkulmasta vaihtoehdot olivat melko tasavahvoja. Autojen pysakoinnin keskittami-
nen yhden sisadnajon ymparille ndhtiin tukevan kayton tehokkuutta. Asuntoja ja toimistoja yhdis-
tamalla tavoiteltiin pysakointipaikkojen yhteiskayttoa. Pyorapysakointi esitettiin hajautetusti. Lii-
kenteen ei katsottu aiheuttavan ongelmia nykyisen katuverkon valityskyvylle.

Viherrakentamista koskevat tavoitteet oli otettu huomion, ja uusien asuinrakennusten katsottiin
voivan lisata alueen viihtyisyytta.

Todettiin, ettd kokonaisuuden toteutuminen voi olla hidasta, jos koko alue varataan pelkastaan
toimitilarakentamisen kayttdon. Asuinkdyton arvioitiin nostavan kaava-alueen arvoa, nopeuttavan
kohteen toteutumista seka vahentavan keskeneraisyydesta johtuvia haittoja ymparistolle.

3.6 Voimassa olevan asemakaavan viitesuunnitelma (2022)

Suunnitelmavaihtoehtojen seka niista saadun palautteen pohjalta Oulun Energia Oy jatkoi vuosina
2021-2022 kaava-alueen maankayton suunnitteluttamista. Tilaajan rakennuttajakonsulttina toimi
Promen Oy, ja suunnittelijakonsulttina toimi Uki Arkkitehdit Oy.

Voimassa olevan asemakaavan (564-2482) viitesuunnitelman (2022) mukaan paaosa (noin 70 %)
kaava-alueesta varattiin toimitilarakentamista varten. Noin 30 % alueen pinta-alasta varattiin
asuinrakentamiseen. Toteutuksen vaiheistuksen ja tontinluovutuksen tukemiseksi kohdealue ja-
sennettiin yhteensa neljaksi tontiksi, mika edellyttaa sopimuksia kiinteistojen keskinaisista rasite-
jarjestelyista. Viitesuunnitelmassa toimitilarakennusten laajuudeksi esitettiin yhteensa 15 000 k-
m?, ja asuinrakennusten laajuudeksi yhteensi 6 000 k-m? Suunnitelman mukaan Kasarmintien ja
Makasiinikadun kulmassa suurin kerrosluku on kuusi (VI) ja muualla viisi (V). (Maankaytto- ja ra-
kennuslain mukaan rakennuksen kerros sijaitsee kokonaan tai paaasiallisesti maanpinnan ylapuo-
lella ja kellarikerros kokonaan tai paaasiallisesti maanpinnan alapuolella. Asemakaavassa voidaan
sallia useamman kuin yhden kellarikerroksen rakentaminen seka rakennuksen paaasiallisen kayt-
totarkoituksen mukaisten tilojen sijoittaminen maanpinnan alapuolelle.)

Kaupungin pysakdintinormipaatoksen pohjalta kaavan viitesuunnitelman toteuttamiseksi tarvittiin
yhteensa noin 219 autopaikkaa, joista valtaosan esitettiin sijoittuvan maan alle. Viitesuunnite-
massa varauduttiin noin 10 ylimaaraiseen autopaikkaan, jotka voidaan luovuttaa Myllytullin kort-
telin 27 (Ainolan) kayttéon. Kasarmintielle esitettiin kaksi saattoliikenteen liittymaa seka yksi eril-
linen jalankulun ja pydrailyn liittyma. Liittymien lopullisia paikkoja ei ollut suunniteltu yksityiskoh-
taisesti.
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Kuvat: Ote voimassa olevan asemakaavan pohjana olevasta viitesuunnitemasta ja viitesuunnitelmaa ha-
vainnollistavia nakymia ylaviistosta, Kasarmintieltd ja Makasiinikadulta. (Oulun Energia Oy, Uki Arkkitehdit
Oy 2022.)

3.7 Suunnittelun pohjaksi laaditut selvitykset

Oulun kaupunki on aiemmin laatinut tai hankkinut voimassa olevan asemakaavan 564-2482 suun-
nittelun pohjaksi muun muassa seuraavat selvitykset:
- Kevyt maisemaselvitys (Oulun kaupunki 2021)
- Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuuden tutkimusraportti (Oulun kaupunki, Afry Fin-
land Oy 2021)

Yhteistoimintasopimukseen osallistuvat yhtiot (Trevian Asset Management Oy:n, Sivakka-yhtyma
Oy:n ja Oulun Pysakainti Oy) ovat hankkineet asemakaavan 564-2606 suunnittelun pohjaksi seu-
raavat selvitykset:

- Liikenneselvitys (Sitowise Oy 24.3.2026)

- Hulevesiselvitys ja hallintasuunnitelma, luonnos (Sitowise Oy 3.12.2024)

- Liikennemeluselvitys (Trevian Asset Management Oy, Sivakka-yhtyma Oy, Oulun Pysa-

kointi Oy, Sitowise Oy 29.8.2025)
- Varjoanalyysi (Uki Arkkitehdit Oy 11.9.2025)
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3.7.1  Maisemaselvitys

Vuonna 2021 laaditun maisemaselvityksen mukaan maisemallisesti arvokkaimmat osat ovat tont-
tia reunustava lehmusrivistod katualueella seka rakennuksen lansikulmalla kasvava yksittdinen leh-
mus. Alueen muulla kasvillisuudella ei ole arvoa. Tontit olivat aiemmin liikkenne- ja pysakdintialu-
eiden seka rakennusten peitossa. Maisemaselvitysta ei ole paivitetty rakennusten purkamisen jal-
keen. Arvokkaiden katupuiden sijainnit on tarkistettu ja niiden muutokset merkitty viitesuunnitel-
maan.
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Kuva: Ote voimassé olevaa asemakaavaa (564-2482) varten laaditusta maisemaselvityksesta. (Oulun kau-
punki 2021.)

3.7.2 Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuuden tutkimusraportti

Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuuden tutkimusraportissa todetaan, ettei kohteessa ole ha-
vaittu tarvetta maaperan tai pohjaveden kunnostustoimenpiteille.

3.7.3 Liikenneselvitys

Asemakaavan muutosta (564-2606) varten laaditussa lilkkenneselvityksessa (2026) on kuvattu alu-
een liikenteelliset l[ahtokohdat ja suunnitelman vaikutukset liikenteeseen. Selvitys pohjautuu voi-
massa olevaa kaavaa (564-2482) varten laadittuun liikenneselvitykseen (2022). Matkatuotos on
arvioitu uuden tilanteen pohjalta. Seuraavassa kerrotaan tiivistetysti joitakin lahtokohtia. Kaava-
muutoksen keskeiset vaikutuksen kuvataan selostuksen kohdassa 4.2.

Asemakaava-alue sijaitsee pyorailyn paareitin varrella. Jalankulku- ja pyoraily-yhteydet Kasarmin-
tielta keskustaan ovat erinomaiset, mutta Kasarmintien nykyiset jarjestelyt eivat tayta pyoraliiken-
teen padareitin vaatimuksia. Keskustaan mentiessa sujuvin ja turvallisin reitti kulkee Astréminpuis-
ton ja Kirkkokadun kautta. Linja-autopysdkkeja on Kasarmintielld seka Linnankadulla ja Kajaanin-
kadulla.

Oulun museo- ja tiedekeskus Tiima avautuu lokakuussa 2026. Suunnitelman mukaan uuden kes-
kuksen vierailijoiden maara kasvaa, mutta autopaikkojen maara suurin piirtein puolittuu entisesta.
Lahin julkinen pysakointilaitos on Autoheikki, joka sijaitsee noin 300 metrin padssa kaava-alueesta.
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Autoheikin pysakdintitalo on tarkoitus lahivuosina korvata uudisrakennuksella, johon sisaltyy py-
sakointitilaa.

Kasarmintie ja sen jatkeena oleva Isokatu muodostavat paikallisen kokoojavaylan. Makasiininkatu
on tonteille johtava umpikatu, joka jatkuu kaava-alueen itédpuolelle pydrailyn ja jalankulun vaylana.
Keskustassa on voimassa alueellinen nopeusrajoitus 30 km/h.

Oulun seudun liikkennemallin (2021) mukaan Kasarmintiellad kulkee arkivuorokaudessa keskimaarin
4 000 - 4 600 autoa, joista noin 2 % on raskaita ajoneuvoja. Makasiininkadulla puolestaan arvioi-
daan kulkevan arkivuorokaudessa 600 autoa, joista vajaa 5 % on raskaita ajoneuvoja. Vuonna 2023
laaditun Kasarmintien yleissuunnitelmaraportin mukaan Kasarmintiella kulkee nykyaan vuorokau-
dessa keskimaarin 5 000 autoa. Lilkkennemalli ei valttamatta vastaa nykytilanteen todellista liiken-
nettd vaan pohjautuu arvioon.

Myds ennustevuoden 2040 liikennemaaraa on arvioitu. Kasarmintien autoliikenteen ennustetaan
puolitoistakertaistuvan vuoteen 2040 mennessa, ja Makasiinikadun lilkkenne voi lahes kolminker-
taistua nykyisesta. Kasarmintien muuttaminen pyoérakaduksi kuitenkin vdahentaa olennaisesti au-
tolilkennetta: pyorakadun toteutuessa autoja arvioidaan kulkevan vuonna 2040 noin
2 000 - 2 500, jos Merikosken silloilla on molempiin suuntiin kaksi ajokaistaa, ja 3 000 — 4 000, jos
silloilla on molempiin suuntiin yksi ajokaista.

Oulun seudun lilkkennemallin (2021) mukaan Kasarmintien pydraliikkenteen odotetaan kasvavan
reiluun 3 300 pyodrailijaan arkivuorokaudessa. Makasiinikadun pydraliikenteen puolestaan ennus-
tetaan vahentyvan.

3.7.4 Hulevesiselvitys

Hulevesiselvityksen luonnoksessa (2004) on kuvattu hulevesien hallinnan Idhtékohdat ja hallinnan
keinot.

Kaavamuutoksen keskeiset vaikutuksen kuvataan selvityksen pohjalta selostuksen kohdassa 4.2.

3.7.5 Varjoanalyysi

Uudisrakennusten aiheuttamaa varjostusta on tarkasteltu varjoanalyysin (2025) avulla. Uudisra-
kennukset varjostavat ymparistéaan: auringonpaiste vahenee Makasiinikadun toisella puolella
olevilla ikkunoilla ja parvekkeilla, etenkin alimmissa kerroksissa.

3.7.6 Liikennemeluselvitys

Liikenteen kasvu lisda melua. Liikkennemeluselvityksen (2025) mukaan melutason ohjearvot toteu-
tuvat uuden asuinrakennuksen oleskelu- ja leikkialueilla ja parvekkeilla, ja julkisivujen danitasoero-
vaatimuksena riittaa aaniymparistdasetuksen vahimmaisvaatimus (30 dB). Makasiinikadun varren
keskiaanitaso kasvaa havaittavasti (4 dB). Melutason kasvulla ei ole merkittavaa vaikutusta ympa-
ristdn asuintonttien oleskelu- ja leikkialueiden melutasoihin. Asunto Oy Oulun Ainolan Portin jul-
kisivuun arvioidaan kohdistuvan paivalla suurimmillaan 60-65 dB:n keskiaanitaso, jolloin asuinra-
kennuksen sisatiloissa keskidanitason paivaajan ohjearvo, 35 dB(A), toteutuu tavanomaisella julki-
sivurakenteella. Makasiinikadun varren lasitetuilla parvekkeilla ulkomelun ohjearvo, 55dB(A), saat-
taa kuitenkin ylittya niukasti. (Ks. kohta 4.2.3.)

3.8 Kaavamuutosta varten tarkistettu viitesuunnitelma (2025, 2026)

Oulun kaupungin, Trevian Asset Management Oy:n, Sivakka-yhtyma Oy:n ja Oulun Pysakdinti Oy:n
sovittua yhteistoiminnasta yhtiot ovat hankkineet laadittavan asemakaavan pohjaksi uuden viite-
suunnitelman. Suunnittelijakonsulttina on toiminut Uki Arkkitehdit Oy.
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Uudessa viitesuunnitelmassa (7.3.2025, 11.4.2025, 15.12.2025, 20.3.2026) kaava-alue esitetaan ja-
ettavan kolmeksi tontiksi. Kasarmintien ja Makasiinikadun varren toimitilat on tarkoitus toteuttaa
[ahes voimassa olevan asemakaavan mukaisina. Rakennusten kerroslukuun esitetaan tarkistuksia,
mutta Makasiinikadun varteen suunniteltujen rakennusten raystaskorkeus sailyy voimassa olevan
asemakaavan mukaisena. Katujen kulmaukseen esitetaan paivittaistavaramyymalaa. Paivittaista-
varakauppa ja lounasravintolan keittid huolletaan Makasiinikadun kautta.

Kaava-alueen itdosaan esitetaan uutta 491 paikkaista pysakdintitaloa, johon ajetaan Makasiinika-
dulta. Uuden pysakdintitalon on tarkoitus palvella koko kaava-aluetta (esim. vieraiden pysakdintia)
ja alueen ymparistoa (esim. Oulun museo- ja tiedekeskus Tiimaa). Pysakdintitalon tontin eteldosaa
hyddynnetaan yhteiskayttdisena hulevesien viivytystilana ja lumitilana, jonka jarjestelysta sovitaan
tonttien kesken.

Uuden pysakadintitalon toteuttaminen edellyttda muun rakennusoikeuden vaistymista. Asuinra-
kennusoikeuden vahennee vajaa 50 % voimassa olevaan kaavaan verrattuna. Asuminen sijoitetaan
kaava-alueen lounaisosaan.

Toimitila- ja asuinrakennusten julkisivut on tarkoitus toteuttaa tiilesta, lasista tai puusto. Pysakoin-
titalon julkisivumateriaali voi olla my0s terasta. Pysakdintitalo voi olla kylma tai lammin, ja julkisi-
vujen aukotuksen maaraa voidaan tarvittaessa lisata.
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Kuva: Asemakaavan viitesuunnitelma. (Trevian Asset Management Oy, Sivakka-yhtyma Oy, Oulun Pysa-
kointi Oy, Uki Arkkitehdit Oy 2026.)
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Kuva: Asemakaavan viitesuunnitelmaa havainnollistava ndkyma ylaviistosta. (Trevian Asset Management
Oy, Sivakka-yhtyma Oy, Oulun Pysakainti Oy, Uki Arkkitehdit Oy 2025.)
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4. Asemakaavan kuvaus

4.1 Kaavakartta maarayksineen

Toimitilojen, asuintalon seka pysakointitalon rakentamisen mahdollistava kaavamuutos perustuu
paivitettyyn viitesuunnitelmaan (2025, 2026) seka kaavaa varten laadittuihin selvityksiin. Pysakoin-
titalon sallimiseksi vahennetaan paakayttotarkoituksenmukaista rakennusoikeutta ja tarkistetaan
tonttijakoa. Kaavassa esitetaan sitova tonttijako.

Kaava-alueen lansi-, luoteis- ja pohjoisosa osoitetaan liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi
(K), joka muodostaa tontin 21. Korttelialueen suurin sallittu kerrosluku on yleensa kuusi (VI). Lisaksi
rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusaseman on oltava N2000-korkeusjarjestelmassa
alle +34.0 m. (Tontin suurimman sallitun kerrosluvun muutos voimassa olevaan asemakaavaan
nahden perustuu tonttijaon muutokseen. Asemakaavan sallimaa toimitilojen vesikaton korkeus-
asemaa ei ole tarkoitus muuttaa.) Toimitilatontin paakayttotarkoituksen mukainen rakennusoi-
keus on 16 000 k-m?, josta enintddn 400 k-m? saa sijoittua kellariin. Liséksi esitetdan 300 k-m?
rakennusoikeutta autosuojia, taloustiloja ja huoltotiloja varten. Toimitilarakennuksia varten osoi-
tetaan sitova rakennusala. Lisaksi korttelialueelle varataan paikat kahta muuntajaa varten.

Kaava-alueen lounaisosaan osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL), joka
muodostaa tontin 22. Korttelialueen rakennusoikeus on 3 100 k-m?, minka lisdksi saa rakentaa
autosuoijia, taloustiloja ja huoltotiloja enintdan 150 k-m? Suurin sallittu kerrosluku on seitseméan
V1.

Kaava-alueen kaakkoisosaan muodostettava tontti 23 osoitetaan autopaikkojen korttelialueeksi
(LPA-1), jolle saadaan rakentaa pysakointilaitos. Pysakointilaitokseen on tarkoitus sijoittaa kortte-
lien 5 (Valuri), 23 (Nahkuri) ja 27 (Ainola) autopaikkoja. Korttelialueelle osoitetaan rakennusala,
jonka suurin sallittu kerrosluku on kuusi (VI).

Taulukko: Muodostettavat tontit.

Kortteli Tontin pinta- | Kayttotarkoitus Padkayttotarkoituksen ra- Suurin sallittu
jatontti | ala [m?] kennusoikeus [k- m?] kerrosluku
5-21 6 377 Liike- ja toimisto- 16 000 Vi
kayttod
5-22 1 345 Asuminen, liike- ja 3100 VII
toimistokaytto
5-23 3 664 Pysakdinti Vi
Yhteensa | 11 386 19 100

Kaavassa osoitetun rakennusoikeuden rajoittamatta saa rakentaa muita kuin paakayttotarkoituk-
sen mukaisia tiloja, kun tilojen lattian korkeusasema on enintadan N2000 + 7.0 m, seka tilaa maan-
alaiseen pysakdintitilaan johtavan ajoluiskan kattamista varten. Kaavamaaraysten (myl8) avulla py-
ritddn varmistamaan maanalaisten tilojen rakentamismahdollisuus siinakin tilanteessa, etta alim-
pien tilojen tulkittaisiin muodostavan kerroksen. (Kaavan viitesuunnitelman mukaan maanalaisille
tiloille ei ole merkittavaa tarvetta.)

Katualueen voimassa olevaa kaavaa (564-1275) ei muuteta: Kasarmintien varressa oleva sailytet-
tavan puurivin merkinta jaa voimaan. Kaava-alueen Kasarmintien puoleista reunaa voidaan hyo-
dyntaa esimerkiksi saattoliikenteen alueena tai pyorien pysakointialueena. Kaava-alueen muut
reunat istutetaan paaosin. Istutettavalle vyohykkeelle voidaan kuitenkin sijoittaa esimerkiksi lii-
kenteen liittymia. Ajoyhteys asuin-, liike- ja toimistorakennusten tontille 22 jarjestetdaan tontin 21
kautta Makasiinikadulta. Tontille johtava jalankulun ja pyordilyn yhteys jarjestetdan viereisten
tonttien kautta Makasiinikadulta ja Kasarmintielta.
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Autojen ja pyorien pysakoinnista maarataan padasiassa kaupunginhallituksen pysakdintinormi-
paatoksen 26.3.2018 mukaisesti. Pydrapysakoinnin laadusta maarataan yhdyskuntalautakunnan
27.10.2020 paattaman soveltamisohjeen mukaisesti.

Korttelialueilla muodostuvia hulevesia tulee viivyttdaa ja puhdistaa. Liike- ja toimistorakennusten
korttelialueen etelareunaan tulee jarjestaa tulvareitti. Maaraykset pohjautuvat kaavaa varten laa-
dittuun hulevesiselvitykseen.

4.2 Kaavan keskeiset vaikutukset

Alla tarkastellaan asemakaavan muutoksen vaikutuksia seka suhteessa ympariston nykytilaan etta
voimassa olevaan asemakaavaan.

4.2.1 Vaikutukset elinkeinoelamaan, toimintoihin ja kaupunkirakenteeseen

Kaavamuutos mahdollistaa uuden pysakdintitalon rakentamisen Myllytullin kaupunginosan Valu-
rin kortteliin. Kaavamuutoksen toteutuminen lisaa pysakointipaikkojen tarjontaa. Pysakointipaik-
kojen tarjonnan lisdadminen tukee a) Valurin korttelin (kaava-alueen) toimitilojen vuokrattavuutta
ja toteutumista, b) Nahkurin kortteliin rakennettavan Museo- ja tiedekeskus Tiiman kayttoa ja
asiakaspysakointia, c) Autoheikin pysakdintikorttelin kehittamista toimitilakdyttoon ja vireilld ole-
vaa maankayton muutosta seka d) Ainolan korjaamista toimistokayttdéon. Pysakdintitalon avulla
vahvistetaan keskusta-alueen toiminnallista kehittymista, tdydennysrakentamista seka kaava-alu-
een tehokasta ja tarkoituksenmukaista kayttéa. Kaavamuutos edistaa siten Oulun keskustan ke-
hittamista seka kaupunkistrategian toteutumista.

Asuin-, liike- ja toimistotilojen yhteenlaskettu rakennusoikeus véahenee voimassa olevan kaavan
mukaisesta rakennusoikeudesta (21 000 k-m?std 19 100 k-m?iin), mutta paakayttotarkoituksen
mukaisen rakennusoikeuden (asuin-, liike- ja toimistotilojen) lisaksi alueelle saa rakentaa kuusi-
kerroksisen pysakdintitalon seka taloustiloja. Kaavaan perustuva toimitilojen ja asuintilojen netto-
lisdys nykytilanteeseen verrattuna on noin 19 000 k-m?. Kaava-alueelta on aiemmin purettu van-
hoja toimitiloja noin 9 000 k-m?.

Toimitilojen rakennusoikeus kasvaa hiukan verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan (15 000 k-
m?:std 16 000 k-mZiin). Toimitilojen toteutuminen lisda nykyaikaisten toimitilojen tarjontaa kes-
kustassa ja vahvistaa elinkeinoelaman toimintaedellytyksia. Myllytullin kaupunginosan toiminnot
monipuolistuvat, ja uudet toiminnot elavoittavat kaupunginosaa. Alue hyddynnettaneen viite-
suunnitelman mukaisesti padasiassa toimistorakentamiseen, mutta toimitilojen kayttotarkoitus on
rajattu kaavassa valjasti: kaikenlainen liike- ja toimistokaytto sallitaan. Alueen kayttoa voidaan tar-
vittaessa tarkentaa tontinluovutuksen yhteydessa. (Kayttotarkoituksen valja maarittely vastaa voi-
massa olevan asemakaavan mukaista maarittelya.)

Alueen asuinrakennusoikeus vahenee 6 000 k-m?:std 3 100 k-mZiin. Rakennettavaan asuinkerros-
taloon toteutunee noin 50 asuntoa, joihin muuttaa noin 80 asukasta.
4.2.2 Vaikutukset kulttuuriymparistdon, kaupunkikuvaan ja ndkymiin

Korttelialueiden rakentaminen muuttaa nykyista ymparistda. Kaavamuutoksen vaikutukset kult-
tuuriymparistoon, kaupunkikuvaan ja nakymiin vastaavat suurelta osin voimassa olevan asema-
kaavan mahdollistaman rakentamisen vaikutuksia.

Kaava-alue sijaitsee arvokkaiden kulttuuriymparistdjen laheisyydessa. Uudisrakentaminen ei uh-
kaa valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaiden ymparistdjen sailymista tai heikenna niiden
arvoa.

23



564-2606 Asemakaavan muutos, Kasarmintie 4a ja 6 seka Makasiinikatu 2 ja 4

Kasarmintien katualueen voimassa oleva kaava, jota ei muuteta, edellyttaa kadunvarren lehmusri-
vin sdilyttamista. Lehmusrivi sailyy vahintaan paaosin. On kuitenkin mahdollista, etta lehmusriviin
tehdaan vahaisia siirtoja, istutuksia tai muita muutoksia tonttien liittymajarjestelyjen vuoksi.

Uudisrakennukset vaikuttavat lahiymparistoonsa. Ne sijoittuvat Iahimmilladn noin 17 metrin paa-
han olemassa olevista asunnoista (Makasiinikatu 6, Sivakka-yhtyma Oy) tai asuntojen parvekkeista
(Kasarmintie 8, Asunto Oy Oulun Ainolan Portti). Etdisyyksia voidaan pitaa tavanomaisina, ja ne
vastaavat suurelta osin voimassa olevan asemakaavan mukaisia etdisyyksia.

Uudisrakennusten kerroslukua ja korkeutta voidaan pitaa alueen sijaintiin nahden maltillisena: ole-
massa olevien rakennusten lahelle kaavoitetaan usein paljon korkeampiakin taloja. Korttelialueen
maankayton tehokkuuden kasvu on tavanomaista, ja muodostuva kaupunkikuva vaikuttaa tasa-
painoiselta. Naapurikiinteistdjen joistakin huoneistoista avautuvat nakymat kuitenkin muuttuvat.
Kaava sallii kuusikerroksisen uudisrakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasemaksi
+34.0 m N2000-jarjestelmassa. Osoitteessa Kasarmintie 8 sijaitsevan asuinkiinteistdon (Asunto Oy
Oulun Ainolan Portti) vesikaton raystaan korkeusasema on n. N2000 + 27,5 m. Uudisrakennus
nousee siten vahan ymparistéaan ylemmaksi ja varjostaa Makasiinikadun toisella puolella olevia
parvekkeita, etenkin olemassa olevan asuinrakennuksen alimmissa kerroksissa. Uudisrakennuksen
ylimman kerroksen sisaanveto vahentaa varjostusta. Kaavamuutoksen mukaiset rakennusten kor-
keudet vastaavat suurelta osin voimassa olevan asemakaavan mukaisia korkeuksia.

Alueen rakentuessa Kasarmintien ja Makasiinikadun varret tiivistyvat ja katutilat sulkeutuvat. Ym-
pariston valmistuessa Makasiinikadun viihtyisyys voi parantua. Katuvarsien istutukset ja vetta |a-
paisevat kiveykset tukevat ympariston viihtyisyytta. Viihtyisyytta voivat heikentaa leveat huolto- ja
henkildautoliikenteen liittymat.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset suhteessa voimassa olevaan kaavaan ovat melko vahaisia.
Makasiininkadun varressa autopaikkojen korttelialue (LPA-1) korvaa voimassa olevassa asemakaa-
vassa osoitetun asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueen (AL), mika vaikuttaa Makasiini-
kadun nakymiin. Kasarmintien ja Makasiinikadun varren toimitilojen korttelialue (K) toteutuu lahes
voimassa olevan kaavan mukaisena.

24



564-2606 Asemakaavan muutos, Kasarmintie 4a ja 6 seka Makasiinikatu 2 ja 4

Pysakointiiaitos VI e, Asulntalo VIl

Pysakaintl, tobmistot, asunnat, Cuka 4 1 -
" i :
o I 4 pog
J34 010
b 4 na : - Th L= >
v I
34 B % H sk zal5h
. 4 : > &k )il e 1
1 E10 s | 71 - T [
¥ | Fnain ukas . 2 { Ja [ Ueotd
I sk || o ma . - . +
1 al P H = d155
1 7 L | - ™ -+ =
! 1
128 | m
213 010 - | 13|
-l = 1 daterfpydrakata * = sizaplha Lol Lo Kasarmintie
a1 +3H10 1 b !

Korttelin pitkittdisleikkaus A-A 1:500

Alnotan Porttl Makaslininkaty | Todmistot Vi Talmistot VI Asulntalo Vil

!

__LL_LL_I_LI_

Korttelin poikittaisleikkaus B-B 1:500
Kuvat: Korttelin leikkaukset Makasiinikadun suuntaisesti ja kohtisuoraan Makasiinikatua. (Trevian Asset
Management Oy, Sivakka-yhtyma Oy, Oulun Pysakointi Oy, Uki Arkkitehdit Oy 2025.)

4.2.3 Vaikutukset pysakaintiin, lilkenteeseen ja meluun

Kaavamuutos noudattaa padosin kaupunginhallituksen paatosta (26.3.2018) pysakdintinormeista.
Muutoksen mydta autopaikkoja voidaan kuitenkin toteuttaa selvasti enemman kuin paatds edel-
lyttaa. (Pysakointinormipaatos edellyttaa kaava-alueen toiminnoille reilu 150 autopaikkaa, kun
huomioidaan pysakdintilaitokseen perustuva vahennys. Pysakdintitaloon puolestaan mahtuu 1a-
hes 491 autopaikkaa.)

Kaavamuutoksen pohjaksi laaditun liikenneselvityksen mukaan (Trevian Asset Management Oy,
Sivakka-yhtyma Oy, Oulun Pysakainti Oy, Sitowise Oy 15.5.2025) mukaan uusi pysakdintitalo mah-
dollistaa sopimuspysakainnin ja lyhytaikaisen pysakdinnin. Museo- ja tiedekeskuksen rakentami-
nen on aiemmin vahentanyt kaytdssa olevien autopaikkojen kokonaismaara, ja Autoheikin nykyi-
nen pysakointikortteli pyritaan kehittamaan toimitilojen kayttoon.

Kaava-alueen ja sen ympariston muutokset lisdavat tydmatka-, asiointi- ja asukasliikennetta.
Kaava-alueelle ei voida ohjata runsaasti autoliikennetta suoraan Kasarmintien liittymasta vaan py-
sakointitaloon liitytaan Makasiinikadulta. Pysakointitalon liittyman sijoitus Makasiinikadulle turvaa
likenteen toimivuuden ja turvallisuuden. Makasiinikadun autoliikenne kasvaa, mutta liikenteen
kasvu ei vaikuta merkittavasti Makasiinikadun toimivuuteen. Kasarmintien autoliikenteen maara
kasvaa kaavamuutoksen toteutuessa noin 15 %, kun Makasiinikadun autoliikenteen odotetaan
jakaantuvan kohtuullisen tasaisesti molempiin suuntiin Kasarmintieta. Kasarmintien kokonaislii-
kennemaara sailyy edelleen kohtuullisella tasolla, eika maankayton muutos itsessaan aiheuta va-
littdmia toimenpidetarpeita lahialueen nykyisille liikennejarjestelyille. Katuverkon valityskyky on
hyva. Kaavamuutos mahdollistaa Kasarmintien kehittamisen pyorailypainotteisena hidaskatuna.

Makasiinikadun autoliikenteen maaran arviointi ja vertailu on haastavaa, koska kaava-alueen ja
sen ympariston kayttdé on muuttunut ja tulee muuttumaan paljon. Museo- ja tiedekeskuksen ase-
makaavan yhteydessa on arvioitu, ettd Tietomaan kaytossa olleiden autopaikkojen poistuminen
ei vahenna Makasiinikadun liikennetta, vaan Tiiman valmistuttua kadun liikkennemaara sailyy
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entisenkaltaisena. Oulun seudun liikkennemallin (2021) mukaan Makasiininkadun autoliikenteen
maara on ollut aiemmin 600 ajoneuvoa vuorokaudessa. Liikenneselvityksen (Trevian Asset Mana-
gement Oy:n, Sivakka-yhtyma Oy:n ja Oulun Pysakointi, Sitowise Oy 2025, ks. kaavaselostuksen
kohta 3.7) mukaan Valurin korttelin kaava-alueen arvioitu matkatuotos on 1200 ajoneuvoa vuo-
rokaudessa. Asemakaava-alueen valmistuessa Makasiininkadun autoliikenteen maara arvioidaan
siten kolminkertaistuvan entisesta noin 600 ajoneuvosta noin 1800 ajoneuvoon vuorokaudessa.
Asemakaava-alueen matkatuotosta synnyttavat useat eri toiminnot: toimisto- ja liikerakennukset
(28 % kokonaismatkatuotoksesta), paivittaistavarakauppa (21 %), asuinkerrostalot (3 %) ja muut
kiinteistot (47 %). (Valurin korttelin voimassa olevan asemakaavan 564-2482 laadinnan yhteydessa
Makasiinikadun autoliikenteen maaran arvioitiin kasvavan 900 ajoneuvoon vuorokaudessa, jos ka-
dun etelapuolelle toteutetaan noin 230 autopaikkaa.)

Kaava-alueen sijainti tukee liikkumista jalan ja pyoralla seka joukkoliikenteella. Pyorapysakoinnin
on esitetty toteutuvan hajautetusti, jolloin se palvelee hyvin erilaisia kdyttajia. Pysakdintilaitoksesta
poistutaan jalan, ja jalankulkuliikenteen maara kasvaa Makasiininkadulla.

Liittymien paikat on suunniteltu alustavasti, ja ne tarkentuvat rakennusluvan yhteydessa. Kasar-
mintien liittymien toteuttaminen viitesuunnitelmassa esitetylla tavalla edellyttaa, etta yksi kadun
lehmus voidaan siirtaa tai poistaa. Jos puun siirto tai poisto ei ole mahdollista, tullaan suunnitel-
maa muuttamaan. Tarvittaessa liittymat voinevat sailya nykyisilla paikoillaan.

Huoltoliikenteen jarjestelyt ja nakemat on suunniteltu riittavalla tarkkuudella. Kaava-alueelle esi-
tetyt toiminnot edellyttavat kuorma-autolla operoitavaa huoltoliikennetta. Toimitilojen huoltoter-
minaaliin mahtuu kuorma-auto, ja terminaaliin peruutetaan Makasiinikadulta. Makasiinikadun liit-
tymaalueesta on muodostumassa melko laaja, ja jatkosuunnittelussa on syyta kiinnittaa huomiota
sen jasentamiseen. Makasiinikadun eteldreunassa oleva jalkakdytava on tarkoitus poistaa toimiti-
lojen huoltoliikenteen turvallisuuden varmistamiseksi. Kadunvarren pysakointia on syyta rajoittaa.

Pelastusreitit on suunniteltu siten, ettd pelastusajoneuvot voivat ajaa toimitilarakennuksen ja
asuinrakennuksen valissa olevalle sisapihalle. Asuinkerrostalojen pelastautuminen voidaan jarjes-
taa osin parvekeluukkujen kautta.

Asemakaavan muutos ei lisaa olennaisesti raskaan lilkkenteen maaraa, ja alueen nopeusrajoitus on
30 km/h.

Liikenteen kasvu lisad melua. Laaditun meluselvityksen perusteella melu ei rajoita toimitilojen ra-
kentamista eika se kantaudu uusiin asuntoihin tai ndiden piha-alueelle. Liikenteen kasvu ei my0s-
kaan lisaa Kasarmintien keskidanitasoa havaittavasti. (Liikkenteen aiheuttama keskidanitaso kasvaa
yleensa noin 3 dB liikenteen kaksinkertaistuessa, ja ihminen havaitsee noin 2-3 dB:n lisdyksen
melutasossa.) Makasiinikadun varren keskiaanitaso kuitenkin lisddntyy havaittavasti, noin 4 dB.
Selvityksen perusteella melun kasvulla ei ole merkittavaa vaikutusta olemassa olevien asuintont-
tien oleskelu- tai leikkialueisiin. Valtioneuvoston paatdksen (993/1992) mukaiset ulkoalueiden oh-
jearvot toteutuvat. Asunto Oy Oulun Ainolan Portin julkisivuun arvioidaan kohdistuvan paivalla
suurimmillaan 60-65 dB:n keskidénitaso, jolloin asuinrakennuksen sisatiloissa keskidanitason pai-
vaajan ohjearvo, 35 dB(A), toteutuu tavanomaisella julkisivurakenteella. (Julkisivun aéanitasoero on
julkisivuun kohdistuvan keskiaanitason ja sisatilan keskiaanitason erotus. 30 dB:n aaneneristavyys
toteutuu tavanomaisella julkisivurakentamisella, ellei ikkunoiden, venttiilien ja parvekeovien vai-
kutus ole erityisen suuri.) Makasiinikadun varren lasitetuilla parvekkeilla ulkomelun ohjearvo,
55dB(A), saattaa ylittya niukasti. (Tavanomainen avattava parvekelasitus vahentda aanitasoa
yleensa enintaan 7-10 dB, kun lasit on suljettu.)
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4.2.4 Vaikutukset energiankayttddn ja hiilidioksidipaastdihin

Alueen rakentuminen tukee olemassa olevan infrastruktuurin hyédyntamista. Kestavan kaupunki-
rakenteen logiikan mukaan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen taydentaminen ja olemassa
olevan infrastruktuurin hyédyntaminen aiheuttaa yleensa vahemman paastoja kuin uudisalueiden
rakentaminen. Kaupunkialueen taydennysrakentaminen kasvattaa yleisesti myds ymparistoysta-
vallisen likkkumisen potentiaalia ja vahentda autoriippuvuutta. Kaavan toteutumisen voidaan siten
nahda edistavan tavoitteita, jotka on ilmaistu mm. valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteisissa,
Uuden Oulun yleiskaavassa, Oulun kaupunkistrategiassa, Oulun keskustavisiossa 2040, Oulun seu-
dun ilmastostrategiassa, Oulun ilmasto-ohjelmassa seka Oulun ymparistdohjelmassa.

Uudisrakentaminen ja materiaalien valmistus kuluttavat energiaa ja aiheuttavat hiilidioksidipaas-
toja. Paastovaikutusten diskonttaus korostaa merkittavasti uudisrakentamisen kielteisia vaikutuk-
sia, silla rakentamisen hiilipaastot syntyvat valittdmasti. liImastosopimukset painottavat paastdjen
nopeaa vahentamistarvetta. Rakentamisen paastdja voidaan vahentda jonkin verran edullisten
materiaalivalintojen avulla.

Uudisrakennukset eristavat hyvin [amp6a, minka vuoksi ne kuluttavat lammitysenergiaa vahem-
man kuin vanhat rakennukset. Rakennuskannan tilavuuden kasvu kuitenkin lisannee energian ko-
konaiskulutusta. Lammityksen merkitys on vahentynyt kaukolammaontuotannon muuttuessa va-
hapaastoiseksi. Paastovaikutusten diskonttaus vahentaa sekin lammitysenergian kulutuksen mer-
kitysta. llImastosopimuksiin perustuvien vahennysten nakdkulmasta energiankulutuksen merkitys
on marginaalinen.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialueen muuntajavaraukset mahdollistavat vesikatolle sijoitet-
tavien aurinkopaneelien ja muiden uusien energiaratkaisujen toteuttamisen.

4.2.5 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 31 000 tCO.e (hiilidioksidiekvivalenttitonnia), mika vastaa noin 31 kgCO.e (hiilidioksidiekvi-
valenttikiloa) kerrosalaneliometria kohden vuodessa. Hiilikddenjalki on noin n. -3,0 kgCO.e ker-
rosalaneliometria kohden vuodessa. (Ymparistoministerion ohjeen mukaisesti hiilijalanjalki ilmoi-
tetaan positiivisena lukuna ja hiilikadenjalki negatiivisena lukuna.) Paastolahteista suurimmat ovat
rakennusten ja tonttien rakentaminen (noin 24 000 tCO,e), liikenne (reilu 2 000 tCO.e) seka ra-
kennusten energiankulutus (vajaa 3 000 tCO2e). Pysakdintitalon osuus rakentamisen paastoista
on lahes kolmannes (vajaa 8 000 tCO,e). Aiemmin purettuja rakennuksia ei huomioida.

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 siirtymista), korvautuvuutta (kaava-alueen rakentamisen ja kayton vaiku-
tusta muiden alueiden rakentamispaineeseen ja kaytt6on) tai muodostuvan ympariston tai sen
laadun vaikutusta liikennetarpeeseen tai kulkumuotojakaumaan. Liikenteen paastét mallinnetaan
kaavamaisesti maankayton tyypin ja alueen sijainnin perusteella, ja nama paastot kasittavat vain
kayttovaiheen liikkkumisen. Laskentamallin liikenne ei perustu pysakdintipaikkojen tarjontaan, eika
pysakdintitalon toteuttaminen tai pysakointipaikkojen méaaran kasvu vaikuta mallissa liikennesuo-
ritteeseen tai lilkenteen kayttévaiheen paastoihin.
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4.2.6 Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

Kaavamuutos edistaa alueen toteutumista. Korttelialueet toteutetaan paaosin yhtididen investoin-
teina. Pysakdintitalon toteuttamisesta tulee sopia yhtididen kesken.

Asuinrakennusoikeuden vahentymisen voi nahda laskevan kaupungin omistaman maan arvoa.
Arvo ei kuitenkaan realisoidu ilman alueen toteutumista vaan kaupungille muodostuu tuloja vasta
tontinluovutuksen (myynnin tai vuokrauksen) my6ta. Vain tontinluovutuksen myéta kaupunki saa
korvauksen yhdyskuntarakentamisen aiheuttamista kustannuksista.

4.2.7 Muut vaikutukset

Hulevesien hallinta (johdot, viivytyssailiot, tulvareitit) tulee jarjestaa hulevesiselvityksen mukaisesti.
Alueen eteldareunaan tarvitaan tulvareitti. Lisdksi Kansainvalisen koulun rajalla (luultavasti koulun
tontilla) on hulevesijohto. Rasitteista on syyta sopia tontinhaltijoiden kesken.

Kaava-alueella tai sen valittdmassa laheisyydessa tarvitaan myds muita tavanomaisia kunnallistek-
nisia toimenpiteita.

Rakentaminen voi laskea rakennuspaikan pohjavedenpintaa. Happamien sulfaattimaiden esiinty-
minen on mahdollista. Rakennussuunnitelman yhteydessa on syyta selvittda happamien sulfaatti-
maiden ja potentiaalisesti happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja niiden vaikutus suunnitel-
maratkaisuihin. Happamoitumisriski on otettava huomioon rakenteiden suunnittelussa, kaivu-
tdissa, massanvaihdoissa ja maa-aineksen ldjityksesséa happamoitumishaittojen ennaltaehkaise-
miseksi.

Pato-onnettomuustilanteessa tulvavesi ohjautuu nykyaan Kasarmintielta Lasaretinvaylan yli Kiik-
kusaaren suuntaan, eika Kasarmintiellda nahda olennaista tulvimisvaaraa taidemuseon alapuolella.

Liikenne- ja pysakointiselvityksen mukaan viitesuunnitelman lumitilat ovat riittavat. Jatkosuunnit-
telussa on syyta kiinnittaa huomiota lumitilojen sijaintiin seka korkeuserojen aiheuttamiin haas-
teisiin.
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5. Asemakaavan toteutus

Kaavan toteuttamisesta on neuvoteltu sopimus Trevian Asset Management Oy:n ja Oulun kau-
pungin kesken:

- Toimitalotontti luovutetaan Trevian Asset Management Oy:lle tai taman osoittamalle yh-
tiolle. Asuintontti ja pysakointitontti jaavat kaupungin luovutettaviksi (Sivakka-yhtyma
Oy:lle ja Oulun Pysakainti Oy:lle).

- Trevian Asset Management Oy ja Oulun Pysakointi Oy neuvottelevat sopimuksen pysa-
kdinnin jarjestamisesta ennen toimitalotontin maanvuokrausta.

- Oulun Pysakaointi Oy paattaa pysakointitalon toteuttamisesta konsernijaoston paatoksen
24.2.2026 pohjalta.

- Toimitalotontin vuokrasopimus solmitaan 18 kk:n sisalla kaavan voimaantulosta.

- Toimitalon ensimmainen vaihe rakennetaan 4 vuoden kuluessa vuokrasopimuksen alle-
kirjoituksesta ja toinen vaihe 7 vuoden kuluessa vuokrasopimuksen allekirjoituksesta.

Asemakaavassa osoitettava sitova tonttijako edellyttdaa yhteis- ja rasitejarjestelyja. Tontinhaltija
varmistaa tonttien toteutettavuuden huomioimalla (esimerkiksi lohkomistoimituksen ja tontin-
luovutuksen yhteydessd) muun muassa:

- Ajo- ja kulkuyhteydet seka pelastusreitit

- Autojen ja pyorien pysakointijarjestelyt

- Palo-osastoinnit ja palomuurit

- Hulevesijarjestelyt: viivytyssailiot, johdot, tulvareitit

- Muut liittymat, johdot ja laitteet

Rakentaminen lahelle itdpuolella olevan naapuritontin talousrakennusta ja rakennusalaa voi edel-
lyttaa tontinhaltijoiden kesken sovittavia jarjestelyita.

Kansainvalisen koulun tontinhaltijan kanssa on syyta sopia koulun tontin rajalla sijaitsevasta hule-
vesijohdosta. Tonttia hallinnoi toistaiseksi Oulun Tilapalvelut (Oulun kaupunki).

Liittymien ja johtojen siirroista sovitaan erikseen niiden omistajien kanssa.

Oulussa 20. paivana elokuuta 2026

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

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava

Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [Ilkm]

Oulu

Tayttamispvm

21.8.2026

VI(Myllytulli) kaupunginosan korttelin 5 tontteja 17-20 koskeva
asemakaavan muutos

1,1386

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus

20.8.2026
10.9.2024
564-2606

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Rantaviivan pituus [km]

Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

1,1386

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha %] [k-m? %]
Yhteensa 1,1386 | 100,00 19200 1,69 0,0000 -3200
A yhteensa 0,1345 11,8 3250 2,42 -0,2062 -3250
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa 0,6377 56,0 15950 2,50 -0,1602 50
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa 0,3664 32,2 0 0,00 0,3664 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

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

Yhteensa 1,1386 | 100,00 19200 1,69 0,0000 -3200

A yhteensa 0,1345 11,8 3250 2,42 -0,2062 -3250

AL 0,1345 100,0 3250 2,42 -0,2062 -3250

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 0,6377 56,0 15950 2,50 -0,1602 50

K 0,6377 100,0 15950 2,50 -0,1602 50

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,3664 32,2 0 0,00 0,3664 0

LPA-1 0,3664 100,0 0 0,00 0,3664 0

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (yhdys-
kuntalautakunta 27.8.2024 § 390) oli ndhtavilla
10.9. - 10.10.2024, jolloin siita saatiin yhteensa
kaksi lausuntoa tai mielipidetta.

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos
13.9.2024

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos on tutustu-
nut esilli olevaan asemakaavan muutoksen
osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan, eikd
siitd ole huomautettavaa.

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos antaa lau-
sunnon kaavan seuraavista vaiheista (valmiste-
luvaihe, ehdotusvaihe), kun sitd pelastuslaitok-
selta pyydetddn.

Asunto Oy Oulun Ainolan Portti 9.10.2024

Piddmme erittdin térkecind alueen kaupunkiku-
van ja litkenteen turvallisuuden sekd sujuvuu-
den huolellista tarkastelemista.

Kaavamuutosalueelle osoitettu rakennusalueen
raja tulee [Ghemmdksi Kasarmintien katulinjaa
kuin viereisilld Oulun kansainvdlinen koulun ja
As Oy Oulun Ainolan portin tonteilla. Ldhem-
mdksi Kasarmintietd rakentaminen muuttaa
kaupunkikuvallista katutilaa aiemmasta tilan-
teesta, kun Oulun Energian kdytdssd ollut kont-
torirakennus oli vield purkamatta. Talloin leved
katutila muodosti yhtendisen viliemmdn alu-
een, jonka pddtteend olivat entiset Veljekset
Astrémin tehdasrakennukset. Olemme sitéi
mieltd, ettd tdmdn tilanteen sdilyttdminen tulee
tutkia huolellisesti. Myos tulevien rakennuksien
korkeuden suhde muuhun rakennettuun ympd-
ristoon tulee tarkastella. Kyse on maakunnalli-
sesti arvokkaasta rakennusta kulttuuriympdris-
tostd. Historiallisten rakennusten ndkyvyyttd
kaupunkitilassa el tule heikentddi.

Kannatamme kulttuuriympdristoon ja kaupun-
kikuvaan kohdistuvien vaikutusten huolellista
selvittdmistd.  Pohjois-Pohjanmaan museon
osallistaminen on vdlttdmdtonta.

Mielipiteemme on, ettd alueen liikennejdrjeste-
lyjen sujuvuus ja turvallisuus tulee selvittddi.
Uusi museokeskus ja kortteliin 5 sijoittuvat uu-
det rakennukset tulevat lisGdmddn litkenne-
mddrid Makasiinikadulla. Eri litkennelajien,
henkiléauto- ja huoltolitkenne sekd kevyt lii-
kenne, sekoittuminen kapealla kadulla voi ai-
heuttaa vaaratilanteita, mikéli katutilan mitoi-
tusta ja liittymien sijaintia ei tarkastella kriitti-
sesti. Kun Kasarmintien merkitys sisdcntulo-
véyldnd on vihentynyt, olisi mahdollista osoit-
taa osa korttelin 5 liittymistd Kasarmintien
puolelta. Esimerkiksi liikennesimulaatio voisi
olla hyvd tapa tutkia korttelin 5 ympdirilld ta-
pahtuvan liikkenteen sujuvuutta ja turvalli-
suutta.

Jotta asemakaavamuutoksen vaikutukset ovat
arvioitavissa, tulee kaavaluonnosvaiheeseen
tehda riittévdsti katuleikkauksia niin Kasarmin-
tien kuin Makasiinikadunkin osalta. Myos katu-
tasolta olevat havainnekuvat ovat viilttmdtto-
mid, jotta Kasarmintien kaupunkikuvallista ti-
lannetta voidaan riittévdsti arvioida.

Kaavoituksen vastine 19.5.2025

Toimitilojen, asuintalon ja pysakointitalon ra-
kentamisen mahdollistava kaavamuutos pe-
rustuu paivitettyyn viitesuunnitelmaan seka
kaavaa varten laadittuihin selvityksiin. Pysa-
kointitalon toteuttaminen mahdollistetaan va-
hentamalla asuinrakennusoikeutta ja tarkista-
malla tonttijakoa. Havainnekuvat seka Kasar-
mintien ja Makasiinikadun leikkaukset esite-
taan paivitetyssa viitesuunnitelmassa (Uki Ark-
kitehdit Oy 2025, 2026. (Voimassa olevaa ase-
makaavaa varten on laadittu vuonna 2021 eri-
laisia tontinkayttovaihtoehtoja ja vuonna 2022
viitesuunnitelma, joka nyt on paivitetty.)

Pohjois-Pohjanmaan museo on kaavan osalli-
nen ja saa tiedon kaavan nahtavilldolosta.

Liikenteen nykytilanne ja kaavan toteutta-
miseksi tarvittavat jarjestelyt on esitetty kaavaa
varten laaditussa liikenneselvityksessa (Trevian
Asset Management Oy, Sivakka-yhtyma Oy,
Oulun Pysakéinti Oy, Sitowise Oy 2025).
Kaava-alueelle ei voida ohjata runsaasti auto-
likennetta suoraan Kasarmintien liittymasta
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vaan pysakointitaloon liitytdan Makasiinika-
dulta. Makasiinikadun eteldreunassa oleva jal-
kakdytdava on tarkoitus poistaa toimitilojen
huoltoliikenteen  turvallisuuden  varmista-
miseksi. Kadunvarren pysakointia on tarkoitus
rajoittaa.
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Valmisteluaineiston palaute ja kaa-
voituksen vastineet

Valmisteluaineisto (yhdyskuntalautakunta
10.6.2025 § 289) oli ndhtavilla 24.6 — 29.8.2025.
Siitd saatiin 5 lausuntoa tai mielipidetta.

Yksityishenkil6 2.7.2025

Hei, vastustan Kasarmitie 4a ja Makasiinikatu
2, 4 kaavamuutosta. Pysdkéintitalot ndin kes-
keiselld paikalla ei ole tdtd pdivdd eikd varsin-
kaan tulevaisuutta.

Kaavoituksen vastine 20.8.2026

Kaavamuutoksen avulla pyritadn edistamaan
asemakaavan sallimien liike- ja toimistotilojen
toteutumista. Kaavamuutos perustuu Oulun
kaupungin, Trevian Asset Management Oy:n,
Sivakka-yhtyma Oy:n ja Oulun Pysakdinti Oy:n
sopimukseen yhteistoiminnasta. (Yhdyskunta-
lautakunta 27.8.2024 & 391.) Yhtiot ovat esitta-
neet asemakaavan muuttamista uuden pysa-
kdintitalon toteuttamiseksi.

Kaavamuutos mahdollistaa uuden pysakainti-
talon rakentamisen Myllytullin  kaupungin-
osaan, Valurin kortteliin. Kaavan toteutuminen
lisaa pysakdintipaikkojen tarjontaa. Pysakointi-
paikkojen tarjonnan lisadminen tukee a) Valu-
rin korttelin toimitilojen vuokrattavuutta ja to-
teutumista, b) Nahkurin kortteliin avautuvan
museo- ja tiedekeskuksen kayttda ja asiakas-
pysakointia, c¢) Autoheikin pysakointikorttelin
kehittamista toimitilakayttoon ja vireilla olevaa
maankayton muutosta seka d) Ainolan korjaa-
mista toimistokayttoon. Kaavamuutos edistaa
siten Oulun keskustan kehittamista ja kaupun-
kistrategian toteutumista.

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos
22.7.2025

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupun-
gin Myllytullin (VI) kaupunginosan korttelin 5
tontteja 17-20. Asemakaavan muutoksella
muodostuvat korttelin 5 tontit 21-23. Kaava-
muutoksen avulla pyritddn edistdmddn litke- ja
toimistotilojen toteutumista Valurin kortteliin.

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos on tutustu-
nut esilla olevaan asemakaavan valmisteluvai-
heen aineistoihin.

Tontille 22. sijoittuvan mahdollisen asuinraken-
nuksen / -huoneistojen varatiejéirjestelyt tulisi
ensisijaisesti suunnitella siten, ettd omatoimi-
nen pelastautuminen olisi mahdollista (parve-
keluukut, pddsy viereisille parvekkeille, toinen
uloskdytdvd). Rakennusten ldheisyyteen tulee
Jdrjestdd nostopaikka mahdollista kattosam-
mutustyétd varten.

Em. asiat huomioiden pelastuslain asettamat
vaatimukset alueen saavutettavuuden ja pelas-
tustoiminnan mahdollistamiseksi toteutuvat.
Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitoksella ei ole
muuta huomautettavaa asemakaavan valmis-
teluvaiheen aineistoista.

Kaavoituksen vastine 20.8.2026

Pelastusjarjestelyt on esitetty liikenneselvityk-
sessa (Trevian Asset Management Oy, Sivakka-
yhtyma Oy, Oulun Pysakainti Oy, Sitowise Qy).
Uuden asuinkerrostalon lounaaseen avautu-
viin parvekkeisiin on tarkoitus rakentaa luukut,
ja tonttien sisapihalle jarjestetadn pelastus-
reitti nostopaikkoineen. Jarjestelyjen toteutta-
minen varmistetaan rakentamisluvan yhtey-
dessa.

"Kasarmintie 8:n asukkaat” / yksityishenkild
17.8.2025

Me Kasarmintie 8:n asukkaat esitimme hyvin
huolestuneena palautteemme asemakaavan
muutosehdotukseen, joka mahdollistaisi korkei-
den toimitilarakennusten ja ison pysdkointita-
lon rakentamisen Valurin kortteliin, vdlitto-
mdédén naapurustoomme.

Kaavamuutos toteutuessaan muuttaa merkit-
tavdsti historiallisen ja arkkitehtonisesti yhte-
ndisen miljéon luonnetta, heikentdd asuinviih-
tyvyyttd ja vaarantaa olemassa olevien raken-
nusten kaupunkikuvallisen aseman. Pidimme
erityisen ongelmallisena suunnitelmien mitta-
kaavaa ja pysdkdintiratkaisujen toteutustapaa.

1. Rakennusten sijoittelu ja etdisyydet - liian tii-
vis korttelirakenne
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Uudet toimitilarakennukset ja pysdkdintitalo
esitetddn rakennettavaksi erittdin ldhelle Ka-
sarmintie 8:n rakennusmassoja, erityisesti Ma-
kasiininkadun puoleisessa pdddyssd. Kaava-
selostuksen mukaan uusien rakennusten [dhin
etdisyys olemassa oleviin asuntoihin on vain
noin 17 metrid (Kasarmintie 8, Ainolan Portti).
Tdmd el ole riittavd vdlimatka sdilyttdmddn
asukkaiden yksityisyyttd, valoisuutta tai avoi-
mia ndkymid. Parvekkeiden ja asuinhuoneiden
ndkymadt estyvdt merkittévdsti ja varjostus li-
sddntyy etenkin alemmissa kerroksissa.

Rakennusten sijoittuminen myds katulinjojen
ldhelle, erityisesti Kasarmintien ja Makasiinika-
dun suuntaan, tekee kadun ilmeestd ahdistavan
suljetun ja rikkoo alueelle ominaisen avaruuden
ja avoimuuden vaikutelman, jota erityisesti
Astrémin alueen tehdasmiliéén arkkitehtuuri
kunnioittaa.

2. Rakennusten korkeus ja ulkoasu - ristiriidassa
ympdréivdn rakennuskannan kanssa

Kaava sallii jopa kuusikerroksisen toimitilara-
kennuksen ja seitsemdnkerroksisen asuin-/lii-
kerakennuksen rakentamisen korttelialueelle.
Vesikaton ylimmdn kohdan korkeus saa olla
Jjopa +34,0 m (N2000), mikd ylittdda merkittd-
vésti Kasarmintie 8:n rakennuksen +27,5 met-
rin korkeusaseman.

Tdmd korkeusero johtaa paitsi varjostusongel-
miin, myds rakennusten epdsuhtaan kaupunki-
kuvassa. Kasarmintie 8 on historiallisesti mer-
kittdva ja harmonisesti toteutettu rakennus,
Jjoka nyt uhkaa jédddd visuaalisesti uuden raken-
nusmassan varjoon.

Uudisrakennusten julkisivumateriaaliksi kaava
mahdollistaa mm. terdksen, mikéd pysdkéintita-
lon osalta ei vastaa ympdristén limminhen-
kistd, tiiltd ja puuta hybdyntdvdd rakennuskan-
taa. Erityisesti pysdkointitalon mahdollinen
kylmd ja avoin julkisivu tuo visuaalista ja akus-
tista rasitetta katuympdristéén ja ldhiasuntoi-
hin.

3. Asiointipysdkdinti Kasarmintien puolella - ti-
laa el riittdvdsti turvattu

Kaavaluonnoksen mukaan Kasarmintien var-
relle on mahdollista sijoittaa saattoliitkenteen
alueita tai pyordpysdkdintid, mutta varsinaista
asiointipysckointid ei ole osoitettu riittdvdisti,
vaikka kaava-alueelle suunnitellaan liiketilaa,
mm. pdivittdistavarakauppaa ja tydpaikkara-
vintolaa.

Tdmd on ongelmallista:

« Kasarmintien pyordreitti on osa pyoérdilyn
pddverkkoa, eikd sitd tule kuormittaa henkil6-
autoliikenteelld ilman huolellista tilasuunnitte-
lua.

* Asiointipysdkdinnin puute johtaa helposti py-
sdkointiin jalkakdytdvilld tai porttien edessd,
mikd heikentdd jalankulkijoiden ja pyordilijoi-
den turvallisuutta.

 Pysdkéintitalo Makasiinikadun varressa el
palvele luontevasti Kasarmintien kivijalkaliike-
tilojen asiakkaita, vaan luo epdtasapainoa kdy-
tettdvyyden ja suunnitellun toiminnan valille.

4. Miljodn ja asuinviihtyvyyden suojelun néko-
kulmasta:

 Kasarmintien varren lehmusrivistoé on alueen
maisemallinen ja historiallinen tunnusmerkki.
Kaavamuutoksessa ei ole annettu sitovia ehtoja
puiden sdilyttdmiseksi tai niiden turvaetdisyyk-
sistd rakennuksiin.

» Kaavamuutoksen mukainen rakentaminen
muuttaa kadun ilmettd hallitsevasti ja rikkoo
Myllytullin perinteistd mittakaavaa, jossa ra-
kennusten korkeus ja sijainti myotdilevat alu-
een historiallisia rakenteita.

* Tontilta purettu Oulu Energia Oy:n rakennus,
kansainvdlinen koulu ja Kasarmintie 8 muodos-
tivat yhtendiisen linjan, jonka muodostaman le-
vedn katutilan pddtteend on toisessa pddssd
Astrémin valjastehdas ja toisessa pddillisnahka-
tehdas. Haluaisimme tdtd linjaa kunnoitettavan
niin alueen historiallisen kaupunkimiljoon ettd
asuinviihtyvyyden nékokulmasta.

* Asukkaiden ndkdkulmasta uuden rakentami-
sen myoétda lisddntyvd litkenne, Makasiininka-
dun ja Kasarmintien 7 :n osalta uudisrakennuk-
sen varjostus ja yksityisyyden menettdiminen
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muodostavat yhdistetyn rasitteen, joka heiken-
tad merkittévdsti asumismukavuutta.

Ehdotus asiointipysdkdinnin lisGdmiseksi Ka-
sarmintien suuntaisesti ja jalkakdytdvdn sdilyt-
tdmiseksi Makasiininkadulla. Télléd ehdotuksella
merkittdvd vaikutus esitettyihin ongelmakoh-
tiin.

o Kasarmintien suuntaisesti tulee jdrjestdda tila
vanhan kaavan mukaisesti  asiointipysd
koinnnille, joka palvelee sekd toimiston, pdivit-
tdistavarakaupan, tydpaikkaravintolan, Aino-
lan portin ja Ainolan puiston kéviéitd.

0 Makasiininkadun uudisrakennuksen puolelle
tulee varata tila jalkakdytdviille ja viheristutuk-
sille.

- VALURI /)
. /

Kuva: Ote palautteesta. Kuvan sisaltda ei ole seli-
tetty.

Ndillé muutoksilla mahdollistetaan asiointi-
pysékointi sekd parannetaan jalankulkijoiden
Ja pyérdilijoiden turvallisuutta. Samalla korjat-
taisiin merkittdvdsti rakennusten liian ldhei-
sestd sijainnista aiheutuvia haittoja, jotka hei-
kentdvdt asumisviihtyvyyttd erityisesti Kasar-
mintie 7:n ja Kasarmintie 8:n Makasiininkadun
puoleisissa asunnoissa.

5. Yhteenveto ja vaatimukset

Pyyddmme yhdyskuntalautakuntaa harkitse-
maan asemakaavan muutosluonnoksen uudel-
leenarviointia seuraavin perustein:

 Rakennusten korkeutta ja sijoittelua on koh-
tuullistettava niin, ettd ne sopeutuvat ympdroi-
vén rakennetun kulttuuriympdriston mittakaa-
vaan.

* Asiointipysckointiin Kasarmintien varrella on
osoitettava selkedit ja riittévdt tilat — muuten ki-
vijalkaliiketoiminta jdd néenndiseksi ja litken-
teen kuormitus epdtasaisesti jakautuneeksi.

* Pysdkdintitalon visuaalista ja toiminnallista
vaikutusta tulee pienentdd — suosittelemille ar-
vioimaan vaihtoehtoja, kuten maanalainen py-
sdkointi, kevyempi pysdkdintirakentaminen tai
hajautetut ratkaisut.

« Etdisyyksien naapurirakennuksiin ja katuti-
laan on oltava riittévdt, jotta varjostus ja yksi-
tyisyyshaitat eivdt heikennd nykyisten asukkai-
den olosuhteita.

 Kaavan viitesuunnitelman julkisivumateriaa-
lien tulee olla sovitettu ympdiristoon - ei terdstd
tai teollisia ratkaisuja asuinkortteleihin.

Kasarmintie 8:n asukkaat
Kaavoituksen vastine 20.8.2026

Kaavamuutoksen avulla pyritéan edistamaan
asemakaavan sallimien liike- ja toimistotilojen
toteutumista. Kaavamuutos perustuu Oulun
kaupungin, Trevian Asset Management Oy:n,
Sivakka-yhtyma Oy:n ja Oulun Pysakdinti Oy:n
sopimukseen yhteistoiminnasta. (Yhdyskunta-
lautakunta 27.8.2024 & 391.) Yhtiot ovat esitta-
neet asemakaavan muuttamista uuden pysa-
kointitalon toteuttamiseksi.

Kaavamuutos mahdollistaa uuden pysakainti-
talon rakentamisen Myllytullin  kaupungin-
osaan, Valurin kortteliin. Kaavan toteutuminen
lisaa pysakdintipaikkojen tarjontaa. Pysakdinti-
paikkojen tarjonnan lisdaminen tukee a) Valu-
rin korttelin toimitilojen vuokrattavuutta ja to-
teutumista, b) Nahkurin kortteliin avautuvan
museo- ja tiedekeskuksen kayttda ja asiakas-
pysakointia, c¢) Autoheikin pysakdintikorttelin
kehittamista toimitilakayttéon ja vireilla olevaa
maankadyton muutosta seka d) Ainolan korjaa-
mista toimistokayttoon. Kaavamuutos edistaa
siten Oulun keskustan kehittamista ja kaupun-
kistrategian toteutumista.

Uudisrakennukset sijoittuvat arvokkaan kult-
tuuriympariston laheisyyteen. Kaavamuutos ei
uhkaa valtakunnallisesti tai maakunnallisesti
arvokkaiden ymparistdjen sailymista.
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Uudisrakennukset vaikuttavat lahiymparis-
toonsa. Ne sijoittuvat lahimmilladn noin 17
metrin paahdn olemassa olevista asunnoista
(Makasiinikatu 6, Sivakka-yhtyma Oy) tai asun-
tojen parvekkeista (Kasarmintie 8, Asunto Oy
Oulun Ainolan Portti). Etdisyyksia voidaan pi-
taa tavanomaisina, ja ne vastaavat suurelta
osin voimassa olevan asemakaavan mukaisia
etaisyyksia.

Alueen rakentuessa Kasarmintien ja Makasiini-
kadun varret tiivistyvat ja katutilat sulkeutuvat.
Ympariston valmistuessa Makasiinikadun viih-
tyisyys voi parantua. Katuvarsien istutukset ja
vetta lapaisevat kiveykset tukevat ympariston
viihtyisyytta. Viihtyisyytta voivat heikentaa le-
veat huolto- ja henkil6autoliikenteen liittymat.

Uudisrakennusten kerroslukua ja korkeutta
voidaan pitaa alueen sijaintiin nahden maltilli-
sena: olemassa olevien rakennusten lahelle
kaavoitetaan usein paljon korkeampiakin ta-
loja. Korttelialueen maankayton tehokkuuden
kasvu on tavanomaista, ja muodostuva kau-
punkikuva vaikuttaa tasapainoiselta. Kaava-
muutoksen mukaiset rakennusten korkeudet
vastaavat suurelta osin voimassa olevan ase-
makaavan mukaisia korkeuksia. Asemakaavan
sallimaa toimitilojen vesikaton korkeusasemaa
ei ole tarkoitus muuttaa.

Uudisrakennusten aiheuttamaa varjostusta on
tarkasteltu varjoanalyysin avulla. Uudisraken-
nukset varjostavat ymparistdaan. Auringon-
paiste vahenee Makasiinikadun toisella puo-
lella olevilla ikkunoilla ja parvekkeilla. Uudisra-
kennuksen ylimman kerroksen sisaanveto va-
hentaa varjostusta.

Toimitila- ja asuinrakennusten julkisivut on tar-
koitus toteuttaa tiilesta, lasista tai puusto. Py-
sakointitalon julkisivumateriaali voi olla my0s
terasta. Pysakointitalo voi olla kylma tai l[am-
min, ja julkisivujen aukotuksen maaraa voidaan
tarvittaessa lisata.

Kaava-alueen ja sen ympariston muutokset li-
saavat tyomatka-, asiointi- ja asukasliiken-
netta. Liikenteen kasvu ei kuitenkaan vaikuta
merkittavasti katujen toimivuuteen. Katuver-
kon valityskyky on hyva. Kaavamuutos

mahdollistaa Kasarmintien kehittamisen pyo-
railypainotteisena hidaskatuna.

Makasiinikadun autolilkenteen maaran arvi-
ointi on haastavaa, koska kaava-alueen ja sen
ympariston kayttd tulee muuttumaan paljon.
Oulun seudun liikennemallin (2021) mukaan
Makasiininkadun autoliikenteen maara on ol-
lut aiemmin 600 ajoneuvoa vuorokaudessa.
Liikenneselvityksen (Trevian Asset Manage-
ment Oy:n, Sivakka-yhtyma Oy:n ja Oulun Py-
sakadinti, Sitowise Oy, ks. kaavaselostuksen
kohta 3.7) mukaan Valurin korttelin kaava-alu-
een arvioitu matkatuotos on 1200 ajoneuvoa
vuorokaudessa. Asemakaava-alueen valmistu-
essa Makasiininkadun autoliikenteen maara
arvioidaan siten kolminkertaistuvan entisesta
noin 600 ajoneuvosta noin 1800 ajoneuvoon
vuorokaudessa. Liikenteen kasvun arvioidaan
lisddvan melua havaittavasti, noin 4 dB. (Ihmi-
nen havaitsee noin 2-3 dB:n lisdyksen meluta-
sossa.)

Kasarmintien katualueen voimassa oleva kaava
edellyttaa kadunvarren lehmusrivin sailytta-
mista. Liittymien toteuttaminen viitesuunnitel-
massa esitetylla tavalla edellyttaa, etta yksi sai-
lytettavaksi osoitettu lehmus voidaan siirtaa tai
poistaa. Jos siirto tai poisto ei ole mahdollista,
sailynevat liittymat nykyisilla paikoillaan.

Korttelissa asioivat voivat pysakoida toteutet-
tavaan pysakointitaloon.

Huoltoliikenteen jarjestelyt ja nakemat on
suunniteltu riittavalla tarkkuudella. Kaava-alu-
eelle esitetyt toiminnot edellyttédvat kuorma-
autolla operoitavaa huoltoliikennetta. Makasii-
nikadun eteldareunassa oleva jalkakdytava on
tarkoitus poistaa toimitilojen huoltoliikenteen
turvallisuuden varmistamiseksi. Kadunvarren
pysakdintia on syyta rajoittaa.

Yksityishenkil® 27.8.2025

Uusi museo on Myllytullissa jadmdssé toimisto-
rakennusten varjoon

Uust uljas rakenteilla oleva ja arkkitehtikilpai-
lun kautta syntynyt museo- ja tiedekeskus
Tiima on jadmdssd massiivisen litke- ja toimiti-
larakentamisen varjoon.
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Luonnoksessa korttelin rakennukset ja pysd-
kéintitalo nousevat ympdristéddn korkeam-
maksi saarekkeeksi, joka on ristiriidassa Astré-
min alueen kulttuuriympdiriston kanssa. Uusi
museorakennus joutuu alisteiseen asemaan.
Alueen katukuvaa, museoalueen hahmotta-
mista ja kulkuympdristéd heikennetddn.

Oulun Energian luovuttua Myllytullissa ole-
vasta tontista on tullut tarve muuttaa sitd var-
ten rddtdloityd vuonna 2022 vahvistettua ase-
makaavaa. Liike- ja toimitilan mukaista raken-
nusmassaa on luonnoksessa lisdtty reippaasti.
Museota vastapddtd esitetddn Makasiininka-
dun varteen kuusikerroksista ldhes viidensadan
autopaikan pysdkointilaitosta. Suunnitellusta
asuinrakentamisesta el silti ole luovuttu, vaan
aiemmat kaksi viisikerroksista pihapiirid on
korvattu seitsemdnkerroksisella asuintalolla,
Jjoka on ahdettu toimitilarakennusten pihan pe-
rdlle vailla omaa yhteyttd katuun.

Pysdkointilaitos on tarpeellinen yleistd pysd-
kéintid varten, mutta se on liian suuri. Syynd on
kaava-alueen kerrosalan suuri mddrd sekd luo-
puminen maanalaisesta pysdkdinnistd. Raken-
tamisen mddrdn véhentdminen pienentdisi
myos pysdkointitaloa.

Pdivittéistavarakauppaa esitetddn Kasarmin-
tien ja Makasiininkadun kulmaan, vaikka My!-
lytullin torilla on aluetta hyvin palveleva ldhi-
kauppa. Kaupan voi toki kortteliin sijoittaa, mi-
kdli sen synnyttdmd pysdkdintitarve ja huolto
hoidetaan tontilla eikd siirretd monen liittymdn
muodossa haittana viereisille katualueille. Jopa
Jjalkakdytdavi esitetddn korttelin huoltolitken-
teen takia Makasiininkadulta poistettavaksi.
Tulee huomata, ettd sekd ajo-, ettd kevyt lii-
kenne tulevat alueella voimakkaasti lisddnty-
mdén my6és Makasiininkadulla, jonne museon
ajo- ja huoltolitkenne on ohjattu. Museolle ta-
voitellaan ja toivotaan suurta kdavijdmddrdd.

Rakennusten korkeuden epdsuhta ndkyy sel-
vdsti viitesuunnitelman leikkauspiirustuksesta.
Kuvaa on, ettei uutta museorakennusta ole ha-
vainnekuvissa edes ndytetty.

Korttelissa ovat liikaa joko seitsemdnkerroksi-
nen asuinkerrostalo tai toisen rakennusvaiheen

litke- ja toimistotalo. Jompikumpi tai vastaavan
rakentamisen mddrdn vdhentdminen luo pa-
remmat edellytykset rakennusten madaltami-
seen ja muiden epdkohtien poistamiseen. Toi-
votaan Myllytullin arvoalueelle paremmin sopi-
vaa rakentamista.

Kaavoituksen vastine 20.8.2026

Kaavamuutoksen avulla pyritdan edistamaan
asemakaavan sallimien liike- ja toimistotilojen
toteutumista. Kaavamuutos perustuu Oulun
kaupungin, Trevian Asset Management Oy:n,
Sivakka-yhtyma Oy:n ja Oulun Pysakainti Oy:n
sopimukseen yhteistoiminnasta. (Yhdyskunta-
lautakunta 27.8.2024 § 391.) Yhtiot ovat esitta-
neet asemakaavan muuttamista uuden pysa-
kdintitalon toteuttamiseksi.

Kaavamuutos mahdollistaa uuden pysakointi-
talon rakentamisen Myllytullin  kaupungin-
osaan, Valurin kortteliin. Kaavan toteutuminen
lisaa pysakdintipaikkojen tarjontaa. Pysakointi-
paikkojen tarjonnan lisdédminen tukee a) Valu-
rin korttelin toimitilojen vuokrattavuutta ja to-
teutumista, b) Nahkurin kortteliin avautuvan
museo- ja tiedekeskuksen kayttda ja asiakas-
pysakointia, ¢) Autoheikin pysakdintikorttelin
kehittamista toimitilakayttoon ja vireilla olevaa
maankayton muutosta seka d) Ainolan korjaa-
mista toimistokayttoon. Kaavamuutos edistaa
siten Oulun keskustan kehittamista ja kaupun-
kistrategian toteutumista.

Kaava-alue sijaitsee arvokkaiden kulttuuriym-
paristojen laheisyydessa. Uudisrakentaminen
ei uhkaa valtakunnallisesti tai maakunnallisesti
arvokkaiden ymparistojen sailymista tai hei-
kenna niiden arvoa.

Uudisrakennukset vaikuttavat lahiymparis-
téonsa. Ne sijoittuvat ldhimmillddn noin 17
metrin paahan olemassa olevista asunnoista
(Makasiinikatu 6, Sivakka-yhtyma Oy) tai asun-
tojen parvekkeista (Kasarmintie 8, Asunto Oy
Oulun Ainolan Portti). Etaisyyksia voidaan pi-
tda tavanomaisina, ja ne vastaavat suurelta
osin voimassa olevan asemakaavan mukaisia
etaisyyksia.

Uudisrakennusten kerroslukua ja korkeutta
voidaan pitda alueen sijaintiin  nahden
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maltillisena: olemassa olevien rakennusten la-
helle kaavoitetaan usein paljon korkeampiakin
taloja. Korttelialueen maankayton tehokkuu-
den kasvu on tavanomaista, ja muodostuva
kaupunkikuva vaikuttaa tasapainoiselta. Kaa-
vamuutoksen mukaiset rakennusten korkeu-
det vastaavat suurelta osin voimassa olevan
asemakaavan mukaisia korkeuksia. Asemakaa-
van sallimaa toimitilojen vesikaton korkeus-
asemaa ei ole tarkoitus muuttaa.

Uudisrakennusten aiheuttamaa varjostusta on
tarkasteltu varjoanalyysin avulla. Uudisraken-
nukset varjostavat ymparistdaan. Auringon-
paiste vahenee Makasiinikadun toisella puo-
lella olevilla ikkunoilla ja parvekkeilla. Uudisra-
kennuksen ylimman kerroksen sisaanveto va-
hentaa varjostusta.

Korttelissa asioivat voivat pysakoida toteutet-
tavaan pysakointitaloon.

Huoltoliikenteen jarjestelyt ja nakemat on
suunniteltu riittavalla tarkkuudella. Kaava-alu-
eelle esitetyt toiminnot edellyttdvat kuorma-
autolla operoitavaa huoltoliikennetta. Makasii-
nikadun etelareunassa oleva jalkakdytava on
tarkoitus poistaa toimitilojen huoltoliikenteen
turvallisuuden varmistamiseksi. Kadunvarren
pysakodintia on syyta rajoittaa.

Oulun museo- ja tiedekeskus 29.8.2025

Oulun museo- ja tiedekeskukselta on pyydetty
lausuntoa liittyen asemakaavan muutosluon-
nokseen Oulun Myllytullissa. Asemakaava-alue
sijaitsee osoitteissa Kasarmintie 4a ja 6 sekd
Makasiinikatu 2 ja 4. Kaavamuutoksen avulla
pyritddn edistimddn liike- ja toimistotilojen to-
teutumista Valurin kortteliin.

Kaavamuutos perustuu Oulun kaupungin, Tre-
vian Asset Management Oy:n, Sivakka-yhtymd
Oy:n ja Oulun Pysdkdinti Oy:n sopimukseen yh-
teistoiminnasta. Yhtiot ovat esittdneet asema-
kaavan muuttamista pysdkéintitalon toteutta-
miseksi kaava-alueelle. Myllytullin kaupungin-
osa sijaitsee Oulun ydinkeskustan tuntumassa.
Vanha teollisuusalue on 1980-luvulta [dhtien
rakentunut nykyaikaiseksi asumisen ja palve-
luiden alueeksi, jossa on ndhtdvissd piirteitd
menneestd ajasta.

Kaavoitettavalla alueella ei sijaitse arvokasta
rakennettua kulttuuriympdristéd mutta sen vid-
littbmdissd ldheisyydessd sitd on runsaasti. Alu-
een koillispuolella sijaitsee Astrémin nahkateh-
taan valtakunnallisesti arvokas rakennetun
kulttuuriympdriston alue. Luoteispuolella sijait-
see valtakunnallisesti arvokas Hupisaarten--
Plaatansaaren puistoalue, joka liittyy laajem-
paan myods valtakunnallisesti merkittévddn Ou-
lujoen suistoalueen historiallinen kokonaisuus
(RKY2009) -alueeseen. Alueen lounaispuolella
sijaitsee paikallisesti arvokas Ruutukaavakes-
kustan -alue. Suunnittelualueen ldhistolla si-
Jaitsee myos valtakunnallisesti arvokas Oulun
vankila (RKY 2009).

Kaavoitettavan alueen vieressd sijaitsee myds
yksitdisid rakennetun kulttuuriympdristén ar-
vokohteita. Kasarmintien toisella puolella sijait-
see maakunnallisesti arvokas 1909 valmistunut
Entinen sdhkélaitoksen konttori, koillispuolelle
Astémin entinen pohjanahkatehdas (As Oy Ai-
nolan portti) 1900-luvun alusta ja lounaispuo-
lella myds maakunnallisesti merkittévd Oulun
yliopiston opettajankoulutuslaitoksen harjoitte-
lukoulu vuodelta 1961. Ainolan portin taakse ja
suunnittelualueen viereiselle tontille valmistuu
2026 Oulun museo- ja tiedekeskuksen uudisra-
kennus.

Kaava-alueen ldnsi-, luoteis- ja pohjoisosa
osoitetaan liike- ja toimistorakennusten kortte-
lialueeksi (K), joka muodostaa tontin 21. Kort-
telialueen suurin sallittu kerrosluku on kuusi
(VI). Lisdksi rakennuksen vesikaton ylimmdn
kohdan korkeusaseman on oltava N2000-kor-
keusjérjestelmdissd alle +34.0 m. Toimitilaton-
tin pddkdyttotarkoituksen mukainen rakennus-
oikeus on 16 000 k-m? josta enintddn 400 k-m?
saa sijoittua kellariin. Lisdksi esitetddn 300 k-
m? rakennusoikeutta autosuojia, taloustiloja ja
huoltotiloja varten. Toimitilarakennuksia var-
ten osoitetaan sitova rakennusala. Lisdksi kort-
telialueelle varataan paikat kahta muuntajaa
varten.

Kaava-alueen kaakkoisosaan muodostettava
tontti 23 osoitetaan autopaikkojen korttelialu-
eeksi (LPA-1), jolle saadaan rakentaa pysékéin-
tilaitos.  Pysdkointilaitokseen on  tarkoitus
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sijoittaa korttelien 5 (Valuri), 23 (Nahkuri) ja 27
(Ainola) autopaikkoja. Korttelialueelle osoite-
taan rakennusala, jonka suurin sallittu kerros-
luku on kuusi (V).

Kaava-alueen lounaisosaan osoitetaan asuin-,
litke- ja toimistorakennusten korttelialue (AL),
Jjoka muodostaa tontin 22. Korttelialueen ra-
kennusoikeus on 3 100 k-m? minkad lisciksi saa
rakentaa autosuojia, taloustiloja ja huoltotiloja
enintécn 150 k-m? Suurin sallittu kerrosluku
on seitsemdn (VI1).

Kaavaluonnoksen vaikutukset katutilaan ja
kaupunkirakenteeseen ovat tdydentdvadit ja tii-
vistdvat. Suunnitteluratkaisu muodostaa ur-
baanin umpikorttelimaisen kokonaisuuden si-
sdpihoineen. Rakennukset ovat korkeudeltaan
samaa luokkaa Kasarmintien toisella puolella
sijaitsevien asuinkerrostalojen kanssa mutta
selvdisti korkeampia kuin Astrémin entisen nah-
katehtaan valtakunnallisesti arvokkaan raken-
netun kulttuuriympdristén alueen rakennukset,
Jotka ovat 3—4 kerroksisia. Kaavoitettavalle alu-
eelle on osoitettu merkittdvd mddrd rakennus-
oikeutta.

Alueella on voimassa 2023 vahvistettu asema-
kaava, joka mahdollistaa 6-kerroksisen raken-
tamisen. Kaavoitettava sijainti on luonnollinen
kohta kaupunkirakenteen tiivistimiseen. Oulun

museo- ja tiedekeskus kuitenkin katsoo, ettd
matalampi rakentaminen sopeutuu paremmin
viereisten tonttien rakennetun kulttuuriympd-
riston arvoalueiden tilalliseen luonteeseen ja
ettd maltillisemmalla kerrosmdcdirdlld on mah-
dollista vdhentdd kulttuurihistoriallisiin arvoi-
hin kohdistuvia negatiivisia vaikutuksia.

Kaavoituksen vastine 20.8.2026

Kaava-alue sijaitsee arvokkaiden kulttuuriym-
paristdjen laheisyydessa. Uudisrakentaminen
ei uhkaa valtakunnallisesti tai maakunnallisesti
arvokkaiden ymparistdjen sailymista tai hei-
kenna niiden arvoa.

Toteutettava kuusikerroksinen liike- ja toimis-
torakennus nousee vahan ymparistéaan ylem-
maksi. Kaavamuutoksen mukaiset rakennusten
korkeudet vastaavat suurelta osin voimassa
olevan asemakaavan mukaisia korkeuksia.

Toimitilatontin suurimman sallitun kerrosluvun
muutos voimassa olevaan asemakaavaan nah-
den perustuu tonttijaon muutokseen. Asema-
kaavan sallimaa toimitilojen vesikaton kor-
keusasemaa ei ole tarkoitus muuttaa. (Tontti-
jaon muutos voi vaikuttaa kerroksen tulkin-
taan. Kerros sijaitsee kokonaan tai paaasialli-
sesti maanpinnan ylapuolella, kun taas kellari
sijaitsee paaasiallisesti maanpinnan alapuo-
lella.)
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Myllytullin kaupunginosaa koskeva asemakaavan muutos (564-2606, Kasarmintie 4a
ja 6, Makasiinikatu 2 ja 4)

KESKUSTELUTILAISUUS

Aika
Paikka

Osallistujat

Kasitellyt asiat
1.

Torstai 14.8.2025 klo 17-18
Ymparistodtalo, Solistinkatu 2, kokoushuone Vayla

Miina-Anniina Heiskanen (pj.) Oulun kaupunki, yhdyskuntalautakunta

Jouko Vdanen Oulun Pysdkointi Oy
Meri Ruuskanen Uki Arkkitehdit Oy

Saija Raina Oulun kaupunki, YYP
Antti Maatta (siht.) Oulun kaupunki, YYP

seka 2 lahialueen asukasta

Tilaisuuden avaus
Heiskanen avasi tilaisuuden ja toivotti osallistujat tervetulleiksi.
Esittely

Ruuskanen esitteli Trevian Asset Management Oy:n, Sivakka-yhtyma Oy:n ja Ou-
lun Pysakdinti Oy:n hankkeen seka viitesuunnitelman, jonka yhtiét ovat yhdessa
teettdneet. Suunniteltava alue on tarkoitus rakentaa kahdessa vaiheessa siten,
ettd Kasarmintien varren eteldisin toimitilasiipi (rakennus C) toteutetaan vii-
meiseksi. Pysdkdintikannen sijaan tavoitellaan Idhes 500 autopaikan pysakdinti-
taloa, mika antaa merkittdvaa etua korkojen suunnitteluun. Makasiinikadun var-
ressa toimitilojen raystaskorko pohjautuu voimassa olevaa kaavaa varten laadit-
tuun viitesuunnitelmaan. Asuintontti siirretdan Makasiinikadun varresta alueen
eteldosaan, ja toimitilojen pohjakerrokseen, korttelin pohjoiskulmaan, tavoitel-
laan paivittaistavarakauppaa. Huoltotoiminnot keskitetdan ajoliittymien lahelle.
Myo6s rakennusten julkisivumateriaaleja, -vareja ja -aukotusta on tarkasteltu.

Maatta esitteli kaavamuutoksen. Vireilld oleva kaava perustuu Oulun kaupungin
ja yhtididen yhteistoimintaan. Yhtiot ovat esittdneet asemakaavan muuttamista
uuden pysakointitalon toteuttamiseksi. Oulun kaupungin ndkdkulmasta uuden
pysakointitalon avulla tuetaan rakentamattoman alueen toteutumista, Museo- ja
tiedekeskus Tiiman asiakaspysakointia, Autoheikin pysdkointikorttelin kehitta-
mista seka Ainolan korjaamista.

Keskustelu

Asunto Oy Oulun Ainolan Portti on antanut aiemmin kriittista palautetta mm. voi-
massa olevan asemakaavan sallimista kerrosluvuista. Yhtié on kommentoinut
myds vireilld olevan asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa. Toivo-
taan rakennusten korkeuden rajoittamista ja autoliikenteen haittojen vahenta-
mista.

Keskustelussa todettiin muun muassa seuraavaa:

- Yhtién asukkaat ovat huolissaan esitetyn uudisrakentamisen korkeudesta
seka rakennusten sijoittumisesta lahelle Kasarmintietd, jolloin ne peitta-
vat kadunvarren nékymia. Uudisrakennukset toivotaan sijoitettavan sa-
maan linjaan Kansainvdlisen koulun kanssa. Myds etdisyytta
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Makasiinikatuun pidetdaan riittamattdmana: uudet korkeat rakennukset
heikentdvat olemassa olevien asuntojen olosuhteita.

Kaava-alueelle tavoitellaan liikaa kerrosalaa.

Viitesuunnitelmaa laativan konsultin ty® sekd& materiaalien ja varien
kayttd on epailemattd huolellista ja ansiokasta, mutta suunnittelulle an-
netut tavoitteet koetaan vaariksi. Hieno sisapiha ei lohduta pihan ulko-
puolella asuvia.

Kaupungin toiminta koetaan ristiriitaiseksi. Tiima perustuu kilpailuvoit-
toon, ja museokeskuksen korkeatasoisessa suunnitelmassa arvokas nah-
katehtaan ymparisté on huomioitu hyvin. Vireilla olevassa asemakaavassa
puolestaan hyvat tavoitteet on unohdettu ja ymparistén lahtokohdat on
sivutettu. Suunnitelman havainnekuvissa on syyta esittda enemman ar-
vokasta ymparistoa.

Asukkaat ovat huolissaan pysakointitalon visuaalisista ja toiminnallisista
vaikutuksista. On selvaa, etta alueelle tarvitaan pysakointipaikkoja, mutta
suunnitelmassa esitetty autopaikkamaara pohjautuu ylisuureen kerros-
alatavoitteeseen. Julkisivumateriaalina tiili voi soveltua ymparistéén pa-
remmin kuin teras. Pysakointitalon eteldpuolelle jaava tyhja tila ei anna
lisdarvoa ymparistoon.

Uusi kauppa ja pysakointitalo lisaavat asiointipysdkadintia ja liikennetta.
Lilkkenteen haitat kasvavat. Rakennusten siirtdminen kauemmaksi ka-
duista mahdollistaisi asiakaspysakdinnin kaupan vieressa. Paivittdistava-
rakauppa edellyttda toimiakseen asiakaspysakointia.

Makasiinikadulle ollaan jarjestémassa kolme leveaa liittymad, mika hei-
kentaa kadun ilmettéd ja toimintaa. Makasiinikadun jalkakaytava tulisi sai-
lyttad, ja alueen toiminta tulisi sopeuttaa kaytavan sailyttdmiseen.

Uutta asuinrakennusta ollaan sijoittamassa erikoiseen paikkaan, pihan pe-
ralle, ilman suoraa ajoyhteytta kadulle.

Paikalla olleet Oulun kaupungin ja yhteistybkumppaneiden edustajat vastasivat
muun muassa seuraavaa:

Esitetyn pysdkdintitalon avulla pyritddn vastaamaan pysakoéintitarpee-
seen.

Kokonaisuudesta pyritéan luomaan taloudellinen ja toteuttava. Osapuol-
ten reunaehdot vaikuttavat suunnitteluun. Toteutettavuus edellyttaa riit-
téa kerrosalaa.

Asuinrakennuksen sijoitus pohjautuu toteuttajan esitykseen, ja pysakdin-
titalon eteldpuolelle suunniteltua viheraluetta tarvitaan hulevesien viivyt-
tamiseen.

Makasiinikadun liikenteen arvioidaan jopa kolminkertaistuvan aiemmasta.
Melutason ohjearvot tuskin ylittyvat ja alueen nopeusrajoitus (30 km/h)
vahentda haittoja, mutta liikenteen melun lisddntyminen voi olla havait-
tavaa. Melu selvitetddan ennen kaavaehdotuksen valmistelua.
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta 1:2000, 20.8.2026
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Ote asemakaavan muutoksesta ja tonttijaosta 1:1000, 20.8.2026
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Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Autopaikkojen korttelialue. Korttelialueelle saadaan rakentaa pysakaintilaitos.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

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

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Korttelin nimi, joka ei vahvistu.

Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun kerrosalan neliometreissa ja jalkimmainen luku
sallitun autosuojan, talous- ja huoltotilojen kerrosalan nelibmetreina.

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

Rakennusala.

Maanalainen tila.

Kellarikerros, johon saadaan sijoittaa kerrosalaan laskettavaa tilaa. Suluissa oleva luku
ilmoittaa siina sallitun kerrosalan neliémetreina.

Istutettava alueen osa.
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Yleiselle jalankululle ja polkupyérailylle varattu alueen osa.
Ajoyhteys.
Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.

Muuntaja.

Tulvareitti.

Vaylien ja alueiden pinnanmuodot tulee muotoilla kokonaisuutena siten, etta tulviva hulevesi
virtaa hallitusti painannetta pitkin. Reittia ei saa padota haitallisesti. Reittia ymparoivat
rakennukset tulee suunnitella siten, ettei tulvavesi vahingoita niita.

myl8-merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:
KAUPUNKIKUVA JA YMPARISTO

Kaava-alue rajautuu arvokkaaseen kulttuuriymparistéon. Suunnittelussa tulee vaalia
ympariston arvoja. Uudisrakennusten muodot, mittasuhteet, materiaalit, varit ja aukotukset
sopeutetaan ymparistdodn. Rakennusten kadunvarsijulkisivujen materiaalina kaytetaan
punatiilta, vaaleaa tiilta, puuta, terasta tai lasia.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle muodostetaan sisépiha, jota rakennukset kiertavat
umpikorttelimaisesti.

Sis&pihalta Makasiinikadulle johtavan ajoyhteyden ylapuolelle saa rakentaa rakennuksia
yhdistavan lapinakyvan ylikulkusillan.

Rakennusten vesikaton ylimman kohdan korkeusasema saa olla enintadan +34.0 m (N2000).

Rakennusten ylimman kerroksen ylapuolelle ja vesikaton ylimméan kohdan korkeusaseman
lapuolelle saa rajoitetusti sijoittaa matalia laitetiloja, jotka eivat ndy Kasarmintien tai
akasiinikadun vastapuolella oleviin asuntoihin. Muita tiloja ei saa sijoittaa ylimman kerroksen

Klépu_olell_e. lImanvaihtokoneiden ilma-aukot suunnataan siten, ettei niiden &ani ole
avaittavissa ymparistosta.

Kaavassa osoitetun rakennusoikeuden rajoittamatta saadaan rakentaa muuta kuin
paakayttotarkoituksen mukaista tilaa, jonka lattian korkeusasema on enintaan N2000 + 7.0m.

Parvekkeet sijoitetaan rakennusalalle.
LIIKENTEEN JA PYSAKOINNIN JARJESTELYT

Kasarmintie on tarkea jalankulun ja pyorailyn vayla. Kadun luonne tulee ottaa huomioon muun
muassa liittymien suunnittelussa.

Rakennusten sisaankaynneilta, pydrapyséakointipaikoilta ja ulkoalueilta jarjestetaan sujuvat,
selkeat, viihtyisat ja turvalliset jalankulku- ja Eyérélly—yhteyd_et kaikkialle ymparistoon.
Ralf(enr]kjk_set pihoineen ja ymparistdineen rakennetaan vahintaan esteettémyyden perustason
mukaisiksi.

Toimitilarakennuksia varten toteutetaan vahintaan 1 autopaikka jokaista 85 ]
kerrosalaneliometria kohti tai 1 autopaikka jokaista 120 kerrosalaneliometria kohti, kun
velvoitepaikat ovat yleisessa pysakointilaitoksessa, seka vahintaan 1 polkupyoérapaikka jokaista
50 kerrosalaneliometria kohti. Edellisten liséksi toteutetaan vahintaan 2 esteetdnté autopaikkaa
ensimmaista 50 autopaikkaa kohti, ja sen jalkeen yksi esteeton autopaikka jokaista alkavaa 50
autopaikkaa kohti.

Asuinkerrostaloa varten toteutetaan vahintaan 1 autopaikka jokaista 210
asuntokerrosalanelidmetria kohti ja vahintaan 1 polkupyoérapaikka jokaista 30
kerrosalanelidmetria kohti. Edellisten liséksi toteutetaan vahintaan 1 vierasautoEaikkajokaista
alkavaa 1000 asuntokerrosalanelidmetria seka vahintaan 2 esteetdnta autopaikkaa. Lisaksi
toteutetaan vahintaan 1 kuormapyoéran, peravaunun tai muun vastaavan apuvalineen paikka
jokaista alkavaa 1 000 asuntokerrosalaneliometria kohti.

Pyorapysakainti jarjestetaan korkealaatuisesti, ja pydrapaikat sijoitetaan rakennuksen
sisdankaynnin laheisyyteen. Kaikki ulkona olevat pyoérépaikat varustetaan runkolukittavilla
telineilla. Vahintaan kolmasosa toimitilojen pyorapaikoista katetaan. Vahintaan puolet
asuinkerrostalojen pyoérapaikoista seka kuormapyorien paikat sijoitetaan lukittavaan ja
katettuun tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia.

Nama pyodrapaikat eivat saa olla 2-kerrostelineissa gai seinatelineissa.

Talous- ja huoltotiloihin ei kohdistu pysakointivelvoitteita.
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Asemakaavanmerkinnat ja -maaraykset, 20.8.2026

21.

ULKOALUEET JA ISTUTUKSET

Kaava-alueen tonttien yhteisista jarjestelyista tulee sopia. Yhteisessa suunnitelmassa esitetaan
mm. jalankulku- ja pﬁ/t‘)réil_y—yhte?/_det, pelastusreitit, huoltoyhteydet, istutettavat alueet,
pyséakointialueet, hulevesien hallintajarjestelmat seka alueen liittyminen ymparistéonsa.
Asuinkerrostalojen korttelialueelle toteutetaan viihtyisa oleskelu- ja leikkipiha.

Rakennusluvan yhteydessa on esitettava viherrakentamisen asiantuntijan laatima
pihajarjestely- ja istutussuunnitelma, joka on toteutettava kokonaisuudessaan rakentamisen
Khteydessé. Tonteille tulee toteuttaa runsaasti kasvillisuuden peittamia alueita. Pihojen

aytettavyys ja viihtyisyys seka istutusten kasvuedellytykset ja istutusalustojen riittavyys
varmistetaan. Toiminnot sijoitetaan selkeasti. Rakennukset ja rakenteet sijoitetaan riittavan
etaalle sailytettavista puista. Liikenne- ja pysékointialueita varataan riittavat lumitilat. ]
Kaytettavien piha- ja viherrakentamisen materiaalien tulee olla yhteensopivia rakennusten ja
ympardivien alueiden pintamateriaalien kanssa.

Vihertehokkuuden tulee tayttaa Oulun vahimmaiskertoimien vaatimukset.
HULEVESIEN HALLINTA

Tontit muotoillaan siten, ettei tulviva hulevesi aiheuta haittaa ymparistolle. Korttelialueille
suositellaan toteuttavaksi mahdollisimman laajoja pintoja, joiden avulla hulevesia viivytetaan

tai imeytetaan: esimerkiksi istutettuja alueita, vettalapaisevia kiveyksia tai viherkattoja. Suoraan
hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetaan. Muita alueita kuin maanvaraisia
viheralueita varten tarvitaan_viivKtyst_ilavuutta vahintdan yksi kuutiometri {'okaista 100 )
pinta-alaneliometria kohti. Viherkatoilla tai kansipihan viheralueilla kaytetaan valumakerrointa
0,3. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 2—24 tunnin kuluessa ja niissa tulee olla suunniteltu
ylivuoto. Pysakainti- ja liikennealueiden hulevesia tulee puhdistaa.

MUUNTAMOT
Muuntamot sig'oitetaan maantasolle ja kadun puoleiselle ulkoseinalle seka integroidaan

rakennuksiin tai katoksiin alueen sahkoénjakeluverkon haltijan hyvaksymalla tavalla.
Muuntamot on voitava rakentaa ensimmaisessa rakennusvaiheessa.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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