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Asemakaavan muutoksen selostus

30.11.2023 paivattyyn Oulun kaupungin | kaupunginosan (Pokkinen) korttelin 38 tonttia nro 5
(Kaarlenvayla 1), Meritoria, Kaarlenaukiota seka vesialuetta koskevaan asemakaavan muutokseen.
Hankkeen nimi: Terwa Tower

Kaavatunnus: 564-2401

Diaarinumero: OUKA/11684/10.02.03/2018

viitesuunnitelma 30.11.2023. Hankkeen viitesuunnitelman on laatinut Arkkitehtitoimisto Jarvinen
& Kuorelahti Oy ja hotellitornin julkisivut Arkkitehtuuritoimisto B&M Oy.
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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1. Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin | kaupunginosan (Pokkinen) korttelin 38 tonttia
nro 5 (Kaarlenvayla 1), Meritoria, Kaarlenaukiota seka vesialuetta. Asemakaavan muutoksella
muodostuu Oulun kaupungin | kaupunginosan korttelin 49 tontti nro 1. Tonttijako hyvaksytaan
asemakaavan muutoksen yhteydessa.

Kaavan nimi:
Kaavatunnus:

Kaavan laatija:

Kaavan vireilletulosta
ilmoitettu:

Terwa Tower, Kaarlenvayla 1
564-2401

kaavoitusjohtaja Kari Nykanen
kari.p.nykanen@ouka.fi

asemakaava-arkkitehti, hankkeen projektipaallikko, Leena Kallioniemi
leena.k.kallioniemi@ouka.fi

kaavoitusarkkitehti Jere Klami
jere.klami@ouka.fi

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 Oulun kaupunki

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella
17.6.2021.

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
6.7.2021.
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Hyvaksyminen:

1.2. Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalueeseen kuuluvat | kaupunginosan (Pokkinen) korttelin 38 tontti nro 5,
Meritori ja Kaarlenaukio seka vesialuetta. Suunnittelualue rajautuu itdpuolella paakirjastoon,
Kaarlenvaylaan, Meritullin kanavaan ja Oulun kaupunginteatteriin. Eteldssa suunnittelualue
rajautuu Meritullin vierassatamaan ja Kiikeliinpuistoon, lannessa Rommakonselkaan ja Pikisaareen
seka pohjoisessa Rommakonselkaan. Asemakaavan muutosalueen pinta-ala on 17459 neliometria.
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Kuva 1. Asemakaavan muutosalueen rajaus on merkitty punaisella viivalla.

1.3. Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake
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Liite 2. Kaupunginhallituksen paatds suunnitteluvarauksesta 7.5.2018 §132
Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, paivitetty 2.6.2023
Liite 4A. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatetyt mielipiteet ja lausunnot vastauksineen

Liite 4B. Valmisteluaineistosta 1 (maankayttdvaihtoehdot) jatetyt mielipiteet ja lausunnot
vastauksineen

Liite 4C. Valmisteluaineistosta 2 (asemakaavan muutosluonnos) jatetyt mielipiteet ja lausunnot
vastauksineen

Liite 5. Tiedotus- ja keskustelutilaisuuksien 19.8.2021, 19.5.2022 ja 9.8.2023 muistiot
Liite 6. Valmisteluaineisto 1, maankayttdvaihtoehtojen vertailu 14.4.2022
Liite 7. Terwa Tower herkkyystarkastelut 30.1.2023, Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik Oy

Liite 8. Asemakaavan muutosehdotuksen viitesuunnitelmat 30.11.2023, Arkkitehtitoimisto Jarvinen
& Kuorelahti Oy ja torniosan julkisivut Arkkitehtuuritoimisto B & M Oy

Liite 9. Asemakaavan muutosehdotuksen varjostustutkielma 30.11.2023, Arkkitehtitoimisto
Jarvinen & Kuorelahti Oy

Liite 10. Tuulisuusselvitys, AFRY Finland Oy 15.5.2023, paivitetty 30.11.2023
Liite 11A. Ymparistosuunnitelma 30.11.2023, Sitowise Oy

Liite 11B. Valaistuksen yleissuunnitelma 30.11.2023, Sitowise Oy

Liite 11C. Hulevesien kasittelyn yleissuunnitelma 30.11.2023, Sitowise Oy

Liite 12. Liikenneselvitys ja -yleissuunnitelma 30.11.2023, Sitowise Oy, sisaltda Torialueen
liikenteellinen ja pysakointiselvitys, 28.2.2022, paivitetty 30.11.2023, Sitowise Oy

Liite 13. Suunnittelukilpailu julkisivusta 14.8.-8.9.2023, arvostelupoytakirja kuvaliitteineen
Liite 14. Asemakaavakartta merkintdineen

Tonttijako ja tonttijaonmuutos

1.4. Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lahdemateriaalista

Asemakaavan muutosta varten laaditut selvitykset:

Vanmanninsaaren luontoselvitys, 3.6.2021, Sitowise Oy

Vanmanninsaaren maisema- ja pienilmastoselvitys, 24.3.2022, Sitowise Oy
Perustamistapalausunto, 3.5.2021, AFRY Finland Oy

Maaperan pilaantuneisuustutkimus, 26.4.2021, AFRY Finland Oy

Maaperan pilaantuneisuustutkimus lisatutkimukset, 25.8.2021, AFRY Finland Oy
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Maaperan sulfaattimaaselvitys, 2.5.2021, AFRY Finland Oy

Hulevesiselvitys, 14.6.2021, AFRY Finland Oy, paivitetty 5.1.2022, 11.5.2023 ja 30.11.2023
Hulevesien kasittelyn yleissuunnitelma 30.11.2023, Sitowise Oy

Kaupunkiympariston tuulisuusselvitys, Oulu - Terwa Tower, 8.9.2021, Numerola Oy

Kaupunkiympariston tuulisuusselvitys (asemakaavan muutos), AFRY Finland Oy, 15.5.2023,
paivitetty 30.11.2023

Ymparistomeluselvitys, 19.5.2023, paivitetty 29.11.2023, Sitowise Oy

Torialueen liikenteellinen ja pysakdintiselvitys, 28.2.2022, paivitetty 30.11.2023, Sitowise Oy
Liikenneselvitys ja -suunnitelma, 22.5.2023, paivitetty 30.11.2023, Sitowise Oy

Terwa Tower herkkyystarkastelut 30.1.2023, Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik Oy
Varjostustutkielma 23.5.2023, paivitetty 30.11.2023, Arkkitehtitoimisto Jarvinen & Kuorelahti Oy
Suunnittelukilpailu julkisivusta 14.8.-8.9.2023, arvostelupdytakirja kuvaliitteineen
Vanmanninsaaren keltakurjenmiekkaesiintymien tarkistuskaynti 18.8.2023, Sari Ylitulkkila
KuntaHelmi lietetatarinventoinnit Oulujoen suistossa 2023, 10.10.2023, Natans Oy
Taustaselvitykset, strategiat ja -suunnitelmat:

Oulun kaupunkistrategia 2030

Oulun maanayton toteuttamisohjelma 2024-2024

Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot (RKY 2009), Museovirasto
Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparisté 2015, Pohjois-Pohjanmaan liitto

Oulun ruutukaava-alueen modernin arkkitehtuurin inventointi 2016, Oulun kaupungin
rakennussuojelutyéryhma

Arvokkaita alueita Oulussa 2015, Oulun kaupunki

Oulun keskustavisio 2040, 7.2.2017, Oulun kaupunki

Oulun korkean rakentamisen selvitys, 10.6.2014, Oulun kaupunki

Oulun arkkitehtuuriohjelma 3.4.2017

Suistokaupunkivisio, 28.5.2019, Oulun kaupunki

Vesipeilin vuosisadat, selvitys Oulujoen suiston historiasta ja arvoista, 8.6.2021, Oulun kaupunki
VILMO Viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, 28.10.2014, Oulun kaupunki

Oulun suistoalueen keskeiset luontoarvot, 15.2.2018, Ramboll

Maankohoaminen Oulujoen suistossa, 30.1.2018, Poyry Finland Oy

Oulun kaupungin meluselvitys 22.3.2018, WSP Finland
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Oulun pysakaointiohjelma 2040, 2019, Oulun kaupunki, Sitowise Oy

Pysakointinormit Oulun kaupungin alueella, 28.3.2018, Oulun kaupunki

Oulun seudun pyorailyn paareittisuunnitelma 2030, 24.3.2017, Oulun kaupunki
Baanaverkkosuunnitelma 2030, 27.5.2019, Oulun kaupunki

Oulun paakirjaston rakennushistoriaselvitys, Arkkitehtitoimisto Pia Krogius, 5.10.2002
Taydentdva Oulun paakirjaston rakennushistoriaselvitys, 17.11.2021, Sweco Infra & Rail Oy
Oulun kaupunginteatterin rakennushistoriaselvitys, 25.5.2022, Sweco Infra & Rail Oy
Oulun Torinrannan kaavoitushistoriaselvitys, 7.4.2012, Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy
Oulun paakirjaston rakennushistoriaselvitys, 5.10.2012, Arkkitehtitoimisto Pia Krogius
Merikaupunki Oulu -tavoitesuunnitelmaraportti 2021

Oulun kauppatori- ja yleissuunnitelman paivitys 30.6.2020, WSP Finland Oy

2. Tiivistelma

2.1. Asemakaavan muutosehdotuksen sisdlto

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa alueelle suunnitteluvarauksen mukaisesti
tornihotelli ja siihen liittyvia toimintoja, kuten kokoustiloja, ravintola ensimmaiseen kerrokseen ja
nakdalaravintola ylimpaan kerrokseen. Osa toiminnoista tarjoaa kaikille avoimia palveluita.

Asemakaavan muutoksella alueelle muodostuu korttelin 49 tontti nro 1, joka on osoitettu
liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saadaan rakentaa hotelli- ja ravintolatiloja (KL-1). Tontille on
osoitettu rakennusalat yksikerroksista (I) rakennusosaa seka hotellitornia varten. Hotellitornin
suurin sallittu kerrosluku on 20 (XX). Tontille osoitettu rakennusoikeus on 14 100
kerrosalaneliometria. Hotellin rakennusalan lounaan ja luoteen puolelle voidaan rakentaa
sisaankayntikatos (kt). Torniosan vesikaton ylin korkeusasema on +75.0 (korkeusjarjestelma
N2000) ja matalamman yksikerroksisen osan +10.5 (korkeusjarjestelma N2000). Korttelin 49 ja
kirjaston valisella alueella on jalankululle ja pyorailylle varattu alue, joka sallii myos kirjaston
huoltoyhteyden (kaavamerkinta pp/h). Korttelialueelle on osoitettu merkintéd muuntajaa varten
(vm). Tontille ei saa sijoittaa asumista (as 0). Viitesuunnitelmien mukaisesti tontille sijoittuu 240
hotellihuonetta.

Suunnittelun lahtokohtana on kirjaston ja teatterin autopaikkojen osoittaminen voimassa olevan
asemakaavan mukaisesti korttelin 34 LPA. Vanmanninsaaressa ei sallita linja-autoliikennetta.
Saattoliikenne ja esteetdn pysakointi on mahdollista Kaarlenaukiolla. Linja-autojen pysakointialue
on osoitettu Kaarlenvaylalle ja Hallituskadulle saaren laheisyyteen.

Kortteliin 49 seka osalle Kaarlenaukiota on osoitettu maanalainen pysakdimispaikka (ma-p).
Ajoyhteys korttelin 49 tontille nro 1 maanalaiseen pysakaintiin on osoitettu yleiselta alueelta
hotellin korttelin 49 seka kirjaston korttelin 38 valista (ma-ajo).
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Kaarlenaukio jatkuu aina Meritullin kanavalta Rommakonselalle ja on merkitty kaavamaarayksella
katuaukio/tori. Kaarlenaukio suunnitellaan kavelypainotteisena alueena. Kaarlenaukiolle on
osoitettu sijainniltaan ohjeellinen ajoyhteys (ajo) seka huoltoajoyhteys (h).

Vanmanninsaaren lounaiskulmassa on Meritori, joka on merkitty kaavamaarayksella
katuaukio/tori. Meritori suunnitellaan kavelypainotteisena alueena. Meritorille on osoitettu
rakennusala, jolle saa sijoittaa toria palvelevan rakennuksen (to-1). Rakennusalan suurin sallittu
kerrosluku on yksi ja rakennusoikeus 150 nelidmetria. Suunnittelualueen rannat ovat jalankululle
ja polkupydrailylle varattuja alueen osia (pp). Osalle jalankululle ja polkupyorailylle varattuja
alueita on osoitettu myds huoltoyhteydet (pp/h). Meritorille sijoittuva paviljonki on toritoimintoja
tukevaa toimintaa ja taman vuoiksi sille ei kohdistu mydskaan autopysakoinnin
velvoitepaikkavaatimusta.

Pikisaarensilta on osoitettu ohjeelliseksi yleiselle jalankululle ja polkupyorailylle varatuksi alueen
osaksi (pp). Yhteys jatkuu sijainniltaan ohjeellisena Kaarlenaukiolle.

Asemakaavan muutos mahdollistaa Vanmanninsaaren laajentamisen noin 17 metrin verran
luoteen suunnassa. Laajennettavaa aluetta muodostuu koko suunnittelualueelle. Saaren edustalla
on vesialuetta (W) seka vesialueen osaa, jolle saadaan rakentaa venesatamaan liittyvia laitteita (vs).

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on valmisteltu asemakaavamerkintoja taydentava
kolmiomaarays pok6, joka sisaltaa maarayksia korttelin 49 kaupunkikuvasta ja rakentamisesta,
julkisivuista, valaistuksesta ja julkisivumainoksista, teknisista laitteista ja tiloista, piha-alueista ja
hulevesista, pysakoinnista ja polkupyorapysakoinnistd, vaestonsuojatiloista, maaperasta,
tulvakorkeudesta seka luontoarvojen huomioon ottamisesta. Pysakdintipaikkoja tulee rakentaa
hotellia varten yksi jokaista 200 kerrosalaneliometria kohti. Polkupydrapysakdintipaikkoja on
varattava yksi polkupydrapysakdintipaikka viittatoista asiakaspaikkaa kohti seka lisaksi 0,4
polkupydrapysakointipaikkaa yhta hotellin tydntekijaa kohti. Kolmiomaarayksen mukaan
tornihotellin ylimpaan kerrokseen seka yksikerroksisen osan katolle tulee sijoittaa asiakastilaa.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on valmisteltu asemakaavamerkintoja taydentava maarays
300-23, joka sisaltaa maarayksia yleisten alueiden toteuttamisen laatutasosta.

Suurimmalle osalle asemakaavan muutosaluetta, pois lukien sen luoteisreuna, on osoitettu
merkinta Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparistd, jonka arvot tulee sailyttaa.
RKY on Museoviraston laatima valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden tarkoittama
inventointi (valtioneuvoston paatos 22.12.2009).

Asemakaavakartta merkintoineen liitteena 14.

Asemakaavan muutosalueen korttelialueen rakentamisen tehokkuudeksi muodostuu 4,41. Koko
asemakaavan muutosalueen rakentamisen tehokkuudeksi muodostuu vesialue mukaan luettuna
0,82 seka vesialuetta lukuun ottamatta 1,02.

Korttelille 49 muodostuu velvoitepaikkoja maanalaiseen pysakdintitilaan 74 autopaikkaa.

Samaan aikaan asemakaavan muutoksen kanssa on laadittu alueen liikenteen, katujen,
ympariston, valaistuksen ja hulevesien yleissuunnitelmat.



564-2401 Asemakaavan muutos 30.11.2023, Terwa Tower, Kaarlenvayla 1

2.2. Kaavaprosessin vaiheet

Hankkeesta on tehty suunnitteluvaraus kaupunginhallituksen paatoksella 7.5.2018 § 132
yhdyskuntalautakunnan esityksesta 24.4.2018 § 197.

Asemakaavan muutos on kaynnistetty suunnitteluvarauksen saajien hakemuksesta Oulun
kaupungin yhdyskuntalautakunnan paatoksella 8.6.2021 § 324.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville 8.6.2021 §
324.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin nahtavilla
6.7.2021-3.9.2021. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin 20 mielipidetta ja kolme
lausuntoa. Mielipiteet ja lausunnot seka niiden vastineet ovat liitteessa 4. Mielipiteilla oli yhteensa
416 allekirjoittajaa.

Yhdyskuntalautakunta on paattanyt asemakaavan muutosta koskevasta
yhteistoimintasopimuksesta 8.6.2021 §334.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivitetty 2.6.2023.

Valmisteluaineisto 1 (maankayttdvaihtoehdot 1-4) pidettiin nahtavillad 6.5.-6.6.2022. Asiasta
esitettiin 13 mielipidetta ja nelja lausuntoa. Mielipiteissa oli yhteensa 569 allekirjoittajaa. Yhdessa
mielipiteessa oli 542 allekirjoittajaa, mihin sisaltyy nettiadressin allekirjoittajat. Yhdessa
mielipiteessa oli 14 allekirjoittajaa, yhdessa nelja seka muissa yksi. Mielipiteet ja lausunnot seka
niiden vastineet ovat liitteessa 4.

Valmisteluaineisto 2 (asemakaavan muutosluonnos) laatimisen aikana tornihotellin operaattoriksi
vahvistui Osuuskauppa Arina.

Asemakaavan valmisteluaineisto 2 (asemakaavan muutosluonnos) on pidetty nahtavilla 4.7 —
31.8.2023. Asemakaavan muutosluonnoksesta esitettiin 27 mielipidetta ja kaksi lausuntoa.
Mielipiteet ja lausunnot seka niiden vastineet ovat liitteessa 4.

Terwa Kiinteistokehitys Oy luopui toimisto-, liike- ja huoneistohotellirakennuksesta 2.11.2023.
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2.3. Asemakaavan toteutus

Asemakaavan muutoksen mahdollistama rakentaminen toteutetaan asemakaavan muutoksen
saatua lainvoiman.

Kuva 2. [Imakuva 2018 © Oulun kaupunki.
3. Lahtokohdat

3.1. Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1. Alueen yleiskuvaus

Korttelissa 38 tontilla nro 3 sijaitsee Kaupunginkirjasto, tontilla nro 4 Kaupunginteatteri, tontilla
nro 5 sijaitsee pysakointikentta ja Meritorin alueella viheralue. Kaarlenaukio on Vanmanninsaaren
keskeinen julkinen tila, jonka lapi kulkee kavelyn, pydrailyn, henkildautoliikenteen ja
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huoltoliikenteen reitteja. Alueen lapi kulkee kavely- ja pyoraily-yhteys. Pyoraily-yhteys on osa
Oulun kaupungin pyoratieverkoston paareittia seka Merellista reittid. Suunnittelualue on osa

valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistoa. Asemakaavan muutosalueen

pinta-ala on 16 551 nelidmetria.

3.1.2. Maisema ja ymparisto

Vanmanninsaari on pinta-alaltaan suhteellisen pieni ja voimakkaasti rakennettu, minka liséksi se
on saanut nykyisen muotonsa pitkalti keinotekoisesti rakentamisen yhteydessa tehtyjen
maatayttojen kautta. Laajemmassa mittakaavassa Vanmanninsaari kuuluu osaksi Oulujoen laaksoa
ja suistoaluetta. Vanmanninsaari on pinnanmuodoiltaan paasaantoisesti hyvin tasainen.
Pinnanmuotojen korkeuserot muodostuvat lahes yksinomaan rakennetuista elementeistd, kuten
kulkuvaylista, aukioista ja pysakdintialueista.

Suurempia korkeuseroja syntyy saaren lansirannalle, jossa rantapenger laskeutuu vesirajaan
paikoitellen jyrkkana. Korkeuserot ja pinnan muodot ovat seurausta saaren rakentamisesta. Saaren
keinotekoisuutta ja urbaania ilmetta korostavat etela-, itd- ja pohjoisrannalla teatterin ja kirjaston
rakennuksiin liittyvat betonirakenteiset kulkuvaylat, oleskelualueet ja -portaikot, mitka
levittaytyvat ulokkeena veden paalle tai rajautuvat jyrkasti veteen pystysuorilla tukiseinilla.

Teatterin lansipuolella on saaren kokoon nahden laaja puistomainen viheralue. Alueelle sijoittuu
palveluja, kuten kioski ja ravintolalaiva. Saaren rannoilta avautuu miellyttavia ja laajoja nakymia
kohti Oulujoen suistomaisemaa ja historiallista Pikisaaren miljo6ta.

Maisema on kuvattu tarkemmin selostuksen kappaleessa 3.3.16 maisema- ja pienilmastoselvitys.

3.1.3. Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella sijaitsevat pysakointialue, Meritorin viheralue ja Kaarlenaukion ja
Kaarlenvaylan katualueen julkiset tilat. Suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa
Vanmanninsaarella sijaitsevat kulttuurihistoriallisesti arvokkaat 1972 valmistunut
kaupunginteatteri (laajennus 2004) ja 1982 valmistunut Oulun paakirjasto. Rakennuksia on
kuvattu tarkemmin kappaleessa 3.3.5 rakennushistorialliset selvitykset.

Suunnittelualue liittyy kevyenliikenteen sillan kautta kulttuurihistoriallisesti valtakunnallisesti
arvokkaaseen Pikisaaren alueeseen, jossa on pienella alueella monipuolinen teollisen historian
seka luotsien ja teollisuustydntekijéiden kaupunkimaisen asumisen keskittyma. Suurin osa
nykyisista Pikisaaren rakennuksista on 1800- ja 1900-luvun taitteesta.

Suunnittelualueen lounaispuolella sijaitsee Torinrannan alue, jonka kautta alue liittyy osaksi Oulun
ruutukaavakeskustaa. Torinrannan alueetta rajaa koillislaidalla hotellirakennus, kaakkoislaidalla
rantakadun historiallisten rakennusten rivisto ja lounaislaidalla kauppahallista, ranta-aitoista ja
rakenteilla olevista kesatorista seka torihotellista muodostuva rakennusten kokonaisuus.
Torialueelle sijaitsee kauppatori, kausittaisine toimintoineen, ravintola- ja liikekdaytdssa olevien
aittarakennusten keskittyma, seka kaksi laajaa pysakodintialuetta.

Suunnittelualueella ja sen laheisyydessa sijaitsevat valtakunnallisesti merkittavat rakennetut
kulttuuriymparistot on kuvattu selostuksen kappaleessa 3.3.1.
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3.1.4. Liikenne

Vanmanninsaaren liikenneselvitys ja -suunnitelma on esitetty kappaleessa 3.3.26 ja joka on, joka
on selostuksen liitteena 12. Liite 12 sisaltaa liitteena 4 Torialueen liikenteellinen ja
pysakodintiselvityksessa on esitetty kohdassa 2.2.25.

3.1.5. Maanomistus

Suunnittelualue on Oulun kaupungin omistuksessa.

3.2. Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Paatoksella
valtioneuvosto korvaa valtioneuvoston 30.11.2000 tekeman ja 13.11.2008 tarkistaman paatoksen
valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista. Alueidenkayttotavoitteiden avulla taitetaan
yhdyskuntien ja lilkenteen paastoja, turvataan luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympariston
arvoja seka parannetaan elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia. Niilla myos sopeudutaan
ilmastonmuutoksen seurauksiin ja saan aari-ilmidihin.

Suunnitelmassa edistetdan erityisesti naita valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita: Luodaan
edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu
ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan
yhdyskuntarakenteen eheytta. Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet
sijoitetaan siten, ettd ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.
Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan
muutoin.

3.2.2. Maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa alue on osoitettu merkinnalla C-1. Merkinnalld osoitetaan
Oulun keskustatoimintojen alue, johon sijoittuu keskustahakuisia hallinto-, kauppa-, hyvinvointi-
ja vapaa-ajan palveluja sekd asumista.

Suunnittelumaaraykset: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee luoda
edellytyksia kansainvalisen, kaupallisesti vetovoimaisen ja viihtyisan kaupunkikeskustan
kehittymiselle varaamalla alueita tiivista kaupunkirakentamista ja monipuolisia palveluja varten
seka maarittelemalla korkeatasoisen kaupunkikuvan kehittamisen periaatteet.

Alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.
Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa keskustatoimintojen alueen sijainti ja laajuus on
madriteltava siten, ettd alue muodostaa toiminnallisesti yhtendisen keskustahakuisiin toimintoihin
painottuvan kokonaisuuden.
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Oulun keskustatoimintojen aluetta tulee kehittdaa Pohjois-Suomen kaupallisena paakeskuksena ja
alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota kaupan toiminta-
ja kehitysedellytysten ja palveluiden saavutettavuuden kehittamiseen.

Suunnittelualue on osa Valtakunnallisesti arvokasta rakennettua kulttuuriymparistéa. Merkinnalla
osoitetaan valtioneuvoston paatoksen mukaiset valtakunnallisesti merkittavat rakennetut
kulttuuriymparistot (RKY 2009). Osa kohteista ei ndy kaavakartalla; luettelo valtakunnallisesti
arvokkaista rakennetuista kulttuuriymparistdista ja -kohteista on esitetty 2. vaihemaakuntakaavan
selostuksen liitteissa 4 ja 5 seka 3. vaihemaa-kuntakaavan selostuksen liitteessa 5 a.

Suunnittelumaaraykset: Alueiden kadyton suunnittelussa tulee edistaa kulttuuriympariston
valtakunnallisten ja maakunnallisten arvojen sailymista.

Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on otettava huomioon rakennettujen
kulttuuriymparistojen kokonaisuudet ja ominaispiirteet. Suunnittelussa tulee erityisesti kiinnittaa
huomiota RKY 2009 -inventoinnissa seka Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriympdiristé 2015
-selvityksessa kirjattuihin arvoihin ja ominaispiirteisiin.

Alueen ldhist6lld on venesatama.

Alueen lahistolla on Matkailun vetovoima-alue / matkailun ja virkistyksen kehittamisen kohdealue.
Merkinnalla osoitetaan ymparistdarvojen, matkailun ja virkistyksen kannalta valtakunnallisesti ja
kansainvalisesti merkittavia aluekokonaisuuksia.

Suunnittelumaaradys: Alueen maankayttda suunniteltaessa on kiinnitettava erityista huomiota
virkistysalueiden ja -reittien verkoston muodostamiseen seka maisema- ja ymparistdarvojen
sailymiseen ja matkailukeskusten rakentamisen sopeuttamiseen ymparistoon.

Kuva 3. Ote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavasta

3.2.3. Yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla paakeskus,
keskustatoimintojen alue (C). Alueelle varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta
palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkiselle ja yksityisille palveluille, hallinnolle,
keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairidita aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille.
Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikaita.
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Alue on Oulujoen suiston kaupunkipuisto -alueen sisalla. Merkinnalla on osoitettu suistoalue, jolla
on erityisia maisema-, historia-, kaupunkikuva-, luonto- ja virkistysarvoja. Aluetta tulee hoitaa ja
kehittaa niin, etta sen erityisarvot sailyvat.

Suunnittelualueen lapi kulkee kevyen lilkenteen paareitti.

Suunnittelualue on osa kulttuuriympariston vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkeaa aluetta
(kulttuuriympariston vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkea kohde tai alue).

Merkinnalla on osoitettu valtakunnallisesti merkittavat rakennetun kulttuuriympariston kohteet
(RKY 2009) ja valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet. Alueen suunnittelussa ja kdytdssa tulee
edistaa kulttuuriperinto- ja maisema-arvojen turvaamista siten, etta rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetdaan. Suunniteltaessa alueelle muutoksia on
turvattava alueen ominaisluonteen ja erityispiirteiden sailyminen. Rakennettuun
kulttuuriymparistodn vaikuttavista hankkeista on pyydettava lausunto museoviranomaiselta.

—eal = A | POKKINEN
Sk 2

-
' 8

3.2.4. Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualueella korttelissa 38 on voimassa 26.11.2002 voimaan tullut asemakaava 564-1727.
Voimassa olevassa asemakaavassa korttelin 38 tontti numero 5 on osoitettu hallinto- ja
virastorakennusten korttelialueeksi (YH), jolle saa sijoittaa enintdan 22-kerroksisen rakennuksen,
jonka rakennusoikeus on 9 500 kem2. Rakennuksen kattokaltevuus on 0 astetta eli tasakatto.
Autopaikkavelvoite on 1ap/80m2. Tontille on osoitettu pysakoimispaikka-alue (p). 50%
autopaikoista on osoitettu korttelialueelle 34. Tornirakennukseen on merkitty rakennukseen
jatettava kulkuaukko ja osa tornirakennuksesta on osoitettu ulokkeena, jonka alapuolella olevalle
vesialueelle saa sijoittaa rakennusta kannattelevia pilareita. Muilta osin tontti on merkinnalla
jalankululle varattu alueen osa. Meritorin alue on osoitettu merkinnalla katuaukio/tori. Meritorille
on osoitettu rakennusala, jolle saa sijoittaa toria palvelevan rakennuksen (to-1). Kaarlenaukio on
katualuetta. Alueelle on osoitettu istutettavia puuriveja. Luoteessa on vesialue (W).
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Vesialueella Pikisaarensillan pohjoispuolella on voimassa 28.2.1966 vahvistettu asemakaava
(kaavatunnus 415), jossa alue on vesialuetta. Vesialueella Pikisaarensillan etelapuolella seka
Kaarlensiltojen alueella on voimassa 16.5.1997 voimaan tullut asemakaava (kaavatunnus 1505),
jossa vesialue on vesialuetta (W) seka vesialueen osaa, jolle saadaan rakentaa venesatamaan
liittyvia laitteita (vs).

3.2.5. Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017. Oulun kaupunginvaltuusto on
hyvaksynyt 6.2.2023 § 8 muutoksen Oulun kaupungin rakennusjarjestyksen 54 pykalaan. Muutos
on tullut voimaan 23.3.2023.

3.2.6. Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

Korttelialueelle laaditaan tonttijako ja tonttijaon muutos asemakaavan muutoksen yhteydessa.

3.2.7. Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 9.10.2023.

3.2.8. Suojelupaatokset

Suunnittelualue kuuluu Museoviraston laatiman Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut
kulttuuriymparistot (RKY 2009 -alueet) inventoinnin Oulun rantakorttelien julkinen kaupunkitila -
alueeseen. Suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa olevat Oulun kaupunginteatteri ja
paakirjasto ovat valtakunnallisesti arvokkaita kohteita. RKY on Museoviraston laatima inventointi,
joka on valtioneuvoston paatoksella otettu maankaytto- ja rakennuslakiin perustuvien
valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden tarkoittamaksi inventoinniksi rakennetun
kulttuuriympariston osalta 1.1.2010 alkaen.

Asemakaavan muutosalueella ei ole rakennusten suojelupaatoksia.

3.2.9. Suunnitteluvaraus

Hankkeesta on tehty suunnitteluvaraus kaupunginhallituksen paatoksella 7.5.2018 § 132
yhdyskuntalautakunnan esityksesta 24.4.2018 §197. Suunnitteluvarauspaatos on selostuksen
litteena 2.

3.2.10. Sopimukset

Yhdyskuntalautakunta on paattanyt asemakaavan muutosta koskevasta
yhteistoimintasopimuksesta 8.6.2021 §334.

Hankkeesta laaditaan toteuttamissopimus.

Hankkeesta laaditaan tekninen sopimus.
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3.2.11. Muut aluetta koskevat paatokset, suunnitelmat ja ohjelmat, jotka ovat tulleet
voimaan tai ovat suunnitteilla

Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalvelut on suunnittelemassa Nallibaanan
rakentamista. Nallibaanasta on laadittu yleissuunnitelma. Nallibaana kulkee asemakaavan
muutosalueen lapi. Vanmanninsaaren osalta Nallibaanan suunnittelu tapahtuu yhteistydssa taman
asemakaavan muutoshankkeen kanssa.

Sivistys- ja kulttuurilautakunta hyvaksyi kokouksessaan 28.9.2021 paakirjaston hankeselvityksen,
jonka mukaisesti paakirjastoon tehdaan peruskorjaus. Hankeselvityksen mukaan Oulun
paakirjaston perusparannus toteutetaan kaupungin omana erillisinvestointina vuosina 2023-2025.
Paakirjasto muutti vaistotiloihin Pekuri-kortteliin vuoden 2022 aikana. Paakirjaston hankeselvitys
ja perusparannuksen rakennusty6t huomioidaan asemakaavan muutoksen suunnittelussa.
Paakirjaston rakennustyot ovat kdynnissa.

Oulun kaupunki on pyytanyt Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta
luonnonsuojelulain mukaista lupaa poiketa lietetattaren suojelua koskevista saanndksista.
Lietetattaren poikkeamislupahakemus on toimitettu 20.10.2023.

Oulun kaupunki on pyytanyt Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta
luonnonsuojelulain mukaista lupaa poi