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1. Johdanto

Oulun korkean rakentamisen selvitys on ensimmainen
kyseista aihetta kéasitteleva selvitys Oulussa. Selvitys
liittyy meneilladn olevaan Uuden Oulun yleiskaava-
ty6hon, ja selvityksen tuloksia tullaan huomioimaan
yleiskaavan ehdotusvaiheessa. On huomioitava, ettad
kyseessd on yleispiirteinen perusselvitys, jonka poh-
jalta ei voi suoraan kaynnistdd rakennushankkeita.
Jokainen korkean rakentamisen hanke vaatii tapaus-
kohtaisen harkinnan ja arvion toteuttamisen edelly-
tyksistd, mm. asemakaavan-muutoksen mahdollisuu-
desta. Selvitys luo kuitenkin yhteisia pelisaantoja kor-
kealle rakentamiselle ja sen tavoitteena on helpottaa
yksittéisten rakennushankkeiden arviointia.

Korkeaa rakentamista kohtaan on ollut viime vuosina
kansainvélista ja valtakunnallista kiinnostusta raken-
nushankkeiden maaran lisdantymisen ja taydennysra-
kentamisen yleistymisen mydta. Korkea rakentaminen
on keskustelun aiheena useissa Suomen kaupungeis-
sa. Vastaavia selvityksia on laadittu ainakin Kuopiossa
2009, Helsingissa 2011, Espoossa 2012 seka Tampe-
reella 2013. Kansainvalisessa tarkastelussa suomalai-
nen korkea rakentaminen on korkeudeltaan melko
maltillista. Kun taustana on suomalaisten kaupunkien
matala ja yhtenainen rakennuskorkeus, tarkoittaa ra-
kennushankkeiden korkeuden kasvu paikallisista lah-
tokohdista tarkasteltuna kuitenkin merkittavaa muu-
tosta kaupunkikuvaan.

Selvitykseen on koottu tietoa Oulun nykyisista kor-
keista rakennuksista, esitetyistd hankkeista ja suunni-
telmista. Tarkastelualueena on ollut keskeinen kau-
punkialue mukaan lukien aluekeskukset Ritaharju,
Hiukkavaara ja Kaakkuri. Selvityksessa on tarkasteltu
korkean rakentamisen vaikutuksia maisemakuvaan ja
kaupunkirakenteeseen seka esitetty johtopaatokset ja
suositukset Oulun korkealle rakentamiselle.

Selvityksen laatiminen on kaynnistetty yhdyskunta-
johtaja Matti Matinheikin toimeksiannosta syksylla
2012. Selvityksen laatimiseen ovat osallistuneet yh-
dyskunta- ja ympaéristopalveluista yleiskaavoitus,
asemakaavoitus ja rakennusvalvontavirasto: yleis-
kaavapaallikkd Paula Paajanen, asemakaavapaallikko
Mikko Térméanen, kaupunginarkkitehti Jari Heikkila ja
kaavoitusarkkitehti Jere Klami. Lisaksi asiantuntijoina
selvityksen laadinnassa ovat toimineet maa ja mitta-
uksesta kaupungingeodeetti Kaija Puhakka, katu- ja
viherpalveluista liikenneinsind6ri Erkki Martikainen ja
maisema-arkkitehti Mirjam Larinkari seka yleiskaavoi-
tuksesta kaavoitusarkkitehti Mika Uolamo. Laatimis-
vaiheessa jéarjestettiin tyopaja, johon osallistui laa-
jemmin asiantuntijoita ja suunnittelijoita Yhdyskunta-
ja ymparistopalveluiden eri yksikoista.

Selvitys on esitelty yhdyskuntalautakunnalle
18.2.2014. Aiheesta jarjestettiin 19.3.2014 avoin
keskustelutilaisuus, jossa paikalla oli 39 asiantuntijaa
ja muuten asiasta kiinnostunutta. Selvityksestd on
pyydetty lausunnot Pohjois-Pohjanmaan ELY-
keskukselta, Pohjois-Pohjanmaan museolta, Oulun
kaupungin rakennuslautakunnalta ja Oulun rakennus-
suojelutydryhmalta. Jatetyt lausunnot ja niiden vasti-
neet on esitetty liitteessa 6.

Selvitykseen tehtiin luonnosvaiheen jalkeen seuraavat
tarkennukset:

Hankkeisiin on lisatty 1l kaupunginosan kortteli 5
(kappale 6.2 seka liitteet 1-2). Vyohykekartalla on
pienennetty keskustan A-vydhykettad siten, etta se
paattyy pohjoisessa Kajaanintiehen, eika Inti6é kuulu
vybhykkeeseen. Raportin tekstiin on tehty paivityksia,
erityisesti kohtia 1 (johdanto) ja 4.1 (Oulun maisema-
rakenne ja korkean rakentamisen vaikutus maise-
maan) on taydennetty.

Selvitys on  kéasitelty yhdyskuntalautakunnassa
17.6.2014 ja hyvaksytty kaupunginhallituksessa oh-
jeellisena noudatettavaksi 11.8.2014.

2. Lahtokohdat ja kasitteet

2.1. Korkean rakentamisen maari-
telma

Korkeista rakennuksista kaytetaan usein nimitysté tor-
nitalo. Tornitaloksi (englanniksi tower block, high-rise)
maaritelladn rakennus, joka on vahintaan 12-
kerroksinen tai 35 metrid korkea. Maanalaisia kerrok-
sia ei maarittelyssa oteta huomioon. Toimistoraken-
nuksen kerroskorkeus on yleensd asuinrakennusta
korkeampi. Rakennus saavuttaa useimmiten 35 metrin
korkeuden jo alle 12-kerroksisena. Yli 150 metria kor-
keat rakennukset ovat pilvenpiirtajia. Tornitalolle on
tunnusomaista leveytté selvasti korkeampi muoto.

Korkea rakentaminen on selvityksessa maaritel-
ty Oulun padosin matalahkon rakennuskannan
ansiosta koskemaan rakennuksia, joissa on va-
hintaan yhdeksén asuinkerrosta tai sitd vastaa-
va korkeus muissa rakennustyypeissa: julkisi-
vun korkeus on 27 metria tai yli. Selvityksessa
on tarkasteltu asunto-, liike-, sakraali-, tyo-
paikka- ja teollisuusrakennuksia seka teknisia
rakennelmia ja mainostorneja.

Korkea rakentaminen voi kuitenkin olla tapaus-
kohtaisesti matalampaakin, jos se poikkeaa sel-
vasti ympardivan rakennuskannan korkeuksista,
vaikuttaa merkittavasti kaupunkikuvaan ja kes-
keisiin ndkymiin seka nakyy kauas.

| p it 1950-Tuvulla alkoi
vl puisen Oulun
“muutfomyynti”.
Kuva on vuodelfa 1961

Kuva 1. Kiinteist6 Oy Klubitalo 1961. (kuva: Oulun
kaupungin historia VI, 1945-1990)




2.2. Aluerajaus

Tarkastelualue on esitetty kuvassa 2. Se rajautuu
lannessa merialueeseen ja sisaltaa aluekeskukset Ri-

taharju-Linnanmaa pohjoisessa, Hiukkavaaran keskus
idassé seké Kaakkuri eteléasséa.

Kuva 2. Tarkastelualueen rajaus.
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2.3. Selvitysmenetelmat 2.4. Korkean rakentamisen tydpaja
Selvityksen laatimisessa on kaytetty olevaa kaavama- Korkean rakentamisen tydpaja

teriaalia, kirjallista ja sdhkdistd aineistoa, karttoja ja
valokuvia. Kaupunkirakenteen toiminnallisuutta on
tutkittu teemakarttojen avulla.

13.6.2013 jarjestettiin korkean rakentamisen tyopaja,
josta on kerrottu kappaleessa 2.4.

jarjestettiin
13.6.2013. Siihen osallistui edustajia Oulun yhdys-
kunta- ja ymparistdpalveluista. TyOpajassa ideoitiin
ryhméatoinad korkean rakentamisen vyohykkeita. Tilai-
suuden muistio on selvityksen liitteena 4.



3. Lahtdaineisto ja
kehitysnakymat

strategiset

3.1. Oulun strategia

Monikuntaliitoksen myota strategiatydn ensimmaiset
linjaukset kirjoitettiin yhdistymissopimukseen, ja niita
on taydennetty strategiaprosessissa 2013. Oulun kau-
punkistrategia on hyvéaksytty kaupunginvaltuustossa
19.08.2013. Kaupunkistrategian mukaan Oulun tavoi-
tetila 2020 on Rohkeasti uudistuva Skandinavian poh-
joinen paakaupunki.

Strategiseksi linjaukseksi ympariston kestavyyden ja
yhdyskuntarakenteen eheyden osalta on nostettu kau-
pungin kasvu kestavan kehityksen periaatteiden mu-
kaisesti. Strategian mukaan elava ja vetovoimainen
kaupunkikeskusta sek& moni-ilmeiset alueet tukevat
asukaslahtoisia asumisen muotoja ja eheytyvéda yh-
dyskuntarakennetta. Taydennysrakentamisen osuuden
vuotuisesta asuntotuotannosta tulisi kasvaa yleiskaa-
van tavoitteiden mukaisesti.

Kuva 3. Astrémin vesitorni. (kuva: Oulun konserni-
palveluiden kuva-arkisto)

3.2. Pohjois-Pohjanmaan
maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava on koko maa-
kunnan kasittava kokonaismaakuntakaava, jossa on
osoitettu alueidenkayton ja yhdyskuntarakenteen pe-
riaatteet sekd aluevaraukset. Kaava on tullut lainvoi-
maiseksi 25.8.2006.

Maakuntakaavan uudistaminen on aloitettu syksylla
2010. Maakuntakaavaa uudistetaan kolmessa vai-
heessa siten, ettd maakuntakaava kokonaisuudessaan
olisi tarkistettu vuonna 2017. Uudistamisen paatee-
mana on energia, joka on ilmastonmuutoksen hallin-
nan kannalta keskeinen alueidenkaytodllinen kysymys.
Siihen sisdltyy mm. energiatehokas alue- ja yhdys-
kuntarakenne.

3.3. Oulun yleiskaava 2020

Oulun yleiskaava 2020 on oikeusvaikutteinen yleis-
kaava, joka on tullut voimaan vuonna 2007. Yleiskaa-
vassa on esitetty tavoitteeksi kaupunkirakenteelle:

Kaupunkirakennetta tiivistetddn ja taydennetdan si-
ten, etta rakennettu ymparistd ja kulttuurihistorialli-
sesti seka rakennustaiteellisesti arvokkaat alueet ovat
suunnittelun lahtokohtina. Uudisrakentaminen osoite-
taan keskustassa ja lahiovyohykkeella ensisijaisesti jo
kayttoonotetuille, vajaakaytossa oleville tai toiminnal-
taan muuttuville alueille. Asumakuntavythyketta tay-
dennetdan uusilla asuntoalueilla siten, etta luodaan

edellytykset palvelujen jarjestdmiselle ja joukkoliiken-
teelle. Luonnonolosuhteiltaan monipuoliset ja arvok-
kaat alueet varataan virkistysalueiksi. Hiukkavaara
osoitetaan uudeksi kasvusuunnaksi.

Yleiskaavatydssd maariteltiin myos arvokkaat alueet,
jotka on osoitettu yleiskaavakartalla ja joiden ominai-
suudet ja arvottaminen on esitetty raporteissa Arvok-
kaat alueet Oulussa | ja Il. Merkittavimpia arvokkaita
alueita taman selvityksen tarkastelualueella ovat mm.
ruutukaavakeskusta, Kuusiluoto, Pikisaari, Hietasaari,
Kaupunginoja ja Kaupunginojan maisema. Yleiskaa-
vamerkinndn mukaan alueet ovat rakennusperinnon,
kulttuuriymparistdon ja kaupunkikuvan kannalta ar-
vokkaita. Alueelle rakennettaessa tai aluetta muilla
tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvo-
jen sailymisesta.

3.4. Valmisteilla oleva Uuden Oulun
yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavan tavoitteet on hyvaksytty
Oulun kaupunginhallituksessa 8.10.2012. Tavoitteiden
mukaan:

Keskusta-alueiden kaupunkikuvan kehittamistarpeet
ja -mahdollisuudet selvitetaan vuonna 2012 valmistu-
vassa kaupunkikuvaselvityksessa. Kaavamaarayksin
edistetdédn laadukasta kaupunkikuvaa erityisesti kai-
kissa keskuksissa. Taajamakuvaselvitykset laaditaan
uuden Oulun kuntakeskuksiin 2012. Lisdamalla te-
hokkaasti monipuolista maankayttdéa joukkoliikenteen
runkoreiteilla edistetddn sek& joukkoliikennetta etté
katutilan urbanisoitumista ja elavyyttd. Maiseman
keskeiset arvot huomioidaan ja niitd hyddynnetdan
osana kaupunkirakennetta. Korkealle rakentamiselle
maaritellaan vyohykkeet.

3.5. Oulun keskusta-alueiden kau-
punkikuvaselvitys

Oulun keskusta-alueiden kaupunkikuvaselvitys
29.11.2012 on yksi Uuden Oulun yleiskaavan laatimi-
sen pohjaksi laadituista perusselvityksista. Tydssa on
analysoitu Oulun keskusta-alueiden kaupunkikuvaa,
laadittu toimenpidesuosituksia ja visioitu alueen kau-
punkikuvallisia kehittamismahdollisuuksia nykytilan-
teen pohjalta 2050 vuoden p&ahan.

Visioissa on luonnosmaisella tasolla hahmoteltu uu-
denlaisia nakymia siitéd, milla tavalla Oulun keskeisim-
pia alueita voitaisiin kehittda tulevaisuudessa. Radan-
varteen keskustassa, Tuiraan sekd Heindpaahan on vi-
sioissa tutkittu korkeaa rakentamista. Visioiden ha-
vainnekuvia on esitetty kappaleessa 6.3.

Selvityksen yleisisséd kehittdmissuosituksissa todetaan,
ettd korkealle rakentamiselle tulee maaritella suositel-
tavat alueet, ohjeelliset kerrosluvut ja sijoittumismah-
dollisuudet kortteli- ja yhdyskuntarakenteessa.

Kuva 4. Nakyma Toivoniemsté. (kuva: Eriksson Ark-
kitehdit Oy)




DULUN EALPUNKL DULUN KESKUSTA-ALUEIDEN KAUPUNKIKUVASELVITYS

DESTIA

Kuva 5. Kaupunkikuvaselvitys, alueanalyysi ja toimenpi-
desuositukset keskusta-alueella. Korkeat rakennukset (yli
kuusi kerrosta) on merkitty mustalla. (kuva: Eriksson Ark-
kitehdit Oy, Destia Oy)

3.6. Taydennysrakentamisselvitys

Taydennysrakentamisselvitys on yksi Uuden Oulun
yleiskaavan laatimisen pohjaksi laadituista perusselvi-
tyksista. Selvityksella on kartoitettu tdydennysraken-
tamisen mahdollisuuksia Oulun kaupungin keskeisella
asemakaava-alueella vuoteen 2030 mennessa.

Kaupunkirakenteelle on  maaritelty  kehittamis-
vyohykkeitd, joiden vahvuudet tunnistamalla ja niita
voimistamalla voidaan kehittdd toimivampaa elinym-
paristéa ja parempaa palvelutasoa. Lisdrakentamis-
mahdollisuuksia tutkitaan tarkemmin yleis- ja asema-
kaavaprosesseissa.

Kaupunginhallitus hyvéksyi selvityksen jatkosuunnit-

telussa ohjeellisena noudatettavaksi 20.6.2011 § 344.

e Rantojen kayttd: Riittavan korkealla rakentami-
sella voidaan vesistonakymilla luoda asumiseen
lisdarvoa.

e  Suisto: Riittavan korkeana on osalle Hietasaaren
asunnoista mahdollista saada joko suisto- tai me-
rindkymia.

e Joki: Joen lahiymparistdssd on mahdollista lisata
asutusta, mika lisda jokirantojen virkistyskayton
kehittamistarpeita. Paikoin on edullista toteuttaa
rantavyohykkeen rakentaminen riittavan korkea-
na, jotta asuntoihin saadaan jokinakymia.

e Jarvet: Pyykésjarven ja Kuivasjarven valisella
alueella korkealla rakentamisella voidaan saavut-
taa uusia vesistonakymia.

MERNTOIE SELITYRSER
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ALUEANALYYSI (i) KESKUSTA-RAKSILA:
RAUPUNKIRAKENTEEN SOLMUKOHDAT JA MERKITTAVAT NAKYMAT
KORKEA RAKENTAMINEN

e Merenrannat: Kiviniemen aluetta taydennettées-
sa on mahdollista toteuttaa Limingantien lansi-
puolinen rakentaminen tiiviind ja korkeana ker-
rostalorakentamisena, jolloin saavutetaan laajoja
merinakymia.

Aluekohtaisissa suosituksissa esitetaan tutkittavaksi
mahdollisuuksia korkeaan rakentamiseen keskustassa
linja-autoaseman ympaéristdssd radan ja Ratakadun
valissa, Kajaanintien-Oulunsuuntien-Kontinkankaan
alueella, Kaukovainion koulutusalueella, Kemintien-
Alakylantien alueella Huvilatien ja Alakylantien valissa
sekd Alakylantien-Raitotien alueella Alakylantien ja
Kauppaporvarintien valilla.

Taydennysrakentamisselvityksessa todetaan raken-
tamisen korkeudesta:

Korkeiden rakennusten rakentaminen on teho-
kas keino taydennysrakentamisessa. Korkeat
rakennukset on suositeltavaa sijoittaa kaupun-
kirakenteellisesti ja -kuvallisesti hyville paikoil-
le, jotta niill&a voidaan jasentaa kaupunkia ja ko-
rostaa merkittavia alueita. Suositeltavia paikko-
ja korkealle rakentamiselle ovat aluekeskukset,
palvelukeskukset, siltojen ymparistot, tarkeat
liikenteen solmukohdat, pitkien ndkymien paat-
teet seka joissain tapauksissa laajojen maise-
mien reunat. Korkean rakentamisen vaikutuksia
on suositeltavaa tutkita tarkemmin kaupunkiku-
van, liikenteen ja palvelujen jarjestamisen kan-
nalta.
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Kuva 6. Kehittamisvythykkeet. (kuva: taydennysrakentamisselvitys, yleiskaavoitus)



3.7. Valtakunnallisesti merkittavat
H Bt S . Arkkitehtuuri: Oululainen arkkitehtuuri voi olla
rakennetut kulttuuriymparistot tuttua, turvallista ja koeteltua, mutta se voi olla

Museoviraston inventointi Valtakunnallisesti merkitté- myos innovatiivista ja yllattavaa. Se luottaa ark-
vat rakennetut kulttuuriympéristot (RKY) on hyvak- kitehtuurin perinteisiin arvoihin.

sytty valtioneuvostossa 2009. Inventoinnissa RKY —
kohteiksi on osoitettu laajoja kulttuuriympéaristokoko-
naisuuksia. Oulun keskusta-alueella merkittavimpia
ovat Oulujoen suistoalueen historiallinen kokonaisuus,
Oulun vanha monumentaalikeskus ja Franzénin puisto
sekd Kaupunginojan varren puistovythyke.

Selvitysalueen rajaavat tekijat on esitetty liitteessa 3.

Kuva 8. Oulun keskusta merelta. (kuva: Riitta Kosonen)

Kuva 7. RKY —kohteet Oulun keskusta-alueella (vihrea ra-
jaus). (kuva: yleiskaavoitus)

3.8. Asemakaavat Kuva 9. llmakuva keskustasta. (kuva: Oulun kaupunki)

Kaikki tarkastelualueen korkeat rakennukset sijaitse-

va} Oglun asemakaava-alueella. Korkeid?rj gsunto— ja 3.10. Elinvoimainen kaupunkikeskusta

tyopaikkarakennusten kerrosluvut on méaaritelty ase- -

makaavassa. Joissakin uudemmissa asemakaavoissa -raportti

on maaritetty myos rakennuksen vesikaton ylin sallit- Oulun kaupungin keskustan kehittamisen tavoitteet ja

tu korkeusasema (esim. Galleria-kortteli). Vanhimmat ratkaisumallit on esitetty Elinvoimainen kaupunkikes-

edelleen voimassa olevat korkeita asuntorakennuksia kusta -raportissa 8.9.2010. Raportissa vertailtiin kah-

koskevat asemakaavat on hyvaksytty 1955 (I kau- ta ratkaisumallia: keskitetty& kalliotiloihin sijoitetta-

punginosan korttelin 21 tontti nro 2, As Oy Vakuutus- vaa seka hajautettua pysakointi- ja huoltojarjestel-

torni) ja 1957 (I kaupunginosan korttelin 15 tontti nro maa.

5, KOy Oulun Yhdystorni). Suurin osa korkeista ra-

kennuksista on toteutunut asemakaavan mukaisesti. Kaupunginvaltuusto paatti 8.11.2010 valita keskitetyn

Toteutumatta olevat asemakaavat on esitelty kohdas- pysakointi- ja huoltojarjestelman ydinkeskustan ase-

sa 6.1. makaavoituksen, suunnittelun ja rakentamisen poh-
jaksi.

3.9. Oulun arkkltehtuurlpoluttlnen Raporttia varten tutkituissa malleissa on esitetty kor-

ohjelma keaa rakentamista Vanmanninsaareen sekd Galleria-
Oulun arkkitehtuuripoliittinen ohjelma on hyvéksytty ja Pallas-kortteleihin.
kaupunginhallituksessa ohjeellisena noudatettavaksi
29.10.2002. Siind ei oteta suoraan kantaa korkeaan 3.11. Oulun kulttuuriymparistbohjel-
rakentamiseen, mutta esitetddn seuraavat oululaista
arkkitehtuuria koskevat periaatteet: L
Oulun kulttuuriymparistdoohjelma on hyvaksytty kau-
e  Oulun tulee pysya aina Oulun nakdisena: Histo- punginhallituksessa 11.03.2013. Ohjelmassa on ku-
riallinen ruutukaava-alue on Oulun kaupunkira- vattu laajasti rakennetun ymparistdn arvoja ja koottu
kenteen sielu. Rakennetun Oulun kadut, torit ja yhteen tieto tehdyista inventoinneista ja rakennushis-
talot muodostavat omaleimaisen ja ainutkertai- toriaselvityksista.

sen kokonaisuuden, joka taydentyy ja kasvaa
jatkuvasti, rikkaudeksi asukkaille.



Kuva 10. Elinvoimainen kaupunkikeskusta -raportti
8.9.2010. Keskitetty malli, havainnekuva. (kuva: asema-
kaavoitus)

4. Oulun maiseman ja kaupunkiraken-
teen nykytilanne

4.1. Oulun maisemarakenne ja kor-
kean rakentamisen vaikutus
maisemaan

Oulun maisemarakenne on loivapiirteisté ja kaupunki-
alueella jokilaaksojen mukaan suuntautunutta. Laa-
keat rannat, jokivarsien pienipiirteiset torméat ja suh-
teellisen tasaiset, lakialueeltaan soistuneet kankaat
ovat tyypillisia. Maasto nousee melko tasaisesti ranni-
kolta kohti itdd. Keskeisella kaupunkialueella korke-
usvaihtelu on enintdan noin 20 metrida. Voimakkaita
korkeuserojen vaihteluita on vahan. Oulun keskusta
sijoittuu maisemarakenteen solmukohtaan: paikkaan
jossa Oulujoki purkautuu loivien selanteiden valista
Pohjanlahteen, muodostaen matalavetisen, monimuo-
toisen saarien ja uomien mosaiikin, suiston. Selvitys-
alueen aluekeskukset sijoittuvat maisemarakenteen
loiville selanne- ja véalialueille.

Oulujoen suisto ja jokivarsi ovat laaja arvokas alue-
kokonaisuus, johon liittyy merkittadvia rakennus- ja
kulttuurihistoriallisia arvoja. Maisemallisesti suistoalue
muodostaa Oululle luonteenomaisen silhuetin ja
suurmaiseman. Suistoalue sisaltdad historiallisesti ja
maisemallisesti merkittavimpia alueita Oulussa. Suis-
tossa sijaitsevat Oulun ainoat keskiaikaiset rakenteet,
ja sinne on keskittynyt myds huomattava osa vanhaa
teollisuutta. Jokisuisto tuo kaupungin ilmeeseen me-
rellisyyttd ja avoimuutta.

Maaston korkeusvaihtelun ollessa pientd korkea ra-
kentaminen muodostaa voimakkaan dominantin mai-
semaan. Oulun maisemassa suhteessa matalampikin
rakentaminen on korkeaa. Harjukaupungeissa, kuten
Jyvaskyla (Lutakko) ja Tampere (Ratina) kaupun-
kisiluetin taustalla on korkeat metséaiset muodot.

Voimakkaiden maastonmuotojen puuttuessa korkea
rakentaminen nakyy pidemmalle, myds muualla kuin
vesistomaisemissa, esimerkiksi viljelyaukeilla, mata

lan rakentamisen alueilla sek& vaylilla: ratapiha, val-
tatiet ja ruutukaavakadut.

Pohjoisissa olosuhteissa puusto jaa matalammaksi
kuin etelasséa, eikd pysty antamaan vastinetta yhta
voimakkaisiin rakennusmassoihin.

4.2. Asuinrakennukset

Korkeita asuinrakennuksia on Tuirassa, Toivoniemes-
s&, Intidssa, keskustassa, Kontinkankaalla sekd yksi
Kaakkurissa. Oulun korkeinta asuntorakennusta
Kaakkurin Siriusta (korkeus 53,5 m) lukuun ottamatta
korkeat asuntorakennukset sijaitsevat enintdan kol-
men kilometrin sateella ydinkeskustasta. Kerrosluku
on Tuirassa, Toivoniemessa ja Intiossa 9, keskustassa
10-11 seka Kontinkankaalla ja Kaakkurissa 12. Kor-
keiden asuinrakennusten rakentuminen vuosikymme-
nittain:

. 1950-luku: Toivoniemen rakennukset, keskusta:

As Oy Vakuutustorni (valmistunut 1957), KOy Ou-
lun Yhdystorni (valmistunut 1958)

. 1960-luku: KOy Klubitalo keskustassa (valmistu-

nut 1960)

. 1970-luku: Kontinkangas, Intid, Tuira
. 1980-luku: Intid, Tuira
e  2000-luku: As Oy Sirius Kaakkurissa (valmistunut

2004)

Kuva 11. KOy Oulun Yhdystorni. (kuva: Jere Klami)
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Kuva 12. KOy Klubitalo. (kuva: Arkkitehtitoimisto
Jorma Teppo Oy)

Kuva 13. Nakyméa Toivoniemesta. (kuva: Oulun kon-
sernipalveluiden kuva-arkisto)

Kuva 14. Nakyma Tuirasta. (kuva: Eriksson Arkkitehdit
Oy)

4.3. TyoOpaikka-, kulttuuri- ja moni-
kayttorakennukset

Korkeita tydpaikka-, kulttuuri- ja monikayttéraken-
nuksia on keskustassa yksi (Tietomaan osana toimiva
Astréomin vesitorni), toimistorakennus Teknologiaky-
lassa (8 kerrosta), Meri-Toppilassa (Kulttuurisiilona
toimiva teollisuusrakennus), paloaseman torni Raksi-
lassa seka toimistorakennus Hiirosessa (8 kerrosta).
Toteutumattomia asemakaavoja on Teknologiakylassa
(8 kerrosta) ja Peréavainiolla (12-14 kerrosta).

Keskustan korkeiden asuntorakennusten yhteydessa
on toimisto-, myymala-, ravintola- ja teatteritiloja. Ne
on kuitenkin téssa selvityksessa tulkittu asuntoraken-
nuksiksi. Varsinaisia monikayttérakennuksia on Ou-
lussa toistaiseksi melko vahan. Sellaiseksi voi laskea

ainakin KOy Klubitalon (Il kaupunginosan korttelin 6
tontti nro 7), jossa on asunto-, toimisto-, ravintola- ja
muuta liiketilaa.

4.4. Sakraalirakennukset

Korkeita osia sisaltavia sakraalirakennuksia ovat Ou-
lun Tuomiokirkko (tornin korkeus 56,5 m), Oulujoen
kirkko (kellotornin korkeus 43 metria) seka Karjasil-
lan kirkon tapuli (pihalla erillinen kellotapuli, korkeus
36 metrid).

Kuva 15. Oulun tuomiokirkko. Torni valmistui 1844.
(kuva: Osmo Knuutinen)

4.5. Teollisuusrakennukset ja tekni-
set rakennelmat

Teollisuusalueista Stora Ensolla Nuottasaaressa ja
Kemira Oy:n alueella Takalaanilassa on useita korkei-
ta rakennusosia ja piippuja. Korkein yksittainen ra-
kennus on Stora Enson sellukattila, 79,65 metria.
Piippu nostaa kokonaiskorkeuden 132,65 metriin.

Merikosken voimalaitoksen kattilarakennus on yli 60
metria korkea. Voimalaitos 130 metrid korkeine piip-
puineen muodostaa kauas nakyvan maamerkin.

Toppilansalmen alueella sijaitsee kaksi korkeita osia
siséltavaa siilorakennusta: toinen puretaan uudisra-
kentamisen tieltd ja toiseen on rakenteilla asuntoja.

Vihredsaaressa sijaitsee 48 metria korkea Finnsemen-
tin terminaalirakennus seké tuulivoimala, jonka napa-
korkeus on 90 metria. Korkeus siivenkérjesta on 135
metria.

Puolivalinkankaalla ja Knuutilankankaalla on vesitor-
nit. Astréomin vesitorni ei ole enéé alkuperiisessa kay-
tdssaan, vaan toimii tiedekeskus Tietomaan osana.
Intion vesitornin kayttd on loppunut Puolivélinkan-
kaan vesitornin valmistuttua ja se on talla hetkella
suljettuna.

Keskustassa korttelissa 11/22 sijaitsee telemasto, jon-
ka korkeus on noin 55 metria.



Technopoliksen korttelissa 111/8 on asemakaavassa
varaus mastolle, joka saa ulottua enintaan 13 metria
viereisen Oulun Diakonissalaitoksen julkisivun ylareu-
nan ylapuolelle, korkeus olisi noin 31 metria.

Kuva 16. Knuutilankankaan vesitorni. (kuva: Oulun kon-
sernipalveluiden kuva-arkisto)

Kuva 17. Stora Enson tehdas. (kuva: Tero Tuorila)

4.6. Mainostornit

Mainostorneja on toteutettu kauppojen yhteyteen
Kaakkuriin kaksi ja Linnanmaalle yksi. Niiden korkeus
on 40 metria. Kaakkurissa korkeus on maaritelty
asemakaavassa. Stockmannin katolla keskustassa on
mainos, jonka ylareunan korkeus on 30 metria.

5. Vaikutukset

5.1. Kaupunkikuvalliset vaikutukset

Teoksessa Oulun kaupungin historia VI, 1945-1990
kerrotaan Oulun keskustan rakentamisesta:

11

Otto-livari Meurmanin ja Aarne Ervin laatimassa kes-
kustan asemakaavassa 1947 keskustaan ei ollut osoi-
tettu yli viisikerroksisia rakennuksia. Asemakaavaa
kritisoitiin kaupunginhallituksen ja -valtuuston kasit-
telysséa rakennusoikeuksien rajoittamisesta. Tata
asemakaavaa ennen oli jo rakennettu seitseménker-
roksinen Valkealinna (1941).

1940-luvun lopussa ja 1950-luvulla asemakaavoja
kuitenkin muutettiin siten, ettd keskustaan rakentui-
vat kuusikerroksinen talo (Kirkkokatu 17), VII-
kerroksiset Palovakuutusyhtion talo Hallitusaukion
reunaan ja Osuuskassan talo Snellmaninpuiston poh-
joislaitaan sek&a kahdeksankerroksinen As Oy Hallitus-
puisto (Hallituskatu 10). 1950-luvun alkupuolella
kaupunki ryhtyi myymaan korotettuja rakennusoike-
uksia rahalla.

Osuuskassan naapuritontille vaadittiin kymmenker-
roksista rakennusta. Asiasta keskusteltiin valtuustos-
sa, koska sen hyvaksyminen merkitsisi puistoon ra-
kentamista. Suunnitelma hyvéksyttiin. Uki Heikkisen
suunnittelema rakennus valmistui 1957. Edellisena
vuonna myodnnettiin valtuustossa rakennusoikeutta
kymmenkerroksiselle KOy Yhdystornille, joka valmis-
tui 1958. Asemakaava-arkkitehti Mattila puolsi mo-
lempia hankkeita.

Keskustaan rakennettiin 1950-luvulla kymmenia uusia
rakennuksia. Lopputulosta kritisoitiin, koska rakenta-
minen eteni "tontti tontilta, ilman kokonaisvaltaista
suunnitelmaa” (Koiso-Kanttila 1973). Otto-livari
Meurmanin mukaan "Nyt nayttaa kuitenkin silta, etta
jokainen rakentaja on onnistunut kaupungin hallinnol-
ta hankkimaan itselleen lisda rakennusoikeutta osta-
malleen tontille, sijaitsi se missa tahansa asemakaa-
va-alueella. ... Onko tallainen kehitys kaupungin ja
kaupunkilaisten etujen mukaista? Sivutuotteena siina
on ainakin syntynyt kaupunkikuvan hajanaisuus. Yh-
tendiset katunakymat on lyoty pirstaleiksi.”

Kaupunkikuvan muutos ei kuitenkaan juurikaan he-
rattanyt oululaisten keskuudessa kielteisia reaktioita.
Monille tornitalot olivat edistyksen merkki.

Suomalainen Klubi suunnitteli 1950-luvun lopussa
Hallituskadun ja Uusikadun kulmaan 13-14 —
kerroksista tornitaloa. Kaupunki suhtautui suunnitel-
maan vastahakoisesti, silla asemakaavan kerrosluku
oli viisi. Neuvottelujen jalkeen Klubitalosta tuli kym-
menkerroksinen ja tontin omistaja luovutti maata ka-
duksi.

Vanmanninsaaren kehittaminen pohjautui Oulun kau-
pungin 1962 jarjestamaan Oulun taide- ja hallinto-
keskuksen suunnittelukilpailuun. Kilpailun voittivat
Marjatta ja Martti Jaatinen ehdotuksella ”Saari”. Eh-
dotuksessa Vanmanninsaareen oli sijoitettu teatteri,
konserttisali, kaupunginvaltuuston istuntosali seka
20-kerroksinen virastotalo. Oululaiset olivat todella
tyytyvaisid suunnitelmaan. Jaatiset laativat 1965 en-
simmaisen asemakaavan Vanmanninsaareen.

Asemakaavaan paatyneen 22-kerroksisen rakennuk-
sen osalta julkinen keskustelu alkoi uudelleen 2010,
kun sen paikalle alettiin suunnitella hotellia. Tekninen
lautakunta esitti julkisen kilpailun jarjestamista. Kau-
punginhallitus paatti varata tontin Skanska Talonra-
kennukselle. Hotelli Hiltonin ja rakennuttajayhtion va-
linen sopimus kariutui 2011, jonka jalkeen varaus pe-
ruutettiin.

Galleria- ja Pallas-korttelien asemakaavan muutokset
kaynnistettiin 2003. Taustalla oli Oulun ydinkeskustan
kehittaminen seka Kkiinteistdjen kanssa tehdyt aieso-
pimukset. Tavoitteena oli rakentaa kortteleita yhte-



naisiksi, monipuoliset sisayhteydet tarjoaviksi liike-
keskuksiksi toimisto- ja asuntotiloineen.

Tekninen lautakunta esitti asemakaavan muutosehdo-
tusvaiheessa 2008 Galleria-kortteliin suunniteltavaksi
merkittavasti enemman asuntotilaa. Aiemmissa suun-
nitelmissa asuntoja oli mahdollista sijoittaa kerroksiin
4-5. Suunnitelmaa tarkennettiin siten, ettéd Uusikadun
varteen sijoitettiin 12-kerroksinen rakennusosa asun-
noille. Pallas-korttelin sisdosaan osoitettiin 9 5/6 -
kerroksinen asunto-osa. Asemakaavoja koskeneissa
muistutuksissa kritisoitiin - mm. rakennusoikeuden
maarada. Pohjois-Pohjanmaan ympéaristokeskuksen
lausunnoissa esitettiin  huolenaihe myo6s Kkorttelien
kerrosluvuista. Galleria- ja Pallas-korttelien asema-
kaavan muutokset hyvaksyttiin maaliskuussa 2012, ja
rakentaminen on alkanut molemmissa kortteleissa
2013.

Kuva 18. Torinranta, havainnekuva 2011. (kuva: Arkkiteh-
tuuritoimisto Juha Paldanius Oy)

T ™ |

Kuva 19. Havainnekuva 22-kerroksisesta Vdnmanninsaaren tornirakennuksesta, ndkyma Oulunsalon Varjakasta.
Tornirakennus on merkitty punaisella nuolella. (valokuva: Timo Lajunen, havainnekuva: asemakaavoitus)
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Kuvat 20 ja 21. Havainnekuvat Galleria-korttelista
2008 ja 2011. (kuvat: Arkkitehtitoimisto Laatio Oy)

Toppilansalmeen osoitettiin 2010 hyvéaksytyssa ase-
makaavan muutoksessa 12- ja 15-kerroksiset asunto-
rakennukset. Pohjois-Pohjanmaan ymparistokeskuk-
sen lausunnossa esitettiin pistetalon kerroslukujen
sovittamista alueen kaupunkikuvaan, mutta asukkaat
eivat ottaneet asiaan kantaa.

Korkeimman rakennusosan sisaltéavasta korttelista 80
jarjestettiin 2009 pohjoismainen arkkitehtikutsukilpai-
lu, jonka ehdotukset olivat julkisesti nahtavilla ja
kommentoitavina. Korkea rakentaminen ei nakynyt
kommenteissa.

Arkkitehtitoimisto Laatio Oy laati kevaalla 2013 Oulun
keskustan vuorovaikutteisen virtuaalimallin Google
SketchUp -ohjelmalla. Mallissa voidaan havainnollis-
taa korttelien nykytilannetta ja suunnitelmia. Mallista
tehty animaatiovideo on nahtavissa verkkosivuilla
http://www.ouka.fi/oulu/kaupunkikeskusta.

Kuva 23. Oulun keskustan 3d-malli, havainnekuva.
(kuva: Arkkitehtitoimisto Laatio Oy)

Kuva 22. Havainnekuva Toppilansalmen korttelin 80
kilpailuehdotuksesta Seasons. (kuva: White Arkitek-
ter)
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voimassa oleva asemakaava, asemakaavan muutos
kaavaehdotusvaiheessa tai rakenteilla oleva hanke

suunnitteilla oleva rakennushanke: idea-, alustavassa
suunnitteluvaiheessa tai kaavaluonnosvaiheessa
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Kuva 24. Korkeat rakennukset ja hankkeet keskustan alueella 10.6.2014. Koko selvitysalueen kartta on liitteessa 1.
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6. Korkean rakentamisen hankkeet

6.1. Asemakaavahankkeet

Asemakaava on selvityksen laatimisaikana voimassa

seuraavissa hankkeissa:

. Galleria-kortteli, ylimmissa kerroksissa asuntoja,
korkein rakennusosa 12 kerrosta (rakenteilla)

. Pallas-kortteli, ylimmissa kerroksissa asuntoja,
korkein rakennusosa 9 5/6 kerrosta

e Toppilansalmi, asuntorakennukset, 12 ja 15 ker-
rosta seka siilo, 12 kerrosta (siilo rakenteilla)

e Resiina-kortteli, ylimmissa kerroksissa asuntoja,

korkein rakennusosa 12 kerrosta (111 kaupungin-

osan kortteli 46), rakenteilla

Valkkyla, asuntolakerrostalo, 12 kerrosta

Torinranta, virastotorni, 22 kerrosta i . o N
« Kontinkangas, kolme asuntorakennusta, 12 ker- Kuva 28. Galleria-kortteli, havainnekuva. (kuva: Arkkitehti-

rosta toimisto Laatio Oy)

e Teknologiakyla / Elektroniikkatie, toimistoraken-
nus, 8 kerrosta

. Il kaupunginosan korttelin 6 tontille nro 7 (KOY
Klubitalo, 11 kerrosta) asemakaava mahdollistaa
ullakkokerroksen rakentamisen

. Oulunportin tyodpaikka-alue, Peravainion kaupun-
ginosan kortteli 5, liike- ja toimistorakennus, 12—
14 kerrosta

Kuva 29. Pallas-kortteli, havainnekuva. (kuva: Arkkitehti-
toimisto Laatio Oy)

Asemakaavan muutoksia on selvityksen laatimisaikana
kaynnissa (kaavaluonnos- tai ehdotusvaiheessa) seu-
raavissa hankkeissa:

. Oulun Lipporanta, asuntokerrostalo, korkein ra-
kennusosa 15 kerrosta (Tuiran kaupunginosaan
muodostuva kortteli 117) (kaavaehdotusvaihees-
sa)

. Oulujoen Siltavahti, asuntokerrostalo, korkein ra-
kennusosa 16 kerrosta (Intibn kaupunginosan
kortteli 5) (kaavaehdotusvaiheessa)

e  Yhdystorni-kortteli, kaksi lisdkerrosta  10-
kerroksiseen KOy Oulun Yhdystorniin (I kaupun-
ginosan korttelin 15 tontti nro 5) (kaavaehdotus-
vaiheessa)

. Lekatie 1, kolme 9-kerroksista rakennusosaa
(Karjasillan kaupunginosan korttelin 50 tontti nro
3) (kaavaehdotusvaiheessa)

. Holstinsalmentien alue, 12-kerroksinen hotelli se-
ka varaus nakoalatornille (Hietasaaren kaupun-
ginosan kortteli 5) (kaavaehdotusvaiheessa)

. Kontinkankaan korttelin 4 tontti nro 17, 16-18-
kerroksinen opiskelija-asuntola (kaavaluonnos-

vaiheessa)

e Hiukkavaaran keskus, alustavasti 9-10-
kerroksista rakentamista (kaavaluonnosvaihees-
sa)

e V kaupunginosan korttelin 7 tontti nro 1, alusta-
vissa luonnoksissa 16 kerrosta (kaavaluonnosvai-
heessa)

. Kaukovainion keskus, alustavissa idealuonnoksis-
sa enimmilladn 12-kerroksista rakentamista

Kuva 27. Resiina-kortteli, havainnekuva. (Kuva: Arkkitehti- (kaavaluonnosvaiheessa)

toimisto Pekka Lukkaroinen Oy)
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Kuva 30. Lipporanta, havainnekuva. (kuva: Arkkitehtuuri-
toimisto Seppo Valjus Oy)

Kuva 31. Oulujoen Siltavahti, havainnekuva. (kuva: Arkki-
tehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy)

Kuva 32. Hietasaari, havainnekuvassa hotellirakennus. ku—
va: Linja Arkkitehdit Oy)

6.2. Alustavassa suunnitteluvaiheessa
olevat hankkeet
Raksila (11 kaupunginosan kortteli 37)

22.8.2005 hyvaksytyn matkakeskuksen asemakaavan
muutoksen yhteydessa on tarkasteltu Raksilan radan-
varren maankayttévaihtoehtoja, joissa rakentamisen
kerrosluvut ovat p&ddosin 5, enimmillaan 16.

Kaupunginvaltuusto paatti 8.11.2010 § 110, etta Rak-
silan market-alueen (kortteli 35) ja rata-alueen seka
Ratakadun valisen alueen (kortteli 37) maankayton
suunnittelua jatketaan Elinvoimainen kaupunkikeskus-
ta 8.9.2010 -raportin mukaan. Raportissa on tutkittu
vaihtoehtoja, joissa radanvarressa Raksilassa raken-
tamisen kerrosluvut ovat enimmillddn 12 ja 16. Ra-
danvarren alueen asemakaavoitus alkaa 2015, ja ase-
makaavan muutoksen on tavoitteena valmistua 2018.

Matkakeskuksen alueesta tehtiin uusi asemakaavan
muutoshakemus 2013. Siind esitetadn kortteliin 16-
kerroksista rakentamista. Tavoitteena on vahentaa lii-
ke- ja toimistorakentamisen osuutta ja lisatéa asunto-
rakentamisen osuutta. Asemakaavan muutos on kayn-
nistetty kevaalla 2014.
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Kuva 33. Raksila, havainnekuva 2004. Edustalla matkakes-
kus, taustalla radanvarren korkeampi rakennusosa. (kuva:
Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy)

Kuva 34. Matkakeskus, uusi aseme{kaavan muu.toshaemus,
havainnekuva 2013. (kuva: Arkkitehtuuritoimisto Juha Pal-
danius Qy)

Kaijonharjun kortteli 21

Alustavissa suunnitelmissa on tutkittu 10-kerroksista
rakennusta. Asemakaavan muutosta ei ole kdynnissa.

Teknologiakyla /7 Innovaatiokampus

2010 on kaynnistetty asemakaavan muutos, jonka ta-
voitteena on Teknologiakyldn alueen taydennysraken-
taminen palvelu-, ty6paikka- ja asuntoalueena. Alueel-
le on tutkittu 25-kerroksista rakennusta.

Sisustajantori

Alustavissa luonnoksissa on tutkittu 16-kerroksista
asuntorakennusta. Asemakaavan muutosta ei ole
kaynnissa.

11 kaupunginosan korttelin 5 tontit nro 2, 4, 31,
34, ja 39

Alustavissa luonnoksissa on tutkittu 13-kerroksista ra-
kennusta. Asemakaavan muutos on kaynnistetty ke-
véaalla 2014.



6.3. Villit unelmat

e  Oulun yliopiston arkkitehtuurin osaston nykyark-
kitehtuurin kansainvalisen kurssin harjoitustdissa
2010 suunniteltiin Toppilan merikeskusta.

Kuva 35. Merikeskus, harjoitustyo.

il s i h a
Kuva 38. Kaupunkikuvaselvitys, Tuiran visio 2, jossa Meri-
koskenkadun varteen on suunniteltu 10-17 -kerroksista
rakentamista. (kuva: kaupunkikuvaselvitys)

Kuva 36. Merikeskus, harjoitustyo.

e  Matkakeskus: Esko Puijolan suunnitelma

i

Kuva 39. Kaupunkikuvaselvitys, Raksilan visio 1, jossa ra-
dan varteen on suunniteltu 10-15 -kerroksista rakentamis-
ta. (kuva: kaupunkikuvaselvitys)

Kuva 37. Matkakeskus, ndkyma Hallituskadulta. (kuva: Es-

ko Puijola) e Oulun taide- ja hallintokeskuksen suunnittelukilpai-

lussa 1962 esitettiin visioita Vanmanninsaaren ym-
paristosta. Useissa ehdotuksissa oli korkeaa raken-
tamista.

e Oulun keskusta-alueiden kaupunkikuvaselvityk-
sestd 29.11.2012 on kerrottu tarkemmin kappa-
leessa 3.5. Kaupunkikuvaselvityksen visioita:
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Kuvat 40 ja 41. Taide- ja hallintokeskuksen suunnitelmat,
pienoismalleja. (kuvat: Uuno Laukan kuva-arkisto)

e  Meritullin alueen aatekilpailun 1992 tarkastelualu-
eeseen kuului Vanmanninsaari. Osassa palkituista
ja lunastetuista toistd Vanmanninsaarelle oli osoi-
tettu korkeaa rakentamista. Kunniamaininnan saa-
neessa ”"Meripolis” -ehdotuksessa rantaan oli suun-
niteltu huomiota herattava kaksoistorni.

™
R

P

Kuva 42. Meritullin aatekilpailu, ehdotus ”"Meripolis”. (kuva:
Meritullin aatekilpailun arvostelupoytékirja)

e  Oulunsalon Varjakkaan on laadittu 1988 yleissuun-

nitelma, jossa esitettiin 33-kerroksisia, noin sata
metrid korkeita rakennuksia.
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Kuva 43. Varjakan tornitalosuunnitelma, ndkymé kaakosta.
(kuva: Varjakan yleissuunnitelma)

Kuva 44. Varjakan tornitalosuunnitelma, nakyma merelta
pohjoisesta. (kuva: Varjakan yleissuunnitelma)

e  Oulun naapurikunnan Kempeleen Vihiluodossa on
asemakaavassa varaus muodoltaan pallomaiselle
toimistorakennukselle, jonka korkeus on +55,5 m
merenpinnasta. Rakennusta ei ole toteutettu.

Kuva 45. Vihiluodon toimistorakennus, havainnekuva. (ku-
va: Arkkitehtitoimisto Martti Vaisanen Oy)

7. Selvityksen tulokset

7.1. Korkealle rakentamiselle sovel-
tuvat vyohykkeet

Kartta-analyysien ja tyOpajatydskentelyn tuloksena on
laadittu ehdotus korkean rakentamisen periaatteiksi
Oulun keskeiselle kaupunkialueelle sek&a korkealle ra-
kentamiselle soveltuviksi vydhykkeiksi. Esitetyt vydhy-
kerajaukset perustuvat paikallisiin nakdkulmiin, joihin
kuuluvat maisemarakenne, kaupunkirakenne, kulttuuri-
historiallisesti merkittavat rakennetut ymparistot, lii-
kennejarjestelma ja palveluverkko. Selvitys luo hyvéat
edellytykset tarkastella yksittaisid korkean rakentami-
sen hankkeita ja niiden vaikutuksia.
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Oulussa topografialla ei ole juurikaan merkitysta korke-
an rakentamisen sijoittelussa, koska maaston korkeus-
vaihtelut ovat keskeisella kaupunkialueella samoin kuin
koko Oulussa hyvin pienet. Merkittavampéaa nakymien
kannalta on maisemarakenne, kaupunkirakenteen si-
joittuminen suiston aarelle ja Oulujoen molemmin puo-
lin. Vesistojen yli syntyy pitkid nakymia. Samoin ruutu-
kaavakeskustassa kaupunginojan puistovyhyke Iluo
pitkia nadkymaakseleita kaupunkirakenteessa ja on it-
sessaan myoOs valtakunnallisesti merkittava kulttuu-
riymparistokohde. Korkean rakentamisen osoittaminen
nékyvalle paikalle ei itsessdédn ole rajoittava tekija,
mutta asettaa suuren haasteen kohteen massoittelulle
ja arkkitehtoniselle laadulle. Onnistuessaan korkeat ra-
kennukset voivat muodostua mydnteisiksi tunnistetta-
viksi elementeiksi Oulun kaupunkikuvassa.

Valtakunnalliset  alueidenkéyttdtavoitteet asettavat
maankayton suunnittelulle vahvaksi tavoitteeksi yhdys-
kuntarakenteen eheyttamisen ja tdydennysrakentami-
sen. Oulussakin on tarkasteltu mahdollisuuksia tiivistaa
nykyista rakennetta ja etsitty tdydennysrakentamispo-
tentiaalia keskeisen kaupunkirakenteen Kkasittavalla
selvityksella. Yleiskaavatydssa on pohdittu mm. mah-
dollisuuksia osoittaa taydennysrakentamista nykyisten
sisdéntuloteiden varsille tai radan varteen. Nailla alueil-
la, esimerkiksi pohjoisen sisaantulotien Kemintien var-
ressa, rakentaminen voisi olla osittain myds korkeaa
rakentamista riittdvan aluetehokkuuden saavuttamisek-
si. Vydhykkeet on esitetty mahdollisiksi korkean raken-
tamisen alueiksi, koska rajoittavia tekijoita ei ole. Te-
hokas rakentaminen joukkoliikenteen runkoreittien var-
relle tukee Oulun kaupunkistrategian 2020 keskeista
tavoitetta: kestavien kulkumuotojen osuuksien lisda-
misté kaikista Oulussa tehtévistd matkoista.

On huomattava, ettd korkean rakentamisen hankkeille
vetovoimaiset sijainnit ovat jatkossakin todennakoisesti
keskustan laheisyydessa tai alueilla, joissa on tai tulee
olemaan suuri véestdpohja ja asuntotuotanto, hyva
palvelutarjonta seka hyvat joukkoliikenneyhteydet.
Mahdollisiksi vydhykkeiksi korkealle rakentamiselle on
tasta syysta arvioitu myos Oulun aluekeskukset: Rita-
harju, Kaakkuri ja Hiukkavaara. Nailla alueilla ei ole
korkeaa rakentamista rajoittavia tekijoitd, ja korkean
rakentamisen maamerkkivaikutus voidaan néhda uusi-
en alueiden positiivisena imagotekijané.

Keskeinen ruutukaavakeskustan ja suiston alue, joka
on pé&édosin valtakunnallisesti merkittavaa kulttuuriym-
paristdd, on téssé selvityksessa esitetty vyohykkeeksi,
jolla korkea rakentaminen ei ole tavoiteltavaa. Muita
vastaavia vyohykkeitad ovat valtakunnallisesti, maakun-
nallisesti ja paikallisesti arvokasta rakennettua kulttuu-
riymparistoa sisaltavéat huvila- tai pientaloalueet Hieta-
saaressa, Karjasillalla ja Hoyhtyalla seka maisemallises-
ti arvokas Oulujokivarsi.

Vyohyke B

Alueelle tulee laatia laajempi yleissuunnitelma, jossa
osoitetaan korkean rakentamisen (vahintaan 9 asuin-
kerrosta tai vastaava korkeus muissa rakennustyy-
peissa) toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat. Suun-
nitelmassa otetaan huomioon korkeaan rakentamiseen
liittyvat toiminnalliset, taloudelliset ja kaupunkikuvalli-
set nakokohdat sek& kulttuuriympéariston arvot ja
muut rajoittavat tekijat.

Ennen yleissuunnitelman valmistumista tulee jokaisen
nykyisestd korkeusmittakaavasta merkittavasti korke-
amman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda selvi-
tys rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja
kaupunkikuvallisista edellytyksista.

Vybhyke C
Alueelle ei kaavoiteta uusia merkittavasti nykyisesta
korkeusmittakaavasta poikkeavia rakennuksia. Tar-
kemmat korkeustarkastelut tehdaan asemakaavatyon
yhteydessa.

Vybhyke A

Korkea rakentaminen on mahdollista keskeisilla pai-

koilla, mikali

. rakentaminen edistaa kaupunkirakenteen hahmo-
tettavuutta ja alueen positiivista imagoa

. rakennus on perusteltu osa korttelirakennetta tai
aluetta

. rakentaminen hahmottuu luontevaksi osaksi kau-
pungin uutta korkean rakentamisen kokonaisuut-
ta

. tapauskohtainen edellytysten ja vaikutusten arvi-
ointi seka vaihtoehtotarkastelu osoittavat raken-
tamisen olevan toteutettavissa ja tayttavan edel-
la mainitut kriteerit

7.2. Korkean rakentamisen suosituk-
set

Voimassa olevien, toteutumattomien korkean rakenta-
misen asemakaavojen toteuttamiselle ei ole selvityksen
perusteella esteita.

Selvityksen laatimisvaiheessa kaavaluonnos- ja ehdo-
tusvaiheessa olevien hankkeiden toteuttamiselle ei ole
selvityksen perusteella esteita.

Selvityksen laatimisaikana keskeneraiset muut hank-
keet seka selvityksen laatimisen jalkeen esiin tulevat
hankkeet arvioidaan tapauskohtaisesti kaavoitustydn
yhteydessa.

Selvityksessa esitettyjen vyohykkeiden ulkopuolella si-
jaitsevat hankkeet arvioidaan tapauskohtaisesti.

Hankkeiden vaikutukset tulee arvioida maankaytto- ja

rakennusasetuksen 18:n s&adoksia soveltaen. Hank-

keen toteuttamisen vaikutusten arviointi tulee kohdis-

taa ainakin

1) kaupunkikuvaan, arkkitehtuurin laatuun, maise-
maan ja rakennettuun ymparistoon

2) ihmisten elinoloihin ja elinympéristéon, kuten tuuli-
suus- ja pienilmastovaikutukset, varjostusvaiku-
tukset

3) luonnonymparistdon, maa- ja kallioperaan, veteen,
ilmaan ja ilmastoon

4) yhdyskunta- ja energiatalouteen seka lilkenteeseen

7.3. Rakennustypologiat

Korkeat rakennukset voidaan jakaa toiminnallisesti
neljadn paaryhmaan: asuinrakennus, toimistoraken-
nus, hotelli ja eri toimintoja sekoittava monikayttdinen
hybridirakennus. Korkeat rakennukset voivat olla va-
paasti seisovia, jalustaan liittyvia tai kannen paalle ra-
kennettuja torneja, osana korttelin taydennysraken-
tamista tai uutena korttelikokonaisuutena. Kerroskor-
keuksilla on suuri vaikutus rakennuksen kokonaiskor-
keuteen, toiminnoilla on eri kerroskorkeudet: esimer-
kiksi asuminen kolme metria, toimisto- ja liiketila
yleenséa noin nelja metria.

Osa Oulussa vireilla olevista hankkeista on puhtaasti
asuin- tai toimistorakennuksia. Keskustakorttelien
hankkeet, kuten Galleria- ja Pallas-korttelit, muodos-
tavat monikayttdkortteleita.




Pieni karkean rakentamisen typologia

Kuva 46. Pieni korkean rakentamisen typologia. (kuva: Trev
Harris, Espoon korkean rakentamisen periaatteet, Espoon
kaupunkisuunnittelukeskuksen julkaisuja 10/2012)
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7.4. Arkkitehtuuri

Perinteisesti korkeiden rakennusten arkkitehtoninen
kasittely on ollut kolmijakoista. Alimpana on raken-
nuksen jalusta, joka maarittaa rakennuksen kaupunki-
kuvan jalankulkijan tasolla. Lahiympariston viihtyisyys
ja houkuttelevuus on korkean rakentamisen suunnitte-
lun merkittava haaste. Jalankulkijan kokemaa mitta-
kaavaa voidaan jasentda jalustaosan korkeudella ja
katutason julkisivujen kasittelylla. Jalustaosan muotoi-
lulla voidaan myo6s ehkéaistéd tuulisuuden aiheuttamia
ongelmia. Jalustan paaltd on noussut rakennuksen
korkeuden mukainen lukumé&aré samanlaisina toistuvia
kerroksia. Ylimpana on rakennuksen huippu, jolla on
merkittdva vaikutus rakennuksen siluettiin ja siihen,
miten rakennus hahmottuu osana maisemakuvaa ja
kaupunkiprofiilia. Viimeisind vuosikymmenind korkea
rakennukset ovat saaneet aiempaa dynaamisempaa
luonnetta. Torneille on usein haettu veistoksellista ja
eri katselusuuntiin vaihtelevaa ilmettd. Torneista on
tullut entista yksilodllisempi&, ja niilla on haluttu luoda
tai vahvistaa paikallista tai paikkakuntakohtaista ima-
goa. Nain korkean rakennuksen valikerroksetkin saat-
tavat poiketa toisistaan. Rakennuksen yldosa saattaa
kasittda perinteistd huippua suuremman osan raken-
nuksesta ja sen tehtavand on luoda rakennukselle
omaleimainen kokonaisilme. Korkeat rakennukset voi-
vat olla hahmoltaan esimerkiksi puikkomaisia, levy-
maisia tai kekomaisia.
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Kuva 47. Tornirakennuksen jako. (kuva: Serum Arkki-
tehdit Oy, Korkea rakentaminen Helsingiss&)

Tornirakentamisessa arkkitehtonisena ihanteena on
yleensa pidetty hoikkuutta, joka syntyy kerroksen
pohjapinta-alan ja rakennuksen korkeuden suhteesta.
Taloudellisesti perusteltu kerrospinta-ala yhdessa ta-
vanomaisen suomalaisen kaupungin kerrosluvun kans-
sa saattaa tuottaa kdmpel6itd ja paksuja muotoja, joil-
ta puuttuu torneille ominainen hoikkuus. Hoikkuuteen
paastaan joko kerrospinta-alaa vahentamalla tai ker-
roslukua kasvattamalla. Kolmas tapa on muotoilla poh-
jaratkaisua siten, ettd rakennukseen syntyy terévia
sarmia, jotka luovat vaikutelmaa hoikkuudesta. Erityi-
sesti toimistorakennuksissa tornimaisen hoikkuuden
aikaansaamiseksi tarvitaan perinteistda enemman ker-
roksia, mika vaikuttaa taas lahiympariston viihtyisyy-
teen seké koko kaupungin néakymiin ja siluettiin.

7.5. Rakennusten lahiympéaristo

Korkean rakentamisen suunnittelussa on laajemman
kaupunkirakenteellisen ja kaupunkikuvallisen tarkaste-
lun liséksi kiinnitettava erityistd huomiota katutason
ratkaisuihin. Kadulla ja maantasolla kulkevan ihmisen
nakdkulmasta merkittavad on rakennuksen lahiympa-
riston huolellinen suunnittelu. Toiminnot ja rakennuk-
set tulee suunnitella siten, ettd katutaso on viihtyisa,
houkutteleva, toiminnallisesti aktiivinen ja avoin seka
jalankulkijan nakdkulmasta mielenkiintoinen.

Korkeissa rakennuksissa oleskelualueet ovat usein pi-
hakansilla tai katoilla, mika aiheuttaa rajoituksia istu-
tusten kaytdlle. Oleskelualueet ovat usein myds pie-
nempia kuin muussa asuntorakentamisessa. Suunnit-
telussa tulee Kkiinnittdd erityistd huomiota laatuun,
viihtyisyyteen, esteettomyyteen, ymparistomelun tor-
juntaan, talvikunnossapitoon ja varjostusolosuhteisiin.
Korkeat rakennukset tulisi suunnitella alueille, joilla on
mahdollista kayttdad oleskeluun myds lahiympéariston
julkisia ulkovirkistysalueita.



Oulun ilmastossa on kiinnitettava erityistd huomiota
korkean rakentamisen tiedettyjen haittavaikutusten,
mm. tuulisuuden lisdantymisen, ehkaisyyn.

Lansi-Toppilan asemakaavaa varten laaditun Illmas-
tonmuutoksen vaikutukset ja huomioon ottaminen -
selvityksen (Kimmo Kuismanen & Irmeli Wahlgren
17.9.2009) mukaan korkeat rakennukset ohjaavat
voimakkaita ilmavirtauksia jalankulkijan tasoon. Yleen-
sa matala rakentaminen ja kasvillisuus vahentavat
tuulten vaikutusta, ja korkeat rakennukset voimista-
vat. Rakennusten nurkissa ilmavirtaukset ovat vai-
keimmin hallittavissa. Suurten rakennusten aiheutta-
maa turbulenssia voidaan vahentda porrastamalla kor-
keutta nurkissa tai liittaméalla matalampia huoltora-
kennuksia kulmiin. Paras suojaus maanpinnan tasoon
saadaan rakentamalla rakennukset umpipihan muo-
toon. Kulmanmuotoisilla rakennuksilla on helpompi
muodostaa positiivinen mikroilmasto kuin suorakaide-
massoilla. Pyoreat ja pyramidimaiset massat aiheutta-
vat vdhemman pyodrteita ympéaristoonsd, mutta niiden
suojavaikutus on myds pieni. (Alberts, Bgrve, Evans)

Korttelianalyysin mukaan ympaéristodan korkeampia
rakennusosia sisaltavan puoliumpinaisen korttelin
avoimuus paastdaa tuulen vapaasti korttelipihaan, ja
korkeus tehostaa pihan turbulenttisuutta. Suunnitel-
man pihojen mikroilmastoa voidaan parantaa maaston
muotoilulla, istutuksilla ja suoja-rakenteilla. Rakennus-
ten mikro-ilmastollisia ominaisuuksia voidaan parantaa
lipoilla, suojakatoksilla ja aitauksilla.
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Kuva 48. Korttelianalyysi Kkorttelista, jossa on 12-
kerroksinen rakennusosa. (kuva: llmastonmuutoksen vaiku-
tukset ja huomioon ottaminen -selvitys)
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Kuva 49. Ymparist6aan korkeamman rakennuksen vaikutus
suhteelliseen tuulisuuteen 2 m korkeudella. Pystyakselilla
ilmoitetaan rakennuksen korkeus yli ymparistonsa. Luvut
alhaalla ilmaisevat paljonko rakennus lisda tuulen suhteel-
lista nopeutta. Yleensa rakennukset sijoittuvat rasteroidulle
alueelle. (kuva: llmastonmuutoksen vaikutukset ja huomi-
oon ottaminen -selvitys)

7.6. Liikenneratkaisut

Korkea rakentaminen on samalla tehokasta. Isot asukas-
maarat pysakkien laheisyydessa tukevat joukkoliikenteen
laatukaytavien toimivuutta ja varmistavat hyvén palveluta-
son. Liikenneratkaisuissa tuleekin kiinnittaa erityistd huo-
miota kestéavien liikkumistapojen tukemiseen. Jalankulku-
yhteydet pysékeille, oleskelupihoille, katutasoon ja lahipuis-
toihin ovat lahtokohtaisesti aina esteettomia. Polkupyoréa-
pysakointi jarjestetdadn yleensa katoksiin ja rakennukseen
pihatasolle.

Pysakadinti on tehokkaasta rakentamisesta johtuen aina joko
kellaritiloissa tai pihakannen alla, yleenséd useammassa ker-
roksessa. Kulku pysékdintitiloihin voidaan jarjestdé suoraan
porrashuoneista. Pysakdintipaikkojen maaréa on mahdollis-
ta pienentda yleisesti kaytetystd normista, jos paikkojen
nimikoinnista on mahdollista luopua, eli asukkaille myydéaéan
autopaikan sijasta pysékointioikeus. Korkea rakentaminen
voi myo6s edistaa autottomuutta.

Vuorottaiskayttd katutason liikerakentamisen kanssa on
taman tyyppisessad rakentamisessa luontevaa mm. vieras-
pysakoinnin jarjestamiseksi. Lisaksi on tarpeen varautua
aikarajoitettuun kadunvarsipysakointiin. Mikéli korkeita
rakennuksia on useita lahekkain, erillinen pysakointikortteli
voi olla toimivin ratkaisu.

Huoltoliikenteen jarjestaminen joudutaan miettimaan huo-
lella, jotta oleskelupihojen turvallisuus ja viihtyisyys ei vaa-
rannu. Keskitetty jatehuolto rakennuksessa tai autokella-
rissa on ensisijainen tavoite.

7.7. Korkea rakentaminen ja Oulun Kkiin-
teistomarkkinat

Korkea rakentaminen poikkeaa kiinteistomarkkinoilla

muusta rakentamisesta minimihankekoon kasvun ja ylem-

pien kerrosten parempien nakymien osalta. Keskeisen ja
maisemallisesti hyvan sijainnin paikoilla ndma tekijat lisaa-



vat hankkeen markkinoitavuutta ja rakentamisen tuloksel-
lisuutta. Kaupungin reuna-alueilla tai muutoin pienemmaéan
kiinteistokysynnéan alueilla suurempi hankekoko lisaa hank-
keen riskeja, ja voi estdd hankkeen toteutumista. Korkean
rakentamisen sijoittuminen on hankkeen onnistumisen
keskeisin tekija Oulun kiinteistomarkkinoiden kysynnan ja
toimivuuden né&kodkulmasta. Oulussa tonttipula tai maan
korkea hinta eivat ole tekijoita, jotka edellyttaisivat huo-
mattavasti ymparistéaan korkeampaa rakentamista.

Toimitilarakentaminen

Toimitilamarkkinoilla korkea rakentamisen kiinnostavuutta
vahentdd suhteellisen vahainen yhden kerroksen ker-
rosalan méaara. Toimistotilojen investoijat ja kayttajat ar-
vostavat tilojen muuntojoustavuutta ja soveltuvuutta eri-
kokoisille yrityksille ja organisaatioille. Toimistorakennuk-
sen tilatehokkuus saadaan paremmaksi ja monikayttdi-
semmaksi lamelliratkaisuun perustuvissa rakennuksissa.

Oulussa korkeaa toimistorakentamisesta on asemakaavoi-
tettu Vanmanninsaareen: 22-kerroksinen julkisen raken-
tamisen tornitalo, jonka rakennusoikeus on 9500 ker-
rosalaneliometria. Asemakaava on ollut voimassa 1970-
luvulta, ja tontti sijaitsee kaupungin parhaalla paikalla,
mutta hanke ei ole toteutunut julkisena rakentamisena eika
hotellina. Kohde on ollut kaksi kertaa varattuna hotellitoi-
mintaan. Toimija olisi halunnut toteuttaa kohteen pienem-
panéa tai muuttaa massan useammaksi matalammaksi ra-
kennukseksi. Samaan aikaan Ouluun on toteutunut raken-
nusoikeudeltaan laajempia hotellikohteita, jotka on toimin-
nallisuuden pohjalta suunniteltu ja toteutettu keskikaytava-
tyyppisina lamelleina.

Aivan kaupungin keskustassa on kysyntda monikayttoiselle
ns. hybridiratkaisuille, joissa katutasossa ja alemmissa ker-
roksissa on liike- ja toimistotiloja seka lisdksi korkeampaa
asuntorakentamista. Taman mallin mukaan rakennetaan
mm. Etu-Ly6tyssé Resiina-korttelia, jossa on 12 kerrosta,
alimmissa kahdessa kerroksessa liike- ja toimistotilaa.

Asuntorakentaminen

Oulussa on useita korkeaan pistetalorakentamiseen perus-
tuvia arvostettuja kerrostaloalueita, kuten Toivoniemi ja
Intio. Kerrostaloasuntojen kysynta suuntautuu p&aosin
keskustaan ja 3-5 kilometrin kehélle keskustan ympéris-
tossd. Korkea rakentaminen mahdollistaa kerrostalojen
ylempiin kerroksiin nakymia, jotka nostavat asuntojen
kiinnostavuutta ja arvoa. Korkea rakentaminen soveltuu
Oulussa hyvin asuntorakentamiseen korkean asuntokysyn-
nan alueilla — ydinkeskustassa ja lahikeh&n arvostetuimmil-
la alueilla. Nailla alueilla on riittavasti ns. omaan kayttoon
tulevaa asuntokysyntéd&a ylimpiin kerroksiin seka vali- ja
alakerroksiin riittavasti sijoitusasuntokysyntaa. Kysynta
takaa asuntojen myyntihinnat riittavan korkeiksi, jotta kor-
keasta rakentamisesta aiheutuvat korkeammat rakenta-
miskustannukset saadaan katetuksi.

Alhaisemman kysynnén alueilla asuntokerrostalohankkeet,
joiden koko on yli 2500-3000 kerrosalaneliometria, eivat
endéd ole yhta toteuttamiskelpoisia. Kohteen toteutumis-
varmuus heikkenee, koska kohteeseen on vaikeampi saada
riittdAvdd maaraa ennakkovarauksia, mika on edellytys
hankkeen kaynnistymiselle.

Asuntojen hallintamuotojen perusteella korkea rakentami-
nen soveltuu yhta hyvin vuokra- kuin omistusasumiseen.
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Kuva 50. Oulun Sirius Kaakkurissa. (kuva: Wikimedia
Commons)

Selvityksen liitteet

1. korkeat rakennukset ja suunnitelmat

korkean rakentamisen vyohykkeet

korkeaa rakentamista rajoittavat alueet

korkean rakentamisen ty6paja 13.6.2013, muistio
tiedotus- ja keskustelutilaisuus 19.3.2014, muistio
selvityksesta jatetyt lausunnot ja niiden vastineet
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22003 vyohyke A

Korkea rakentaminen on mahdollista keskeisilla

paikoilla, mikali

. rakentaminen edistdd kaupunkirakenteen
hahmotettavuutta ja alueen positiivista ima-
goa

. rakennus on perusteltu osa korttelirakennet-
ta tai aluetta

. rakentaminen hahmottuu luontevaksi osaksi
kaupungin uutta korkean rakentamisen ko-
konaisuutta

. tapauskohtainen edellytysten ja vaikutusten
arviointi sekd vaihtoehtotarkastelu osoittavat
rakentamisen olevan toteuttamiskelpoista ja
tayttavan edelld mainitut kriteerit,

12002 wonkes

Alueelle tulee laatia laajempl yleissuunnitelma,
jossa osoltetaan korkean rakentamisen (vahin-
tddn 9 asuinkerrosta tal vastaava korkeus muis-
sa rakennustyypeissd) toivottavat ja mahdaolliset
sijoituspaikat. Suunnitelmassa otetaan huomi-
oon korkeaan rakentamiseen liittyvat toiminnal-
liset, taloudelliset ja kaupunkikuvalliset ndko-
kohdat sekd kulttuuriympériston arvot ja muut
rajoittavat tekijat.

Ennen yleissuunnitelman valmistumista tulee jo-
kalsen nykyisestd korkeusmittakaavasta merkit-
tdvasti korkeamman rakennuksen kaavasuunni-
telmasta tehda selvitys rakentamisen taloudelli-
sista, tolminnallisista ja kaupunkikuvallisista
edellytyksista.

1242k Vyonyke ©

Alueelle ei kaavoiteta uusia merkittavastl nykyi-
sestd  korkeusmittakaavasta poikkeavia raken-
nuksia. Tarkemmat korkeustarkastelut tehdaan
asemakaavatyon yhteydessa,

: :Hlmﬂnllinun ruutukaavakeskusta

Oulun kauPu“kl . . Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut 0 ]
korkean rakentamisen selvitys mittakaava 1:50000 / A3 Ll
20.1.2014 MV kilornetri

Liite 2: korkean rakentamisen vyohykkeet
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Korkean rakentamisen tyOpaja

13.6. klo 13.00
Ympéaristotalo, kokoushuone Kortteli

osallistujat

asemakaavoitus Mikko Térmanen
Anne Olsbo
Jere Klami
Eini Vasu
Uki Lahtinen
Eevamaria Juuti
Timo Lajunen
Ritva Kuusisto
Anne Olsbo
Virpi Rajala

yleiskaavoitus Paula Paajanen
Mika Uolamo
Venla Leppanen
Paula Korkala

rakennusvalvonta Jari Heikkila

Aila Asikainen
kadut ja puistot Mirjam Larinkari
TyOpaja

Paajanen avasi tilaisuuden. Yleiskaavan tavoitteisiin kuuluu osoittaa vydhykkeet korkealle
rakentamiselle. Matti Matinheikin aloitteesta on koottu ty6éryhma, jossa on mukana yleiskaavoitus,
asemakaavoitus ja rakennusvalvonta. Malliksi on tutustuttu muiden kaupunkien, mm. Tampereen,
selvityksiin. TyOpajaan on kutsuttu my6s ELY-keskus, Pohjois-Pohjanmaan liitto ja Pohjois-
Pohjanmaan museo, joista ei kuitenkaan saatu osallistujia.

Klami esitteli raporttiluonnoksen. Korkea rakentaminen on selvityksessa maaritelty koskemaan
rakennuksia, joissa on vahintdan yhdeksan asuinkerrosta tai sita vastaava korkeus muissa
rakennustyypeissa: julkisivun korkeus on noin 27 metria tai yli. Selvityksessé on tarkasteltu asunto-,
lilke-, sakraali-, tydpaikka- ja teollisuusrakennuksia seka teknisia rakennelmia ja mainostorneja.
Korkea rakentaminen voi kuitenkin olla tapauskohtaisesti matalampaakin, jos se poikkeaa selvasti
ymparoivan rakennuskannan korkeuksista, vaikuttaa merkittdvasti kaupunkikuvaan ja keskeisiin
nakymiin ja nakyy kauas.

Jakaannuttiin kolmeen ryhmaan. Tehtdvana oli kommentoida korkean rakentamisen maéaritelman
soveltuvuutta Ouluun seké laatia kartta korkean rakentamisen vyohykkeista tarkastelualueella.

o vybhyke, jolle ei kaavoiteta uusia merkittadvasti nykyisesta korkeusmittakaavasta poikkeavia
rakennuksia

o vyobhyke, jolla korkea rakentaminen on mahdollista keskeisilla paikoilla

o vyobhyke, jolle tehdaan yleissuunnitelma, jossa tutkitaan korkean rakentamisen toivottavat ja
mabhdolliset sijoituspaikat

L N L L N N N L L NN L adae L ad o0 L N B N ® 9

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, asemakaavoitus

Postiosoite PL 27, 90015 Oulun kaupunki Puhelin 050 3166850 www.ouka.fi
Kayntiosoite Solistinkatu 2 Faksi 08 5572343
Verkkolaskutustiedot: OVT-tunnus: XXXXXX Y-tunnus: 0187690-1

Verkkolaskuoperaattori: Basware Oyj Operaattoritunnus: BAWCFI22



OUL

oo 0@ L

Ryhma 1:

- Korkeus tulee suhteuttaa ympaéristotn, esim. Nuottala Heindpdassad on ymparistdédan selvasti
korkeampi, alueellisesti korkeat rakennukset.

- Korkean rakentamisen vyobhykkeita ovat radanvarsi vélilla Joutsensilta — Rautasilta seka
Teknologiakylan alue ja Kaakkuri. Erikseen tutkitaan alue Joutsensillalta Aimarautiolle,
Linnanmaa, Rajakyla, Merikoskenkatu, kaupunginvarikko, Hietasaaren ranta-alue ja Hein&péa4,
erityisesti Puistokadun varsi.

- Vanhimpaan osaan kaupunkia ei sijoiteta korkeaa rakentamista.

- Korkean rakentamisen ehtona tulee olla tontinluovutuskilpailu -> hyvaa arkkitehtuuria.

Ryhma 2:

- Eri asuntoalueille tulee maaritella sopivat peruskorkeudet, joiden mukaan ymparistda
suunnitellaan.

- Ymparistosta poikkeavaa korkeaa rakentamista voisi olla aluekeskuksissa, jolloin se tukee
palveluita.

- Korkean rakentamisen vyohykkeind on esitetty radanvarsi keskustasta Kaakkuriin, Heinapaa,
Aimarautio, Pohjois-Tuira, osa Toppilaa ja Linnanmaa, poikittaisena vydhykkeena radasta
Raksilaan ja Kontinkankaalle, Kaukovainion oppilaitosten alue ja Hiukkavaaran keskuksen ydin.

- Tarkemmin tutkittavia alueita teollisuusalueet, Kaukovainio ja Hiironen.

- Korkeaa rakentamista ei sijoiteta vanhoille asuntoalueille, ydinkeskustaan, Pikisaareen,
Hupisaarille, Hietasaareen, Kempeleenlahden varrelle.

Ryhma 3:

- Yhdeksan kerroksen raja OK, mutta tapauskohtaisuus on térkea, suhdeluku olevaan
korkeuteen tulisi miettia. Myods 8-kerroksiset rakennukset voisi esittdaa kartalla. Maaston
korkeus vaikuttaa nakymiin.

- Keskustan tarkeiden kiintopisteiden, kuten kirkko ja vesitornit, reviirit tulee turvata.

- Onko vyobhykeajattelu Oulussa oikea tapa? Osaan hankkeista sopii pistemédinen kohde
paremmin.

- Kaakkuriin, Ritaharjuun ja Hiukkavaaraan esitetdaan korkeaa rakentamista.

-  Enemmistd ryhmastd ei halua keskittda korkeaa rakentamista rantavyohykkeille. Vesisto ei
kaipaa uusia kiintopisteita.

- Joukkoliikennevyohyketta halutaan korostaa, esim. Kaijonahrju, Teknologiakyld, Tuira ja
Kaukovainio, radanvarsi etenkin keskusta-alueella. Sairaalan ympéaristéon ehka.

- Keskustasta selvitys ottaa kantaa tarkemmin, mutta ratkaisuja tulisi jo tehd&d. Nakymilld on
selviettdva ja turvattava tarkeat olevat kiintopisteet maisemassa. Keskustassa voisi olla
enintadn 11 kerrosta. Heinapéaassa voisi olla ehkd korkeampaa kuin keskustassa.

- Pitda olla laadukasta rakentamista.

Keskustelu:
- Keskustaan tarvittaisiin tarkempaa korkeuksien maarittelyd korttelien tarkkuudella.
- Ryhman 3 esitystapaa, jossa ei ole selkeitd rajoja, pidettiin hyvana.
- Otetaan huomioon ”latvukset”: siluetti, missd on mahdollista rakentaa sen yli. Onko ylikorkeaa
rakentamista?
- Valtavan korkeaa rakentamista, yli 20 krs, eli ole rynméatoissa esitetty.

Leppéanen esitteli lopuksi havainnekuvia Hartaanseldn rannan rakentamisen luonnosvaihtoehdoista.
Kemintiestd on myo6s tulossa havainnekuvia.
- Hartaanselan rakentaminen aktivoisi liikkkumista, kaupunki laajenisi suiston yli Kédpenhaminan
tapaan.
- Hietasaari on ollut aiemmin pysyvéan asutuksen aluetta.

Muistio 19.6.2013 / Klami
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Korkean rakentamisen selvitys
tiedotus- ja keskustelutilaisuus

Aika: 19.3.2014 klo 17.30-19.10
Paikka: Ymparistotalo, kahvio Leeta
Osallistujat: 39 kpl, osallistujalista liitteena

1. Tilaisuuden avaus

Puheenjohtaja Hanna Sarkkinen avasi tilaisuuden. Jere Klami toimii sihteerina.

2. Korkean rakentamisen selvityksen esittely

Mikko Térmanen esitteli selvityksen |dhtokohtia. Sitd on laatinut yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden tyéryhma.
Kesalla 2013 jarjestettiin kaupungin ty6paja, jonka pohjalta korkean rakentamisen vydhykkeita on esitetty.

Paula Paajanen esitteli selvityksen, jonka tarve on noussut esille mm. yleiskaavatydssa. Yleiskaavaluonnos on
nahtavilla, ja siind paapaino on laajentumisen sijaan tdaydennysrakentamisessa. Korkea rakentaminen on yksi
potentiaalisista tdydennysrakentamisen keinoista, nyt on rakenteilla mm. Galleria- ja Resiina-korttelit. Oulussa
korkea rakentaminen on vahintdadn 9 asuinkerrosta tai vastaavasti julkisivun korkeus 27 metria muissa
rakennustyypeissa. Muissa kaupungeissa korkea rakentaminen on usein maaritelty tatd korkeammaksi. Oulun
maisemarakenne on |attana. Tapauskohtaisesti myds tatd matalampikin voi olla alueellisesti korkeaa, jos se ndkyy
kauas. Selvityksessa on tutkittu keskeinen kaupunkialue Ritaharjusta Kaakkuriin. Selvityksessd on mukana korkea
asuntorakentaminen, joka alkoi 1950 luvulla, tydpaikka-, kulttuuri- ja monikayttdrakennukset, sakraalirakennukset,
teollisuusrakennukset ja tekniset rakennelmat sekd mainostornit.

Kaynnissa olevat kaavahankkeet on selvityksen puolesta mahdollista vieda eteenpdin. Liséksi on alustavia ideoita ja
aloitteita, mm. matkakeskuksen uusi kaava-aloite. Siltavahti-hankkeen yhteydessa on vertailtu Oulun ja Helsingin
siluettia. Oulussa on paljon teollisuusrakennuksia, jotka luovat Oulun siluettia merelle pdin. Tuomiokirkko on
keskustan maamerkki. Olevat rakennukset ja suunnitelmat on merkitty kartalle. Keskustassa hankkeet ovat
keskittyneet pddosin radan varteen.

Vyohykkeet ovat: A (kylla jos), B (ehka), C (ei). A-vyohykkeelld korkealla rakentamisella voi olla myonteista
merkitystd, siihen kuuluvat radanvarsi, aluekeskukset (Ritaharju, Kaakkuri, Hiukkavaara ja Linnanmaa). Rakentaminen
edellyttdd aina asemakaavaa, tapauskohtaista arviointia ja ehtojen tayttymista. B-vyohykettd on keskusta,
Limingantulli, osa Kaukovainiota, Kontinkangas, Tuira, Toppilansalmen rannat, Kemintien varsi ja Teknologiakyla. B-
vyohyke edellyttaa laajempia yleissuunnitelmia, jollaista tarvitaan keskustaan muistakin syista. Historiallinen
ruutukaavakeskustan on rajattu kartalle merkittdvana alueena. C-vyohykkeelle ei tule kaavoittaa korkeaa
rakentamista. Siihen kuuluu mm. valtakunnallisesti merkittavat alueet, jokisuisto, pienimittakaavaiset alueet kuten
Karjasilta ja Nokela, arvokkaat maisema-alueet ja luontokohteet.

Yhdyskunta- ja ymparistépalvelut, Asemakaavoitus
Postiosoite: PL 32, 90015 Oulun kaupunki | Kdyntiosoite: Solistinkatu 2, 90140 Oulu .

. ot . S S ) Oulu Capital
Puhelin: 08 558 558 00 | Séhkoposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi of Northern
Verkkolaskutustiedot: OVT-0037018769011106. | Verkkolaskuoperaattori: Basware Oyj | Operaattoritunnus: BAWCFI22  Scandinavia
Y-tunnus: 0187690-1 | www.ouka.fi



O U LU Yhdyskunta- ja muistio Sivu 2(4)
ympdristépaivelut

1.4.2014
Keskustelu

Yli 65-vuotiaiden vaestdnkasvu on Oulussa merkittava. Yli 3000 heistd haluaa asua keskustassa. Voidaanko
asunnot sijoittaa radan varteen? Eriarvoisuuden kehitys tulisi taittaa. My6s matalalla tulotasolla tulee voida asua
keskustassa. Kun vastataan asuntokysyntaan, hillitaan hintojen nousua. Seattlessa asunnon hinta on 3000 €/m?,
Kirkkokadulla 4000 €/m?. Vastaako Oulussa tarjonta kysyntaa?

Sarkkinen: Tdydennysrakentaminen voi olla korkeaa, halutaan tarjota asuntoja niin, ettei asuminen tukeudu vain
autoliikenteeseen. Asuminen soveltuu myos ikaihmisille, kun joukkoliikenne ja palvelut ovat lahella.

Paajanen: Pyritdaan ottamaan asia huomioon, kysyntdaa on palveluiden lahella. Taydennysrakentamisselvityksen
mukaan Oulussa on keskeiselld kaupunkialueella potentiaalia 40.000-60.000 uudelle asukkaalle.

Selvitys on hyvin perusteltu, mutta asuinrakennukset eivat sovi radan varteen. On vastuutonta kaavoittaa
asuntoja vilkkaan Rautatienkadun ja radan véliin, tai radan varteen Siltavahti-hankkeessa. Onko tavoitteena
luopua Kemintiesta sisaantulovaylana? Tyopaikat OK, mutta jos sinne suunnitellaan asuntoja, tavoite on vaara.
Onko tutkittu malleja, miten voidaan tdydennysrakentaa paatien varteen ilman meluhaittoja?

Térmanen: Radan varsi ja ratapiha-alue on nahty keskustan laajenemisvydhykkeend, jossa edellytyksend on
ratapihan supistaminen. Tavoitteena on tavaraliikenteen siirtyminen muualle, jolloin on luontevaa tutkia
korkean rakentamisen sijoittelua. Vyohykekartta ei ole lupaus korkeaan rakentamiseen. Kaupunkibulevardeja
tutkitaan myds muissa kaupungeissa, voidaanko ajovaylien varsia kayttaa tehokkaammin ottaen huomioon
melusuojaus, mm. rakennusten suuntaus. A- ja B-vydhykkeet sijoittuvat joukkoliikennereittien varrelle,
tavoitteena on paremmin toimiva joukkoliikenne.

Sarkkinen: Asemakaavavaiheessa maaritellaan rakenteellinen meluntorjunta. Tulee miettia kovan liikenteen ja
rakentamisen ristiriidan yhteensovitusta.

Miten radan varren A-vydhykkeen pohjoisosa ulottuu Intidon? Tuli yllatyksend, etta talle alueelle on suunniteltu
korkeaa rakentamista.

Paajanen: Hautausmaa ei kuulu alueeseen. Intion arvokas alue ei ole uhattuna. Intiéssd on olevia korkeita
kerrostaloja, muuten aluetta ei ole tarkasteltu tarkemmin.

Toérmanen: Vyodhykerajat eivat ole tarkkoja ja ehdottomia, aina tehdaan tapauskohtainen tarkastelu. Pyritaan
muodostamaan aluekokonaisuuksia. Myds mm. Helsingissa ja Tampereella on sama vyohyketarkastelun
periaate. Intiota ei ole tarkoitus tdydennysrakentaa.

Hyva, ettd selvitys on tehty, hankkeita on tullut sattumanvaraisesti. Ylikorkea rakentaminen on aina kallista, ja
sille on vahan kysyntda. 9 kerrosta on oikea maaritelma. Asuntotuotantoa ei voi laskea tornien varaan. Hotelli-
ja toimistotilana ei ole kysyntaa. Jos hankkeissa tingitadn loppuvaiheessa, tulos ei ole hyva, Tuira on esimerkki
tasta. Malmon turning torso —talo oli jarkyttavan kallis. Kaakkurin Sirius on onnistunut. Yksi torni per [ahio
riittdd, keskustassa voisi olla paremmin kysyntaa. Myds tornien remontointiin tulee panostaa. Hallituskadusta
piti tulla tornitaloja, yksi toteutui.
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- Klami: keskustassa on myos monikadyttorakennuksia, kuten Hallituskadun Klubitalo, jossa on asuntoja,
ravintoloita, liikkeita ja toimistotilaa. Galleria-korttelissa on rakenteilla kauppakeskus, jonka paalle tulee korkea
asuinosa.

- Toivoniemen tornit, Intid ja Alppila on suunniteltu oikein, kulmittain, jolloin asunnoista on ndkymat puistoon.
Nykyaan ikkunat ovat vastakkain eikd maisemaan. Merinakdala olisi vetovoimatekija, jos rakennetaan, niin
kunnolla yl6spain. Alempien kerrosten asunnot voivat olla edullisempia. Valjaa, mutta korkeaa.

- Salmenrannassa on merimaisemaa, asunnot ovat myyneet hyvin. Tulee olla maisemarakentamista asukkaille.
Hyva, ettd vyohykkeita on suunniteltu, se kohdistaa tavoitteita. Aluekeskuksiin ei syntyne merkittavasti korkeita
rakennuksia. Olen tyytyvdinen kokonaisuuteen, ei kannata tassa vaiheessa suunnitella yksittaisia taloja, vaan
katsoa sopivia alueita. Radanvarsi sopii hyvin monimuotoiseen tarjontaan.

- Rakentamisen vaikutuksia maisemassa ja katundkymissa tulisi nostaa esille, esim. kadun paatteet. Laatu ja
ulkonakd on térkeaa: kun rakentaminen on korkeata ja nakyvaa, voi vaatia enemman. Radanvarressa voisi olla
enemman ihmisia liikuttavaa toimintaa, ei vain asuntoja. Korkean rakennuksen jalustassa tulee olla julkista
toimintaa. Vyodhykemalli on hyva, mitd tapahtuu vyohykkeettomilld alueilla? Keskustan osayleiskaava on
tarpeellinen, tulee tutkia, mita katutasossa tapahtuu, jalankulkuympériston tulee olla miellyttava. Scandicin
nurkka on tyly: suora talo kuopassa, ei rakennuksen sisdanvetoa tai muuta pehmentavaa.

- Selvityksessa on otettu kantaa arkkitehtuuriin, katutaso on tarked, jalusta luo jalankulkijan nakdkulmaa.
Alakerroksiin pyritdédn saamaan muuta kuin asumista. Korkeaa rakentamista on toteutunut aika vahan per
vuosikymmen. Ei uskota, ettd tilanne muuttuu nopeasti. Esimerkiksi Pasilaa on suunniteltu eri vaiheissa 30
vuotta. Vyohykkeet ovat tulleet tydpajatydskentelyn jaljilta, valkoisille alueille ei ndhty korkean rakentamisen
potentiaalia. Mikali tulee hankeideoita, arvioidaan niiden vaikutusta normaalia paremmin.

- Paajanen: Valkoisilla alueilla vydhykekartassa ei ole kategoriaa, selvityksessd on esitetty selkedt tulokset.
Valkoisilla alueilla ei ole todennakdisesti kysyntaa hankkeille.

- Keskustaan kuuluu tiivis ja korkea rakentaminen. Radanvarsi on jarkevaa rakentaa korkeana. Jos haluaa erilaista
asumista, voi asua muualla. Hyvalla suunnittelulla voi minimoida negatiiviset vaikutukset.

- Hyva, ettd asiaa on mietitty. Keskustaan voi tulla korkeaa ja tiivista. Onko asukkailta kysytty kokemuksia? 9
kerrosta on taloudellisen rakentamisen raja tdlla hetkella. Nyt on muotia, etta lapsiperheet muuttavat Helsingin
keskustaan. Kuka saapuu Ouluun mereltd? Veneella ei tule ketdan vastaan.

- Paajanen: Asukasbarometri on tehty 2005 ja 2011. Kerrostalot ovat nousseet asuntotoiveena selvasti. Asumiselta
halutaan helppoutta. Tarjotaan monipuolisia asuntomahdollisuuksia. Oulusta ei ole tiedossa haastattelutietoja.
Kaakkurin Siriuksesta on tykatty.

- Klami: Helsingissa on tehty korkeiden rakennusten asukaskysely korkeissa rakennuksissa asuville ja naapureille.
Lahes kaikki korkeissa kerrostaloissa asuvaa vastaajaa olivat erittain tai melko tyytyvaisia omaan asuintaloonsa.
My®&s naapurustossa asumistyytyvaisyys oli samaa luokkaa.

- Pokkitormalta nakyi 1800-luvulla avomeri, Vihreasaari on sulkenut nakdalan. Jos Hietasaareen tehtaisiin kanava,
saataisiin ndkdala torilta merelle maantasossa ja Hietasaateen nelja kilometrida rantatonttia kerrostaloille
nakoalakahviloineen. Kanava voidaan kustantaa rantatonttien vuokrilla. Hiekkaa voisi kayttaa ydinvoimalan
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tydmaalla. Asuntoihin kaivataan isoja parvekkeita ja kattoterasseja. Fokkatornista jatettiin terassi pois, nyt
asukkaat puuhaavat sellaista. Tuulisuutta voi vahentaa katetulla jalkakaytavalla.

- Asumisen laatuun tulee kiinnittad huomiota, keskustaan tulee Iahiomaisia taloja. Lahiot eivat ole enda muodissa,
kerrostaloille halutaan eldvampi ymparistd, katueldmaa ja sosiaalisuutta, kaupunkiviljelyd ym. Kerrostaloihin ei
vaadita yhteistiloja. Tulisi pitaa huolta monipuolisesta tarjonnasta.

- Paajanen: Korkean rakentamisen ylakerroksissa olisi hyva olla kaikille avointa tilaa, ndkdalapaikka ym.

- Ylakerran julkinen kaytto ja terassit ovat hyva idea, jos asukasyhteiso haluaa.

4. Tilaisuuden paatos

Sarkkinen kiitti osallistujia ja paatti tilaisuuden klo 19.10.

Muistio 1.4.2014/Klami
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Oulun korkean rakentamisen selvitys
liite 6

Oulun korkean rakentamisen selvityksesta pyydettiin lausunnot Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskukselta, Pohjois-
Pohjanmaan museolta, Oulun kaupungin rakennuslautakunnalta ja Oulun rakennussuojelutydéryhmalta.
Lausuntoja jatettiin kolme kappaletta.

Pohjois-Pohjanmaan museo, Pasi Kovalainen ja Teija Ylimartimo kirjoittavat 11.4.2014:

Oulun kaupungin Yhdyskuntalautakunta on pyytanyt Pohjois-Pohjanmaan museon lausuntoa Oulun korkean
rakentamisen selvityksesta (Oulun kaupunki 31.1.2014). Yhdyskunta-ja ympéaristopalveluiden laatima selvitys
on yksi uuden Oulun yleiskaavan perusselvityksista. Korkean rakennuksen kriteeriksi Oulussa on maaritelty
selvityksessa yhdeksan kerroksinen asuinkerros-talo tai 27 metrin julkisivukorkeus. Selvityksen tuloksina on
esitetty korkealle rakentamiselle soveltuvat vyéhykkeet (A-C) ja korkean rakentamisen suositukset.

Varsinaista kaupunkialuetta koskevaan selvitykseen on koottu tieto nykyisistd korkeista rakennuksista ja
rakennelmista sekd asemakaava- tai suunni-telmavaiheessa olevista korkeista rakennuksista. Kartalla on
esitetty myods korkeaa rakentamista rajoittavat alueet, joita ovat kulttuurihistoriallisesti, maisemallisesti tai
luonnonsuojelullisesti merkittavat alueet tai kohteet. Lahtdkohdat ja vireilld olevat hankkeet seka korkean
rakentamisen suositukset ovatkin selvityksen keskeisinta sisaltdd. Luvussa 5. Vaikutukset on kuvattu
toteutuneitaja vireilld olevia hankkeita ja niiden aiheuttamaan keskustelua, mutta ei korkean rakentamisen
vaikutuksia kaupunkikuvaan tai kaupunkirakenteeseen.

Esitys korkean rakentamisen periaatteista ja vyOhykkeista perustuu kartta-analyysiin ja yhden tydpajan
tuloksiin. Suositeltujen ensisijaisten korkean rakentamisen vyohykkeiden (A) mahdollistaman korkean
rakentamisen toteutumista ei ole havainnollistettu edes keskeisimman kaupunkialueen osalta. Selvityksessa on
todettu, ettd vireilla olevien asemakaavahankkeiden toteuttamiselle ei ole esteita, vaikka hankkeita on vireilla
vybhykkeeksi C madritellyille alueille, joille ei selvityksen mukaan tulisi osoittaa nykyisestd mittakaavasta
poikkeavaa korkeaa rakentamista. Selvityksen tuloksissa on tuotu esiin, ettd keskeinen ruutukaavakeskustanja
suiston alue, joka on pddosin valtakunnallisesti merkittdvaa rakennettua kulttuuriympdristdéd, on esitetty
vybhykkeeksi, jolla korkea rakentaminen ei ole tavoiteltavaa. Tasta huolimatta liitteen 2 vydhyke-kartassa osa
suistoalueesta on vybhykkeen C ulkopuolella ja ruutukaavakeskusta on osoitettu vyéhykkeelle B.

Pohjois-Pohjanmaan museon ndkemyksen mukaan selvityksesta puuttuu selked jako korkean rakentamisen
alueisiin ja alueisiin, jolle ei tule rakentaa nykyistd korkeampia rakennuksia. Selvityksessa ei mydskaan ole
pohdittu korkean rakentamisen vaikutuksia oululaiseen kaupunkikuvaan tai kaupun-kirakenteeseen.
Kaytanndssa korkealta rakentamiselta ei ole selvityksessd ole rajattu pois mitdaan alueita, vaan myoés
vybhykkeella C korkea rakentaminen on mahdollista asemakaavatydn yhteydessa tehdyn korkeustarkaste-lun
jalkeen. Selvitys ei mydskaan ota kantaa siihen kuinka korkea rakentaminen Ouluun soveltuisi tai siihen
tarvittaisiinko esimerkiksi eri vyéhykkeille maaritelld rakentamiselle eri korkeuksia.

Pohjois-Pohjanmaan museon ndkemyksen mukaan selvitys on hyvin yleis-piirteinen eika riittavalla tavalla ohjaa
korkean rakentamisen sijoittelua. Sen sijaan korkean rakentamisen yleiset periaatteet ja rakentamistavan
suositukset on selvityksessa kohtuullisen hyvin tuotu esiin. Museon ndkemyksen mukaan korkean rakentamisen
vybhykerajauksia tulisi tarkentaa ja korkealle rakentamiselle soveltumattomat alueet maaritella selkeammin.

Yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden vastine:

Pohjois-Pohjanmaan museon lausunnon mukaan Oulun korkean rakentamisen selvitys on hyvin yleispiirteinen
eika riittavalla tavalla ohjaa korkean rakentamisen sijoittelua. Lisédksi museon ndkemyksen mukaan korkean
rakentamisen vyohykerajauksia tulisi tarkentaa, ja korkealle rakentamiselle soveltumattomat alueet tulisi
maaritella selkeammin.

Oulun korkean rakentamisen selvityksessé on laadittu ehdotus korkean rakentamisen periaatteiksi Oulun
keskeiselle kaupunkialueelle seka korkealle rakentamiselle soveltuviksi vydhykkeiksi. Esitetyt vydhykerajaukset
perustuvat paikallisiin nakékulmiin, joihin kuuluvat maisemarakenne, kaupunkirakenne, kulttuurihistoriallisesti
merkittdvat rakennetut ymparistot, liikennejarjestelma ja palveluverkko. Laaditun selvityksen tavoitteena on
ollut tutkia korkean rakentamisen mahdollisuuksia Oulussa. Tavoitteena ei ole ollut tarkka, yksityiskohtaisesti
korkean rakentamisen sijoittumista ohjaava tai maarittava selvitys.

Selvityksessa keskeinen kaupunkialue on jaettu korkean rakentamisen osalta kolmeen vydhykkeeseen; A, B ja
C. Vyohykkeella A on korkea rakentaminen mahdollista, mikali rakentaminen edistéa kaupunkirakenteen
hahmotettavuutta ja alueen positiivista imagoa, rakennus on perusteltu osa korttelirakennetta tai aluetta,
rakentaminen hahmottuu luontevaksi osaksi kaupungin uutta korkean rakentamisen kokonaisuutta ja mikali
tapauskohtainen edellytysten ja vaikutusten arviointi sekd vaihtoehtotarkastelu osoittavat rakentamisen olevan
toteutettavissa ja tayttavan edelld mainitut kriteerit. Vydhykkeella B tulee laatia laajempi yleissuunnitelma, jos-
sa osoitetaan korkean rakentamisen toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat. Suunnitelmassa otetaan huomioon
korkeaan rakentamiseen liittyvat toiminnalliset, taloudelliset ja kaupunkikuvalliset ndkdkohdat seka
kulttuuriymparistén arvot ja muut rajoittavat tekijat. Vyéhyke B sisdltad mm. ruutukaavakeskustan ja Tuiran.
Ennen yleissuunnitelman valmistumista tulee jokaisen nykyisestd korkeusmittakaavasta merkittavasti
korkeamman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda selvitys rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja



kaupunkikuvallisista edellytyksista. Vyohykkeella C ei kaavoiteta uusia merkittdvasti nykyisesta
korkeusmittakaavasta poikkeavia rakennuksia. Tarkemmat korkeustarkastelut tehdaan aina asemakaavatyon
yhteydessa.

Selvityksen laatimisaikana keskenerdiset muut hankkeet seka selvityksen laatimisen jalkeen esiin tulevat
hankkeet arvioidaan tapauskohtaisesti kaavoitustydn yhteydessd. Selvityksessa esitettyjen vyohykkeiden
ulkopuolella sijaitsevat hankkeet arvioidaan myo6s tapauskohtaisesti. Hankkeiden vaikutukset tulee arvioida
maankayttd- ja rakennusasetuksen 1§:n sadadodksia soveltaen. Hankkeen toteuttamisen vaikutusten arviointi
tulee kohdistaa ainakin kaupunkikuvaan, arkkitehtuurin laatuun, maisemaan ja rakennettuun ymparistéén,
ihmisten elinoloihin ja elinymparistdon, kuten tuulisuus- ja pienilmastovaikutukset, varjostusvaikutukset,
luonnonympadristdén, maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka
lilkenteeseen.

Yhdyskunta- ja ymparistdpalvelut katsoo, etta selvityksen ohjausvaikutus korkeaan rakentamiseen on riittava,
ja ettd selvityksessa kaytetty vyoOhykerajojen esittamisperiaate ja -tarkkuus jattaa tilaa tapauskohtaiselle
harkinnalle, joka tehdaan kaavoitusprosessin yhteydessa.

Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus, Antti Huttunen ja Taina Tormikoski
kirjoittavat 11.4.2014:

Oulun korkean rakentamisen selvitys on yksi Uuden Oulun yleiskaavan pohjaksi laadituista perusselvityksista.
Selvitykseen on koottu tieto Oulun nykyisista korkeista rakennuksista ja vireilla olevista hankkeista seka
tarkasteltu rakentamisen vaikutuksia maisema- ja kaupunkikuvaan. Selvityksen tuloksena on esitelty Oulun
korkean rakentamiselle soveltuvat vyohykkeet. Lisaksi selvityksessa on annettu suositukset korkealle
rakentamiselle.

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus pitda erittdin tarkeana sita, ettd Oulun kaupunki on laatinut Uuden Oulun
yleiskaavan pohjaksi korkean rakentamisen selvityksen. Selvitysta tarvitaan ohjaamaan sellaisia vireilld olevia
ja tulevia asemakaavahankkeita, joissa on suunnitteilla korkeita rakennuksia. Korkean rakentamisen
selvityksessd on kayty ldpi Oulun kaupungin korkeat rakennukset, niiden kdyttétarkoitukset seka@ niiden
rakentuminen vuosikymmenittdin. Korkean rakentamisen ohjaaminen vyohykkeittdin on perusteltua ja se luo
hyvan lahtékohdan asemakaavoituksen ohjaamiselle.

Korkean rakentamisen suositusten mukaan talla hetkella kaavaluonnos-ja ehdotusvaiheessa olevien hankkeiden
toteuttamiselle ei ole selvityksen perusteella esteita. ELY-keskus toteaa, ettd osa ndista hankkeista on viela
alkuvaiheessa eika ELY-keskuksen tiedossa ole, onko Pohjois-Pohjanmaan museo esittanyt niista kaikista
kantaansa. Ainakin Nallika-rin asemakaavaluonnoksessa osoitetusta hotellihankkeesta museo on antanut
kriittisen lausunnon, koska hanke sijoittuu lahelle valtakunnallisesti merkittavaa kulttuuriymparistéa ja
poikkeaa mittakaavallisesti ymparistdstaan.

ELY-keskus toteaa, ettd korkean rakentamisen sijoittuminen on lahtékohtaisesti Oulun kaupunkikuvallinen asia
eikd ELY-keskuksella ole tarvetta valtion aluehallintoviranomaisena puuttua yksittaisten rakennushankkeiden
sijoittumiseen, mikali rakentaminen ei aiheuta haittaa valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittaville
kulttuuriymparistén arvoille. Ennen korkean rakentamisen selvityksen hyvdksymistd tulee kaavaluonnos- ja
ehdotusvaiheessa olevista asemakaavahankkeista varmistaa Pohjois-Pohjanmaan museon ndkemys siitd,
aiheuttavatko korkean rakentamisen hankkeet haittaa kulttuuriymparistdon arvojen sailymiselle.

ELY-keskus korostaa, etta korkeat rakennukset ovat erityisen vaativia suunnittelukohteita, minka vuoksi
selvitykseen tulisi kirjata vaatimus siita, ettd kohteen suunnittelijalla tdytyy olla kohteen vaativuuden mukainen
patevyystaso.

Korkean rakentamisen selvityksestd ei kay ilmi, miten korkean rakentamisen hankkeita tullaan ohjaamaan
Uuden Oulun yleiskaavassa. Asia ei kdy mydskaan ilmi yleiskaavaluonnoksen asiakirjoista.

Pohjois-Pohjanmaan museo toteaa 11.4.2014 antamassa lausunnossaan, etta selvityksestda puuttuu jako
korkean rakentamisen alueisiin ja alueisiin, jolle ei tule rakentaa nykyistd korkeampia rakennuksia. Myods
vaikutusten arviointi on todettu puutteelliseksi. Museon ndakemyksen mukaan selvitys on hyvin yleispiirteinen
eikd se ohjaa riittdvalla tavalla korkean rakentamisen sijoittelua. Museon nakemyksen mukaan korkean
rakentamisen vydhykerajauksia tulisi tarkentaa ja korkealle rakentamiselle soveltumattomat alueet tulisi
maaritella selkeammin.

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus toteaa, ettd edelld mainitut museon lausunnossa tuodut nakokohdat tulee
ottaa huomioon selvityksen jatko-tydssa. ELY-keskus korostaa, ettd Oulun kaupunkikuvan ja kaupunkira-
kenteen kannalta on tarkeaa tydstda mahdollisimman selkeat ohjeet korkean rakentamisen sijoittumiselle.
Korkean rakentamisen aiheuttamat vaikutukset kaupunkikuvaan tulee arvioida mahdollisimman havainnollisella
tavalla.

Yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden vastine:

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen lausunnossa viitataan Pohjois-Pohjanmaan museon lausuntoon, jonka
mukaan Oulun korkean rakentamisen selvitys on hyvin yleispiirteinen eika riittavalla tavalla ohjaa korkean



rakentamisen sijoittelua. Lisaksi museon nakemyksen mukaan korkean rakentamisen vydhykerajauksia tulisi
tarkentaa, ja korkealle rakentamiselle soveltumattomat alueet tulisi maaritella selkeammin.

Oulun korkean rakentamisen selvityksessd on laadittu ehdotus korkean rakentamisen periaatteiksi Oulun
keskeiselle kaupunkialueelle seka korkealle rakentamiselle soveltuviksi vydhykkeiksi. Esitetyt vydhykerajaukset
perustuvat paikallisiin nakdékulmiin, joihin kuuluvat maisemarakenne, kaupunkirakenne, kulttuurihistoriallisesti
merkittavat rakennetut ymparistot, lilkkennejarjestelma ja palveluverkko. Laaditun selvityksen tavoitteena on
ollut tutkia korkean rakentamisen mahdollisuuksia Oulussa. Tavoitteena ei ole ollut tarkka, yksityiskohtaisesti
korkean rakentamisen sijoittumista ohjaava tai maarittava selvitys.

Selvityksessa keskeinen kaupunkialue on jaettu korkean rakentamisen osalta kolmeen vydhykkeeseen; A, B ja
C. Vyobhykkeelld A on korkea rakentaminen mahdollista, mikali rakentaminen edistéa kaupunkirakenteen
hahmotettavuutta ja alueen positiivista imagoa, rakennus on perusteltu osa korttelirakennetta tai aluetta,
rakentaminen hahmottuu luontevaksi osaksi kaupungin uutta korkean rakentamisen kokonaisuutta ja mikali
tapauskohtainen edellytysten ja vaikutusten arviointi seka vaihtoehtotarkastelu osoittavat rakentamisen olevan
toteutettavissa ja tayttavan edelld mainitut kriteerit. Vydhykkeella B tulee laatia laajempi yleissuunnitelma, jos-
sa osoitetaan korkean rakentamisen toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat. Suunnitelmassa otetaan huomioon
korkeaan rakentamiseen liittyvat toiminnalliset, taloudelliset ja kaupunkikuvalliset ndkdkohdat seka
kulttuuriymparistdén arvot ja muut rajoittavat tekijat. Vyéhyke B sisaltdd mm. ruutukaavakeskustan ja Tuiran.
Ennen yleissuunnitelman valmistumista tulee jokaisen nykyisesta korkeusmittakaavasta merkittavasti
korkeamman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda selvitys rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja
kaupunkikuvallisista edellytyksista. Vyohykkeella C ei kaavoiteta uusia merkittdvasti nykyisesta
korkeusmittakaavasta poikkeavia rakennuksia. Tarkemmat korkeustarkastelut tehdaan aina asemakaavatyon
yhteydessa.

Selvityksen laatimisaikana keskenerdiset muut hankkeet seka selvityksen laatimisen jdlkeen esiin tulevat
hankkeet arvioidaan tapauskohtaisesti kaavoitustydn yhteydessa. Selvityksessa esitettyjen vyohykkeiden
ulkopuolella sijaitsevat hankkeet arvioidaan myfds tapauskohtaisesti. Hankkeiden vaikutukset tulee arvioida
maankayttd- ja rakennusasetuksen 1§:n saddoksia soveltaen. Hankkeen toteuttamisen vaikutusten arviointi
tulee kohdistaa ainakin kaupunkikuvaan, arkkitehtuurin laatuun, maisemaan ja rakennettuun ymparistéén,
ihmisten elinoloihin ja elinymparistdon, kuten tuulisuus- ja pienilmastovaikutukset, varjostusvaikutukset,
luonnonymparistddn, maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka
lilkenteeseen.

Jokaisesta alkavasta rakennushankkeesta pidetaan Oulun arkkitehtuuripoliittisen ohjelman mukainen
suunnittelun aloituskokous, jossa yhtena asiana todetaan hankkeen suunnittelijoiden patevyys. Oulussa on
tdman kaytannoén ansiosta erityisen edulliset mahdollisuudet vaikuttaa suunnitteluun ja mydés suunnittelijoiden
patevyyteen heti hankkeen alussa. Rakennusvalvonnan edustaja on mukana my6s kaavoitushankkeiden
ohjausryhmissa, joten patevyyksien osaaminen on mukana jo kaavasuunnitteluvaiheessa.

Selvitys liittyy meneilldan olevaan Uuden Oulun yleiskaavatydhon, ja selvityksen tuloksia tullaan huomioimaan
yleiskaavan ehdotusvaiheessa. Selvitys on ollut yleiskaavaluonnosta laadittaessa viela keskenerdinen.

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut katsoo, etta selvityksen ohjausvaikutus korkeaan rakentamiseen on riittava,
ja etta selvityksessa kaytetty vyodhykerajojen esittamisperiaate ja -tarkkuus jattaa tilaa tapauskohtaiselle
harkinnalle, joka tehddan kaavoitusprosessin yhteydessa.

Oulun rakennussuojelutyoryhma, Paula Paajanen ja Helena Hirviniemi, kirjoittavat 15.4.2014:

Oulun korkean rakentamisen selvitys on kdynnistetty yhdyskuntajohtaja Matti Matinheikin toimeksiannosta
syksylla 2012. Selvitys on yksi Uuden Oulun Yleiskaavan laatimisen pohjaksi laadituista perusselvityksista.

Selvitys on laadittu Yhdyskunta- ja ymparistdpalveluissa.

Selvitys on esitelty yhdyskuntalautakunnassa 18.2.2014. Selvityksestda pyydetdan lausunnot Pohjois-
Pohjanmaan ELY-keskukselta, Pohjois-Pohjanmaan museolta, Oulun kaupungin rakennuslautakunnalta ja Oulun
kaupungin rakennussuojelutyéryhmalta.

Korkean rakentamisen madarittely selvityksessa:

Korkea rakentaminen on selvityksessda maaritelty Oulun paddosin matalahkon rakennuskannan ansiosta
koskemaan rakennuksia, joissa on vahintdan yhdeksdn asuinkerrosta tai sitéa vastaava korkeus muissa
rakennustyypeissa: julkisivun korkeus on 27 metria tai yli. Selvityksessa on tarkasteltu asunto-, liike-, sakraali-
, ty6- paikka- ja teollisuusrakennuksia seka teknisia rakennelmia ja mainostorneja.

Korkea rakentaminen voi kuitenkin olla tapauskohtaisesti matalampaakin, jos se poikkeaa selvasti ympardivan
rakennuskannan korkeuksista, vaikuttaa merkittavasti kaupunkikuvaan ja keskeisiin nakymiin sekd ndkyy
kauas.

Lausunto

Lausuntopyynténne johdosta rakennussuojelutydryhma kasitteli Oulun korkean rakentamisen selvitysta
kokouksessaan 10.04.2014 ja esittaa lausuntonaan seuraavaa:



e Korkean rakentamisen selvitys on erittdin ajankohtainen ja tarkea ty6 Oulussa osana maankadyton
suunnittelua. Nyt laadittu selvitys on hyva ja selked, seka paadosin hyvin taustoitettu.
Rakennussuojelutydryhma kaipasi kuitenkin tarkempaa analyysia keskeisen kaupunkirakenteen
nykytilanteesta suositusten pohjaksi, erityisesti nykyisen kaupunkirakenteen korkeuden analysointia ja
korkean rakentamisen suhdetta olemassa olevaan.

e Oulussa tulisi korkean rakentamisen suhteen tunnistaa erityisesti maisemamme erityispiirteet,
tasaisuus ja laajat ndkymat. Tama tarkoittaa toisaalta myds sitd, etta korkea rakentaminen ndkyy
kauas ja hallitsee maisemaa laajalti. Tama tarkastelu olisi voinut olla laajempaa selvityksessa ja naihin

e Korkea rakentaminen vaikuttaa merkittavasti jalankulkijan mittakaavaan ja vaatii aina erityishuomiota
Idhiymparistdn, rakennuksen alimpien kerrosten ja pihajarjestelyjen suunnittelussa. Tama tarkastelu

kiinnittaa erityista huomiota.

e Selvityksessa on esitetty vydhykejako A, B ja C, joka maarittelee korkean rakentamisen alueet Oulun
keskeisella kaupunkialueella.

e Vybhyke A mahdollistaa korkean rakentamisen tietyin edellytyksin. Rakennussuojelutydryhma haluaa
korostaa, ettd vydhykejako on periaatteessa ohjaavana hyva tapa esittda asia, mutta ei voi edes
vybhykkeen A kohdalla suoraan mahdollistaa korkeaa rakentamista, vaan hanke ja sen edellytykset
tulee aina huolellisesti tutkia tapauskohtaisesti eri mittakaavoissa.

e Vyohykkeen A kohdalla aluekeskusten korkea rakentaminen tulee olla alueen kaupunkirakennetta - ja
kuvaa positiivisella tavalla rikastuttavaa ja tukevaa, eika jarjestelmadllisesti toteutettu alueen
tunnustorni. Toisaalta tulee perehtya esim. Kaakkurin tapauksessa, jo toteutetun korkean rakentamisen
ja uusien hankkeiden suhteeseen seka niiden kaupunkisuunnittelulliseen taustaan.

e Vyohykkeen B kohdalla tulee erityisesti huomioida taydennysrakentamisen haasteet kun toteutetaan
korkeaa rakentamista olemassa olevalle alueelle ja tiiviiseen kaupunkirakenteeseen. Talléin tulee
huolellisesti tutkia rakennuksen hahmo suhteessa ympardivaan rakennuskantaan ja sekd varmistaa
lilkenne, pysakdinti- ja pihajarjestelyjen toimivuus ja viihtyisyys.

e Yleisesti korkea rakentaminen on Kkallista ja siihen liittyy paljon taloudellisia paineita. Korkea
rakentaminen Oulussa on erityistapaus. Toteutuksessa tulee kuitenkin aina taloudellisista paineista
huolimatta ottaa ensisijaiseksi tavoitteeksi mahdollisimman korkea laatu, seka arkkitehtuurin,
rakennustekniikan etta ymparistén muodostumisen suhteen.

Rakennussuojelutydryhma esittdd, etta jatkotydssa em. nakokohdat otetaan huomioon tarkemmassa
maankaytdén suunnittelussa eri vaiheissa seka tapauskohtaisesti korkean rakentamisen hankkeiden
suunnittelussa.

Yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden vastine:

Korkean rakentamisen selvityksen raporttiin on taydennetty maisemakuvaa sekda maiseman ja korkean
rakentamisen vaikutusta toisiinsa kuvaavaa kappaletta 4.1.

Vybhyke A ei mahdollista suoraan korkeaa rakentamista. Hankkeiden tulee selvityksen mukaan edistaa
kaupunkirakenteen hahmotettavuutta ja alueen positiivista imagoa, rakennuksen tulee olla perusteltu osa
korttelirakennetta tai aluetta, ja rakentamisen tulee hahmottua luontevaksi osaksi kaupungin uutta korkean ra-
kentamisen kokonaisuutta. Hankkeista tehddan aina tapauskohtainen edellytysten ja vaikutusten arviointi seka
vaihtoehtotarkastelu, jonka tulee osoittaa rakentamisen olevan toteutettavissa ja tayttavan edelld mainitut
kriteerit. Hankkeet edellyttdvdt aina asemakaavan muutosta, jonka yhteydessa tehddaan tarvittavat
perusselvitykset ja laaditaan tarvittavat suunnitelmat, esimerkiksi liikenne- ja ymparistésuunnitelmat seka
korttelin viitesuunnitelmat.





