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1. Perus ja tunnistetiedot

11  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Tuiran kaupunginosan korttelin 17 tonttia 11 ja
korttelin 114 tonttia 14 seka puisto- ja katualuetta. Asemakaavan muutoksella muodostuvat
Oulun kaupungin Tuiran kaupunginosan korttelit __ —_ / korttelin __tontit __ja __ (tarkentuu
asemakaavan muutoksen ehdotusvaiheessa) seka puisto- ja katualuetta. Tonttijako hyvaksytaan
asemakaavan yhteydessa.

Kaavan nimi: Elokuvateatteri Star
Kaavatunnus: 564-2542
Kaavan laatija: Esko Harkonen, kaavoitusarkkitehti

Oulun kaupunki

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 Oulun kaupunki
sahkdposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavan vireilletulosta
ilmoitettu: Vireille tulosta on ilmoitettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman
nahtaville asettamista koskeneessa lehti-ilmoituksessa 11.10.2022.

Hyvaksyminen: Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan
muutoksen _._ .20 __
Asemakaava on tullut voimaan __._.20__
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Tuiran kaupunginosassa Kalliotien eteldpaassa, Koskitien ja
Valtatien valisella alueella. Suunnittelualueeseen kuuluvat Tuiran kaupunginosan korttelin 17
tontti 11 osoitteessa Kalliotie 6, korttelin 114 tontti 14 seka naiden tonttien laheiset katu- ja
puistoalueet. Suunnittelualue rajautuu idassa Laanilantiehen ja viereiseen tonttiin, eteldassa
korttelin 114 muihin tontteihin, puistoon ja Kalliopolkuun, lannessa puistoon seka pohjoisessa
korttelin 17 kolmeen tonttiin, Kalliotiehen ja korttelin 25 tonttiin. Alueen pinta-ala on noin 7836
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Tuiran uimaranta

Kartalle on kuvattu alue, jolle asemakaavan muuttamista suunnitellaan. Asemakaavan muutosalue on
rajattu yhtenaiselld punaisella viivalla. Arvioitu lahialue, jolle hankkeella saattaa olla vaikutuksia, on
rajattu punaisella katkoviivalla.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake (ehdotusvaiheessa)

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3. Viitesuunnitelma 27.2.2024 (Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy)

Liite 4. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen
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14  Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
|ahdemateriaalista

— Pohjatutkimukset ja perustamistapalausunto, 19.9.2022 (Morena Oy)
— Hulevesiselvitys, 27.7.2023 (Morena Qy)

— Hulevesisuunnitelma, paivitetaan ehdotusvaiheeseen mennessa (A-Insinddrit Oy (Plaana
Oy))

— Liikenneselvitys 21.12.2023 (Plaana Qy)
— Kevyt maisemaselvitys 17.1.2023 (Carmenia Oy)

2. Tiivistelma

2.1 Asemakaavan sisalto

Asemakaavan muutoksessa mahdollistetaan osoitteessa Kalliotie 6 sijaitsevan elokuvateatterin
(Elokuvateatteri Star) laajentaminen nykyisella tontilla (kortteli 17, tontti 11), olevan ullakon
kayttoon ottaminen seka rakennuksen etelapuolella olevan pysakodintialueen (LPA-4, kortteli 114,
tontti 14) laajentaminen.

Tontin 11 kayttotarkoitusmerkinta on K, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.
Rakennusoikeutta tontille osoitetaan yhteensa 2060 k-m? sek& 55 k-m? autosuojalle. Tontilla on
kolme rakennusalaa: suojellulle rakennukselle, sen laajennukselle seka autosuojalle.

Vuonna 1939 valmistuneelle rakennukselle osoitetaan suojelumerkinta sr-20. Rakennuksen
rakennusalalle osoitetaan rakennusoikeutta 1460 k-m?. Suojeltavan rakennuksen rakennusalaan
kiinni osoitetaan uusi rakennusala laajennusosaa varten. Talle rakennusalalle osoitetaan
rakennusoikeutta 600 k-m?. Kerrosluku suojellun rakennuksen rakennusalalla on Il 3/5 ja
uudisrakennuksen rakennusalalla Il 3/4. Pihan koillisnurkan autosuojan rakennusalalle osoitetaan
rakennusoikeutta 55 k-m?,

Asuntojen lukumaaraksi on suojellun rakennuksen rakennusalalla rajoitettu 3 kpl.
Asuinhuoneistoja varten saa kayttaa enintaan 30 % rakennusalalle sallitusta kerrosalasta.

Tontin eteldrajaa siirretddn 2 m eteldan, jotta nykyisin osittain katualueella olevat autopaikat
saadaan mahtumaan kokonaan tontille. Tontin koko kasvaa n. 59 m?. Samalla korjataan tontin
luoteisnurkan rajassa oleva pieni viiste, joka on johtunut aikaisemmista asemakaavoista ja niiden
mukaan tehdysta tonttijaosta ja kiinteistonmuodostuksesta.

Autopaikkojen korttelialuetta LPA-4, jonka kautta saadaan jarjestaa ajoyhteys siihen rajoittuville
korttelialueille, laajennetaan itaan pain, puistoalueelle, n. 24 m. Korttelialueen koko kasvaa n. 607
m?. LPA-4-alueen laajentamisen ja jalankulku- ja pydrailyreitin uudelleenjarjestelyjen jalkeen
LPA-4-alueen pysakointipaikkamaara kasvaa nykyisesta 31 paikasta 45 paikkaan, joista
seitseman paikkaa on erilliselld sopimuksella luovutettu puistoalueen eteldpuolella olevan
asuinkiinteiston vieraspaikoiksi.

Puistossa olevalle jalankulku- ja pyorailyvaylalle (Etelatarhanpolku) esitetdaan uusi linjaus
elokuvateatterin tontin etelapuolella olevan katualueen etelapuolelle, nykyiselle puistoalueelle
(Lassinpuisto). Taman uuden vaylan ja katualueen valiin jatetaan puistokaista, jolle osoitetaan
polkupydrapysakadintia ja istutuksia.
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Kaavamaarayksissa maarataan rakentamisen laadusta, pohjarakentamisesta, pysakoinnista,
hulevesien kasittelysta ja puistoalueelta poistettavien istutusten korvaamisesta.

2.2 Kaavaprosessin vaiheet
Kaavoitustyd on kaynnistetty Kiinteistd Oy Oulun Kalliotie 6:n hakemuksesta.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin kolme
mielipidetta ja kaksi lausuntoa.

Asemakaavan valmisteluaineisto on pidetty ndhtavana kaupungin virallisella ilmoitustaululla
Oulu 10-palveluissa. Muutosluonnoksesta esitettiin xxx mielipidetta.

2.3 Asemakaavan toteutus

Kaavalla mahdollistettu rakentaminen toteutetaan kaavan astuttua voimaan.

3. Lahtokohdat

3.1  Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaavamuutosalue kasittaa elokuvateatterin tontin alueen pohjoisosassa, sen paasisaankaynnin
edessa olevan pihakadun, pysakdintialueen seka puistoaluetta pysakdintialueen lansi- ja
itdpuolella. Puistoalueella on jalankulku- ja pyorailyvayla, Etelatarhanpolku. Puistoalueella on
lehtipuita, padasiassa koivuja.

Kaavamuutosalueen lansipuolella on Kalliotien eteldosa, joka jatkuu jalankulku- ja
pyorailyvaylana etelaan (Kalliopolku), kohti Oulujoen ylittavaa Lassinkallionsiltaa (ns. patosilta).
Kaavamuutosalueen lantisin osa kasittaa Kalliopolun pohjoisosan seka pienen osan sen
lansipuoleisesta puistoalueesta.

Kaavamuutosalueen pohjoispuolella on suojeltavien rakennusten korttelialue, jolla sijaitsee
asemakaavassa merkinnalla sr-5 suojeltu ns. Sininen talo. Rakennus on suojeltu myds
rakennussuojelulain nojalla. Rakennus on kirjailija ja kansatieteilija Samuli Paulaharjun
rakennuttama lautarakenteinen asuintalo, ja se edustaa entisen puutalo-Tuiran tyypillista
rakennuskantaa.

Elokuvateatterin tontin itapuolella on asuinkerrostalojen korttelialue, jolla sijaitsee kaksi
kahdeksankerroksista rakennusta. Tontin pysakodintialue sijaitsee elokuvateatterin rakennuksen
laheisyydessa.

Kaavamuutosalueen etelapuolella on asuinkerrostalojen korttelialue, jolla sijaitsee I1I-VIII-
kerroksisia kerrostaloja.

3.1.2 Luonnonymparistd

Luonnonympariston arvot

Kaavamuutosalue on vuosikymmenten aikana rakentunut osana Tuiran kaupunginosaa siten,
etta alkuperaista, koskematonta luontoa ei enaa ole jaljella.

Maisemarakenne
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Alueen keskiosassa on hoidettu puistoalue, joka jatkuu ita-lansisuuntaisen jalankulku- ja
pyorailyvaylan yhteydessa kaavamuutosalueen itépaahan, Laanilantielle asti. Sama puistoalue
jatkuu visuaalisesti myds Kalliotien ja Kalliopolun lansipuolella. Kaavamuutosalueella oleva
pysakodintialue katkaisee taman puistovydhykkeen.

Alueen keskiosassa on puistoalueiden valissa oleva pysakdintialue. Alueen pohjois- ja
eteldpuolilla on kerrostaloja seka niiden pihoja ja pysakdintialueita.

Luonnonolot

Hoidetulla puistoalueella on enimmakseen lehtipuita, joista suurin osa on koivuja. Alueella on
joitakin huonokuntoisia puita kuten pihlajia. Kaavamuutosalueella on myds lehtikuusi ja tuomi.
Lassinpuistossa, Kalliopolun varrella on vaahtera. Elokuvateatterin tontin pohjoisosassa on kaksi
koivua. Elokuvateatterin tontin itdpuolella, aivan tontinrajan ja kaava-alueen ulkopuolella on
kaksi kuusta ja pihlaja.

3.1.3 Rakennettu ymparisto
Yhdyskuntarakenne

Kaavamuutosalue sijaitsee kaupunkirakenteen, palveluiden ja liikkenteen kannalta keskeisella pai-
kalla Tuiran kaupunginosassa.

Alueen rakennukset

Kiinteistd Oy Oulun Kalliotie 6:n (Elokuvateatteri Star) kaksikerroksinen rakennus on valmistunut
1.12.1939.

Asuminen

Kiinteistd Oy Oulun Kalliotie 6:ssa on kiinteistdrekisterin tietojen mukaan viisi asuntoa, joista vain
kaksi on asuinkaytdssa.

Kaavamuutosalueen lahialueilla on paaasiassa asuinkerrostaloja. Enimmakseen ldhialueiden
asuinkerrostaloissa on kolmesta kahdeksaan kerrosta.

Palvelut

Kaupallisia palveluja on kaavamuutosalueen pohjoispuolella, Valtatien varrella. Lisaksi

kauempana lannessa, Merikoskenkadulla, Koskitien kerrostalojen maantasokerroksissa seka
Tuirantorin reunoilla on kaupallisia palveluja. Paivakoti sijaitsee 200 metrin paassa koillisen
suunnalla. Hoivakoti, Tuiran kirkko ja Tuiran koulu ovat lannessa n. 200400 m etaisyydella.

Liikenne ja pysakointi

Kaavamuutosalue on itd-lansisuuntaisten Valtatien ja Koskitien valisella alueella. Alueen
lansireunassa kulkeva Kalliotien eteldosa liittyy Valtatiehen liikkennevaloristeyksessa.
Elokuvateatterin etelapuolella on pihakatu, jonka kautta ajetaan seka elokuvateatterin
pysakodintialueena toimivalle pysakdintialueelle ja sen lapi edelleen kaava-alueen etelapuolella
olevan asuinkerrostalokorttelin pihoille etta elokuvateatterin itdpuolella olevan asuinkerrostalon
pihan pysakdintialueelle. Lisaksi talla pihakadulla kulkee Eteldtarhanpolun jalankulku- ja
pyorailyliikennetta. Etelatarhanpolku kulkee puistoalueilla pihakadun lansi- ja itapuolilla.

Kalliotien itareunalla on reunakivella ajoradasta erotettu jalkakaytava. Kalliotien lansireunalla
kulkee pyorailyn paareitti ajoradasta valikaistalla erotettuna. Kaavamuutosalue on kavellen ja
pyoraillen hyvin saavutettavissa jokaisesta ilmansuunnasta.
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Nykyisin sisdapihalla on henkilékunnan ja asukkaiden kadytdssa seitseman autopaikkaa, joista nelja
sijaitsee autokatoksessa. Asiakaspysakdinti sijoittuu rakennuksen eteldlaidalle seka LPA-4
alueelle. Rakennuksen etelélaidalla on 11 autopaikkaa, joista yksi on liikuntaesteisille. LPA-4
alueella on nykyisin 31 autopaikkaa, joista seitseman on osoitettu eteldpuoleisen korttelin 114
asukaspysakaintiin.

3.1.4 Maanomistus

Alue on kokonaan kaupungin omistuksessa.

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1 Maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaavassa, joka on hyvaksytty maakuntavaltuustossa
7.12.2016 ja joka on tullut voimaan 2.2.2017, ovat teemoina mm. maisema-alueet ja rakennettu
kulttuuriymparistd. Maakuntakaavassa osoitetaan valtakunnallisesti ja maakunnallisesti
arvokkaat maisema-alueet, rakennetut kulttuuriymparistdt ja muinaisjaannokset. Elokuvateatteri
Star on mukana maakuntakaavan listauksessa “"Pohjois-Pohjanmaan arvokkaat rakennetut
kulttuuriymparistot — alueet ja kohteet”. Maakuntakaavan liitekartalle elokuvateatteri on merkitty
numerolla 207. Valittémasti kaavamuutosalueen pohjoispuolelle on merkitty kohde 214, Samuli
Paulaharjun talo (Sininen talo). Kaavamuutosalueen ulkopuolella ja eteldapuolella on
maakuntakaavaan merkitty maakunnallisesti arvokas maisema-alue, Oulujoen suun
kulttuurimaisema (sininen vaakaviivoitus). Tata hieman etelampana, suunnilleen Koskitien linjaa
noudattaen on kahden osittain paallekkaisen valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun
kulttuuriympariston (RKY 2009) pohjoisraja. Nama alueet ovat Oulujoen suistoalueen
historiallinen kokonaisuus seka Oulujoen ja Sotkamon reitin voimalaitokset (kartassa merkitty
violetilla varilla, numerot 4 ja 6). Nama kaksi RKY 2009 -aluerajausta on maakuntakaavassa
merkitty myos maakunnallisesti arvokkaiksi rakennetuiksi kulttuuriymparistdiksi (sininen
pystyviivoitus).

214
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Ote 2. vaihemaakuntakaavan liitteesta 5, Kunnittaiset teemakartat valtakunnallisesti ja maakunnallisesti
arvokkaista kulttuuriympéaristoista, sivu 56. Elokuvateatteri Star on merkitty numerolla 207.

3.2.2 Oulun kaupunkistrategia 2030

Kaupunkistrategiaan on kirjattu tavoitteiksi mm. yritysten kilpailukyvyn ja uudistumisen
varmistaminen seka kaupungin vetovoiman parantaminen viihtyisalla, toiminnallisella ja
turvallisella kaupunkiymparistolla. Kulttuuripaakaupunki Oulu 2026 -ohjelman paatavoitteiksi on
kirjattu mm. eloisa, kiehtova kaupunki. Oulun tavoitteena on olla hiilineutraali vuonna 2035.
Tahan paasemiseksi strategiaan on kirjattu kestavan kasvun mahdollistaminen tiivistyvan
kaupunkirakenteen avulla.

3.2.3 Yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa, joka on hyvaksytty vuonna 2016, suunnittelualue kuuluu
kerrostalovaltaiseen asuntoalueeseen (AK). Alue varataan paaasiassa asuinkerrostaloille. Alueelle
saa sijoittaa my0s asuinpientaloja seka ymparistohairidita aiheuttamattomia palvelu- ja
tyopaikkatoimintoja. Suunnittelualueen lansi- ja eteldpuolilla kulkevat kevyen liikenteen paareitit
(ruskeanharmaa palloviiva). Suunnittelualueen pohjoispuolelle on merkitty suojelukohde (sininen
nelid). Suunnittelualueen pohjoispuolella kulkee tarkea kokoojakatu, Valtatie (ruskeanharmaa
viiva). Suunnittelualueen etelapuoliselle alueelle on merkitty kulttuuriympariston vaalimisen
kannalta valtakunnallisesti tarkea kohde tai alue (musta ruudukko), rakennusperinnén,
kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta paikallisesti arvokas alue (ruskeanharmaa
pystyviivoitus) seka Oulujoen suiston kaupunkipuiston pohjoisreuna talla kohdalla (sininen
palloviiva).

Ote Uuden Oulun yleiskaavasta. Asemakaavoitettavan alueen likimaarainen sijainti on esitetty
yhtenaisella punaisella viivalla.
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3.2.4 Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualueella ovat voimassa 5.8.1969 (564-509), 30.9.1975 (564-727 ja 564-730) seka
7.5.2013 (564-2079) voimaan tulleet asemakaavat.

Vuonna 1969 voimaan tulleessa asemakaavassa (564-509) on Kalliopolun lansipuolella oleva
Lassinpuiston osa osoitettu merkinnalla P, puistoalue.

Vuonna 1975 voimaan tulleessa asemakaavassa (564-730) on Kalliopolun lansipuolella oleva
Etelatarhanpolku osoitettu ohjeelliseksi yleiselle jalankululle varatuksi alueen osaksi.

Vuonna 1975 voimaan tulleessa asemakaavassa (564-727) on elokuvateatterin tontti merkitty
yhdistettyjen lilke- ja asuntokerrostalojen korttelialueeksi ALK, jolla on varattava yhtenaista
leikki- ja oleskelualuetta 10 m? kutakin asuinhuoneistoa kohti. Rakennusta varten on osoitettu
rakennusala, jolle on mahdollista rakentaa korkeintaan kaksikerroksinen rakennus.
Rakennusoikeutta on 1080 k m Korttelialueen autopaikkojen laskentaperusteena on yksi
autopaikka liikehuoneiston kerrosalan 50 m? kohti (p1.7) ja yksi autopaikka asuinhuoneistoa
kohti (p2.1). Tontin pohjoisosaan on osoitettu pysakdimispaikka (p) ja istutettava alueen osa.
Asemakaavamaardysten mukaan rakentamatta jaavat korttelialueen osat, joita ei kayteta ajoteina
eika pysakointiin, on hoidettava puistomaisessa kunnossa.

Vuonna 2013 voimaan tulleessa asemakaavassa (564-2079) on ALK-korttelialueen etelapuolelle
osoitettu jalankululle ja polkupyérailylle varattu katu, jolla tontille ajo on sallittu (pp/t).
Suunnittelualueen etela- ja itdosissa on puistoa (VP), joista lantisempi alue on merkitty nimella
Lassinpuisto. Idan puolella olevalle puiston osalle ei ole osoitettu nimea. Taman puistoalueen
pohjoisreunaa myoten kulkee Eteldatarhanpolku, joka on kaavassa merkitty ohjeelliseksi yleiselle
jalankululle ja polkupyorailylle varatuksi alueen osaksi (pp). Puistoalueiden valissa ja osittain
pp/t-aluetta sivuten sijaitsee autopaikkojen korttelialue LPA-4, jonka kautta saadaan jarjestaa
ajoyhteys siihen rajoittuville korttelialueille. Autopaikkojen korttelialueelle saa sijoittaa
kortteleiden 17 ja 114 autopaikkoja. LPA-4-korttelialueen etelareunaan on merkitty ohjeelliset
istutettat alueen osat.
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3.2.5 Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, VILMO-suunnitelma

VILMO-suunnitelma on Uuden Oulun yleiskaavaan liittyva erillissuunnitelma, joka on hyvaksytty
Oulun kaupunginhallituksessa 28.10.2014 jatkosuunnittelussa ohjeellisena noudatettavaksi.
Suunnitelman kartalla 2.1 (viheralueverkosto) kaavamuutosalueen vieressa lannen puolella
kulkeva Kalliotie ja sen jatkeena eteldan pain oleva Kalliopolku viereisine puistoalueineen on
osoitettu merkinnalla virkistysalue (vihrea vari).
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Ote VILMO-suunnitelman kartasta 2.1, viheralueverkosto. Kalliotie ja Kalliopolku on esitetty vihreall&
varilld kuvan keskella.
3.2.6 Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017.

3.2.7 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitajana asemakaava-alueella. Korttelialueille laaditaan
tonttijako asemakaavan yhteydessa.

3.2.8 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita __._ .20__
(tarkistetaan ehdotusvaiheessa).

3.2.9 Suojelupaatokset

Kaavamuutosalueen pohjoispuolella on suojeltavien rakennusten korttelialue, jolla sijaitsee
asemakaavassa merkinnalla sr-5 suojeltu ns. Sininen talo. Rakennus on suojeltu myds
rakennussuojelulain nojalla. Rakennus on kirjailija ja kansatieteilija Samuli Paulaharjun
rakennuttama lautarakenteinen asuintalo, ja se edustaa entisen puutalo-Tuiran tyypillista
rakennuskantaa.
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3.2.10 Maankayttosopimukset

Suunnittelualue on kaupungin omistuksessa. Alueelle ei kohdistu asemakaavahankkeeseen liitty-
via maankayttosopimuksia.

3.2.11 Muut aluetta koskevat paatokset, suunnitelmat ja ohjelmat, jotka ovat tulleet voi-
maan tai ovat suunnitteilla

3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

3.3.1 Pohjatutkimukset ja perustamistapalausunto, 19.9.2022 (Morena Oy)

Tutkitulla alueella ei selvityksen mukaan ole tehty pilaantuneisuusselvitysta.
Pilaantumistutkimuksia ei tehty, mutta silmamaaraisten havaintojen perusteella alueella ei
havaittu mitaan pilaantumiseen viittaavaa.

Tutkimusalue sijaitse GTK:n maaperakarttojen perusteella alueella missa happamien
sulfaattimaiden esiintymisen todennakdisyys on pieni. Maanaytteiden perusteella ei voida
suoraan sulkea happamien sulfaattimaiden esiintymista pois. NAG testien perustella maaperan
hapontuotto potentiaali on molemmissa ndytteissa kohtalaista, hapontuotto yli 5 kgH>SO./tonni.
Laboratoriossa mitatun alku pH:n, liukoisen sulfaatin ja pH(NAG); perusteella alueen maapera ei
todennakdisesti ole hapanta sulfaattimaata. Tutkimusalueella ei tule tehda pohjavedenpinnan
alapuolisia kaivuja ja suunniteltu rakentaminen ei saa alentaa alueen pohjavesipinnan tasoa.

Lattioiden on oltava rakennuksen seinustoilla vahintaan 0,3 m ylempana tulevia maanpintoja.
Rakennuksen valittdmasti ympardivat maanpinnat muotoillaan rakennuksesta poispain
viettavaksi. Sopiva vahimmaiskaltevuus kolmen metrin etaisyyteen sokkelista on 1:20.

Kantavat rakenteet voidaan perustaa maanvaraisesti anturaperustuksin perusmaan hiekan paalle
tehtavan vahintaan 0,5 m paksun murskearinakerroksen varaan.

Lattiat voidaan perustaa maanvaraisesti perusmaan hiekan paalle tehtavan alustayton ja
vahintaan 0,3 m paksun kapilaarisorakerroksen varaan.

Rakennukset suositellaan perustettavaksi roudattomaan syvyyteen.

Oulu ei kuulu merkittavaan radonriskialueeseen ja kallio ei ole tutkitulla alueella lahella
maanpintaa, joten radonin poistoa ei todennakoisesti tarvita.

3.3.2 Hulevesiselvitys, 27.7.2023 (Morena Qy)

Alueen maanpinta laskee MML:n maastotietokannasta haetun maastomallin perusteella
elokuvateatterin tontin pohjoisosasta tasosta +15,6 kohti kaakkoa LPA-alueen laajennuksen
itareunalle noin tasolle +12,9.

Alueen perusmaa on pohjatutkimusten perusteella hienoa/silttista hiekkaa. Pohjaveden
korkeutta ei suunnittelualueella ole pidempiaikaisesti seurattu. Pohjaveden pinta on alueella
tehtyjen pohjatutkimusten aikana ollut n. 2,0 m nykyisen maanpinnan alapuolella.

Selvitysalueella on olemassa oleva hulevesiliittyma, mihin tontilla rakentamisen jalkeiset
hulevedet voidaan johtaa. Mitoitussateen mukaisilla virtaamilla olevan hulevesiviemarin
kapasiteetti on riittamaton, minka takia kiinteistolle suositellaan hulevesien maarallista hallintaa
esim. kaavamaarayksella:
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Alueella syntyvia hulevesia tulee viivyttaa alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden

tai -sailididen mitoitustilavuuden tulee olla vahintdan 1 m?® jokaista sataa vetts lapaisematonta
pintamateriaalin neliometria kohden. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 12-24 tunnin kuluessa
tayttymisesta, ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.

LPA-alueella tulee huomioida hulevesien laadullinen hallinta. Pysakdinti- ja liikennealueiden
hulevesista on poistettava kiintoainesta, ravinteita ja haitta-aineita.

Laskennan perusteella olevan hulevesiviemarin kapasiteetti ei riita 1/10 vuodessa tapahtuvalle
mitoitussateelle. Kiinteistdlla tulee varautua hulevesiviemarin padotukseen, ja kiinteistolla tulee
olla maanpaalliset tulvareitit. Maanpinnat tulee muotoilla siten, ettd huippuvirtaamien aikana
ylivuotovedet eivat aiheuta haittaa lahialueen kiinteistoille tai rakenteille.

Alueella laaditun mallinnuksen perusteella LPA-alueen viereinen puistoalue toimii tulva-alueena
syntyville hulevesille.

3.3.3 Hulevesisuunnitelma, paivitetaan ehdotusvaiheeseen mennessa (A-Insindorit Oy
(Plaana Oy))

Hulevesisuunnitelma on tehty aiempaan viitesuunnitelmaan perustuen. Suunnitelma paivitetaan
aja tasalle kaavamuutoksen ehdotusvaiheeseen mennessa.

3.3.4 Liikenneselvitys 21.12.2023 (Plaana Oy)

Kalliotien kapasiteetti ylittyy nykytilanteessa satunnaisesti. Kapasiteetin ylittyminen on useiden
asioiden summa. Naita ovat Kalliotien valo-ohjatun liittyman lyhyt odotustilan pituus, valo-
ohjelma, ympardivien kortteleiden asukaspysakointiliikenne, elokuvateatterin tuottama
moottoriajoneuvoliikenne seka alueen kadunvarsipysakainti.

Valtatie ei ole lapiajoliikenteelle tarkoitettu katu, vaan paasuunnalla on kielletty lapiajoliikenne
valilla Merikoskenkatu—Tullivayla, joten valo-ohjauksen kiertoa ruuhka-ajalle on mahdollista
tutkia eri ajoituksilla. Valo-ohjauksen saatoa pitaa tutkia esimerkiksi lisaamalla ruuhka-ajalle
pidemmat sivusuunnan ajat Kalliotielta. Valo-ohjauksen muokkaamisessa tulee kuitenkin
huomioida joukkoliikenteen etuusjarjestelyt Valtatiella. Joukkoliikenteen etuuksia ei voida
heikentaa alueella.

Kokonaisuudessaan alue on hyvin saavutettavissa kestavilla liikkumismuodoilla. Yksityisautoilla
alueelle saapuminen ja poistuminen on ymparoivalla katuverkolla sujuvaa. Ruuhka-aikoina,
kuten elokuvan alkaessa ja loppuessa, jonotuspituudet kasvavat Kalliotiella. Liikenteen
ruuhkautuminen on osakseen normaalia ja hyvaksyttavaa tiivistirakennetuilla alueilla ja ohjaa
kayttajia kestaville liikkkumismuodoille.

Huoltoliikenteen osalta liikennemaarissa ei arvioida tapahtuvan merkittavaa muutosta, vaan
tuleva huoltotarve sulautuu nykyiseen huoltoliikenteeseen.

Elokuvateatteritoiminnan laajentaminen nostaa vahaisissa maarin alueen liikkennemaaria kaikkien
kulkumuotojen osalta.
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3.3.5 Kevyt maisemaselvitys 17.1.2023 (Carmenia Oy)
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Kevyen maisemaselvityksen kartta.

Kalliotielta avautuu ndkyma puistoon ja Etelatarhanpolulle. Polun molemmilla puolilla ovat
asfalttipintaiset pysakdintialueet, joiden taustalla nousevat korkeat kerrostalot. Ndkymaa
pehmentavat ymparistossa kasvavat isokokoiset puut.

Nurmipintaisilla alueilla on enimmakseen lehtipuita, joista suurin osa on koivuja.
Etelatarhanpolun varrella koivupuurivit muodostavat puukujanteen polulle. Pysakdintialueen
edessa olevat koivut vaikuttavat silmamaaraisesti arvioituna hyvakuntoisilta. Alueella on joitakin
huonokuntoisia puita, kuten pihlajat. Puiston puolella kasvaa my6s lehtikuusi, jonka latvusta on
jonkin verran varjostanut viereinen koivu. Lehtipensaita alueella on vain muutamia. Kookkaat
syreenipensaat ovat Lassinpuiston eteldreunalla lahellad kerrostalon seinustaa.

Elokuvateatterin pohjois- ja itarajalla on puuaita rajaamassa piha-aluetta. Aita vaikuttaa osittain
huonokuntoiselta. Aidan vieressa kasvaa kaksi isoa kuusta ja niiden alustalla ruusupensasta seka
pihlaja. Pihan pohjoispaassa on kaksi isoa koivua viherkaistaleella.

Kalliotie ja -polku ovat osa kanta-Oulun taajaman viheraluetta ja siten osa ekosysteemin tuki- ja
saatelypalveluja, lisaksi niita pitkin kulkee valtakunnallinen pyorailyreitti.

llImakuvien tarkastelun avulla voidaan todeta, etta selvitysalueella on Elokuvateatteri Starin
rakennuksen liséksi ollut ainakin vuodesta 1939 vuoteen 1980 pientalo ja pihapiiria.

Etelatarhanpolun varren koivukujan sailyttaminen on suositeltavaa.
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4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

41 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos on kadynnistetty Kiinteistd Oy Oulun Kalliotie 6:n 23.6.2022 paivatyn hake-
muksen perusteella.

Asemakaavan muutoksessa tavoitteena on saada aikaan kaavaratkaisu, joka mahdollistaa
Elokuvateatteri Starin rakennuksen laajentamisen nykyisella tontilla, olevan ullakon kaytt66n
ottamisen ja rakennuksen eteldpuolella sijaitsevan pysakdintialueen (LPA-4) laajentamisen.

Hakemuksessa kaavamuutoksen tarvetta perustellaan seuraavasti: “Suoratoistopalvelujen
kasvavan suosion asettaman haasteen ja elokuvissakavijoiden asiakastyytyvaisyyden vuoksi
uuden teatterisalin rakentaminen on valttamatonta, jotta elokuvateatteritoiminta sailyy
elinvoimaisena Tuirassa. Uusi sali on tarkoitus toteuttaa premium-luokan salina niin
aanentoiston, esitystekniikan kuin istumismukavuudenkin osalta, kdyttaen viimeisinta tekniikkaa
parhaan mahdollisen elokuvaelamyksen saavuttamiseksi. Kasvavien asiakasmadrien vuoksi
pysakodintialuetta tarvitaan lisaa.”

Kaavamuutoksen yhteydessa tarkastellaan myos rakennuksen eteldpuolella olevan pihakadun,
jalankulku- ja pyorailyvaylan, puiston seka pysakdintialueen jarjestelyja lilkkenneturvallisuuden,
liikenteen sujuvuuden ja maisemallisten nakdkohtien kannalta.

4.2  Suunnittelun kaynnistaminen ja sitd koskevat paattkset
Asemakaavan muutos on kadynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatoksella 27.9.2022 § 539.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyd

43.1 Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat
ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa,
seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten ja lausuntojen muodossa.
Viranomaisten ja yhteisojen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot:

— Oulun seudun ymparistétoimi

— Oulun Vesi

— Oulun Energia

— Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

— Pohjois-Pohjanmaan museo

— Museovirasto

— Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

— Tuiran asukasyhdistys ry

— Oulun kaupungin vammaisneuvosto

— Oulun kaupungin vanhusneuvosto
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— Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri

— Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry

— Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys (PPLY)

— Oulun polkupyorailijat ry

— Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

— DNA Oyj

— Elisa Oyj

— Telia Finland Oyj

— Telia Towers Finland Oy

— Digita Oy

— Suomen yhteisverkko Oy

— Alueelliset lasten ja nuorten osallisuusryhmat

https://www.ouka.fi/oulu/nuoret/alueelliset-osallisuusryhmat

4.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa esitetylla tavalla.

Vireille tulosta on ilmoitettu osallisille kirjeelld. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin
mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 11.10.-10.11.2022. Mielipiteita esitettiin kolme ja
lausuntoja kaksi.

Asemakaavan valmisteluaineisto on ollut mielipiteiden esittamista varten nahtavilla __—_._ .20__
MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla. Mielipiteita ei esitetty/esitettiin __ (kpl).
Luonnosvaiheen tiedotus- ja keskustelutilaisuus jarjestettiin __._ .20__

Asemakaavaehdotus on ollut __julkisesti nahtavilla __.—_._ .20__ MRL 65 § tarkoituksessa ja MRA
27 § saadetylla tavalla. Muistutuksia ei esitetty/esitettiin __ kpl.

Tyota ohjaamaan on perustettu ohjausryhma, joka on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana
oleellisissa vaiheissa. Ohjausryhmassa on ollut edustettuna yhdyskunta- ja ymparistopalveluista
asemakaavoitus, maa ja mittaus seka kadut ja liikenne. Lisaksi mukana ovat olleet edustettuina
Oulun Infra, rakennusvalvonta, Oulun seudun ymparistétoimi, Oulun Vesi, Oulun Energialta
sahkoverkko ja kaukolampd, Pohjois-Pohjanmaan museo, Kiinteistdé Oy Oulun Kalliotie 6
(Elokuvateatteri Star) seka Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy.

4.3.3 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisyhteisty® hoidetaan lausuntojen kautta.

44 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat / kaupungin asettamat tavoitteet

Suunnitelma tukee Oulun kaupunkistrategiaa 2030, jossa on kirjattu tavoitteiksi mm. yritysten
kilpailukyvyn ja uudistumisen varmistaminen seka kaupungin vetovoiman parantaminen
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viihtyisalla, toiminnallisella ja turvallisella kaupunkiymparistolla. Kulttuuripadkaupunki Oulu 2026
-ohjelman paatavoitteiksi on kirjattu mm. eloisa, kiehtova kaupunki.
Hiilineutraalisuustavoitteeseen padsemiseksi strategiaan on kirjattu kestavan kasvun
mahdollistaminen tiivistyvan kaupunkirakenteen avulla.

Elokuvateatterin sailyminen elinvoimaisena Tuirassa vahvistaa paikallista palvelutarjontaa,
elavoittaa kaupunkikulttuuria ja tuo alueelle asiakkaita myds laajemmalta alueelta.
Elokuvateatterin laajentaminen tontilla toteuttaa kaupungin hiilineutraalisuuden ja kestavan
kasvun tavoitteita tiivistamalla kaupunkirakennetta ja hyddyntamalla olemassa olevaa
infrastruktuuria. Sijainti joukkoliikennereitin laheisyydessa seka hyvien jalankulku- ja pyoraily-
yhteyksien varrella edistaa ymparistoystavallista liikkkumista.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet / tavoitteiden tarkentuminen

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

4.5.2 Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu
4.5.3 Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta

4.54 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

4.5.5 Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Palautteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 11.10.—
10.11.2022. Mielipiteita esitettiin kolme ja lausuntoja kaksi. Mielipiteet ja lausunnot vastineineen
ovat tassa alla.

Mielipide 1, As Oy Eteldatarhantie 14, Kalliotie 4:

Elokuvateatteri Star hakee kaavamuutosta Kalliotien, Kalliopolun seka Etelatarhanpolun
risteyksessa sijaitsevalle puistoalueeksi kaavoitetulle alueelle. Voimassa olevaan asemakaavaan
on tehty muutos 2013, jolloin Elokuvateatteri Starille on kaavoitettu 24 ap pysakointialue
Etelatarhanpolun eteldpuolelle (LPA-4). Tama pysakointialue rajautuu Valtatien ja
Etelatarhanpolun valiselle 58 ap pysakdintialueeseen seka Kalliotie 4 kiinteiston 11 ap
pysakointialueeseen. Elokuvateatteri Star hakee kaavamuutosta asuinalueelle sijaitsevalle
pysakointialueelle, joka laajentaa edelld mainittujen kolmen pysakdintialueen kenttaa tavalla,
joka muuttaa asuinalueen kaupunkikuvallista luonnetta merkittavasti ja samalla ulottaen
liiketoimintaa tukevan pysakointialueen kahden asuinkiinteiston valittdmaan laheisyyteen. Koska
kyseessa on asuinkorttelialueelle (AK) keskeisen osan kaavoitus, on huomioitava, etta
Elokuvateatteri Starin lilketoiminta ajoittuu arkisin iltapaivasta myohaan iltaan ja viikonloppuisin
aamupaivasta myohaan iltaan. Suunnitelmassa tuodaan esiin 2016 vuonna hyvaksytyn
yleiskaavan mukaisesti, etta kerrostalovaltaisen asuintaloalueelle voi sijoittaa ymparistohairioita
aiheuttamattomia palvelu- ja tyopaikkatoimintoja. Haettu asemakaavamuutos ei tue tata
kaavamaaraysta.

Lassinpuiston ja sen ldheisten viheralueiden puusto, pensaat ja nurmialueet luovat
Elokuvateatteri Starin eteen avautuvalle aukiolle puistomaisen luonteen. Ymparéiva alue on
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(Starin hallinnoimaa aluetta lukuunottamatta) kaavoitettu asuinkorttelialueeksi (AK).
Pysakointialueen laajentamisen maisemalliset vaikutukset tulevat olemaan seuraavat:
Kaadettujen puiden myota alueen puistomainen luonne katoaa. Alueen luonnetta tulee
hallitsemaan laaja, visuaalisesti yhtendinen pysakdintialue (48 ap + 24 ap + 11 ap seka laajennus
30-50 ap, yhteensa 113 - 133 ap). Kortteleiden valiin tulisi kaavamuutoksen mydta suuren
ruokakaupan pysakointialueeseen verrattava kentta. Laaja pysakointialue myos katkaisee
Etelatarhanpolun suuntaisen vihervydhykkeen seka vaikuttaa alueen hulevesien hallintaan.

Arviointisuunnitelmassa taustoitetaan kaavamuutosta kappaleessa “Oulun kaupunkistrategia
2030" seuraavalla tavalla: “Kaupunkistrategiaan on kirjattu tavoitteiksi mm. yritysten
kilpailukyvyn ja uudistumisen varmistaminen seka kaupungin vetovoiman parantaminen
viihtyisalla, toiminnallisella ja turvallisella kaupunkiymparistolla. Kulttuuripadakaupunki Oulu 2026
-ohjelman paatavoitteiksi on kirjattu mm. eloisa, kiehtova kaupunki.” Pysakointialueen
lisadminen ei tue kaupungin vetovoimaisuuden parantamista viihtyisalld, toiminnallisella ja
turvallisella kaupunkiymparistolla. Sen sijaan pysakdintialueen laajentaminen ja liiketoiminnan
pistemainen lisdéaminen asuinalueella kdyhdyttaa kaupunginosan viihtyisyyttd, lisda ajoneuvojen
aiheuttamia ymparisto- ja terveyshaittoja, seka hankaloittaa Kalliotien ja Etelatarhanpolun
alueella kulkemista jalan ja polkupyéralla. Oulun kaupunkistrategian kohdassa 3 todetaan, etta
Oulu on hiilineutraali 2035. Strategiseen toimintaan taman tavoitteen saavuttamiseksi on kirjattu
ilmastonmuutoksen hillinnan tukemiseksi neljan vuodenajan kestavan liikkumisen kulkutapojen
edistaminen (kavely, pyoraily, joukkoliikenne), joiden osuutta tullaan vahvistamaan ja ideoimaan
uusin keinoin. Yksityisautoilun lisédminen alueelle, johon on erinomaiset mahdollisuudet saapua
kavellen, pyoraillen ja joukkoliikenteen turvin on vastoin Oulun kaupungin strategista tavoitetta.
Samoin strategiakohdassa 3 todetaan Oulun olevan luonnonldheinen kaupunki, jolloin
maankayton suunnittelussa huomioidaan luonnon monimuotoisuuden sdilyttdminen ja riittavat
viheralueet seka hiilinielujen kasvattaminen. Lassinpuiston ja Etelatarhanpolun koivut ja
nurmialueet ovat korttelialueella tarkeita hiilinieluja, joiden vaikutukset ulottuvat
kaupunkikuvallisesta puistomaisesta ilmeestd, alueen hulevesien kontrollointiin ja ihmisen
hyvinvointiin monella tasolla. Kaupunkistrategian kohdassa 5 otetaan kantaa terveelliseen ja
turvalliseen eldamaan. Tassa on hyva huomioida edelld mainittujen kestavan liikkkumisen
kulkutapojen (kavely, pyoraily, joukkoliikenne) kayttamisen kannustaminen Elokuvateatteri Starin
asiakaskunnalle, jolloin toiminta vahvistaa strategiassa kuvattua terveysliikuntaa,
hyvinvointiaktiivisuutta ja kulttuurihyvinvointia.

Elokuvateatteri Star on profiloitunut kaupungissamme perheyrityksend, jonka tarinaan liittyy
sijainti asuinalueen keskella. Tama kaavamuutos muuttaa valitettavasti kyseista yritysta
ymparoivan asuinalueen liiketoimintaa tukevaksi pysakdintialueeksi, jonka vuoksi pyydamme
Oulun kaupungin yhdyskuntalautakuntaa ohjaamaan alueen kehittamista tukevia toimia
asuinkayttda tukevaan suuntaan.

Vastine:

Lahekkain sijaitsevat pysakdintialueet voivat luoda vaikutelman laajasta yhtenaisesta
pysakointikentasta. Naiden kolmen pysakdintialueen yhteydessa on jo nykytilanteessa jonkin
verran puustoa, mm. Eteldtarhanpolun varren koivukuja sekd muutamia yksittaisia puita. Tama
kasvillisuus véahentaa laajan aukean alueen vaikutelmaa. Pysakdintialueen laajennus sijoittuu
nykyisen LPA-4-alueen jatkoksi, itadn pain. Talldin mielipiteessa mainittu yhteisvaikutus Kalliotie
4:n pysakointialueen kanssa ei ole enaa kovin merkittava. Laajennuksen kohdalla, sen
pohjoispuoleisella tontilla, on laaja pysakointipiha, mutta tassakin valissa on puisto-osuus, jossa
kulkee em. jalankulku- ja pyorailyvayla. Kun pysakdintialueen laajennuksen yhteydessa
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kiinnitetaan erityista huomiota kasvillisuuden kayttoon alueen jasentelyssa, on mahdollista
paasta lopputulokseen, jossa pysakdintialueiden yhteisvaikutus laajan avonaisen vaikutelman
muodostajana voidaan minimoida.

Elokuvateatterin toiminnan voidaan ajatella kuuluvan yleiskaavassa AK-aluevarausmerkinnan
(kerrostalovaltainen asuntoalue) yhteydessa sallittuihin ymparistohairioita aiheuttamattomiin
palvelu- ja tydpaikkatoimintoihin. Toiminnan luonteen perusteella hairidita voisi olettaa olevan
suunnilleen saman verran kuin esimerkiksi saman yleiskaavamerkinnan alueella toimivissa
paivittdistavaramyymaldissa. Tallainen myymala on mm. kaavamuutosalueen pohjoispuolella,
Valtatien varrella. Kyseinen maardys on yleiskaavassa annettu kerrostalovaltaisen asuntoalueen
lisaksi myos muille asuinalueiden aluevarausmerkinndille. Esimerkiksi yleiskaavamerkinnan AP,
pientalovaltainen asuntoalue, alueilta 16ytyy mm. lahidravintoloita.

Pysakointialueen laajentamisen yhteydessa joudutaan kaatamaan jonkin verran puita.
Kaadettujen puiden tilalle istutetaan uutta kasvillisuutta erillisen suunnitelman mukaan.
Pysakointialueen laajennus pyritaan kasvillisuuden avulla maisemoimaan siten, etta ei syntyisi
vaikutelmaa laajasta pysakointikentasta. Kaavamaaraykset tulevat sisaltamaan maaraykset
puistoalueelta poistettavan kasvillisuuden korvaamisesta seka pysakointialueen hulevesien
laadullisesta hallinnasta.

Vaikka kestavan liikkumisen kulkutapojen edistaminen olisikin paras ratkaisu taman
kaavahankkeen lilkenteen ja pysakoinnin jarjestamisessa, niin kuitenkin monet elokuvateatterin
asiakkaat saapuvat nykyisin ja luultavasti tulevat tulevaisuudessakin saapumaan paikalle
henkildautolla. Elokuvateatterin toiminnan turvaamiseksi riittavasta autojen pysakointitilasta
tulee huolehtia, muuten autojen pysakdintiongelma siirtyy lahialueiden katujen varsille.

Nykyisin Kalliotie 6:n kiinteiston etelapuolella olevalla pihakadulla ovat kaikki likennemuodot
sekaisin. Jalankulku- ja pyorailyvayla (Etelatarhanpolku) liittyy pihakatuun idan puolella ja jatkuu
pihakadun jalkeen lanteen, kohti Tuiran kirkkoa. Autoliikennetta kulkee pihakadulla
elokuvateatterin pysakointialueen lisdaksi myos elokuvateatterin viereiselle
asuinkerrostalotontille. Viitesuunnitelmassa on esitetty, miten lilkenne jarjestetaan
pysakointialueen laajentamisen yhteydessa. Etelatarhanpolku linjataan kulkemaan pihakadun
eteldapuolella. Talléin jalankulun ja pyorailyn kohtaamiset autoliikenteen kanssa saadaan
minimoitua siihen kohtaan, jossa Etelatarhanpolku risteda elokuvateatterin pysakdintialueelle
menevan liittyman kanssa. Taman lisaksi polkupyorille jarjestetaan pysakointitilaa pihakadun ja
jalankulku- ja pyorailyvaylan valiin jaavalle kaistaleelle, johon istutetaan myos puita. Toki
elokuviin pyoralla tulevat joutuvat ylittamaan pihakadun, mikali jattavat pydransa naille uusille
pyorapysakdintipaikoille. Jalankulun ja pyorailyn turvallisuuden kannalta tilanne alueella
kuitenkin paranee huomattavasti.

Edella kuvatussa ratkaisussa joudutaan luonnollisesti poistamaan olemassa olevaa puustoa,
mutta tilalle istutetaan uusia puita. Monet alueen puut ovat koivuja, jotka kuitenkin jossakin
vaiheessa tulevat elinkaarensa paahan, ja ne pitda jo turvallisuussyistakin uusia. Myds
pysakointialueen laajennuksen tielta joudutaan poistamaan puita, mutta korvaavia istutuksia
tehdaan pysakointialueen maisemoimiseksi.

Oulun kaupungin suurin hiilinielu ovat metsat. Myos rakennetussa ymparistdssa mm. viheralueet
ja puistot sitovat hiilta. Tassa kaavamuutoksessa pysakointialueen laajentamisen aiheuttama
hiilinielun pieneneminen pyritdan korvaamaan puiston lisaistutuksilla.

Liikenneselvityksen mukaan elokuvateatterin toiminnan laajentaminen nostaa vahaisissa maarin
alueen likkennemaaria kaikkien kulkumuotojen osalta. Mitaan suurta pysyvaa lisaysta
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elokuvateatterin tilojen ja pysakdinnin laajentaminen ei siis aiheuta ajoneuvojen paastoihin ja
terveyshaittoihin.

Yleensa elokuvissa kavijat eivat aiheuta samanlaista subjektiivisesti koettua viihtyisyyden
alenemaa kuin esim. mydhaan yohon asti auki olevan ravintolan tai Iahiébaarin asiakkaat voivat
aiheuttaa. Liikenteen lievan lisadntymisen voidaan toki kokea alentavan viihtyisyytta. Toisessa
vaakakupissa voidaan ajatella sosiaalisen kontrollin lisdantyvan alueella, kun elokuvateatterissa
kdy enemman asiakkaita.

Mielipide ei aiheuta muutoksia osallistumis- ja arviointisuunnitelman sisaltoon.
Mielipide 2, As Oy Koskenrannan Saluutti:

Asunto Oy Koskenrannan Saluutti, kiinteistotunnus 564-052-0114-0012, omistaa
asuinkerrostalon ja tontin rajoittuen suunnittelualueeseen. As. Oy Koskenrannan Panoraama,
Horisontti ja Saluutti hallinnoivat yhteista piha-aluetta ja kellaritason autohallia. Em. mainitut
taloyhtiot kantavat huolta alueen kehityksesta ja ovat viestineet yhtyvansa mielipiteeseemme.
Suunnittelualue on paaosin puistoaluetta, joka sijaitsee valittémasti asunto-osakeyhtion tontin
pohjois- ja luoteispuolelle. Pohjoispuolella on nimeamatdn puistoalue, jonka lapi kulkee
Etelatarhanpolku-niminen ulkoilureittind paljon kaytetty kevyen liikenteen vayla. Luoteispuolella
on Kalliotie 4:3an rajoittuva Lassinpuisto. Tontin pohjoispuolella on myds nykyinen LPA-alue,
jossa on osa Koskenranta-korttelien vieraspaikoista.

Meilla ei ole huomautettavaa Kalliotie 6:n rakennusten sisdiseen muuttamiseen, mutta emme
tule suhtautumaan mydnteisesti puistoalueiden pienentamiseen, emmeka pysakdintialueiden
laajentamiseen.

- Tuiran kirkolta alkava ita-Tuiran puistokaista tulee sailyttaa yhtenadisena, eika sita saa
katkaista, eika sen aluetta saa enaa pienentaa. Alueella on paljon asukkaita, joiden
asumisviihtyvyyteen kyseisella alueella on suuri merkitys.

- Pysakointialueiden laajentaminen aiheuttaa melu- ja pakokaasuhaittoja taloyhtiomme
asukkaille. Osassa asuntoja ilmanvaihtojarjestelméan ilmanotto on puiston puoleisella
sivulla suunnitellun LPA-alueen laajennuksen kohdalla.

- Pysakointialueiden laajentaminen lisda hairiokayttaytymista piha-alueiden valittémassa
laheisyydessa ja piha-alueellamme seka kasvattaa lapiajoliikenteen maaraa
asuntopihojen lapi.

- Viheralueiden supistaminen ja puuston vahentaminen heikentaa asumisviihtyisyytta.
Nykyinen puistomainen alue on ainoa kortteliimme liittyva viheralue

- Mahdolliset muutokset pysakdintijarjestelyissa on tehtava siten, etta tulevat
pysakointijarjestelyt toteutetaan puistomaisina seka nykyinen pysakdintialue tultaisiin
muuttamaan ulkoasultaan puistomaiseksi

- Esitamme, etta selvitetddn vaihtoehtoa, jossa Koskitie 43:n (Asunto Oy Oulun Lohiportin
ja Lohitornin) LPA-alueella olevia vieraspaikkoja osoitetaan Laanilantien varteen,
kyseisten taloyhtididen valittdmaan laheisyyteen, jolloin LPA-alueen paikkoja vapautuisi
Kalliotie 6:n asiakaspaikoiksi.

Vastine:

Pysakointialueen laajentaminen on tarpeen elokuvateatterin toiminnan turvaamiseksi. Ainoa

mahdollinen laajenemissuunta on puisto. Laajennuksessa Koskitien 43:n asunto-osakeyhtididen

vieraspaikat sijoitetaan pysakodintialueen sille kohdalle, joka on ldhinna As Oy Koskenrannan
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Saluutin asuinrakennusta. Elokuvateatterin asiakaspaikat taas sijoitetaan kauemmaksi
asuinrakennuksesta. Koska vieraspaikkojen kaytto on yleensa epasaannollisempaa ja harvemmin
tapahtuvaa kuin elokuvateatterin asiakaspaikkojen kaytto, ovat myds melu- ja pakokaasuhaitat
laheiselle asuinrakennukselle pienemmat nailta osin.

Hairiokayttaytymisen lisaéantyminen on luonnollisesti mahdollista pysakdintialueen laajetessa.
Pysakointialueen jasentelylld seka kasvien ja puiden sijoittelulla voidaan kuitenkin merkittavasti
pienentaa vaikutelmaa laajasta pysakointialueesta. Myds luvattoman lapiajoliikenteen maara voi
pysakodintialueen laajenemisen myota kasvaa. Lapiajon ehkaisemiseen liittyvien ratkaisujen,
kuten puomien ja kieltokylttien toteuttaminen kuuluu asunto-osakeyhtididen vastuulle.

Pysakointialueen laajentamisen seka jalankulku- ja pyorailyreitin uudelleenlinjauksen vuoksi
joitakin puita joudutaan poistamaan. Korvaavia istutuksia tehdaan siten, etta alueen
puistomainen luonne voidaan sailyttdd mahdollisimman nykyisen kaltaisena.

Koskitie 43:n vieraspaikkojen osoittaminen Laanilantien varteen: ks. vastine mielipiteeseen 3.
Mielipide 3, As Oy Oulun Lohitorni ja As Oy Lohiportti, Koskitie 43 C:
Lohitornin vieraspaikat

Nykyiselle elokuvateatteri Starin parkkipaikalle on osoitettu 7 yhteista vieraspaikka As Oy
Lohiportille ja Lohitornille ( Kaupungingeodeetti 13.4.2018 & 179, OUKA/7505/10.00.02.00/218,
lainvoimamainen 6.9.2018).

1. Kaytannossa Starin vieraspaikat palvelevat As Oy Oulun Lohitornia ja As Oy Oulun Lohiporttia
huonosti. Ne ovat hankalan kulun paassa ja kaukana ulko-ovista.

2. Starin vieraspaikat eivat ole edes aina kdytossa, koska elokuvateatterin asiakkaat eivat
kunnioita vieraspaikkamerkintdja parkkipaikkojen tayttyessa. Tata ei kaytannossa voi edes
valvoa.

3. Vieraille paikan neuvominen ja niiden Idytaminen on myds kohtuullisen hankalaa.

4. As Oy Lohitorni esittaa eraana mahdollisuutena toteuttaa vieraspaikat kartassa esitettyyn
kohtaan A. Paikat ovat helposti toteutettavissa, eivatka ne ole ristiriidassa vallitsevien olojen
kanssa. Mm. puiden kaatamista ei tarvita Lassinpuistosta.

5. Vieraspaikkojen toteuttaminen Starin parkkipaikalle voisi toimia siten, ettd ne toteutetaan
parkkialueen itapaahan. Talloin kulku voitaisiin toteuttaa suoraan parkkipaikoilta
terasritilarapuilla As Oy:n tontille. Rappujen sijainti on esitetty kartassa.

6. Myds karttaan merkitty alue B sopisi hyvin neljan auton vierasparkkipaikaksi.

Toivomme, etta esityksemme tutkitaan ja otetaan huomioon kaavasuunnitelmissa.
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Vastine:

Jotta puistoalueen yhtenaisyys sailyisi eika pysakdintia olisi puiston eri osissa, ei vieraspaikkojen
sijoittaminen ole hyvaksyttavaa kohtaan A. Kohta B on poissuljettu vaihtoehto siksi, etta
Laanilantie on pihakatu, johon ei voida osoittaa pysakointipaikkoja. Liséksi ko. kohdassa kadun
toisella puolella on toisen kiinteiston liittyma, jolloin pelastusajoneuvo ei sopisi kdadantymaan, jos
kadun toisella puolella olisi autoja pysakoityna. Ainoaksi vaihtoehdoksi jaa siis pitaa vieraspaikat
laajennettavalla LPA-4-alueella, sen itdosassa. Palautteessa ehdotetut raput eivat tule
kysymykseen, mikali ne olisi tarkoitus sijoittaa puiston puolelle. Kaikenlaiset rakenteet ja
korkoerot tulee hoitaa asunto-osayhtididen tontin puolella. Lahtokohtaisesti kunkin kiinteiston
vierasautopaikat tulee sijoittaa kiinteiston omalle tontille.

Lausunto 1, Fingrid Oyj:

Asemakaava-alueella ei ole Fingridin voimajohtoja tai muita toimintoja, joten meilla ei ole
tarvetta ottaa kantaa kaavan sisaltéon. Seuraavia vaiheita ennakoiden Fingridin voi ottaa pois
taman asemakaavahankkeen 564-2542 jakelusta.

Fingridin voimajohdot ovat maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 22 § tarkoittamia
voimajohtoja. Tama lausunto koskee vain Fingrid Oyj:n voimajohtoja.

Vastine:

Fingrid Oyj on poistettu kaavahankkeen jakelusta. Lausunto ei aiheuta muutoksia osallistumis- ja
arviointisuunnitelman sisaltoon.

Lausunto 2, Pohjois-Pohjanmaan museo, arkeologinen kulttuuriperinto:

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperintéon, eikd Pohjois-Pohjanmaan
museo anna tata koskevaa erillista lausuntoa arkeologisen kulttuuriperinndn osalta.
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Vastine:
Lausunto ei aiheuta muutoksia osallistumis- ja arviointisuunnitelman sisaltoon.
Lausunto 3, Pohjois-Pohjanmaan museo, rakennettu kulttuuriymparisto:

Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole lausuttavaa rakennetun kulttuuriympariston osalta
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.

Vastine:

Lausunto ei aiheuta muutoksia osallistumis- ja arviointisuunnitelman sisaltoon.

4.5.6 Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

Tarvittaessa tiivistelma tahan (muistutukset ja vastineet selostuksen liitteeksi).

4.5.7 Suunnitelmiin nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

Tarvittaessa.

4.5.8 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta 27.9.2022 § 539.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa valmisteluaineiston . .20 § _ mielipiteiden esittamista
varten nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa asemakaavaehdotuksen _._ .20__§ _julkisesti ndhtaville
MRL 65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla.
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5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Korttelin 17 tontin 11 (Kiinteistd Oy Oulun Kalliotie 6) kayttotarkoitusmerkintd on muutettu
merkinnasta ALK (yhdistettyjen liike- ja asuntokerrostalojen korttelialue) merkinnaksi K (liike- ja
toimistorakennusten korttelialue). Rakennusoikeutta tontille osoitetaan yhteensd 2060 k-m? seka
55 k-m? autosuojalle. Tontilla on kolme rakennusalaa: suojellulle rakennukselle, sen
laajennukselle seka autosuojalle.

Vuonna 1939 valmistuneelle rakennukselle osoitetaan suojelumerkinta sr-20. Rakennuksen
rakennusalalle osoitetaan rakennusoikeutta 1460 k-m?. Suojeltavan rakennuksen rakennusalaan
kiinni osoitetaan uusi rakennusala laajennusosaa varten. Talle rakennusalalle osoitetaan
rakennusoikeutta 600 k-m?. Kerrosluku suojellun rakennuksen rakennusalalla on Il 3/5 ja
uudisrakennuksen rakennusalalla Il 3/4. Tama tarkoittaa sitd, etta toisen kerroksen ylapuolella
olevasta tilasta saa kerrosluvun estamatta kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi murtoluvun
ilmoittaman osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta. Pihan koillisnurkan autosuojan
rakennusalalle osoitetaan rakennusoikeutta 55 k-m?,

Laajennusosalle on kaavakarttaan merkitty harjansuuntaa osoittava, pohjois-etelasuuntainen
viiva. Laajennusosassa tulee olla harjakatto. Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan
korkeusasema on enintaan +2.75 (N2000).

Asuntojen lukumaaraksi on suojellun rakennuksen rakennusalalla rajoitettu 3 kpl.
Asuinhuoneistoja varten saa kayttaa enintaan 30 % rakennusalalle sallitusta kerrosalasta.

Tontin eteldrajaa siirretddn 2 m eteldan, jotta nykyisin osittain katualueella olevat autopaikat
saadaan mahtumaan kokonaan tontille. Tontin koko kasvaa n. 59 m?. Samalla korjataan tontin
luoteisnurkan rajassa oleva pieni viiste, joka on johtunut aikaisemmista asemakaavoista ja niiden
mukaan tehdysta tonttijaosta ja kiinteistonmuodostuksesta. Tontin autopaikkoja on osoitettu
kortteliin 114.

Korttelin 114 tontin 14 kayttotarkoitusmerkinta sailyy entisellaan (LPA-4, Autopaikkojen
korttelialue. Korttelialueen kautta saadaan jarjestaa ajoyhteys siihen rajoittuville korttelialueille.).
Korttelialuetta laajennetaan itaan pain, puistoalueelle, n. 24 m. Korttelialueen koko kasvaa n. 607
m?. Korttelialueelle on merkitty ohjeelliset istutettavat alueet. Korttelialueella on merkinta, jonka
perusteella sille saa sijoittaa kortteleiden 17 ja 114 autopaikkoja.

Lassinpuistossa kulkeva ita-lansisuuntainen jalankulku- ja pyorailyreitti (Etelatarhanpolku)
linjataan elokuvateatterin tontin kohdalla kulkemaan pihakadun eteldpuolella olevan
puistoalueen pohjoisreunassa. Pihakadun ja jalankulku- ja pyorailyreitin uuden linjauksen valiin
jatetaan viherkaista, johon sijoitetaan polkupydrapysakdintia ja istutuksia.

Puistoalueen itdosalle LPA-4-alueen itapuolella merkitddn nimi Lassinpuisto. Tarkempi selostus
nimeamisen perusteista [0ytyy taman selostuksen kohdasta 5.7 Nimisto.
5.1.1 Mitoitus

Korttelin 17 K-korttelialueelle (tontille 11) sijoittuu kaksi asuntoa olemassa olevaan
rakennukseen. Asuntojen koot ovat 120 ja 100 m?. Asemakaava mahdollistaa my®s kolmannen
asunnon. Asuntojen yhteenlaskettu kerrosala ei kuitenkaan saa ylittaa 30 % rakennusalalle
sallitusta kerrosalasta.
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Korttelin 17 tontin 11 liiketilojen asiakaspysakdintipaikkojen mitoitusta varten ei kaupungin
pysakointinormista 16ydy ohjetta. Mitoitus onkin maaritelty toiminnan laajenemisesta aiheutuvan
arvioidun autopaikkamaaran kasvun perusteella.

Rakennuksen eteldpuolella on nykyisin 11 autopaikkaa, joista yksi on mitoitettu liikuntaesteisille.
Tilanne muuttuu siten, etta kahden autopaikan tulee olla liikuntaesteisille mitoitettu. Tama
aiheuttaa sen, etta rakennuksen etelapuolella olevien autopaikkojen maaraksi tulee 10.

LPA-4-alueelle (korttelin 114 tontille 14) osoitetaan 45 autopaikkaa, joista seitseman on
kaupungingeodeetin paatoksella 13.8.2018 § 179 osoitettu kiinteistolle 564-52-114-13 (As Oy
Oulun Lohiportti ja As Oy Oulun Lohitorni). Nain ollen LPA-4-alueelta jaa korttelin 17 tontin 11
kayttoon 38 autopaikkaa. Kun mukaan lasketaan uudisrakennuksen yhteyteen suunnitellun
autotallin kaksi autopaikkaa asuntoja varten seka sisapihalla olevat kaksi autopaikkaa, niin
saadaan yhteensa 52 autopaikkaa (10+38+2+2). LPA-4-aluetta koskee kaavamaarays:
"Pysakointipaikan autopaikoista enintaan seitseman osoitetaan korttelin 114 kayttoon. Loput
autopaikat osoitetaan korttelin 17 kayttoon.”

5.2 Ymparistdn laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Koska kysymyksessa on Tuiran kaupunkirakenteessa melko keskeisella alueella tapahtuvan
uudisrakentamisen mahdollistaminen asemakaavamuutoksella, on ymparistdn laatuun kiinnitetty
erityista huomiota. Asemakaavamaarayksilla pidetdan huolta siitd, ettd elokuvateatterin tontille
saadaan laadukas uudisrakennus, jonka muotokieli, massoittelu, materiaalit, varitys jne. ottavat
huomioon ympardivan rakennuskannan.

Elokuvateatterin laajentaminen vaatii myos pysakdintipaikkojen lisdamista, jolloin olemassa
olevaa LPA-4-pysakdintialuetta pitaa laajentaa ottamalla sille pinta-alaa puiston puolelta. Myos
liikenneturvallisuutta parantava jalankulku- ja polkupydravaylan perustaminen nykyisen
pihakadun eteldpuoliselle puiston osalle pienentda puiston pinta-alaa. Em. muutosten vuoksi
myds muutamia puita joudutaan poistamaan puistoalueelta. Vastapainoksi kaavamaarayksissa
velvoitetaan istuttamaan puita ja muuta kasvillisuutta korvaamaan poistetut puut ja kasvillisuus.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet
Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K)

Korttelialueella on kaksi rakennusalaa: toinen suojellulle rakennukselle ja toinen laajennuksena
tehtavalle uudisrakennukselle. Lisaksi pihalla on rakennusala autosuojalle.

Suojellun rakennuksen rakennusalalla on merkinta sr-20:

Suojeltava rakennus. Rakennus on korjaus- ja muutostdiden yhteydessa korjattava sen
kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sailyttden. Julkisivukorjauksissa tulee
kayttaa alkuperaisia tai niitd vastaavia materiaaleja. Sisatiloissa voidaan tehda toiminnan
vaatimia muutoksia. Korjaus- ja muutostoimenpiteista tulee pyytdd museoviranomaisen
lausunto.

Sr-20-merkitylla rakennusalalla rakennuksen kerrosluku on Il 3/5, rakennusoikeutta on 1460
k-m?, sallittujen asuntojen lukumé&éara on kolme, ja kerrosalasta saa kayttaa asuinhuoneistoja
varten 30 %.
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Korttelialueen toisella rakennusalalla kerrosluku on Il 3/4, ja rakennusoikeutta on 600 k-m?.
Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema on +27,5 korkeusjarjestelmassa N2000.
Rakennuksen harjansuunta on kaavakartassa maaratty saman suuntaiseksi kuin vieressa olevassa
suojellussa rakennuksessa eli pohjois-eteldasuuntaiseksi.

Tontin yhteenlaskettu rakennusoikeuden maara on 2060 k-m?. Lisaksi autosuojalle on osoitettu
rakennusoikeutta 55 k-m?. Tonttia varten on rakennettava 52 autopaikkaa. Tontin eteldosaan on
maaritelty pysakoimispaikka. Tontin autopaikkoja on osoitettu myds LPA-4-alueelle kortteliin
nro 114. Polkupydrille tulee osoittaa vahintaan 62 pysakointipaikkaa. Kaikissa pyorapaikoissa
tulee olla runkolukitusmahdollisuus. Osa pyorapaikoista voi sijaita katu- ja/tai puistoalueella
tontin ulkopuolella. Tontin pohjoisosaan on merkitty ohjeellinen pysakointialue, ohjeellinen
istutettava alueen osa seka ohjeellinen jatealue.

Korttelialueelle on merkitty hulevesimaardys, jonka mukaan alueella syntyvia hulevesia tulee
viivyttaa alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuuden
tulee olla vahintdan 1 m? jokaista sataa vettd lapdiseméatdnta pintamateriaalin nelidmetria
kohden. Viivytysrakenteiden tule tyhjentya 12 - 24 tunnin kuluessa tayttymisesta ja niissa tulee
olla suunniteltu ylivuoto.

Autopaikkojen korttelialue (LPA-4)

Autopaikkojen korttelialueelle osoitetaan korttelien 17 ja 114 autopaikkoja. Pysakdintipaikan
autopaikoista enintaan seitseman osoitetaan korttelin 114 kayttéon. Loput autopaikat
osoitetaan korttelin 17 kayttoon.

Korttelialueen eteld-, itd- ja pohjoisreunoilla on ohjeellista istutettavaa aluetta. Etelatarhanpolun
jalankulku- ja pyorailyreitin ohjeellinen linjaus kulkee osittain korttelialueen pohjoisosassa.

Korttelialueelle on merkitty hulevesimaarays, jonka mukaan alueella tulee huomioida hulevesien
laadullinen hallinta. Pysakointi- ja liikennealueiden hulevesista on poistettava kiintoainesta,
ravinteita ja haitta-aineita. Jarjestelma tulee mitoittaa kerran kahdessa vuodessa tapahtuvalle
mitoitussateelle.

5.3.2 Muut alueet
Puisto (VP)

Puistoaluetta on kaavamuutosalueella kolmessa kohdassa: kaavamuutosalueen lansiosassa
Kalliopolun lansipuolella, LPA-4-korttelialueen lansipuolella seka sen itapuolella. Seka lansi- etta
itdosassa olevan puistoalueen nimeksi on merkitty Lassinpuisto. Puistoalueelle on osoitettu
ohjeellinen yleiselle jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen osa, Etelatarhanpolku.

Katualue

K-korttelialueen ja sen etelapuolella olevan puiston (VP) valissa on jalankululle ja
polkupyérailylle varattu katu, jolla tontille ajo on sallittu (pp/t). Téma katualue mahdollistaa
ajoneuvoliikenteen LPA-4-korttelialueelle, jonka lapi on ajoneuvoliikenneyhteys edelleen
kortteliin 114. Pp/t-alueen kautta on ajoneuvoyhteys my6s kaavamuutosalueen itdpuolella
olevan korttelin 17 tontille 16 (rajanaapuri).

26/31



564-2542 Asemakaavan muutos 9.2.2024, Elokuvateatteri Star

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset kaupunkirakenteeseen

Elokuvateatterin sailyminen elinvoimaisena Tuirassa vahvistaa paikallista palvelutarjontaa,
elavoittaa kaupunkikulttuuria ja tuo alueelle asiakkaita myds laajemmalta alueelta.
Elokuvateatterin laajentaminen tontilla toteuttaa kaupungin hiilineutraaliuuden ja kestavan
kasvun tavoitteita tiivistamalla kaupunkirakennetta ja hyddyntamalla olemassa olevaa
infrastruktuuria. Sijainti joukkoliikennereitin laheisyydessa seka hyvien jalankulku- ja pyoraily-
yhteyksien varrella edistaa ymparistoystavallista liikkkumista.

5.4.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Elokuvateatterin laajennus sijoittuu sisapihan puolelle tontin itareunaan, jolloin rakennusmassa
jaa jalankulkijan tasolta nahtyna melko hyvin vanhemman rakennusosan taakse alisteiseen
asemaan, vaikka onkin vanhaa rakennusta korkeampi. Sama kattokulma ja -muoto edesauttavat
sitd, ettd uudisosa sopeutuu nakymiin. Edella mainittu koskee nadkymia Kalliopolkua pitkin
eteldsta saavuttaessa seka nakymia rakennuksen etela- ja lansisivuilla.

Saavuttaessa Kalliotieta pohjoisen suunnasta seka katsottaessa rakennusta Sinisen talon pihalta
on uudisrakennuksen pohjoispaaty selvemmin nahtavissa.

Rakennuksen itapuolella olevan tontin pihalle ja pysakointialueelle uudisrakennus nakyy
selvimmin. Tasta suunnasta katsottuna uudisrakennus muodostaa samanlaisen umpinaisen
seinaman kuin vanhan elokuvateatterirakennuksen itapaatykin. Umpinaisen seindn vaikutelmaa
pyritdan kuitenkin uudisrakennuksen osalta lieventamaan materiaalivalinnoilla seka esim.
seindpinnasta hieman sisdanvedettyjen valeaukotusten avulla.

5.4.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Koska kaavamuutosalueella ei enaa ole jaljella alkuperaista koskematonta luontoa, keskitytaan
tassa kohdassa puisto- ja viheralueisiin. Kaavamuutosalueen puistoalueelle on pitkan ajan
kuluessa syntynyt viihtyisa ja vehrea ymparisto, jossa valitsevana nakymana ovat koivujen
muodostama kujanne jalankulku- ja pyorailyvaylan yhteydessa seka muutamat maisemallisesti
tarkeat puut.

Kaavamuutoksen yhteydessa LPA-4-alue laajenee, jolloin puistoalueen vihred nurmipinta-ala
vahenee. My6s muutamia puita joudutaan poistamaan pysakdintialueen laajentamisen seka
jalankulku- ja pyorailyvaylan uuden linjauksen takia. Asemakaavamaarayksissa kuitenkin
edellytetaan korvaavien istutusten tekemista, jolloin vehreaa ja viihtyisaa ymparistda saadaan
sailytettya. Koska suurin osa puistoalueen puista on koivuja, tulevat ne elinkaarensa paahan
lahivuosikymmenina, jolloin puuston uusiminen tulee muutenkin ajankohtaiseksi.

5.4.4 Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Elokuvateatterin sailyminen kaupunginosan paikallisena kulttuurin tarjoajana edistaa lahiseudun
asukkaiden lahipalveluiden kayttéa. Tama voi edesauttaa liikkunnallisen ja terveellisen
elamantavan vahvistumista oman auton kayton sijaan, kun elokuvateatteri 16ytyy lahialueelta.
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5.4.5 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin

Elokuvateatterin toiminta tuo ymparistdonsa runsaasti elamaa ja sen mydta sosiaalista kontrollia,
kun alueella liikkuu paljon asukkaita sekd myds kauempaa saapuneita asiakkaita. Sosiaalinen
kontrolli vahentaa mahdollista hairiokayttaytymista.

5.4.6 Vaikutukset ilmastonmuutokseen sopeutumiseen

Kaavamuutos toteuttaa kaupunkistrategian ja kestavan kehityksen mukaista kaupunkirakenteen
tilvistamista, jossa hyddynnetaan olemassa olevaa infrastruktuuria. Elokuvateatteritoiminnan
elinvoiman vahvistuminen kaupunginosan keskeisella alueella hyvien joukkoliikenne-,
jalankulku- ja pyoraily-yhteyksien tuntumassa edistaa ymparistoystavallista liikkumista.

5.4.7 Vaikutukset liikenteeseen

Alueen liikenne tulee kasvamaan hetkellisesti rakentamisen aikana. Rakentamisen jalkeen
liikenne kasvaa vahaisesti nykytilanteeseen verrattuna lisdantyvien autopaikkojen ja teatterin
asiakaspaikkojen lisdantymisen vuoksi.

Puistoalueella kulkeva jalankulku- ja pyo6railyvayla muuttuu turvallisemmaksi elokuvateatterin
kohdalla. Nykyisin elokuvateatterin eteldpuolella olevalla pihakadulla ovat kaikki liikennemuodot
sekaisin samalla alueella. Asemakaavamuutoksessa jalankulku ja pyoraily ohjataan pihakadun
etelapuolelle, puistokaistaleen toiselle puolelle. Jalankulku- ja pyorailyvayla risteda ainoastaan
LPA-4-alueelle menevan autovaylan kanssa. Nykyisen pihakadun ja jalankulku- ja pyorailyvaylan
uuden linjauksen valiin sijoitetaan viherkaista, johon sijoitetaan polkupyorapysakointia. Tama
helpottaa elokuvateatterin eteldjulkisivun viereista jalankulun tilannetta, koska valtaosa sinne
nykyisin suuntautuvasta pyoraliikenteesta jaa uudelle pyorapysakointipaikalle.

5.4.8 Vaikutukset kulttuuriperintdon

Elokuvateatterin tontin pohjoispuolella on suojeltavien rakennusten korttelialue, jolla sijaitsee
asemakaavassa merkinnalla sr-5 suojeltu ns. Sininen talo. Rakennus on suojeltu myds
rakennussuojelulain nojalla. Rakennus on kirjailija ja kansatieteilija Samuli Paulaharjun
rakennuttama lautarakenteinen asuintalo, ja se edustaa entisen puutalo-Tuiran tyypillista
rakennuskantaa.

Kaavamaaraysten mukaan rakentamisen on oltava arkkitehtonisesti korkeatasoista ja
kaupunkikuvallisesti paikkaan sopivaa. Uudisrakennuksen on massoittelun, korkeuden,
kattomuodon, materiaalien ja varien osalta sopeuduttava seka samalla tontilla olevaan
suojeltuun rakennukseen ettd samassa korttelissa pohjoisen puoleisella naapuritontilla olevaan
suojeltuun rakennukseen. Uudisrakennuksen tulee sopeutua myos lahialueen kaupunkikuvaan ja
muuhun rakennettuun ymparistoon. Rakennuksessa tulee olla harjakatto. Uudisrakennuksessa
tulee olla sama kattokulma kuin samalla tontilla olevassa suojellussa rakennuksessa.
Kaavamuutos ei taten vaikuta kulttuuriperintda heikentavasti.

54.9 Lapsivaikutusten arviointi

Jalankulku- ja pyorailyvaylan linjaus pois elokuvateatterin eteldpuolella olevalta pihakadulta
parantaa lasten itsenadisesti tekemien koulumatkojen ja muun likkkumisen turvallisuutta
kaavamuutosalueen kohdalla. Nykytilanteessa kaikki liikennemuodot kayttavat pihakatua.
Liikenneturvallisuus paranee siis merkittavasti (ks. kohta 5.4.7, Vaikutukset liikenteeseen).
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Elokuvateatterin sisapihalla ei nykytilanteessa ole lapsille lainkaan leikkitilaa. Rakennuksen
laajentamisen jalkeen piha-alue supistuu entisestaan. Mikali asunnoissa on pienia lapsia, heita
pitaa kayttaa lahella sijaitsevassa leikkipuistossa. Leikkipuisto sijaitsee Lassinpuistossa
Kalliopolun lansipuolella n. 50-100 m paassa elokuvateatterista. Isommat lapset voivat kayda
leikkipuistossa omatoimisesti, mutta silloin heidan pitaa kulkea pihakatua pitkin tai sen poikki.

5.5 Ymparistdn hairidtekijat

Ympariston ainoa merkittava hairidtekija on liikenteen aiheuttama melu. Nykytilanteessa paaasi-
allinen melunldahde on Valtatien lilkenne. Koska asuntojen maara ei kaavamuutoksen yhteydessa
olennaisesti kasva, ei kaavamuutos siten mydskaan muuta nykytilannetta melulle altistumisen
osalta.

5.6 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat noudattavat Oulun kaupungissa kaytettyja merkintoja. Asemakaavamaardyksia
taydentaa kolmiomerkinta, jossa on K-korttelialueen osalta maarayksia mm. rakentamisen
laadusta ja pysakoinnista. LPA-4-korttelialueelle on oma kolmiomerkintd, joka sisaltaa
maarayksen hulevesien kasittelysta ja autopaikkojen jakautumisesta eri kortteleiden valilla.
Puistoalueen osalta maarataan korvaavien istutusten tekemisesta.

5.7 Nimistd

Kaavamuutosalueeseen kuuluvan puistoalueen itdosalle ei ole voimassa olevassa asemakaavassa
(nro 564-2079, tullut voimaan 7.5.2013) merkitty nimea. Tata edeltaneessa asemakaavassa, jossa
LPA-4-aluetta ei viela ollut, puistoalue oli yhtendinen Kalliopolun ja Laanilantien valisella
osuudella. Talldin sen nimena on ollut Lassinpuisto. Voimassa olevaan asemakaavaan LPA-4-
alueen itapuoliselle puiston osalle on siten luultavasti unohtunut merkitd nimi. Koska
kysymyksessa on todennakoisesti ollut tekninen unohdus, niin tdssa asemakaavamuutoksessa
nimi Lassinpuisto merkitdadan myds LPA-4-alueen itdpuoliselle puiston osalle, joka aikaisemman
kaavahistorian perusteella on samaa alkuperaista Lassinpuistoa kuin LPA-4-alueen lansipuolikin.
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Ote voimassa olevaa asemakaava edeltaneestd asemakaavasta, jossa LPA-4-aluetta ei vield ollut.
Talloin Lassinpuisto oli yhtenaista puistoaluetta Kalliopolun ja Laanilantien vélisellé alueella.
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6. Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy on laatinut koko suunnittelualuetta koskevan
maankayttosuunnitelman seka havainnekuvat.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaava-alueen toteuttamisen aikatauluarvio. Alue toteutetaan vaiheittain ... Taydennetaan ehdo-
tusvaiheessa

6.3 Toteutuksen seuranta
Rakentamisen aloituskokous on pidetty/ pidetaan __._.20__

Rakentamisen ohjausryhma, jos on perustettu.

Oulussa 9. paivana helmikuuta 2024

Kari Nykanen

kaavoitusjohtaja

Esko Harkonen

kaavoitusarkkitehti
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Elokuvateatteri Star

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Tuiran kaupunginosassa on tullut vireille asemakaavan muutos. Osoitteessa Kalliotie 6 sijaitsevan
elokuvateatteri Starin omistaja Kiinteisté Oy Oulun Kalliotie 6 on hakenut asemakaavan muutosta
rakennuksen laajentamiselle nykyisella tontilla, olevan ullakon kaytt6on ottamiselle ja rakennuksen
etelapuolella sijaitsevan pysakointialueen (LPA-4) laajentamiselle. Tavoitteena on, etta asemakaavan
muutos valmistuu vuoden 2025 aikana.
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Kuva 1. Kartalle on rajattu alue, jolle suunnitellaan asemakaavan laatimista. Asemakaavoitettava alue on
rajattu yhtenaiselld punaisella viivalla. Arvioitu lahialue, jolle hankkeella saattaa olla vaikutuksia (tiedotusalue),
on rajattu punaisella katkoviivalla.

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan kaava-
hankkeesta, siihen liittyvista vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistojen isan-
néitsijoiden tulee tiedottaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta asukkaita ja toimitilojen
haltijoita.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittaa mielipiteita nahtavilldoloaikana. Ohje
palautteen antoon on sivulla 6.

Kaavaa koskeva aineisto on esilla verkkosivulla www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-hankkeet.
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Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset I16ytyvat kaavatunnuksella 564-2542.

Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka kaavan voimaan-
tulosta julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset.

Suunnittelualue ja kaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutosalueena on Tuiran kaupunginosan korttelin 17 tontti 11, jolla elokuvateatteri
sijaitsee, korttelin 114 tontti 14, joka toimii pysakdintialueena, seka puisto- ja katualuetta.
Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 7836 m?. Kaavamuutosalue rajautuu lannessa Kalliotiehen ja
puistoalueeseen, pohjoisessa suojeltavien rakennusten ja asuinkerrostalojen korttelialueisiin, idassa
Laanilantiehen seka eteldssa Kalliopolkuun, puistoalueeseen ja asuinkerrostalojen korttelialueisiin.

Korttelin 17 tontin 11 pinta-ala on 1300 m?. Tontilla sijaitsee pa&osin elokuvateatterina toimiva
kaksikerroksinen rapattu rakennus. Rakennuksen kerrosala on 1287 k-m? Rakennus on valmistunut
vuonna 1939.

Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa rakennuksen laajentaminen nykyisella tontilla, olevan
ullakon kayttoon ottaminen ja rakennuksen eteldapuolella olevan pysakointialueen (LPA-4)
laajentaminen.

Suunnittelutyon organisointi

Asemakaavan muutoksen valmistelee Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden
kaavoitusyksikkd. Asemakaavan muutosta ohjaa ohjausryhma, johon kuuluvat hakijan ja
kaavoituksen lisdksi edustajat mm. Oulun Infrasta, yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden kadut ja
liikenne -yksikosta, maa ja mittaus -yksikdsta, rakennusvalvonnasta, Oulun seudun
ymparistotoimesta, Oulun Vedestd, Oulun Energiasta ja Pohjois-Pohjanmaan museosta.

Selvitykset ja vaikutusten arviointi

Kaava perustuu riittaviin selvityksiin ja vaikutuksia arvoivaan suunnitteluun (MRL 9 §, MRA1 §).
Suunnittelualueelta laaditaan mm. kevyt maisemaselvitys ja hulevesiselvitys seka tarvittaessa muita
selvityksia.

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen lahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. kaupunkikuvaan ja
rakennettuun ymparistdon, luontoon ja maisemaan, asumiseen seka liikenteen turvallisuuteen
kohdistuvat vaikutukset. Arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistyossa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot
vaikutuksista liitetaan asemakaavan selostukseen.

Suunnittelun lahtokohdat

Maanomistus

Suunnittelualue on kaupungin omistuksessa.

Aloite ja sopimusmenettelyt

Asemakaavoitus on kaynnistetty Kiinteisté Oy Oulun Kalliotie 6:n hakemuksesta.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat
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Oulun kaupunkistrategia 2030

Kaupunkistrategiaan on kirjattu tavoitteiksi mm. yritysten kilpailukyvyn ja uudistumisen
varmistaminen seka kaupungin vetovoiman parantaminen viihtyisalla, toiminnallisella ja turvallisella
kaupunkiymparistolla. Kulttuuripaakaupunki Oulu 2026 -ohjelman paatavoitteiksi on kirjattu mm.
eloisa, kiehtova kaupunki.

Uuden Oulun yleiskaava

Kuva 2. Ote Uuden Oulun yleiskaavasta. Asemakaavoitettavan alueen likimaarainen sijainti on esitetty
yhtenaisella punaisella viivalla.

Uuden Oulun yleiskaavassa, joka on hyvaksytty vuonna 2016, suunnittelualue kuuluu
kerrostalovaltaiseen asuntoalueeseen (AK). Alue varataan paaasiassa asuinkerrostaloille. Alueelle
saa sijoittaa myos asuinpientaloja seka ymparistohairidita aiheuttamattomia palvelu- ja
tyopaikkatoimintoja. Suunnittelualueen lansi- ja eteldpuolilla kulkevat kevyen liikenteen paareitit
(ruskeanharmaa palloviiva). Suunnittelualueen pohjoispuolelle on merkitty suojelukohde (sininen
neli®). Suunnittelualueen pohjoispuolella kulkee tarkea kokoojakatu, Valtatie (ruskeanharmaa viiva).
Suunnittelualueen eteldpuoliselle alueelle on merkitty kulttuuriymparistdn vaalimisen kannalta
valtakunnallisesti tarkea kohde tai alue (musta ruudukko), rakennusperinnén, kulttuuriympariston ja
kaupunkikuvan kannalta paikallisesti arvokas alue (ruskeanharmaa pystyviivoitus) seka Oulujoen
suiston kaupunkipuiston pohjoisreuna talla kohdalla (sininen palloviiva).

Voimassa oleva asemakaava
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Kuva 3. Ote voimassa olevasta asemakaavasta.

Suunnittelualueella ovat voimassa 5.8.1969 (564-509), 30.9.1975 (564-727 ja 564-730) seka 7.5.2013
(564-2079) voimaan tulleet asemakaavat.

Vuonna 1969 voimaan tulleessa asemakaavassa (564-509) on Kalliopolun lansipuolella oleva
Lassinpuiston osa osoitettu merkinnalla P, puistoalue.

Vuonna 1975 voimaan tulleessa asemakaavassa (564-730) on Kalliopolun lansipuolella oleva
Etelatarhanpolku osoitettu ohjeelliseksi yleiselle jalankululle varatuksi alueen osaksi.

Vuonna 1975 voimaan tulleessa asemakaavassa (564-727) on elokuvateatterin tontti merkitty
yhdistettyjen lilke- ja asuntokerrostalojen korttelialueeksi ALK, jolla on varattava yhtenaista leikki- ja
oleskelualuetta 10 m? kutakin asuinhuoneistoa kohti. Rakennusta varten on osoitettu rakennusala,
jolle on mahdollista rakentaa korkeintaan kaksikerroksinen rakennus. Rakennusoikeutta on 1080
k-m?. Korttelialueen autopaikkojen laskentaperusteena on yksi autopaikka likehuoneiston
kerrosalan 50 m? kohti (p1.7) ja yksi autopaikka asuinhuoneistoa kohti (p2.1). Tontin pohjoisosaan
on osoitettu pysakdimispaikka (p) ja istutettava alueen osa. Asemakaavamaaraysten mukaan
rakentamatta jadvat korttelialueen osat, joita ei kayteta ajoteina eika pysakaintiin, on hoidettava
puistomaisessa kunnossa.

Vuonna 2013 voimaan tulleessa asemakaavassa (564-2079) on ALK-korttelialueen etelapuolelle
osoitettu jalankululle ja polkupydrailylle varattu katu, jolla tontille ajo on sallittu (pp/t).
Suunnittelualueen etela- ja itdosissa on puistoa (VP), joista lantisempi alue on merkitty nimella
Lassinpuisto. Idan puolella olevalle puiston osalle ei ole osoitettu nimed. Taman puistoalueen
pohjoisreunaa myo6ten kulkee Etelatarhanpolku, joka on kaavassa merkitty ohjeelliseksi yleiselle
jalankululle ja polkupydrailylle varatuksi alueen osaksi (pp). Puistoalueiden valissa ja osittain pp/t-
aluetta sivuten sijaitsee autopaikkojen korttelialue LPA-4, jonka kautta saadaan jarjestaa ajoyhteys
siihen rajoittuville korttelialueille. Autopaikkojen korttelialueelle saa sijoittaa kortteleiden 17 ja 114
autopaikkoja. LPA-4-korttelialueen eteldareunaan on merkitty ohjeelliset istutettat alueen osat.
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Kuva 4. llImakuva suunnittelualueelta 24.5.2022. Kaavamuutosalue on rajattu yhtenaiselld punaisella viivalla.
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Osallistuminen

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: Kirjaamo PL 71 90015
Oulun kaupunki, kdyntiosoite: Kansankatu 55A, tai sahkopostilla osoitteeseen:
kirjaamo@ouka.fi.

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatoksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/9569/2022.

Sahkoiseen kaava-aineistoon voi tutustua myds Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa (kdyntiosoite
Sepankatu 18, myohemmin remontin valmistuttua Torikatu 10). Tarvittaessa lisatietoja saa
hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan viimeisella sivulla.

Kun osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja valmisteluaineistosta on saatu mielipiteet, suunnit-
telu etenee ehdotuksen laatimiseen. Taman suunnitelman viimeisella sivulla on kuvattu kaavoituk-
sen eteneminen ja vuorovaikutusmahdollisuudet sen eri vaiheissa.

Osalliset

Maankaytto- ja rakennuslain 62 § mukaan kaavan osallisia ovat ldhialueen maanomistajat ja ne, joi-
den asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viran-
omaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla on mahdollisuus osallistua
kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipi-
teensa asiasta. Viranomaisten ja yhteisdjen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm. seuraavat ta-
hot:

e Oulun seudun ymparistotoimi

e OQulun Vesi

e Oulun Energia

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Pohjois-Pohjanmaan museo

e Museovirasto

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

e Tuiran asukasyhdistys ry

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri

e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry

e Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys (PPLY)

e Oulun polkupydrailijat ry

e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e DNAOyj

e Elisa Oyj

e Telia Finland Oyj

e Telia Towers Finland Oy

e Digita Oy

e Suomen Yhteisverkko Oy

e Alueelliset lasten ja nuorten osallisuusryhmat https://www.ouka.fi/oulu/nuoret/alueelliset-
osallisuusryhmat
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Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo

Kaavan laatiminen on tullut vireille Kiinteistd Oy Oulun Kalliotie 6:n hakemuksesta elokuussa 2022.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavan laatiminen on kdynnistetty lahtokohtien selvittamisella ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetaan nahtavilla neljan viikon ajan. Tana
aikana osallisten on mahdollista esittaa mielipiteita. Nahtavilla olosta ilmoitetaan kirjeilla, lehti-il-
moituksella ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla neljan viikon ajan alustavasti alkuvuodesta/kevaalla
2024. Tana aikana osallisten on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niista
mielipiteensa. Nahtavilla olon aikana jarjestetaan tiedotus- ja keskustelutilaisuus. Kaava-asiakirjojen
nahtavilld olosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa.

Ehdotusvaihe

Tavoitteena on, etta kaavaehdotus valmistuu vuonna 2025, jolloin kaavaehdotus asetetaan
nahtaville 30 paivan ajaksi.

Nahtavilla olosta ja mahdollisuudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin verkkosi-
vulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaavanmuutosalueen maanomistajille ja —haltijoille, joiden ko-
tikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan nahtavilla olosta kirjeelld. Viranomaisia ja yhteis¢ja tiedotetaan
sahkopostitse.

Toimita muistutus kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa aikataulussa.
Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikali he ovat sita kaavan nahtavillaolo-
aikana pyytaneet ja toimittaneet kijaamoon osoitteensa. Vastineet toimitetaan sen jalkeen, kun yh-
dyskuntalautakunta on ne hyvaksynyt.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvaksymisesta lahetetaan tieto
niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet kaavaehdotuksen nahtavilldaolon aikana (maankaytto- ja
rakennusasetus 94 §). Hyvaksymista koskevaan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla hal-
linto-oikeuteen (maankayttd- ja rakennuslaki 191 §). Hallinto-oikeuden paatokseen saa hakea muu-
tosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus my&ntaa valitusluvan. Voimaantulosta kuulutetaan
kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisdtietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavoitusarkkitehti Esko Harkénen, puh. 040 668 2024
Kaavoitusassistentti Tarja Korpi, puh. 050 454 8268

Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
Sahkopostit ovat muotoa etunimi.sukunimi(at)oukafi
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Tontilla voimassa asemakaava 564-727 PINTA-ALALASKELMA
Rakennusoikeus 1080 kem?
Tontin pinta-ala 1300 m? OLEVA TILANNE
vertailuala 1287 kem?
kokonaisala 1440 brm?
MERKKIEN SELITYKSET
tilavuus 5730 m?
[ ] Asfaltti, Ab 16 kellarin ala 442 m?
[ Asfaltti, Ab 11
Betonikivi, jatketaan olevaa kiveysta, malli olevan mukainen MUUTOS
Nurmikiveys, harmaa Golf-kivi 140x140x80 mm, uusi vertailuala 730 kem? + 50 kem?
rl:lehOI?(:{ZnLa usta he150 uusi bruttoala 753 brm? + 50 brm?
.o urmi R3, kasvualusta h= mm o
Kantava kasvualusta, 25 m3/ puu, leveys 3 m uusi tilavuus 2960 m*+ 165 m’
&k __  Harmaa graniittinenreunakivi v22, ndkyva osa 0-12 cm kellarin ala 0 m?

Valaisinpylvas

% Siirrettava valaisinpylvas LAAJUUS MUUTOKSEN JALKEEN
vertailuala 2017 kem? + 55 kem?
@‘ Uusi hulevesiviemari
~ L bruttoala 2193 brm? + 55 brm?
A Nyk. jatevesiviemari
tilavuus 8690 m3+ 165 m?3
Merkittava puu ]
kellarin ala 442 m?
Poistettava puu

Nyk. lehtipuu (Koivu)

AUTOPAIKKALASKELMA

DRSO

Nyk. lehtipuu (Pihlaja) Tarve asemakaavan mukaan

- liiketilat 1500 kem? / 50 kem?/ap =30 ap
(lisdys olevaan tilanteeseen 15 ap)
asuinhuoneistot 2 kpl =2 ap

- vhteensa 32 ap

Nyk. havupuu (Lehtikuusi)

o)

Be pe
Istutettava lehtipuu, Betula pendula,
rauduskoivu rym 12-14

1.krs lattia
+14.96

@

Toteutus

sisdpihalla 2+2 ap (asunnot + tyontekijat)
rakennuksen edessa 10 ap, olevat

korttelin 114 LPA 4-alue, 38 ap, olevat + laajennus
vhteensa 52 ap

A Maaritila Kehatuote NK15 1,5x1,5 m ja rungonsuoja
= Kehéatuote RS600 RAL 7024 ja istutuskehikko

T
=
1

1 A NNNYNNNNNNNG

|
N/

g oleva kiveys 2.9 20 pp-paikkaa
3 ® ° ° ° e _| o o ° °®
o | ®© | 29.46 5,

O o] & |

uusi toqtinraja

\ 10 asiakas-ap_\‘
|

‘ : oIevakivey/s \ };I P

Istutettava pensasalue
Viop Viburnum opulus. koiranheisi
1,0 kpl/m?/ 100 cm 30-50 cm

Istutusetaisyys istutusalueen reunasta 500 mm PYORAPAIKKALASKELMA
Katteena lehtipuuhake h= 70 mm

Oleva tilanne:

| | pyoratelineet, runkolukitus tontilla 8 pp-runkolukitus + 6 pp-teline
pelastustie Toteutus
—\i‘ N Tontilla: 20 pp-runkolukitustelineessa
fffffff N e MR W'w ) v Rakennuksen sisadnkaynnit Katualueella: 42 pp-runkolukitustelineessa

<
<

Yhteensa: 62 pp-runkolukitustelineessa

1 Lumitila
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Korot korkojarjestelman N2000 mukaan
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Rakennuksen paloluokka P2

{ > LUMENLAJITYS LPA-alue: - kantavgt rakenteet, paloluokka R30
- osastoivat rakenteet paloluokka EI30

<&

<
<

OLEVA
| ISTUTUSALUE

<

B
N

Mitoitettava lumen maira 0,60 | < Oulussa kéytetddn arvoa 0,6m
Aurattavan alueen pinta-ala yht. 1020 | <- 1. Syétd tdhén aurattavan alueen pinta-ala neliding (m2)

. - | W v v
@ — | h [ +’+‘* *{/ﬁg +1+5+’+ +’+ +’+’ :- ’_’: - L\l/ i :rj . + 1 +.+ . + g+ . + +|\-l/_ - : == : i § N +.+ + . ¥ N T R T P v :\l/ 2. Anna lumitilan leveys ja syvyys jokaiselle kasalle. .
9 Lt ﬂpﬁﬁﬁﬁ v o o F *+*+’Y'ﬁp7*1+;7* : v v W:*+ iop 16+ = + —— T(IL:\VU:JSTASE Hormit pa|0|UOkka El15
| } T N ngn + + + /+ o+ " agm + o+ + + o+ o+ H . 5 = lumitilatarve -
/| o D | e w w w : L.“mltll \.,; S v v :4/ Lum,tha = = v G_v__v Leveys| Syvyys | Korkeus |Pinta-ala| Tilavuus et
| kpasiteetti)
[ v v v v v vl v J 2 4 v | v \\ v v v v — . . .
= [ Y L _ _L\j Lumitila 1 19,50 | 5,00 1,9 97,5 74,0 2 syvyyssuunnassa - < 0,12 _
e L o S LT v e G) e T Ry B T : : T Rakennus varustetaan turva- ja merkkivalaistuksella.
OLEVA RAKENNUS - | m - . Lumitila 3 6,00 | 4,80 1,8 28,8 16,0 | 2 syvyyssuunnassa - H H H
| e R R I T R B o B Koot S Rakennus varustetaan koneellisella ilmanvaihdolla.
1 Lumitila 5 500 | 3,60 14 18,0 73 - -

LUMENLAJITYS SISAPIHA:

I Mitoitettava lumen maara 0,60 | <- Oulussa kdytetddn arvoa 0,6m
Aurattavan alueen pinta-ala yht. 159 <- 1. Sybitd tahdn aurattavan alueen pinta-ola neliding (m2)
o

2. Anna lumitilon leveys ja syvyys jokaiselle kasalle.

TILAVUUSTASE
Leveys| Syvyys | Korkeus |Pinta-ala| Tilavuus (= lumitilatarve -

lumikasajen

kpasiteetti)
Lumitila 1 7,80 2,50 1,0 19,5 6,0 - - X -13,05
Lumitila 2 0,0 0,0 0,0 - - EIRITA

Lumenlajitysalue ei ole riittava, lunta kuljetetaan tarvittaessa
pois.

Elokuvateatteri Star
asemapiirros|1:250| 27 - 2 - 2024 | Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy | p +358-(0)207-414450
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta 1:2000, 9.2.2024
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Ote asemakaavan ja tonttijaon muutoksesta 1:2000, 9.2.2024
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Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset 9.2.2024

22 K Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

33 Puisto.
57-4 |_ PA —_— 4 Autopaikkojen korttelialue. Korttelialueen kautta saadaan jarjestéaa ajoyhteys siihen rajoittuville
korttelialueille.

82 e 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

82-1 < 3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka siséapuolelta asemakaavamerkinnét
|Z L. f_ ja -maaraykset poistetaan.

84 Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

8-1 Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

8-  _ Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

91-1 5 2 Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

92-1 T U I R Kaupunginosan nimi.

93 1 2 Korttelin numero.

94-1 5 Ohijeellisen tontin numero.

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

96 1430 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreiné.

98 as 30% Merkintd osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan

kayttaa asuinhuoneistoja varten.

98-1 1as Merkint& osoittaa rakennusalalle sallittujen asuntojen lukumaaran.
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Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman
kerroksen alasta saa kaavassa lukumaaraltaan mainittujen kerrosten ylapuolella olevasta tilasta
kerrosluvun estamatta kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Rakennuksen vesikaton ylimméan kohdan korkeusasema. Korkeusjarjestelma N2000.

Rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa jatteiden yhteiskeraysastioita.

Auton sdilytyspaikan rakennusala.

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.

Ohjeellinen istutettava alueen osa.

Jalankululle ja polkupyéréilylle varattu katu.

Ohjeellinen yleiselle jalankululle ja polkupyorilylle varattu alueen osa.

Jalankululle ja polkupydréilylle varattu katu, jolla tontille ajo on sallittu.

Pysékdimispaikka.

Ohjeellinen pyséakdimispaikka.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Merkint& osoittaa, kuinka monta autopaikkaa tonttia varten on rakennettava.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.

Suluissa autopaikkaméaarayksen yhteydessa oleva merkinté osoittaa korttelin, johon alueen
autopaikkoja on osoitettu.
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Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset 9.2.2024

171-23 sr-20

190-47 hule2 (100) 12-24

200-371 A

starl

200-372 A

star2

300-25

Suojeltava rakennus. Rakennus on korjaus- ja muutostdiden yhteydesséa korjattava sen
kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sailyttaen. Julkisivukorjauksissa tulee kayttaa
alkuperaisia tai niitd vastaavia materiaaleja. Sisatiloissa voidaan tehdéa toiminnan vaatimia
muutoksia. Korjaus- ja muutostoimenpiteista tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto.

Korttelialue, jolla uusilta tai uudistettavilta vetta [apaisemattdomilta pinnoilta tulevia hulevesia
viivytetddn. Suluissa oleva luku ilmoittaa nelidmetreiné vetta lapaisemattéman pinta-alan, jota
kohti tarvitaan yksi kuutiometri mitoitustilavuutta viivytyspainanteissa, -altaissa tai sailidissa.
Jalkimmainen [uku osoittaa tunteina ajan, jonka kuluessa viivytysrakenteen tulee tyhjentya
tayttymisestaan. Viivytysrakenteessa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Pysakaointi- ja
liikennealueiden hulevesista on poistettava kiintoainesta, ravinteita ja haitta-aineita.

starl-merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:
RAKENNUKSET JA RAKENNELMAT

Rakentamisen on oltava arkkitehtonisesti korkeatasoista ja kaupunkikuvallisesti paikkaan

sopivaa. Uudisrakennuksen on massoittelun, korkeuden, kattomuodon, materiaalien ja varien

osalta sopeuduttava seka samalla tontilla olevaan suojeltuun rakennukseen ettd samassa

korttelissa pohjoisen puoleisella naapuritontilla olevaan suojeltuun rakennukseen.

Uudisrakennuksen tulee sopeutua myos lahialueen kaupunkikuvaan ja muuhun rakennettuun

Kmpéristddn. Uudisrakennuksessa tulee olla harjakatto. Uudisrakennuksessa tulee olla sama
attokulma kuin samalla tontilla olevassa suojellussa rakennuksessa.

PYSAKOINTI

Kullekin asunnolle tulee osoittaa yksi autor)aikka, jonka tulee sijaita sisédpihalla avopaikkana,
rakennuksen yhteydessa olevassa autotallissa tai erillisessé autosuojassa. Kahden autopaikan
on sovelluttava liikuntaesteisille. Nama pyséakdintipaikat tulee sijoittaa liiketilan paéaoven
laheisyyteen rakennuksen eteldpuoleiselle tontin osalle.

Polkupydrille tulee osoittaa vahintaan 62 pysakointipaikkaa, joista 20 paikan tulee sijaita
tontilla. Loput pyorépaikat voivat sijaita katu- ja/tai puistoalueella tontin ulkopuolella, sen
eteldpuolelisella puistoalueella sijaitsevan kavely- ja pyorailyvaylan yhteydessa. Kaikissa
pyorapaikoissa tulee olla runkolukitusmahdollisuus.

star2-merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:

PYSAKOINTI

Pyséakointipaikan autoyﬁaikois_ta enintdan seitseman osoitetaan korttelin 114 kayttéén. Loput
autopaikat osoitetaan korttelin 17 kayttoon.

HULEVEDET

Alueella tulee huomioida hulevesien laadullinen hallinta. Pysakginti- ja liikennealueiden
hulevesista on poistettava kiintoainesta, ravinteita ja haitta-aineita. Jarjestelma tulee mitoittaa
kerran kahdessa vuodessa tapahtuvalle mitoitussateelle.

Katu- ja puistoalueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:

Puistoalueilta poistettavien puiden ja pensaiden tilalle tulee istuttaa korvaavaa kasvillisuutta.
Korvaavien istutusten lajit ja sijoituspaikat tulee valita siten, etta vehrea ja viihtyisd ymparist6

sdilyy.
TONTTIJAKOMERKINNAT:

Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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