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Asemakaavan selostus
16.11.2023 paivattyyn Oulun kaupungin Il kaupunginosan (Vaara) korttelin 18 tonttia

nro 121 koskevaan asemakaavan muutokseen (Linnankatu 31).

Kaavatunnus 564-2555

Diaarinumero 15546/2022
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Kuva 1. Opaskarttaote, johon merkitty punaisella asemakaava-alueen sijainti.



564-2555 Asemakaavan muutos 16.11.2023, Linnankatu 31

1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Il kaupunginosan (Vaara) korttelin 18 tonttia 121

osoitteessa Linnankatu 31. Suunnittelualueen pinta-ala on 864 neliometria.

Kaavan nimi: Linnankatu 31
Kaavatunnus: 564-2555
Kaavan laatija: Karita Lahti

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

sahkdposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavan vireilletulosta

ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella
20.6.2023
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
7.7.2023

Hyvaksyminen: Yhdyskuntalautakunta on hyvaksynyt asemakaavan

muutoksen 26.3.2024 § 144,

Asemakaava on tullut voimaan

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaavamuutosalue sijaitsee Oulun keskustan Il kaupunginosassa (Vaara). Kaavamuutosalueena on
korttelin 18 tontti nro 121 osoitteessa Linnankatu 31. Suunnittelualuetta rajaavat koillisessa ja
kaakossa korttelin 18 muut tontit, tontti 3 koillisessa ja tontti 5 kaakossa. Lounaassa kaavamuu-
tosaluetta rajaa Linnankatu ja luoteessa Koulukatu. Kaavamuutosalueen sijainti on esitetty kar-

talla selostuksen kansikuvassa.

1.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavan muutos on kaynnistetty maanomistajan aloitteesta. Asemakaavan muutoksen ha-
kijan tavoitteena on mahdollistaa pysyvan asumisen lisaksi lyhytaikainen kalustettujen asuntojen
vuokraaminen ja/tai senioriasuminen kiinteistolld ja monipuolistaa tata kautta tontin kayttotar-

koitusta.



564-2555 Asemakaavan muutos 16.11.2023, Linnankatu 31

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite T Asemakaavan seurantalomake

Liite 2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3 Asemakaavan muutoksesta annetut palautteet vastineineen

Liite 4 Viitesuunnitelmat, SSA Rakennus Oy ja Arkkitehtitoimisto Jorma Paloranta Oy

Liite 5 Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja 1ah-
demateriaaleista

Hulevesiselvitys 2021.
Rakennushistoriaselvitys 10.12.2015, arkkitehti Ari Sandman.

Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimus 2020.

Oulun kaupungin ymparistdmeluselvitys 2022.

Lumitilamitoitus (sisaltyy maankayton viitesuunnitelmiin).

A ;

Kuva 2. Viistoilmakuva suunnittelualueelta. © Blom
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2. Lahtokohdat

2.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus ja maanomistustilanne

Asemakaavan muutosalue koostuu Oulun kaupungin Il kaupunginosan (Vaara) korttelin 18 ton-
tista nro 121, jolla sijaitsee vuonna 1963 rakennettu asuin- ja lilkerakennus, Asunto Oy Linnan-
katu 31. Alue on yksityisessa omistuksessa. Tontin pinta-ala on 864 nelidmetria. Viereisella ton-
tilla nro 3 suunnittelualueen koillispuolella sijaitsee samassa korttelissa vuonna 1980 rakennettu
asuinkerrostalo, Asunto Oy Koulukatu 5. Vastaavasti kaakkoispuolella tontilla nro 5 sijaitsevat
vuonna 2010 rakennetut As Oy Victorian 4- ja 5-kerroksiset asuinkerrostalot seka 6-kerroksinen
asuin- ja liikkerakennus. Suunnittelualueen lahiymparistd on keskustan kerrostalovaltaista asunto-

aluetta.

Suunnittelualueen |ahist6lla sijaitsevia kulttuurihistoriallisesti merkittavia rakennuksia ovat As Oy
Heikinkulma (Linnankatu 32), Asunto Oy Tuomi (Kajaaninkatu 25), Huuskon talo (Koulukatu 12),

Kajaanintullin koulu (Koulukatu 16) ja Reinilan talo (Kajaaninkatu 15).

2.2 Suunnittelutilanne

2.2.1 Maakuntakaava

Alueella on voimassa kolme Pohjois-Pohjanmaan vaihemaakuntakaavaa, joissa suunnittelualue
sijaitsee C-1 merkinnalla osoitetulla Oulun keskustatoimintojen alueella. Ensimmainen vaihemaa-
kuntakaava sai lainvoiman 21.9.2011, toinen 2.2.2017, ja kolmas 17.1.2022. C-1-merkinnalla osoi-
tetaan Oulun kaupunkikeskustan palvelutoimintojen alue, johon sijoittuu keskustahakuisia hal-
linto-, kauppa-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluja seka asumista. Suunnittelumaarayksiin kuu-
luu mm. luoda yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kaavoituksessa edellytyksia kansainvali-
sen, kaupallisesti vetovoimaisen ja viihtyisan kaupunkikeskustan kehittymiselle varaamalla alu-

eita tiivista kaupunkirakentamista ja monipuolisia palveluja varten seka maarittelemalla korkea-

tasoisen kaupunkikuvan kehittamisen periaatteet.
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Kuva 3. Ote Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavan kaavakartasta.
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2.2.2 Yleiskaava

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla C, paa-
keskus, keskustatoimintojen alue. Alue varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta
palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle,
keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairidita aiheuttamattomille tydpaikkatoimin-
noille. Keskustatoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittdiskaupan

suuryksikaoita.

Alue on yleiskaavassa rakennusperinnon, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta paikal-
lisesti arvokasta aluetta. Alueen suunnittelussa ja kdytossa tulee edistaa kulttuuriperinto- ja mai-
sema-arvojen turvaamista siten, etta rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas ra-
kennuskanta sailytetaan. Suunniteltaessa alueelle muutoksia on turvattava sen ominaisluonteen

ja erityispiirteiden sailyminen. Rakennettuun kulttuuriymparistdon vaikuttavista hankkeista on

pyydettava lausunto museoviranomaiselta.

Kuva 4. Ote voimassa olevasta Uuden Oulun yleiskaavasta.

2.2.3 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa Oulun kaupungin yhdyskuntalautakunnan 15.3.2022 hyvaksyma
asemakaava (564-2508), joka on tullut voimaan 25.4.2022. Voimassa olevassa asemakaavassa
tontti on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tontin rakennusoikeus on 2400 m?,
jonka lisaksi tontille on osoitettu 400 m? talous- ja huoltotiloja. Suurin sallittu kerrosluku vaihte-
lee valilla V-VI, lisaksi tontin takareunalla on rakennusala I-kerroksiselle piharakennukselle. Sisa-

pihan puolelle on osoitettu paakayttotarkoituksen mukaiseen rakennusalaan kiinni rakennusala,
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jolle saa sijoittaa katoksen. Piha-alueelle on osoitettu ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi va-
rattu alueen osa. Linnankadulta on varattu ajoyhteys tontille. Koulukadun varteen saa sijoittaa
maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan. Tontille voidaan rakentaa maanalainen tila. Kahtasataa-
kymmenta asuntokerrosneliometria kohti on rakennettava yksi autopaikka. Tontin nro 121 ja ta-
man viereisen tontin nro 5 rajalle on rakennettava muuri. Asemakaavaa varten on laadittu ase-

makaavamerkintdja tarkentava kolmiomerkinta vaa5.

/AN
Ik (350) 710N
-/35dB

Kuva 5. Ote suunnittelualueella voimassa olevasta asemakaavasta.

2.2.4 Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Oulun kaupungin rakennusjarjestyksen 10.10.2016 85 §.

Se on tullut voimaan 1.9.2017. Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen osittai-
sen muutoksen 6.2.2023 8 §. Muutos on tullut voimaan 23.3.2023 ja se koskee rakennusjarjestyk-
sen 54 §.

2.2.5 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 30.6.2023.

2.2.6 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella. Alueella on voimassa

oleva tonttijako.

2.2.7 Maankayttésopimus

Asemakaavan muutoksen yhteydessa ei laadita maankayttdsopimusta.
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2.3 Aiemmin laaditut kaava-aluetta koskevat selvitykset

2.3.1 Rakennushistoriaselvitys

Arkkitehti Ari Sandman on laatinut suunnittelualueesta rakennushistoriaselvityksen 10.12.2015.
Sen mukaan kortteli 18 rakentui 1800-luvun puolivalista 1910-luvun alkuun mennessa ja sailyi
pienin muutoksin ehedna puutalokorttelina viela viitisen kymmenta vuotta. Tontille nro 121 ra-
kennettiin vuonna 1963 kolmekerroksinen asuin- ja liikerakennus. Viereiselle tontille nro 120 ra-
kennettiin 1980 nelikerroksinen asuinkerrostalo maanpaallisella kellarikerroksella. Tonttien nro
123, 124 ja 125 rakennukset purettiin 1980-luvun lopulla ja alue muutettiin paikoituskentaksi.
Vuoden 2008 asemakaavamuutoksella kentasta, mukaan lukien tontti nro 122, tehtiin 4-6 ker-

roksisten asuintalojen tontti nro 5, jossa autopaikat sijoitettiin maan alle.

Asunto Oy Linnankatu 31 oli korttelin ensimmainen vuoden 1947 asemakaavan mukainen kol-
mekerroksinen kellarillinen asuin- ja liikerakennus. Suunnitelmat laati Arkkitehtitoimisto Seppo
Valjus Oy. Kellarissa on varastot, saunaosasto ja tekniset tilat. Ensimmaisessa kerroksessa on lii-

ketilaa ja kaksi asuntoa. Rakennukseen liittyy autotallisiipi. Rakennus on betonirunkoinen, Sipo-

rex-paallysteinen ja paaosin rapattu.
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Kuvat 6 ja 7. Valokuvat Linnankadulta ja Koulukadulta. Kuvat: rakennushistoriaselvitys.

Rakennukseen tehtiin peruskorjaus 1988, jolloin ulkoseinien eristysta lisattiin ja pinta rapattiin.
Samalla ikkunoiden ulkopintaan lisattiin lisalasi ja piha asfaltoitiin. Suunnitelmat laati Arkkitehti-
toimisto Romppainen/Rouhiainen. Pihalle rakennettiin 2010 jatekatos Arkkitehtitoimisto Laatio

Oy:n suunnitelmin.
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Kuva 8. Katujulkisivu Linnankadulle. Kuva: Arkkitehtitoimisto Seppo Valjus Oy.
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Kuva 9. Pohjapiirustus 2. ja 3. kerros. Kuva: Arkkitehtitoimisto Seppo Valjus Oy.

Aiemman suunnittelualuetta koskeneen asemakaavan muutoksen (564-2236) yhteydessa Poh-
jois-Pohjanmaan museo totesi lausunnossaan 24.3.2015 osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta,

etta kerrostalolla ei ole mainittavia rakennushistoriallisia tai rakennustaiteellisia arvoja.

2.3.2 Hulevesiselvitys

Geomen Oy on laatinut hulevesiselvityksen 13.12.2021.
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Hulevesien mitoituksellisiksi tavoitteiksi esitetdan periaatetta, jossa nykyisia tontilta lahtevia hu-
levesivirtaamia ei rakentamisen seurauksena kasvateta. Mitoitussateena esitetaan kaytettavaksi
hajautettua hulevesien maaralliseen hallintaan perustuvaa lyhyehkda kerran viidessa vuodessa

toistuvaa 10 minuutin sadetta.

Koulukadun alla kulkee hulevesiputki, johon Oulun Veden mukaan on mahdollista liittya. Putken
kapasiteetti on mitoitustulvatilanteessa laskennan mukaan kokonaan kaytdssa, ja putkeen ei

suunnittelualueelta suositella johdettavaksi nykyista suurempia virtaamia.

Hulevesien kasittelyyn suositellaan seuraavaa. Vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia
viivytetaan alueella siten, etta viivytyssailididen mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri jo-
kaista vetta lapaisematonta pintaneliometria kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailioi-

den tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja viivytysjarjestelma varustetaan olevaan

hulevesiverkostoon liitettavalla ylivuotoputkistolla.

Asemakaavamerkinndissa otetaan huomioon hulevesien kasittely selvityksen perusteella.

2.3.3 Maaperan pilaantuneisuusselvitys

AFRY Finland Oy on laatinut selvityksen 10.9.2020.

Lammitysoljysailio tarkastettiin ja puhdistettiin 25.6.2020, jolloin siinad havaittiin kaksi reikaa.
Kohteen maaperan pilaantuneisuutta on tutkittu vuonna 2020 neljassa vaiheessa. Syyna tutki-
musten tarkentamiseen olivat havaittu pilaantuneisuus (6ljy) toukokuun kairausten yhteydessa.
Havaitun oljyhiilivetypilaantuneisuuden levinneisyytta rajattiin edelleen viidella tutkimuspisteella
2.7.2020. Taydentavia lisatutkimuksia pilaantuneisuuden rajaamiseksi naapurikerrostalon suun-
taan tehtiin viela 20.8.2020. Lisatutkimuksissa polttodljyn hajua havaittiin kaikissa tutkimuspis-

teissa.

Maaperassa havaittiin selvasti kohonneita 6ljyhiilivetyjen pitoisuuksia erityisesti keskitisleiden
(diesel, kevyt polttodljy) osalta. Myds haihtuvia 6ljyhiilivetyja havaittiin alemman ohjearvon ylit-
tavina pitoisuuksina. Varsinaista bensiinipaastoa ei maaperaan kuitenkaan ole tapahtunut. Me-
tallipitoisuudet ylittavat kynnysarvon elohopean ja lyijyn osalta yhdessa pisteessa. Polyaromaat-
tisten hiilivetyjen (PAH) pitoisuus oli pieni. Pohjavedessa keskitislepitoisuus on koholla. Huokosil-
massa ei havaittu CFC-, VOHC- tai MTBE-pitoisuuksia. BTEX-yhdisteiden pitoisuudet olivat pie-

nia, samoin alkyylibentseenien ja alkaanien pitoisuudet.

Tehtyjen selvityksien, alustavan riskinarvioinnin ja tulevan maankayton (asuinrakentamisen), pe-
rusteella kohteessa ei ole valitonta maaperan kunnostustarvetta. Mikali maarakennustoita kiin-

teistolla tehdaan, on pilaantunut maa-aines poistettava.

Kunnostuksen tavoitepitoisuudet maaritellaan tarkemmin kunnostussuunnitelman yhteydessa

tehtdvassa tarkemmassa riskiarvioinnissa.
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Oljyhiilivedyilld pilaantunutta maa-ainesta arvioidaan kohteessa olevan noin 750 m3ktr (1500 tn).
Pilaantuneisuus sijoittuu paaasiassa 2-4 metrin syvyydelle maanpinnasta. Pilaantuneen alueen
kokonaislaajuus on noin 350 nelidmetria, josta kiinteiston 564-2-18-121 osuus on noin kolmesa-

taa neliometria ja kiinteiston 564-2-18-3 viisikymmenta neliometria.

Kohteen maaperassa on kunnostustarve, mikali alueella tullaan tekeméaan uudisrakentamista ja
sen myota maarakennustdita. Pohjaveden tila selvitetdadn tarkemmin mahdollisen kunnostustyon
yhteydessa. Ennen kunnostusta tulee laatia kunnostussuunnitelma. Lisaksi esitetaan laadittavaksi
tarkempi riskinarviointi kunnostuksen tavoitetasojen maarittamiseksi. Kunnostussuunnitelman

mukaisille toimille haetaan hyvaksynta Etela-Pohjanmaan ELY-keskukselta (Pima-ilmoitus).
ELY-keskus on antanut pilaantuneisuusselvityksesta lausunnon:

Tutkimusraportin perusteella kohteen maaperdssa on havaittu ylemman ja alemman ohjearvota-
son seka kynnysarvotason ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Myds pohjavedessa on havaittu ko-
honneita pitoisuuksia Oljyhiilivetyja. Laaditun riskinarvioinnin perusteella kohteessa on puhdis-
tustarve, mikali alueella tehdaan uudisrakentamista/maarakennustdita. Tutkimusraportin johto-
paatdoksend/jatkotoimenpiteina esitetdan, ettd kohteeseen laaditaan puhdistussuunnitelma seka
tarkempi riskinarviointi puhdistustydn tarkempien tavoitetasojen maarittamiseksi. Pohjaveden
tila selvitetaan tarkemmin mahdollisen puhdistustyon yhteydessa. Pilaantuneen maaperan puh-
distamisesta tulee laatia ymparistonsuojelulain (527/2014) 136 §:n mukainen ilmoitus Pohjois-
Pohjanmaan ELY-keskukseen. [Imoituksen liitteena tulee esittda kohteen puhdistussuunnitelma.
[Imoituksen johdosta ELY-keskus antaa puhdistamispaatoksen. limoitus on tehtava hyvissa ajoin,
kuitenkin viimeistaan 45 vuorokautta ennen puhdistamisen kannalta olennaisen tydvaiheen

aloittamista.

2.3.4 Lumitilamitoitus
Maankayton viitesuunnitelmien yhteydessa on esitetty lumitilalaskurilla laadittu lumitilamitoitus,

jonka mukaan lumitilat piha-alueella ovat riittavat.

2.3.5 Ymparistomeluselvitys

Oulun kaupungin ymparistomeluselvityksen 2022 mukaan paivaajan yhteismelun keskitaso on
suunnittelualueella korkeintaan 55 dB, mika koskee ainoastaan tontin pohjoisnurkkaa. Tontin
muissa osissa paivaajan yhteismelun keskitaso on korkeintaan 50 dB. Ydajan yhteismelun keski-

taso on suunnittelualueella korkeintaan 50 dB.

Asemakaava-alueella sovelletaan Valtioneuvoston paatdksen mukaisia melutason yleisia ohjear-
voja. Kyseessa on nykyinen asuinalue, joten melutason ohjearvoina ulkona kaytetaan 55 dB pai-

villa ja 50 dB yslla.



564-2555 Asemakaavan muutos 16.11.2023, Linnankatu 31

Asemakaavan muutosalueelle ei kaupungin meluselvityksen 2022 perusteella arvella muodostu-

van ymparistdmelua, joka edellyttaisi asemakaavamaarayksia. Kaavamaaraysten mukaan parvek-

keet tulee lasittaa.

> 40.0 dB
> 45.0 dB
B> 50.0d8
>55.0dB
>60.0dB

> 65.0 dB
/. [B>70.0a8
- >75.0d8

Kuvat 10 ja 11. Yhteismelu suunnittelualueella. Kuvassa 10 on esitetty paivaajan melu ja kuvassa
11 yo6ajan melu. Kuva: WSP Finland, 2022.

3. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoitteet

Asemakaavan muutos on kdynnistetty maanomistajan hakemuksesta. Hakijan tavoitteena on
mahdollistaa pysyvan asumisen lisdksi lyhytaikainen kalustettujen asuntojen vuokraaminen ja/tai

senioriasuminen kiinteistdlld ja monipuolistaa tata kautta tontin kayttotarkoitusta.

3.2 Osallistuminen ja yhteisty®

3.2.1 Osalliset

Osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutusalueen alueen kiinteistonomistajat, tontinhaltijat, asukkaat
ja muut, joiden oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot,

joiden toimialaa asemakaavan muutos koskee.
Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa lausuntojen muodossa.

ELY-keskus on antanut suunnittelualueella voimassa olevan asemakaavan laatimisen aikana alu-
eelle 10.9.2020 tehdysta maaperan pilaantuneisuusselvityksesta lausunnon, jonka sisaltd on ku-

vattu selostuksen kappaleessa 2.3.3.
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3.2.2 Vireilletulo

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa kos-
kevassa lehti-ilmoituksessa. Asemakaavan muutoksen valmisteluaineisto asetetaan nahtaville sa-

manaikaisesti osallistumis- ja arviointisuunnitelman kanssa.

3.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavahankkeesta on tiedotettu eri kasittelyvaiheissa seuraavia osapuolia:
- Oulun seudun ymparistotoimi
- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
- Oulu-Koillismaan pelastuslaitos
- Oulun kaupungin vammaisneuvosto
- Oulun kaupungin vanhusneuvosto
- DNAOyj
- Elisa Oyj
- Telia Finland Oyj
- Suomen Yhteisverkko Oy
- Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
- Pohjois-Pohjanmaan museo
- Oulun Vesi
- Oulun Energia
- Telia Towers Finland Oy
- Digita Oy
- Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri
- Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry
- Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys (PPLY)
- Alueelliset lasten ja nuorten osallisuusryhmat: Oulun nuorisovaltuusto ONE seka OKeVa,

Oulun keskustan alueen Vaikuttajat

3.2.4 Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Asemakaavan muutosluonnoksesta esitettiin nahtavillaoloaikana 7.7.2023-31.8.2023 yksi lau-
sunto ja yksi mielipide, jotka ovat vastineineen selostuksen liitteena. Lausunto ei antanut aihetta
muuttaa asemakaavaa. Mielipiteessa esitettiin asemakaavaan muutoksia ja silla oli kaksi allekir-
joittajaa.

Asemakaavaa tarkennettiin asemakaavan muutosluonnoksen jalkeen esitetyn mielipiteen poh-

jalta. Maankayton viitesuunnitelmissa suunnitellun uudisrakennuksen kaakkoispaadyssa sijainnut
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ulkoinen poistumisporras siirrettiin rakennuksen paadysta sisapihalle sisaankayntikatoksen vie-
reen. Vastaava muutos tehtiin asemakaavaan, missa portaalle osoitettu osa rakennusalasta siir-

rettiin sisapihan puolelle.

3.2.5 Esitetyt muistutukset ja niilden huomioon ottaminen
Asemakaavan muutosehdotuksesta esitettiin nahtavillaoloaikana 15.12.2023-15.1.2024 yksi lau-
sunto ja yksi muistutus, jotka ovat vastineineen selostuksen liitteena. Lausunto ja muistutus eivat

antaneet aihetta muuttaa asemakaavaa.

3.2.6 Suunnitelmiin nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

Asemakaavan muutosluonnoksen nahtavillaolon jalkeen kaavaan tehtiin seuraavat tarkennukset.
Rakennusalan rajoihin tehtiin esitetyn mielipiteen pohjalta pienia muutoksia. Samalla tarkennet-
tiin sisapihalle osoitetun katoksen rakennusalan rajausta vastaamaan maankayton viitesuunnitel-
mia. Rakennusoikeutta koskevaa kaavamaaraysta tarkennettiin kasitteiden osalta siten, etta se
kasittaa asumisen lisaksi myds muut tontilla sallitut kayttotarkoitukset. Vastaavat kasitetarken-
nukset tehtiin myds kolmiomaaraykseen kirjattuun pysakdintinormiin. Kolmiomaaraykseen tay-

dennettiin lisdksi pyorapysakoinnin laatukriteerit koskien liiketiloja, majoitustiloja ja toimistoja.

Asemakaavan muutosehdotuksen jalkeen kaavaan ei tehty muutoksia.

3.2.7 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta 13.6.2023 § 315.

Yhdyskuntalautakunta asetti valmisteluaineiston 13.6.2023 § 315 mielipiteiden esittdmista varten
nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta asetti asemakaavan muutosehdotuksen 28.11.2023 § 566 julkisesti nahta-
ville MRL 65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla.

4. Asemakaavan kuvaus

Tontti 121 on osoitettu asemakaavan muutoksessa asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortteli-
alueeksi (AL). Tontin rakennusoikeus on 2400 kerrosalaneliometria, minka lisaksi tontille on osoi-
tettu 400 kerrosalanelidmetria talous- ja huoltotiloja. Suurin osa rakentamisesta on osoitettu Lin-
nankadun ja Koulukadun kulmaan L-kirjaimen muotoiselle alueelle, jonka rakennusalojen suurin
sallittu kerrosluku vaihtelee valilla V-VI. Rakennusmassaa on porrastettu siten, etta V-kerroksinen
osa on mahdollista rakentaa Linnankadun ja Koulukadun puoleisiin tontin rajoihin kiinni, mutta
korkeimman VI-kerroksisen osan on oltava vastaavista suunnista sisaanvedetty. Myds Heikinka-

tua kohti suunnatun paadyn VI-kerroksisen osan on oltava sisadnvedetty. Tontin lounaiskulmaan
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sijoittuvien rakennusalojen lisaksi tontin koillisrajalla on rakennusala I-kerroksiselle piharaken-
nukselle. Sisapihan puolelle on myods osoitettu paakayttdtarkoituksen mukaiseen rakennusalaan

kiinni rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.

Piha-alueelle on osoitettu ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa. Asemakaava-
kartalla on osoitettu tontin kaakkoisrajalle rakennettava muuri. Linnankadulta on varattu ajoyh-
teys tontille. Koulukadun varteen saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan. Tontille

voidaan rakentaa maanalainen tila.

Ymparistda ja rakentamistapaa koskevat laatutekijat on kirjattu asemakaavamerkintdihin sisalty-
vaan kolmiomaaraykseen (vaa5). Siihen sisaltyy maarayksia kaupunkikuvasta, teknisista tiloista ja
laitteista, piha-alueista, hulevesien hallinnasta, pysakdinnista ja polkupydrapysakdinnista seka
pilaantuneista maista. Pysakdinti- ja pyorapysakointinormeissa on esitetty suunnittelussa nouda-
tettavat mitoitus- ja laatutekijat asemakaavan mahdollistamat eri kayttotarkoitukset huomioiden.
Mahdollisiksi pysakdintinormin joustotekijoiksi on osoitettu laadukas pyorapysakointi, pyora-
pysakointipaikkojen toteuttaminen enemman kuin normi edellyttaa seka yhteiskayttdautot. Li-

saksi kolmiomaarayksen mukaan maaperan puhtaus tulee selvittaa, seka pilaantunut maapera

on kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.

T
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Kuva 12 Viitesuunnitelmat, nakyma Linnankadulta. Kuva: SSA Rakennus Oy ja Arkkitehtitoimisto

Jorma Paloranta Oy.
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41 Kaavan vaikutukset

Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa asuinalueen taydentamisen uudella asuinkerrostalolla.
Suunnitellun rakentamisen myaota korttelin katunakymat ja mittakaava eheytyvat ja yhtenaisty-
vat. Alue on yleiskaavassa rakennusperinnon, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta
paikallisesti arvokasta aluetta. Taydennysrakentamisen myota purettavalla kerrostalolla ei ole

kuitenkaan todettu olevan mainittavia rakennushistoriallisia tai -taiteellisia arvoja.

Asemakaavan muutoksen paaasiallinen tarkoitus on mahdollistaa pysyvan asumisen lisaksi lyhyt-
aikainen kalustettujen asuntojen vuokraaminen ja/tai senioriasuminen kiinteist6lla ja monipuo-
listaa tata kautta tontin kdyttotarkoitusta. Tontin kayttotarkoitus muutetaan asemakaavan muu-
toksen yhteydessa asuinkerrostalojen korttelialueesta (AK) asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi (AL), mika edistaa Uuden Oulun yleiskaavan keskustatoimintojen alueelle asetet-
tuja tavoitteita mahdollistaen monipuolisesti erilaisten palvelujen ja toimintojen sijoittumisen

alueelle.

Tontin kayttotarkoituksen muutoksella on vaikutuksia asumiseen. Tontille on mahdollista sijoit-
taa tavallisen asumisen lisaksi palveluasumista seka liike-, toimisto- ja majoitustiloja. Mahdolli-
sista kayttotarkoituksista majoitustoiminta voi aiheuttaa etenkin iltaisin ja viikonloppuisin hairi-
oita kuten melua tai rauhattomuutta johtuen majoitustoimintaan kytkeytyvasta muuttoliiken-

teesta. Liike- ja toimistotilojen ei arvioida aiheuttavan asumiselle vastaavia mainittavia hairioita
toiminnan luonteesta ja ajallisesta limittymisesta johtuen. Kayttotarkoituksesta riippuen asema-

kaavan muutos voi vaikuttaa paikallisesti my6s alueen vaestérakenteeseen ja asukasprofiiliin.

Kayttotarkoituksen muutoksella on vaikutuksia tontin pysakaintiin ja pyorapysakoéintiin. Asumi-
sella, palveluasumisella, liike- ja toimistotiloilla seka majoitustiloilla on omat pysakdintinorminsa,
jotka on eritelty asemakaavan kolmiomaarayksessa. Palveluasuminen edellyttaa tavallista asu-
mista vahemman pysakointipaikkoja kerrosalaneliometria kohti, kun taas lilke-, toimisto- ja ma-
joitustilat edellyttavat asumista enemman pysakadintipaikkoja kerrosalaneliometria kohti. Myds
pyorapysakdinnin osalta mitoituksissa on eroja. Palveluasumisen pydramitoitus on sama kuin ta-
vallisella asumisella, mutta lilke-, toimisto- ja majoitustiloilla pyorapaikkoja edellytetadn vahem-
man kerrosalaneliometria kohti. Voimassa olevaan kaavaan nahden pysakointi- ja pyora-
pysakointipaikkojen maara seka naista johtuvat liikennemaarat tontille voivat siis joko kasvaa tai
vahentya toteutettavan rakennuksen kayttotarkoituksista riippuen. Rakentamisella ei kuitenkaan
arvioida olevan yleisella tasolla sellaisia merkittavia liikennevaikutuksia, jotka tulisi huomioida

laajemmin tontin ympariston liikennejarjestelyissa.

Asemakaavan muutoksessa edistetdan kestavia kulkumuotoja siten, ettd kolmioméaarayksessa
edellytetdan pysakoinnin ja pyorapysakoinnin laatutekijoita ja osoitetaan useita pysakointi-

normin joustomahdollisuuksia. Alueelta on hyvat jalankulun ja py6railyn yhteydet joka ilman-
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suuntaan. Lahialueella on useita polkupydrailyn paareitteja, Iahimpana paareitti 6 (Oulu-Hiukka-
vaara) seka 22 (Limingantulli-Tuira). Kavelyn ja pyorailyn paareitteja taydentavia aluereitteja kul-

kee alueen katujen varsilla.

Kayttotarkoituksen muutoksen lisaksi tontille suunnitellun kerrostalon rakennusalojen rajoja
muutetaan asemakaavan muutoksessa vahaisessa maarin siten, ettd mahdollistetaan poistumis-
portaan sijoittaminen rakennuksen sisdpihan puoleiselle ulkoseinalle ja parannetaan rakennuk-
sen toteutettavuutta. Toteutettavuuden parantaminen koskee Linnankadun puolella tontin ra-
jasta noin 2 metria sijaitsevaa rakennusalan rajaa, joka erottaa enintaan V- ja VlI-kerroksiset ra-
kennusalat, seka Heikinkadulle suunnatun paadyn ylimman kerroksen sisaanvedon maarittelevaa
rajaa. Kumpaakin rajaa siirretdan vahaisessa maarin lahemmas kohti tontin rajoja. Lisdksi sisapi-

han puolelle osoitetun katoksen rakennusalan rajausta tarkennetaan vahaisessa maarin.

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta suunnitelman perusratkaisuun eika kau-
punkikuvaan verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan. Massoittelua muuttaa osittain raken-
nusalojen tarkennukset tontin sisapihalla, missa mahdollistetaan poistumisportaan sijoittaminen
ja sisdankayntikatoksen toteuttaminen maankayton viitesuunnitelmien mukaisesti. Suunniteltu
rakentaminen on tyyliltdan ja mittakaavaltaan yhtenevaa saman korttelin viereisen tontin nro 5

Asunto Oy Victorian kerrostalojen kanssa.

Tontin jatehuollon sijoittumista ei ole sidottu asemakaavassa, mutta asemakaavan muutoksen
taustalla olevissa maankayton viitesuunnitelmissa jatehuolto on sisallytetty suunnitellun uuden
kerrostalon rakennusmassaan. Jatehuone on esitetty viitesuunnitelmissa rakennuksen kaakkois-
paatyyn maantasokerrokseen, sisaankayntikatoksen yhteydessa olevaan nurkkaan. Rakennus-
massaan integroituna jatehuolto aiheuttanee ymparist6on vahemman haju- tai muuta vastaavia
haittoja verrattuna tontilla voimassa olevan asemakaavan viitesuunnitelmissa esitettyyn sijaintiin,

missa jatehuolto on osoitettu tontin piha-alueelle.

Rakentamisella on vaikutuksia viherymparistdon, Linnankadulla tontin kohdalla uuden rakennuk-
sen lahella sijaitsevat kolme koivua seka tontilla oleva kasvillisuus poistuvat hankkeen myéta.
Asemakaavan viitesuunnitelmassa on esitetty oleskelualueita ja istutuksia suunnitelluille uusille
piha-alueille. Asemakaavamaarayksilla pyritaan edistamaan kaupunkiluonnon menestymista ton-
tilla edellyttamalla istutuksille riittavia tilavarauksia, jotta piha-alueelle on mahdollista istuttaa

my®s erikokoisia pensaita ja pienia puita.

Voimassa olevaan kaavaan liittyvia asemakaavamerkint6ja tdydentavaa kolmiomaaraysta on pai-
vitetty asemakaavan muutoksen yhteydessa lahinna pysakaointi- ja pyorapysakointinormin osalta
huomioiden kaavan mahdollistamat tontin kayttotarkoitukset. Kolmiomaarayksessa on eritelty
pysakainti- ja pyorapysakointinormit asumiselle, palveluasumiselle, liike- ja toimistotiloille seka
majoitustiloille. Lisaksi pysakointinormin tapauskohtaisissa joustomahdollisuuksissa on mahdol-
listettu laadukas pyorapysakointi voimassa olevassa kaavassa esitettyjen joustomahdollisuuksien
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lisdksi. Kolmiomaarayksen sisaltéa on myos jasennelty teemoittain eri otsikoiden alle niin, etta

samaa aihepiiria koskevat maaraykset ovat helpommin hahmotettavissa.

Tontille arvioidaan muodostuvan asuinkerrostalovaihtoehdossa 32 asuntoa 48 asukkaalle, mutta
asemakaava mahdollistaa my6s muita kayttotarkoituksia. Mitoitusperusteena on 75 kerros-
alanelidmetria / asunto ja 1,5 asukasta / asunto. Tontin rakentamistehokkuudeksi muodostuu
3,24.

Pilaantuneiden maiden selvityksessa havaittiin maaperassa selvasti kohonneita 6ljyhiilivetyjen
pitoisuuksia erityisesti keskitisleiden (diesel, kevyt polttodljy) osalta. Metallipitoisuudet ylittavat
kynnysarvon elohopean ja lyijyn osalta yhdessa pisteessa. Pilaantuneisuus sijoittuu paaasiassa 2-
4 metrin syvyydelle maanpinnasta. Tehtyjen selvitysten, alustavan riskinarvioinnin ja tulevan
maankdyton (asuinrakentaminen) perusteella kohteessa ei ole valitonta maaperan kunnostustar-
vetta. Mikali maarakennustoita kiinteistolla tehdaan, on pilaantunut maa-aines poistettava. Kun-
nostuksen tavoitepitoisuudet maaritellaan tarkemmin kunnostussuunnitelman yhteydessa tehta-
vassa tarkemmassa riskinarvioinnissa. Kohteen maaperassa on kunnostustarve, mikali alueella
tullaan tekemaan uudisrakentamista ja sen my6ta maarakennustdita. Pohjaveden tila selvitetaan
tarkemmin mahdollisen kunnostustyon yhteydessa. Ennen kunnostusta tulee laatia kunnostus-
suunnitelma. Lisaksi esitetaan laadittavaksi tarkempi riskinarviointi kunnostuksen tavoitetasojen
maarittamiseksi. Kunnostussuunnitelman mukaisille toimille haetaan hyvaksynta Eteld-Pohjan-

maan ELY-keskukselta (Pima-ilmoitus).

ELY-keskus on antanut tontilla voimassa olevan asemakaavan laatimisen yhteydessa pilaantunei-
den maiden selvityksesta selostuksen kappaleessa 2.3.3 kuvatun lausunnon. Siina todetaan, etta
kohteessa on puhdistustarve, mikali alueella tehdaan uudisrakentamista tai maarakennustoita.
Talldin kohteeseen laaditaan puhdistussuunnitelma, tarkempi riskinarviointi puhdistustyon tar-
kempien tavoitetasojen maarittamiseksi seka selvitetaan pohjaveden tila tarkemmin mahdollisen

puhdistustydn yhteydessa.
Maaperan kunnostustarve on otettu huomioon asemakaavamaarayksissa.

Asemakaavan muutosalueelle ei kaupungin meluselvityksen 2022 perusteella arvella muodostu-
van ymparistdmelua, joka edellyttaisi asemakaavamaarayksia. Kaavamaaraysten mukaan parvek-

keet tulee lasittaa.

Tontin nykytilanteeseen verrattuna asemakaavan toteutuminen lisaa rakentamisen maaraa alu-
eella. Nykyisessa purettavassa kerrostalossa on asuntoja yhteensa 8, kun taas asemakaavan viite-
suunnitelmissa niitéa on vaihtoehdosta riippuen yhteensa 50-62. Toteutuessaan asemakaava voi
siis kasvattaa keskusta-alueen asukasmaaraa, mikali muuttoliikenne tulee keskustan ulkopuo-
lelta. Kasvava asukasmaara tukee keskustan palveluiden ja toimintojen kannattavuutta ja voi
my®ds lisata lahiymparistdssa sijaitsevien virkistysalueiden kuten Ainolan puiston ja Raksilan ur-

heilukeskuksen kayttajamaaria.
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5. Asemakaavan toteutus

Kaavamuutos voidaan toteuttaa asemakaavan saatua lainvoiman.

Oulussa 16. paivana marraskuuta 2023

Kari Nykanen
kaavoitusjohtaja

Karita Lahti
kaavoitusarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Hyvéaksymispykala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm]

564 Oulu
Linnankatu 31
26.03.2024
L-lautakunta
144
564L260324A144
0,0864

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Tayttamispvm

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

28.03.2024
16.11.2023

07.07.2023
564-2555

0,0864

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-ala
[%]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m2 +/-]

Yhteensa

0,0864

100,0 2800

3,24

0,0000

0

A yhteensa

0,0864

100,0 2800

3,24

0,0000

0

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-alan muut.

[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Tkm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m2 +/-]

Yhteensa

0,0864

100,0

2800

3,24

0,0000

0

A yhteensa

0,0864

100,0

2800

3,24

0,0000

0

AK

-0,0864

-2800

AL

0,0864

100,0

2800

3,24

0,0864

2800

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa




O U LU Yhdyskunta- ja Kaavatunnus 564-2555
ympdristopalvelut Diaarinumero OUKA 15546/2022

2.6.2023

Paivitetty __._.2023
Linnankatu 31

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Oulun kaupungin Il kaupunginosan (Vaara) korttelin 18 tontilla nro 121, osoitteessa Linnankatu 31,
on tullut vireille asemakaavan muutos. Tavoitteena on mahdollistaa pysyvan asumisen lisaksi
lyhytaikainen kalustettujen asuntojen vuokraaminen ja/tai senioriasuminen kiinteistolla ja
monipuolistaa tata kautta tontin kayttotarkoitusta. Asemakaavan muutoksen on tarkoitus valmistua
vuoden 2023 aikana.
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Kuva 1 Kartalle on rajattu yhtenaisella viivalla alue, jolle suunnitellaan asemakaavan muuttamista, seka
katkoviivalla alue, jolle hankkeella arvellaan olevan vaikutusta.

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavahankkeesta, siihen liittyvista vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistojen
isannoitsijoiden tulee tiedottaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta asukkaille ja
toimitilojen haltijoille.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittdd mielipiteita nahtavilldoloaikana.
Ohje palautteen antoon on sivulla 4.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset 16ytyvat kaavatunnuksella 564-2555.
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O U LU Yhdyskunta- ja Kaavatunnus 564-2555
ympdristopalvelut Diaarinumero OUKA 15546/2022

2.6.2023

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

Suunnittelualue ja kaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutosalue koostuu korttelin 18 tontista nro 121, jolla sijaitsee vuonna 1963
rakennettu asuin- ja liikerakennus. Suunnittelualueen pinta-ala on 864 neliometria. Korttelin tontilla
nro 3 sijaitsee vuonna 1980 rakennettu asuinkerrostalo. Tontin nro 5 asuin- ja lilkkerakennus on
rakennettu vuonna 2010. Suunnittelualueen lahiymparistd on keskustan kerrostalovaltaista
asuntoaluetta.

Suunnittelualueen lahist6lla sijaitsevia kulttuurihistoriallisesti merkittavia rakennuksia ovat As Oy
Heikinkulma (Linnankatu 32), Asunto Oy Tuomi (Kajaaninkatu 25), Huuskon talo (Koulukatu 12),
Kajaanintullin koulu (Koulukatu 16) ja Reinilan talo (Kajaaninkatu 15).

Asemakaavan muutosalue on yksityisessa omistuksessa. Asemakaavan muutos on kaynnistetty
maanomistajan aloitteesta. Asemakaavan muutoksen hakijan tavoitteena on mahdollistaa pysyvan
asumisen lisaksi kalustettujen asuntojen vuokraaminen ja/tai senioriasuminen kiinteistolla ja
monipuolistaa tata kautta tontin kayttotarkoitusta.

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen lahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. kaupunkikuvaan ja
rakennettuun ymparistdon, asumiseen, liikkenteen turvallisuuteen seka kestavien liikkennemuotojen
edistamiseen kohdistuvat vaikutukset. Suunnittelualueelle on tehty aikaisemmin
rakennushistoriaselvitys (10.12.2015), maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimus (10.9.2020)
seka hulevesiselvitys (13.12.2021), joita voidaan hyddyntaa vaikutusten arvioinnissa. Tarvittaessa
suunnittelualueelle laaditaan lisdksi muita selvityksia. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja
yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista liitetdan asemakaavan selostukseen.

Kuvat 2 ja 3 Ote voimassa olevasta asemakaavasta ja viistoilmakuva alueelta © Blom
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Suunnittelun lahtokohdat

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Alueella on voimassa 25.4.2022 voimaan tullut asemakaava, jonka mukaan tontti nro 121 on
osoitettu asemakaavan muutoksessa asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tontin
rakennusoikeus on 2400 m?, jonka lisaksi tontille on osoitettu 400 m? talous- ja huoltotiloja. Suurin
sallittu kerrosluku vaihtelee valilla V-V, lisaksi tontin takareunalla on rakennusala I-kerroksiselle
piharakennukselle. Sisépihan puolelle on osoitettu paakayttotarkoituksen mukaiseen rakennusalaan
kiinni rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen. Piha-alueelle on osoitettu ohjeellinen leikki- ja
oleskelualueeksi varattu alueen osa. Linnankadulta on varattu ajoyhteys tontille. Koulukadun
varteen saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan. Tontille voidaan rakentaa
maanalainen tila. Kahtasataakymmenta asuntokerrosneliometria kohti on rakennettava yksi
autopaikka. Tontin nro 121 ja taman viereisen tontin nro 5 rajalle on rakennettava muuri.
Asemakaavaa varten on laadittu asemakaavamerkintja tarkentava kolmiomerkinta vaa5.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla C,
paakeskus, keskustatoimintojen alue. Alue varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta
palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle,
keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairioita aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille.
Keskustatoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Alue on yleiskaavassa rakennusperinnon, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta
paikallisesti arvokasta aluetta. Alueen suunnittelussa ja kaytossa tulee edistaa kulttuuriperinto- ja
maisema-arvojen turvaamista siten, etta rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas
rakennuskanta sailytetaan. Suunniteltaessa alueelle muutoksia on turvattava sen ominaisluonteen ja
erityispiirteiden sdilyminen. Rakennettuun kulttuuriymparistoon vaikuttavista hankkeista on
pyydettava lausunto museoviranomaiselta.

Kuva 4 Ote voimassa olevasta Uuden Oulun yleiskaavasta.
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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 paatdksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/15546/2022.

Sahkoiseen kaava-aineistoon voi tutustua myds Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa (kayntiosoite
Torikatu 10). Tarvittaessa lisatietoja saa hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan
viimeisella sivulla.

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

Osalliset

Maankaytto- ja rakennuslain 62 § mukaan kaavan osallisia ovat ldhialueen maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldaan. Osallisilla on mahdollisuus
osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti
mielipiteensa asiasta. Viranomaisten ja yhteisdjen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm.
seuraavat tahot:

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
Oulu-Koillismaan pelastuslaitos
Oulun kaupungin vammaisneuvosto
Oulun kaupungin vanhusneuvosto
DNA Oyj

Elisa Oyj

Telia Finland QOyj

Suomen Yhteisverkko Oy
Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
Pohjois-Pohjanmaan museo
Oulun Vesi

Oulun Energia
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e Oulun seudun ymparistotoimi e Telia Towers Finland Oy

Digita Oy

Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-
Pohjanmaan piiri

Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun
yhdistys ry

Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen
yhdistys (PPLY)

Alueelliset lasten ja nuorten
osallisuusryhmat: Oulun
nuorisovaltuusto ONE seka OKeVa,
Oulun keskustan alueen Vaikuttajat
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Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo

Kaavan muuttaminen on tullut vireille maanomistajan hakemuksesta kesakuussa 2023.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja valmisteluvaihe

Kaavan laatiminen on kaynnistetty lahtokohtien selvittamisella ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Kaavan muutosalueelle on laadittu viitesuunnitelma, jonka
pohjalta on tehty luonnos asemakaavan muutokseksi. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka
valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla neljan viikon ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista
ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niista mielipiteita. Nahtavilldolosta ilmoitetaan kirjeill3, lehti-
ilmoituksella ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.

Ehdotusvaihe

Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus valmistuu syksylla 2023, jolloin kaavaehdotus asetetaan
nahtaville 30 paivan ajaksi.

Nahtavilldolosta ja mahdollisuudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin
verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaavanmuutosalueen maanomistajille ja —haltijoille,
joiden kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan nahtavillaolosta kirjeelld. Viranomaisia ja yhteisoja
tiedotetaan sahkdpostitse.

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

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy yhdyskuntalautakunta. Kaavan hyvaksymisesta lahetetaan tieto
niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet kaavaehdotuksen nahtavillaolon aikana (maankaytto- ja
rakennusasetus 94 §). Hyvaksymista koskevaan paatdkseen saa hakea muutosta valittamalla
hallinto-oikeuteen (maankaytto- ja rakennuslaki 191 §). Hallinto-oikeuden paatdkseen saa hakea
muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan.

Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavoitusarkkitehti Jere Klami, puh. 044 703 2412
Kaavoitusarkkitehti Karita Lahti, puh. 040 626 4692

Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu

Sahkopostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
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Liite 3 Asemakaavan muutoksesta annetut palautteet
vastineineen

Asemakaavan muutosluonnoksesta annetut palautteet

Asemakaavan muutosluonnoksesta esitettiin nahtavilldaoloaikana 7.7.2023-31.8.2023 yksi lausunto
ja yksi mielipide.

Lausunnot

Pohjois-Pohjanmaan museo, Juhani Turpeinen ja Samuli Paitsola, kirjoittavat 31.8.2023:

Pohjois-Pohjanmaan museolta on pyydetty lausuntoa liittyen asemakaavan muutokseen
osoitteessa Linnankatu 31, Oulun keskustassa. Tontilla on 2022 voimaan tullut asemakaava.
Asemakaavan muutoksen paaasiallinen tarkoitus on mahdollistaa pysyvan asumisen lisaksi
lyhytaikainen kalustettujen asuntojen vuokraaminen ja/tai senioriasuminen kiinteistolla ja
monipuolistaa tata kautta tontin kayttotarkoitusta. Tontin kayttétarkoitus halutaan muuttaa
asuinkerrostalojen korttelialueesta (AK) asuin-, liikke- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL).
Voimassa oleva kaava mahdollista tontille 5-6 kerroksisen rakennuksen. Suunnittelualue sijoittuu
Oulun ruutukaavakeskustan paikallisesti arvokkaalle alueelle.

Suunnittelualueella sijaitsee 1960-luvun alussa valmistunut kolmikerroksinen pienkerrostalo, joka
haetaan taydennysrakentamisen yhteydessa purettavaksi. Rakennuksen on suunnitellut arkkitehti
Seppo Valjus. Rakennus on inventoitu mutta ei arvotettu. Rakennusta ei ole suojeltu.
Suunnittelualueesta on laadittu rakennushistoriaselvitys (Arkkitehti Ari Sandman, 2015).
Suunnittelualueen lahist6lla sijaitsevia kulttuurihistoriallisesti merkittavia rakennuksia ovat As Oy
Heikinkulma (Linnankatu 32), Asunto Oy Tuomi (Kajaaninkatu 25), Huuskon talo (Koulukatu 12),
Kajaanintullin koulu (Koulukatu 16) ja Reinildn talo (Kajaaninkatu 15).

Pohjois-Pohjanmaan museo on lausunut suunnittelualuetta aiemmin koskeneen asemakaavan
muutokseen liittyen 24.3.2015. Lausunnossaan museo on todennut, etta kerrostalolla ei ole
mainittavia rakennushistoriallisia tai rakennustaiteellisia arvoja. Edelld mainituista syistd Pohjois-
Pohjanmaan museo ei nde estetta rakennuksen purkamiselle.

Museon nakemyksen mukaan viitesuunnitelmassa esitetyn havainnekuvan mukainen uudisrakennus
sopii tontille seka eheyttaa Linnankadun ja Koulukadun katundkymia. Suunnittelualueen keskeisen
sijainnin vuoksi uudisrakennuksen arkkitehtoniseen laatuun ja katundkymiin tulee kiinnittaa erityista
huomiota.

Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole muuta huomautettavaa asemakaavan muutosluonnokseen.

Juhani Turpeinen Samuli Paitsola
Kulttuuriperintétydnjohtaja (vt.) Rakennustutkija

Kaavoituksen vastine:

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.
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Mielipiteet
Mielipide 28.8.2023, kaksi allekirjoittajaa:

1) Asemakaavaselostuksen (s.15-16) mukaan tontin jatehuollon sijoittumista ei ole sidottu
asemakaavassa, mutta asemakaavan muutoksen taustalla olevissa maankayton viitesuunnitelmissa
jatehuolto on sisallytetty uuden kerrostalon rakennusmassaan. Jatehuolto on esitetty
viitesuunnitelmissa rakennuksen kaakkoispaatyyn maantasokerrokseen.

Uudessa asemakaavassa jatehuolto tulee maarata 2.6.2023 paivatyn
asemakaavaselostusluonnoksen ja sen perusteluiden mukaisesti jatehuoneeseen.

2) Asemakaavaluonnoksen (s.15) mukaan poistumisportaan sijoittaminen rakennuksen paatyyn
parantaa rakennuksen toteutettavuutta.

Mielestamme poistumisportaan rakentaminen rakennuksen Koulukadun puoleiseen paatyyn
parantaa asemakaavaselostusluonnoksessa esitettya sijoituspaikkaa paremmin rakennuksen
toteutettavuutta, parantaa kulkua Linnankadulta sisdpihalle ja ei hairitse sisdpihan kayttotoimintoja
eika naapuritalon (tontti 5) ikkuna- ja parvekendkymia. Kaupungin pelastustoimen on tarvittaessa
helpompi operoida Koulukadun puoleisen pelastusportaan kautta.

3) Uudisrakennuksen seinan tulee olla vahintdan 6205 mm (voimassa olevan kaavan mukainen) As
Oy Oulun Victorian seinasta. Jos poistumisporras sijoitetaan edellad esittamistamme perusteluista
huolimatta uudisrakennuksen As Oy Oulun Victorian puoleiseen paatyyn, tulee sen etdisyys olla
vahintaan 4600 mm Victorian umpibetoniseinasta ja portaan keskikohta vahintaan 3 meria
Victorian umpibetoniseindn Linnankadun puoleisesta reunasta.

Kaavoituksen vastine:

1) Tontilla on voimassa 25.4.2022 voimaan tullut asemakaava, joka mahdollistaa jatehuollon
sijoittamisen rakennuksen ulkopuolelle. Hakijan mukaan tontilla on voimassa nykyisen kaavan
mukainen rakennuslupa uudelle asuinrakennukselle, missa jatehuolto on sijoitettu rakennuksen
ulkopuolelle. Asemakaavan muutosluonnoksessa tontti on osoitettu asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi, mikd mahdollistaa suunniteltavalle uudisrakennukselle
monipuolisesti eri kayttotarkoituksia. Kaavaselostuksen liitteena olevissa maankayton
viitesuunnitelmissa on esitetty vaihtoehto, jossa rakennus palvelee lyhytaikaista majoitustoimintaa
sen jatehuollon sijoittuessa rakennusmassaan maantasokerrokseen. Rakennuksen
kayttotarkoituksesta riippuen jatehuolto voi kuitenkin olla toimintojen yhteensovittamiseksi
jarkevaa sijoittaa rakennuksen ulkopuolelle, kuten voimassa olevan asemakaavan taustalla olevissa
asumisvaihtoehtoa kuvaavissa viitesuunnitelmissa on esitetty. Jatehuollon sijoittamisen
maaraaminen kaavassa rakennuksen sisatiloihin voi siten heikentaa kohteen toteutettavuutta.
Naista syista jatehuoltoa ei ole asemakaavan muutosehdotuksessa maaratty sijoitettavaksi
rakennuksen sisatiloihin.

2) Poistumisportaalle on tutkittu mielipiteen pohjalta vaihtoehtoisia sijoituspaikkoja ja seka
asemakaavaa etta maankayton viitesuunnitelmia tarkennettu sen seurauksena. Portaan
sijoittaminen mielipiteessa esitetyn mukaisesti suunnitellun uudisrakennuksen Koulukadun
puoleiseen paatyyn aiheuttaisi kuitenkin haasteita toteutuksen nakdkulmasta. Kyseiseen sijaintiin
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on osoitettu asemakaavassa ja maankayton viitesuunnitelmissa maanalaiseen tilaan johtava
ajoluiska, joka on viitesuunnitelmissa esitetty kattamattomana. Poistumisportaan sijoittaminen
Koulukadun puoleiseen paatyyn edellyttaisi ajoluiskan kattamista ja porrasyhteyden jarjestamista
ensin ajoluiskan katolle ja sieltd edelleen maantasoon. Moniosainen ja osittain katolla kulkeva
poistumistie voi olla kayttoturvallisuuden ja huollon ndkodkulmista vaikea toteuttaa. Katettuna
ajoluiska myds peittaisi nakymia ensimmaisen kerroksen paatyhuoneistosta samalla, kun
poistumisportaan edellyttama kaytavayhteys katkaisisi ylimmassa kerroksessa suunnitellun
sisaanvedetyn huoneistoparvekevydhykkeen. Naista syista poistumisporras on paadytty siitamaan
mielipiteesta poikkeavaan sijaintiin, mutta siina esitettyja perusteluja edistaen, sisdpihan puolelle
rakennuksen Koulukadun suuntaisen paadyn idan puoleiselle ulkoseinalle. Kyseisen sijainnin on
katsottu parantavan kulkua Linnankadulta sisapihalle ilman, etta se heikentaa rakennuksen
toteutettavuutta. Rakennuksen suunnitellun sisaankaynnin yhteyteen sijoitettuna poistumisportaan
ei katsota hairitsevan mydskaan sisapihan kayttdétoimintoja tai As Oy Oulun Victorian ikkuna- ja
parvekenakymia. Asemakaavan muutosehdotuksessa poistumisportaan siirtdaminen nakyy
rakennusalan rajojen tarkennuksena siten, ettd asemakaavan muutosluonnoksessa rakennuksen
kaakkoispaatyyn osoitettu osa-alue on siirretty ehdotuksessa sisapihan puolelle.

3) Asemakaavan muutosehdotuksessa esitetaan poistumisporrasta siirrettavaksi sisapihan puolelle.
Suunnitellun uudisrakennuksen rakennusalan rajaus on As Oy Oulun Victorian vastaisessa paadyssa
voimassa olevan asemakaavan mukainen.
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Asemakaavan muutosehdotuksesta annetut palautteet

Asemakaavan muutosehdotuksesta esitettiin nahtavillaoloaikana 15.12.2023-15.1.2024 yksi
lausunto ja yksi muistutus.

Lausunnot

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos, 22.12.2023

Kaavamuutosalue sijaitsee Oulun keskustan Il kaupunginosassa (Vaara). Kaavamuutosalueena on
korttelin 18 tontti nro 121 osoitteessa Linnankatu 31. Asemakaavan muutoksen hakijan tavoitteena

on mahdollistaa pysyvan asumisen lisaksi lyhytaikainen kalustettujen asuntojen vuokraaminen ja/tai
senioriasuminen kiinteistolld ja monipuolistaa tata kautta tontin kayttotarkoitusta.

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos on tutustunut esilla oleviin asemakaavan muutosehdotuksen
aineistoihin.

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitoksella ei ole huomautettavaa asemakaavan muutosehdotuksesta.
Kaavoituksen vastine:

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Muistutukset
Muistutus 29.12.2023, kaksi allekirjoittajaa:

Kaavoittaja on 16.11.2023 antanut vastineen 28.8.2023 paivatyn mielipiteemme kolmeen kohtaan.

1) Jatehuolto

Kaavoituksen vastineen mukaan tontilla on 25.4.2022 voimaantullut asemakaava, joka mahdollistaa
jatehuollon sijoittamisen rakennuksen ulkopuolelle seka tontilla on voimassa nykyisen kaava
mukainen rakennuslupa uudelle asuinrakennukselle, missa jatehuolto on sijoitettu rakennuksen
ulkopuolelle.

Emme ole huomanneet, etta tontille on myodnnetty rakennuslupa uudelle asuinrakennukselle.
Voimassa olevan asemakaavan mukaan jatehuolto (molokit) on sijoitettava As Oy Oulun Victorian
C-talon umpibetoniseinan viereen parvekkeiden valiin keskelle. Tahan paikkaan molokit tulee
sijoittaa, jos jatehuonetta ei kdyteta mielipiteestamme huolimatta jatteiden sijoitukseen.

2) Uudisrakennuksen etdisyys Victorian C-talon seinasta
Kaavoituksen vastineen mukaan suunnitellun uudisrakennuksen rakennusalan rajaus on As Oy
Oulun Victorian vastaisessa paadyssa voimassa olevan asemakaavan mukainen.

Asemakaavaehdotuksen (16.11.2023) asemapiirustuksen ja 1. kerroksen pohjapiirustuksen mukaan
lyhin etaisyys uudisrakennuksen seinasta As Oy Oulun Victorian rajaan on 6913 mm (5413+1500).
Uudisrakennuksen seindlinjaa ei saa siirtaa tata lahemmaksi Victorian tontin rajaa.

Oulu 29.12.2023



Liite 3 sivu 5(5)

Kaavoituksen vastine:

Tontilla voimassa olevassa asemakaavassa ei ole esitetty jatehuollon sijoittamiseen kohdistuvia
vaatimuksia. Nykyisen kaavan mukaisessa tontille mydnnetyssa rakennusluvassa
(Rakennuslautakunta 8.6.2022 67 §: Rakennuslupa 2022-909) jatehuolto (molokit) on osoitettu
asemapiirustuksessa lahes muistutuksessa esitettyyn sijaintiin, joskaan ei aivan keskitetysti
suhteessa As Oy Oulun Victorian C-talon umpibetoniseinan keskilinjaan.

Asemakaavan muutosehdotuksessa tontti on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi, mika mahdollistaa suunniteltavalle uudisrakennukselle monipuolisen kayton.
Toteutettavien kayttotarkoitusten mukaan jatehuolto voi olla tarkoituksenmukaista sijoittaa joko
rakennuksen sisatiloihin tai ulkopuolelle, minka vuoksi sen sijainnin tarkka maarittely kaavassa voi
heikentaa kohteen toteutettavuutta. Asemakaavan muutosehdotuksen mukaan jatehuolto on
mahdollista sijoittaa joko rakennuksen sisatiloihin tai ulkopuolelle, eika sen sijoittamisesta maarata
kaavassa tarkemmin. Kaavaselostuksen liitteena olevissa maankaytdn viitesuunnitelmissa jatehuolto
on esitetty rakennusmassaan maantasokerrokseen. Kohteen luvituksen yhteydessa toimintojen
tarkka sijoittuminen, mukaan lukien jatehuolto, tarkastellaan tapauskohtaisesti ja kokonaisuus
huomioiden seka rakennuksen sisa- etta ulkotilojen osalta.

Asemakaavan muutosehdotuksessa esitetty rakennusalan rajaus suunnitellun uudisrakennuksen As
Oy Oulun Victorian vastaisessa paadyssa on maaritelty muistutuksessa esitettyjen mittojen pohjalta,
ja se on tontilla voimassa olevan asemakaavan mukainen.
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ASUINRAKENNUKSEN PALOLUOKKA P1

Kaavan mukainen rakennusoikeus 2400 K-m? (paarakennus)
Kaavan mukainen rakennusoikeus 400 K-m? (talousrakennus)

LAAJUUSTIEDOT (kéytetty rakennusoikeutta):
PAARAKENNUS:

Paloluokka P1

KOKONAISALA kellarikerros - 6. kerros
KERROSALA kellarikerros - 6. kerros
KERROSOIKEUSALA 250 mm kellarikerros - 6. kerros
HUONEISTOALA 1. - 6. kerros

KELLARIN PINTA-ALA
AUTOKELLARIN PINTA-ALA

Asuntojen lukumaara 62 kpl ha/kpa
+YHTEISTILA, MONIKAYTTOTILA JA TOIMISTO/HUOLTO

AUTOKELLARI

Oulun kaupunki, Pysakéintinormit
Ydinkeskusta, asumisen keskustan alue

Velvoiteautopaikkojen maara:
Asuminen 1/210 ap/k-m2
=2400/210=12 ap

- 2 kpl le-ap pihakannella
- velvoiteautopaikat varaudutaan varustamaan sdhkdautojen latauslaitteilla.

Palveluasuminen 1/270 ap/k-m2
=2400/270 =9 ap

- 2 kpl le-ap pihakannella
- velvoiteautopaikat varaudutaan varustamaan sahkdautojen latauslaitteilla.

Majoitustilat 1/200 ap/k-m2
=2400/200 = 12 ap

- 2 kpl le-ap pihakannella
- velvoiteautopaikat varaudutaan varustamaan sahkoautojen latauslaitteilla.

Velvoitepydrapaikkojen maara:
Ydinkeskusta palveluasuminen 1/30 k-m2
=80 pp, joista 75 % toteutettu laadukkaalla pysakdintiratkaisulla = 72 pp

Asuminen 1/30 k-m2
=80 joista 75 % toteutettu laadukkaalla

Maijoitustilat 1/45 k-m2
= 54 pp, joista 75 % toteutettu laadukkaalla pysakdintiratkaisulla = 49 pp

- kellarikerros UVV  (lattialla/runkolukitus)

- kellarikerros/autokellari (lattialla/runkolukitus, latauspisteet)

- 1.kerros UVV/LVV (21 lattialla/runkolukitus, joista 3 kpl erikoispyorid)
- sdilytys ulkotilassa (runkolukitus)

Yhteensa:

3328.5 m?
2556.5 m?
2400.0 m?
1801.0 m?

323.5 m?

431.0 m?
29.0 htm?
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LIITE 5 (3/5)

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

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

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.
Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi, joka ei vahvistu.

Korttelin numero.

Lukusarﬂ'_a, jossa edellinen luku osoittaa sallitun kerrosalan nelibmetreissa ja jalkimmainen
luku sallitun talous- ja huoltotilojen kerrosalan neliometreissa.

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

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.

Maanalainen tila.

Alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan.
Ohijeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Merkintd, jonka osoittamalle paikalle on rakennettava muuri.
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vaab -merkinndalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
Kaupunkikuva:

Julkisivujen tulee olla paéosin vaaleaksi rapattuja. Parvekkeiden taustaseinét sekéa ylimman
kerroksen sisaanvedettyjen osien julkisivut voivat poiketa variltaéan ja materiaaliltaan muista
julkisivuista. Parvekkeet tulee lasittaa.

Rakennuksen kattomuodon tulee olla tasakattomainen.
Rakennukseen ei saa tehda ullakkokerrosta.
Tekniset tilat ja laitteet:

lImanvaihtokonehuoneita tai muita teknisia tiloja ei saa sijoittaa rakennuksien ylimman
kerroksen ylapuolelle tai kansipihalle. Valttamattémat tekniset laitteet vesikaton ylapuolella
on sovitettava rakennuksen kokonaishahmoon ja julkisivuarkkitehtuuriin. Ilmanvaihto- ja
jaéhdytystekniikan aiheuttaman melun vaimennukseen on kiinnitettava erityistd huomiota.

Piha-alueet ja hulevesien hallinta:

Rakennusluvan yhteydessa on esitettava vihersuunnittelun asiantuntijan laatima
pihajarjestely-, istutus- ja hulevesien kasittelysuunnitelma, joka on toteutettava _
rakentamisen yhteydessa. Piha-alueilla on varattava riittavasti tilaa lumenkasittelyyn ja
varastointiin.

Vetta lapaisemattdomilta pinnoilta tulevia hulevesia viivytetaan alueella siten, etta
viivytyssailididen mitoitustilavuuden tulee olla vahintaan yksi kuutiometri jokaista sataa vetta
lapaisematdnta pintaneliometrida kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -séilididen tulee
tyhjentyd 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan. Viivytysjarjestelma varustetaan olevaan
hulevesiverkostoon liitettavalla ylivuotoputkistolla.

Piha-alueella on varmistettava istutusalueiden kasvuedellytykset riittavilla istutusalustoilla,
oille voidaan istuttaa myos erikokoisia pensaita ja pienia puita. Kastelu-ja
uivatusjarjestelmien paino ja tilantarve on otettava huomioon rakenteiden mitoituksessa.

Pysakainti:

Pysakainti- ja pydrapysakointipaikkojen mitoituksessa huomioidaan vain rakennusten
paakayttétarkoituksen mukainen kerrosala, ei talousrakennuksia tai yhteistiloja. Kerroksissa
oleviin teknisiin, pysakointi- tai pydrapysakaintitiloihin ei kohdistu auto- tai
pyorapaikkavelvoitetta.

Pysakointipaikkoja on varattava seuraavasti: ] ) )

- asuminen: 1 pysakointipaikka 210 asuntokerrosalanelidmetrié kohti ) ] )

- P_alve!uasumlner_l: 1 pysakdintipaikka 270 palveluasumisen kerrosalaneliometrié kohti

_k ||hke- ja toimistotilat: 1 pysékdintipaikka 85 liike- ja toimistotilojen kerrosalaneliémetria
ohti

- majoitustilat: 1 pysakéintipaikka 200 majoitustilojen kerrosalaneliémetriéa kohti

Kaikki velvoiteautopaikat varaudutaan varustamaan sahkdautojen latauslaitteilla.

Korttelialueen tilankaytté mitoitetaan tdman pysakointinormin mukaisesti. Toteutettavan
kohteen pyséakadintinormin mukaisista velvoitepaikoista voidaan erillisen
pysakaintiselvityksen perusteella harkita jloustoja. Joustolaskelmat ja palvelun toimivuus
osoitetaan rakennusluvan yhteydessa erillisilla selvityksilla ja mahdollisilla sopimuksilla.
Velvoiteautopaikkoja tulee toteuttaa edella mainitusta lukumaéarasta vahintaan 75 %, jos
pysakaéinnin jarjestamisessa kaytetdan joustotekijoita.

Tapauskohtaiset joustomahdollisuudet pyséakointinormiin:

- Vahintdan 75 % pyodrapysakointipaikoista sijoitetaan esteettoméaén ja lukittavaan
sisatilaan. Loput pyorapysakointipaikat toteutetaan runkolukittaviin telineisiin. Jousto
enintdan -10 %.

- Pydrapysakaointipaikkoja toteutetaan enemman kuin normi edellyttaa: viisi
polkupyorapaikkaa korvaa yhden autopaikan. Lisépydrépaikkog’en tulee sijaita
esteettomassa ja lukittavassa sisatilassa. Jousto enintdan -10 %.

- Yksi yhteiskayttdauto korvaa viisi autopaikkaa. Jousto enintdén -10 %. Lupaa hakevan
tulee osoittaa rakennusluvan yhteydessa palvelun toimivuus ja pysyvyys kohteessa.
Yhteiskayttéautojen jarjestamisestd tulee olla maininta yhtiéjarjestyksessa.
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Pyorapysakointipaikkoja on varattava seuraavasti: _ _ _

- asuminen: 1 _pyt‘)réfysékélntlpalkka_SO_asuntokerrosalanehémetné kohti ) ] )

- P_alve_luasumlnen: pyorapysakointipaikka 30 palveluasumisen kerrosalaneliometrig kohti

_k ||hke- ja toimistotilat: 1 pyérapyséakdintipaikka 50 liike- ja toimistotilojen kerrosalaneliémetria
ohti

- majoitustilat: 1 pydrapysakaointipaikka 45 majoitustilojen kerrosalaneliometrid kohti

Asuntojen polkupy6réapaikoista vahintaan 50 % on sijoitettava lukittavaan ja katettuun
tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa [?laikoista on runkolukittavia. Liiketilojen,
majoitustilojen ja toimistojen polkupydrapaikoista vahintaan 30 % on sijoitettava katettuun
tilaan, joka on helposti saavutettavissa. Muut pyoréapaikat tulee varustaa runkolukittavilla
telineilld. Nama pyorapaikat eivat saa olla kaksikerrostelineissa tai seinatelineissa.
Pyorapaikat tulee sijoittaa ulko-oven laheisyyteen. Mikéli kaytetaan pzsékbintinormin
joustotekijoita, vahintdan 75 % polkupydrépaikoista tulee toteuttaa lukittuun ja katettuun
tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Muut
&ol_kupybrapaikat voidaan osoittaa esimerkiksi kaksikerrostelineisiin tai seinatelineisiin.
aikki ulkona olevat pyorapaikat tulee varustaa runkolukittavilla telineilla.

Helposti saavutettava tila on lukittu ja katettu tila, johon pydré voidaan taluttaa renkaillaan.
Tilan ovien tulee olla helposti avattavia ja mitoituksen mahdollistaa talutus ulkoa
pyorapysakointipaikalle. Kynnyksen enimmaiskorkeus on 20 mm. Pydrapysakainti voi sijaita
muualla kuin maantasokerroksessa, jos rakennuksessa on joko hissi, johon pyéra mahtuu
pyorilleen, tai luiska, jonka enimmaiskaltevuus on 8 %. Asuinkerrostalojen
ulkoiluvalinevarastoissa tulee liséksi varata tila yhdelle erikoispyéralle, polkupyoéran
Eerévaunulle tai muulle liikkkumisen apuvélineelle jokaista alkavaa tuhatta asuntokerrosalan
errosalaneliometria kohti.

Pilaantuneet maat:

Maaperan puhtaus tulee selvittaé. Pilaantunut maaperé on kunnostettava ennen
rakentamiseen ryhtymista.
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