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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1.  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin | kaupunginosan korttelin 38 tonttia nro 5
(Kaarlenvayla 1), Meritorin aluetta, Kaarlenaukiota, sek& osaa Kaarlenvaylan katualueesta.
Asemakaavan muutoksella muodostuvat Oulun kaupungin | kaupunginosan korttelin 38 tontit
tarkentuvat valmisteluvaiheen 2, asemakaavan muutosluonnos ja kaavaehdotusvaiheen
yhteydessa. Tonttijako hyvéaksytadn asemakaavan muutoksen yhteydessa.

Kaavan nimi: Terwa Tower
Kaavatunnus: 564-2401
Kaavan laatija: asemakaava-arkkitehti Leena Kallioniemi

leena.k kallioniemi(at)ouka.fi

kaavoitusarkkitehti Panu-Petteri Kujala
panu-petteri kujala(at)ouka.fi

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

Kaavan vireilletulosta

ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella
17.6.2021.

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
6.7.2021.

1.2. Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalueeseen kuuluvat | kaupunginosan (Pokkinen) korttelin 38 tontti nro 5,
Meritorin alue, Kaarlenaukio, seka osa Kaarlenvaylan katualuetta. Suunnittelualue rajautuu
itdpuolella paakirjastoon, Kaarlenvaylaan, Meritullin kanavaan ja Oulun kaupunginteatteriin.
Etelassa suuneittelualue rajautuu Meritullin vierassatamaan ja Kiikeliinpuistoon, lannessa
Rommakonselkédan ja Pikisaareen seka pohjoisessa Rommakonselkaan.
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Kuva 1 Alustava asemakaavan muutosalueen rajaus merkitty punaisella viivalla

1.3. Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Kaupunginhallituksen paatos suunnitteluvarauksesta 7.5.2018 §132

Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, paivitetty 14.4.2022

Liite 4. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatetyt mielipiteet ja lausunnot vastauksineen
Liite 5. Tiedotus- ja keskustelutilaisuuden muistio 20.8.2021

Liite 6. Valmisteluaineisto 1, maankayttovaihtoehtojen vertailu 14.4.2022

Liite 7. Valmisteluaineisto 1, varjostustutkielma 14.4.2022

Liite 8. Valmisteluaineisto 1, Kaupunkiympariston tuulisuusselvitys 8.9.2021

1.4. Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksisté ja
lAhdemateriaalista

Suunnittelun aikana laaditut selvitykset:
Taydentava Oulun pé&akirjaston rakennushistoriaselvitys, 17.11.2021, Sweco Infra & Rail Oy
Oulun kaupunginteatterin rakennushistoriaselvitys, 12.4.2022 (LUONNOS), Sweco Infra&Rail Oy

Vanmanninsaaren luontoselvitys, 3.6.2021, Sitowise Oy
5



564-2401 Asemakaavan muutos 14.4.2022, Terwa Tower

Vannmanninsaaren maisema- ja pienilmastoselvitys, 24.3.2022, Sitowise Oy
Perustamistapalausunto, 3.5.2021, Afry Finland Oy

Maaperan pilaantuneisuustutkimus, 26.4.2021, Afry Finland Oy

Maaperan pilaantuneisuustutkimus lisatutkimukset, 25.8.2021, Afry Finland Oy
Hulevesiselvitys, 14.6.2021, Afry Finland Oy (paivitetty 5.1.2022)
Kaupunkiympariston tuulisuusselvitys, Oulu - Terwa Tower, 8.9.2021, Numerola Oy
Torialueen liikkenteellinen ja pysékdintiselvitys, 28.2.2022, Sitowise

Liikenteelliset Iahtokohdat -selvitys, 28.2.2022, Sitowise

Taustaselvitykset ja -suunnitelmat:
Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriympaéristdt RKY, Museovirasto
Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriympéristd 2015, Pohjois-Pohjanmaan liitto

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

Arvokkaita alueita Oulussa 2015, Oulun kaupunki

Oulun keskustavisio 2040, 7.2.2017, Oulun kaupunki

Oulun korkean rakentamisen selvitys, 10.6.2014, Oulun kaupunki
Suistokaupunkivisio, 28.5.2019, Oulun kaupunki

Vesipeilin vuosisadat, selvitys Oulujoen suiston historiasta ja arvoista, 8.6.2021, Oulun kaupunki
VILMO Viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, 28.10.2014, Oulun kaupunki
Oulun suistoalueen keskeiset luontoarvot, 15.2.2018, Ramboll

Maankohoaminen Oulujoen suistossa, 30.1.2018, POyry Finland Oy

Oulun kaupungin meluselvitys 22.3.2018, WSP Finland

Oulun pysakointiohjelma 2040, 2019, Oulun kaupunki, Sitowise Oy
Pysakointinormit Oulun kaupungin alueella, 28.3.2018, Oulun kaupunki

Oulun seudun pyo6railyn paareittisuunnitelma 2030, 24.3.2017, Oulun kaupunki
Baanaverkkosuunnitelma 2030, 27.5.2019, Oulun kaupunki

Kohdealueen lahiympariston taustaselvitykset ja -suunnitelmat:
Oulun Torinrannan kaavoitushistoriaselvitys, 7.4.2012, Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy
Oulun paékirjaston rakennushistoriaselvitys, 5.10.2012, Arkkitehtitoimisto Pia Krogius

Oulun kauppatori- ja yleissuunnitelman paivitys, 30.6.2020, WSP Finland
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2. Tiivistelma

2.1. Asemakaavan muutokseen liittyvien maankayttdvaihtoehtojen sisalt®d

Asemakaavan muutosalueelle on esitetty nelja maankaytdn vaihtoehtoa, joiden
kokonaisrakennusoikeus vaihtelee 19 200 — 21 700 kerrosneliometrin valilla. Esitetyissa
vaihtoehdoissa on esitetty korkeintaan 18-kerroksista rakentamista, jonka lisdksi alueelle
sijoittuu maanalaisia pyséakdintialueita. Julkisten tilojen koko, muoto ja kasittelytapa, seka
rakennusten sijoittelu ja massoittelu vaihtelevat eri maankayttévaihtoehtojen valilla.
Asemakaavan muutokseen liittyvia maankayttovaihtoehtoja on kuvattu tarkemmin kappaleessa
45, ja liitteissad 6 ja 7.

Maankayttovaihtoehdot muodostavat valmisteluaineiston 1. Jatkossa laaditaan
maankayttovaihtoehtojen pohjalta valmisteluaineisto 2, asemakaavan muutosluonnos ja
asemakaavan muutosehdotus. Asemakaavaselostusta tdydennetdan kussakin vaiheessa.

2.2. Kaavaprosessin vaiheet

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

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

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

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

Yhdyskuntalautakunta on paattanyt asemakaavan muutosta koskevasta
yhteistoimintasopimuksesta 8.6.2021 §334.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivitetty 14.4.2022.

2.3. Asemakaavan toteutus

Asemakaavan muutoksen mahdollistama rakentaminen toteutetaan asemakaavan muutoksen
saatua lainvoiman.
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3. Lahtokohdat

3.1.  Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1. Alueen yleiskuvaus

Korttelissa 38 tontilla nro 3 sijaitsee Kaupunginkirjasto, tontilla nro 4 Kaupunginteatteri, tontilla
nro 5 sijaitsee pysakointikentta ja Meritorin alueella viheralue. Kaarlenaukio on
Vanmanninsaaren keskeinen julkinen tila, jonka lapi kulkee kavelyn, pyorailyn,
henkildautoliikenteen ja huoltoliikenteen reitteja. Alueen lapi kulkee kavely- ja pyoraily-yhteys.
Pyoraily-yhteys on osa Oulun kaupungin pydratieverkoston péaareittia seka Merellista reittia.
Suunnittelualue on osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistoa.
Suunnittelualueen alustava pinta-ala on noin 8 482 2.

Kuva 2. lImakuva 2018 © Oulun kaupunki.
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3.1.2. Maisema ja ymparisto

Vanmanninsaari on pinta-alaltaan suhteellisen pieni ja voimakkaasti rakennettu, minka liséksi se
on saanut nykyisen muotonsa pitkalti keinotekoisesti rakentamisen yhteydesséa tehtyjen
maatéyttdjen kautta. Laajemmassa mittakaavassa Vanmanninsaari kuuluu osaksi Oulujoen
laaksoa ja suistoaluetta. Vdnmanninsaari on pinnanmuodoiltaan padsaantoisesti hyvin tasainen.
Pinnanmuotojen korkeuserot muodostuvat Iahes yksinomaan rakennetuista elementeistd, kuten
kulkuvaylistd, aukioista ja pysakdintialueista.

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

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

Maisema on kuvattu tarkemmin selostuksen kappaleessa 3.3.15 maisema- ja pienilmastoselvitys.

3.1.3. Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella sijaitsevat pysékdintialue, Meritorin viheralue ja Kaarlenaukion ja
Kaarlenvaylan katualueen julkiset tilat. Alueen vélittdmassa laheisyydessd VAnmanninsaarella
sijaitsevat kulttuurihistoriallisesti arvokkaat 1972 valmistunut kaupunginteatteri (laajennus 2004)
ja 1982 valmistunut Oulun pé&akirjasto. Rakennuksia on kuvattu tarkemmin kappaleessa 3.3.5
rakennushistorialliset selvitykset.

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

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

Suunnittelualueella ja sen l&dheisyydessa sijaitsevat valtakunnallisesti merkittavat rakennetut
kulttuuriymparistot on kuvattu selostuksen kappaleessa 3.3.1.
3.1.4. Maanomistus

Suunnittelualue on Oulun kaupungin omistuksessa.
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3.2. Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto péaatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017.
Alueidenkayttotavoitteiden avulla taitetaan yhdyskuntien ja liikenteen paastdja, turvataan
luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympériston arvoja sekd parannetaan elinkeinojen
uudistumismahdollisuuksia. Niilla myds sopeudutaan ilmastonmuutoksen seurauksiin ja sdan
aari-ilmioihin.

Suunnitelmassa edistetaén erityisesti naitéa valtakunnallisia alueidenkayttdtavoitteita: Luodaan
edellytykset vahabhiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu
ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan
yhdyskuntarakenteen eheyttd. Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet
sijoitetaan siten, etté ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyoréilyn kannalta hyvin
saavutettavissa. Varaudutaan sadan aari-ilmiéihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.
Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta
varmistetaan muutoin.

3.2.2. Maakuntakaava

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

Suunnitteluméaaraykset: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee luoda
edellytyksia kansainvalisen, kaupallisesti vetovoimaisen ja viihtyisdn kaupunkikeskustan
kehittymiselle varaamalla alueita tiivista kaupunkirakentamista ja monipuolisia palveluja varten
sekd maarittelemalld korkeatasoisen kaupunkikuvan kehittdmisen periaatteet.

Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.
Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa keskustatoimintojen alueen sijainti ja laajuus on
madriteltava siten, ettd alue muodostaa toiminnallisesti yhtenaisen keskustahakuisiin
toimintoihin painottuvan kokonaisuuden.

Oulun keskustatoimintojen aluetta tulee kehitta& Pohjois-Suomen kaupallisena paakeskuksena
ja alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistda huomiota kaupan
toiminta- ja kehitysedellytysten ja palveluiden saavutettavuuden kehittdmiseen.

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

Suunnittelumaéaraykset: Alueiden kayton suunnittelussa tulee edistaa kulttuuriympaériston
valtakunnallisten ja maakunnallisten arvojen sailymista.
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Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on otettava huomioon rakennettujen
kulttuuriymparistdjen kokonaisuudet ja ominaispiirteet. Suunnittelussa tulee erityisesti kiinnittaa
huomiota RKY 2009 -inventoinnissa seka Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparisto
2015 -selvityksessa kirjattuihin arvoihin ja ominaispiirteisiin.

Alueen lahistolla on venesatama.

Alueen lahist6lla on Matkailun vetovoima-alue / matkailun ja virkistyksen kehittamisen
kohdealue. Merkinnalla osoitetaan ymparistoarvojen, matkailun ja virkistyksen kannalta
valtakunnallisesti ja kansainvéalisesti merkittavia aluekokonaisuuksia.

Suunnittelumaarays: Alueen maankayttda suunniteltaessa on kiinnitettava erityistd huomiota
virkistysalueiden ja -reittien verkoston muodostamiseen sekd maisema- ja ymparistbarvojen
sailymiseen ja matkailukeskusten rakentamisen sopeuttamiseen ymparistoon.

KL-Jva 3..Ote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavasta

3.2.3. Yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla paakeskus,
keskustatoimintojen alue (C). Alueelle varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta
palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkiselle ja yksityisille palveluille, hallinnolle,
keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairioita aiheuttamattomille
tyOpaikkatoiminnoille. Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia
vahittaiskaupan suuryksikoita.

Alue on Oulujoen suiston kaupunkipuisto -alueen sisalla. Merkinnalla on osoitettu suistoalue,
jolla on erityisid maisema-, historia-, kaupunkikuva-, luonto- ja virkistysarvoja. Aluetta tulee
hoitaa ja kehittaa niin, etta sen erityisarvot sailyvat.

Suunnittelualueen lapi kulkee kevyen likkenteen paareitti.

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

Merkinnéalla on osoitettu valtakunnallisesti merkittavat rakennetun kulttuuriympariston kohteet
(RKY 2009) ja valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet. Alueen suunnittelussa ja kaytdssa
tulee edistda kulttuuriperintd- ja maisema-arvojen turvaamista siten, etta rakennustaiteellisesti
tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Suunniteltaessa alueelle muutoksia
on turvattava alueen ominaisluonteen ja erityispiirteiden sailyminen. Rakennettuun
kulttuuriymparistdon vaikuttavista hankkeista on pyydettava lausunto museoviranomaiselta.
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3.2.4. Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualueella korttelissa 38 on voimassa 26.11.2002 voimaan tullut asemakaava 564-1727.
Voimassa olevassa asemakaavassa korttelin 38 tontti numero 5 on osoitettu hallinto- ja
virastorakennusten korttelialueeksi (YH), jolle saa sijoittaa enintdan 22-kerroksisen rakennuksen,
jonka rakennusoikeus on 9 500 kem2. Autopaikkavelvoite on 1ap/80m2. Tontille on osoitettu
pysakoimispaikka-alue. Muilta osin tontti on merkinndlla jalankululle varattu alueen osa.
Meritorin alue on osoitettu merkinnélla katuaukio/tori. Kaarlenaukio on katualuetta ja Meritullin
kanavan reunassa on jalankululle varattu alueen osa.

3.2.5. Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjérjestys on tullut voimaan 1.9.2017.

3.2.6. Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitédjand asemakaava-alueella.

Korttelialueelle laaditaan tonttijako asemakaavan yhteydessa.

3.2.7. Pohjakartta

Pohjakartta on maankéaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita

3.2.8. Suojelupaatokset

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

3.2.9. Suunnitteluvaraus

Hankkeesta on tehty suunnitteluvaraus kaupunginhallituksen p&atoksella 7.5.2018 § 132.

3.2.10. Maankayttbosopimukset

Yhdyskuntalautakunta on paattanyt asemakaavan muutosta koskevasta
yhteistoimintasopimuksesta 8.6.2021 §334.

Hankkeesta laaditaan toteuttamissopimus.

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

Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistdpalvelut on suunnittelemassa Nallibaanan
rakentamista. Nallibaanasta on laadittu yleissuunnitelma ja yleissuunnitelman pohjalta edetdan
katu- ja rakennussuunnitteluun sekd mybhemmin rakentamiseen. Nallibaanan
toteutussuunnittelu on kdynnissa. Nallibaana kulkee asemakaavan muutosalueen lapi.
Vanmanninsaaren osalta Nallibaanan suunnittelu tapahtuu yhteistyssa Terwa Tower
asemakaavan muutoshankkeen kanssa.

Sivistys- ja kulttuurilautakunta hyvaksyi kokouksessaan 28.9.2021 péaékirjaston hankeselvityksen,
jonka mukaisesti paakirjastoon tehdaan peruskorjaus. Hankeselvityksen mukaan Oulun
paéakirjaston perusparannus toteutetaan kaupungin omana erillisinvestointina vuosina 2023-
2025. Rakennussuunnittelulle tehddan méaararahavaraus vuodelle 2022. Pagkirjasto muuttaa
vaistotiloihin vuoden 2022 aikana. Uudistuneen pagkirjaston on tarkoitus avautua asiakkaille
vuonna 2025. Paakirjaston hankeselvitys ja perusparannuksen rakennusty6t huomioidaan
asemakaavan muutoksen suunnittelussa.

3.3. Kaava-aluetta koskevat selvitykset

3.3.1. Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot RKY

RKY on Museoviraston laatima inventointi, joka on valtioneuvoston paattksella otettu
maankaytto- ja rakennuslakiin perustuvien valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
tarkoittamaksi inventoinniksi rakennetun kulttuuriympériston osalta 1.1.2010 alkaen.

Asemakaavan muutosalue sisaltyy valtakunnallisesti merkittéava rakennettu kulttuuriympaéristo
Oulun rantakorttelien julkinen kaupunkitila -alueeseen. Suunnittelualuetta koskeva kuvaus:
Toriaukion edustalla, suorakaiteisella saarella, ovat kaupunginteatteri ja -kirjasto seka toriaukion
pohjoislaidalla suurhotelli, jotka ovat toteutuneita osia arkkitehtien Marjatta ja Martti Jaatisen
laatimasta 1960-luvun monimentaalikeskustasommitelmasta. Jaatisen Vanmanninsaarelle
suunnittelema teatteri vuodelta 1972 ja kirjasto vuodelta 1981 ovat niukkaa modernia
betoniarkkitehtuuria.

Asemakaavan muutosalueen ldheisyydessé on valtakunnallisesti merkittava rakennettu
kulttuuriympéristé Oulujoen suiston historiallinen kokonaisuus alue. Alueeseen kuuluu muun
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muassa Pikisaari, joka on jalankululle ja pyorailylle varatun Pikisaarensillan valityksella
yhteydesséa suunnittelualueeseen.
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Kuva 6. Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriympéristdt. Suunnittelualue on rajattu
punaisella. Kuva: Museovirasto.

3.3.2. Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistd, 2015

Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriympéarist®, 2015 on rakennusperinnén
paivitysinventointi, joka on yksi Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaavan taustaselvityksista
ja se on tehty yhté aikaa valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaiden maisema- alueiden
paivitys- ja tdydennysinventointien kanssa. Rakennetun kulttuuriympéristdn inventoinnissa
paatavoitteena on ollut tarkastaa ja saattaa ajan tasalle edellisen, vuosina 1987-1992 toteutetun
maakunnallisen inventoinnin pohjalta vuonna 1993 julkaistu maakunnan kulttuurihistoriallisesti
merkittévien kohteiden valikoima. Maakunnallisesti arvokkaiden kohteiden luetteloon on lisatty
my06s uusia kohteita, joista pddosa edustaa jalleenrakennuskauden ja sen jalkeisen ajan
modernia rakennusperintoa.

Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriympéaristo selvityksessé asemakaavan muutosalue
sisdltyy valtakunnallisesti merkittdvaan rakennetun kulttuuriympaériston alueeseen Oulun
rantakorttelien julkinen kaupunkitila (RKY 2009). Suunnittelualueen valitttmassa laheisyydessa
on valtakunnallisesti arvokkaat kohteet Oulun kaupunginteatteri ja Oulun p&ékirjasto.

3.3.3. Oulun ruutukaava-alueen modernin arkkitehtuurin inventointi 2016

Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventoinnin 2016 tarkoitus oli keraté ja
valittaa tietoa Oulun ruutukaava-alueen modernista rakennuskannasta ja siihen liittyvista
arvoista. Oulun kaupunkikuvan kannalta on tarkeéa, etta tiivistettaessa ja tadydennettiessa
alueita voimistetaan niita keskustan alueiden ja rakennusten ominaisuuksia, jotka on todettu
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arvokkaiksi. Raportissa nostetaan esiin Oulun keskusta-alueen kannalta arvokkaiksi tunnistettuja
moderneja rakennuksia ja rakennuskokonaisuuksia ja annetaan niitd koskevia suosituksia
jatkosuunnittelua varten.

Asemakaavan muutoksen suunnittelualue siséltyy arvokkaaseen moderniin pienalueeseen G
(Uusi monumentaalikeskus). Suunnittelualueen véalittdmassa laheisyydessa sijaitsevat Oulun
kaupunginteatteri ja -kirjasto on osoitettu valtakunnallisesti arvokkaiksi.

Selvitys l0ytyy verkko-osoitteesta https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/ruutukaava-
alueen-modernin-inventointi.

Pienalue G, Uusi monumentaalikeskus

Oulun torinrannan moderni monumentaalikeskus on osa valtakunnallisesti arvokasta aluetta
Oulun rantakorttelien julkinen kaupunkitila (RKY 2009). Monumentaalikeskus syntyi kaupungin
1962 jarjestaman kulttuuri- ja hallintokeskuksen suunnittelukilpailun pohjalta, jonka voittivat
arkkitehdit Marjatta ja Martti Jaatinen. Suunnitelma, jonka tielta olisi pitanyt purkaa Rantakadun
korttelit, toteutui vain osin. Jaatisten saarelle suunnittelemien teatterin ja kirjaston lisaksi
toriaukion pohjoisreunaa rajaavaa hotellia pidetdan suunnitelman osana, vaikka paikka oli
Jaatisten suunnitelmassa varattu valtion virastotalolle. Alue on keskeinen osa Oulun
suistomaisemaa ja rakennukset ovat Oululle tunnusomaisia. Kaarlenvaylan muodostama
nakymaakseli ja torinrannan aukea tila kuuluvat olennaisesti kaupunkisuunnittelulliseen
kokonaisuuteen.

Arvokkaat modernit rakennukset:
78. Oulun kaupunginteatteri, 1972 arkkitehtitoimisto Marjatta ja Martti Jaatinen Oy
87. Oulun paakirjasto, 1981 arkkitehtitoimisto Marjatta ja Martti Jaatinen Oy

Arvot: rakennustaiteellinen merkitys, kaupunkikuvallinen merkitys, harvinaisuus, alkuperaisyys,
autenttisuus, yhtenaisyys, identiteetti

Suositukset: Monumentaalikeskuksen kaupunkikuvallinen idea tulee sailyttaa alueen
mahdollisessa tadydennysrakentamisessa. Vanmanninsaaren rantojen viimeistely rakennetuiksi
taydentaisi kokonaisuutta.
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@ MODERNI MONUMENTAALIKESKUS

Oulun torinrannan moderni monumentaalikeskus on osa valtakunnallisesti ar-
vokaosta aluetta Qulun rantakerttelien julkinen kaupunkitila [RKY 2009). Monu-
mentaalikeskus syntyl kaupungin 1962 jdrjestémén kulttuuri- ja hallintokeskuk-
sen suunnittelukilpailun pehjolta, jenka veittivat arkkitehdit Marjatta jo Marrti
Jaatinen, Suunnitelma, jenka tielré olisi pirdnyt purkoo Rantakadun kerttelit,
toteutui vain osin. Joatisten saarelle suunnittelemien teatterin jo kirjaston liséiksi
torioukion pohjoisreunaa rajavaa hotellia pidetéiin suunnitelman esana, voikka
paikka oli Jaatisten suunnitelmassa varattu valtion virastotalolle. Alue on kes-
keinen osa Oulun suistomaisemaa ja rakennukset oval QOululle tunnusomaisia.
Kaarlenvaylén muodestama nékyméakseli [o torinrannan avkea tila kuuluvar
olennaisesti keupunkisuunnittelulliseen kokonaisuuteen.

Viistciimaokuva alueesta

ARVOKKAAT MODERNIT RAKENMUKSET

78, Oulun kaupungintatteri, 1972 arktsto Marjotia jo Martti Jaatinen Oy
87. Oulun padkirjasto, 1981 arktsto Marjatta ja Martt! Jaatinen Oy
ARVOT

rakennustaiteellinen merkitys, kaupunkikuvallinen merkitys, harvinaisvus, alku-
perdisyys, autenttisuus, yhiengisyys, identiteetti

SUOSITUKSET

Monumentaalikeskuksen koupunkikuvallinen idea tulee sailyttdd olueen mah-
dollisessa tdydennysrakentamisessa. Vénmanninsoaren rantojen viimeistely ra-
kennetuiksi téydentdisi kokonaisuutta.

Karttaste alueesta

UUSI MONUMENTAALIKESKUS

Nikymé tectrerin ja kirjaston valista Oulun kaupunginteatreri Oulun paskirjoste tariaonnasta nahtynt enr. Horelll vaokuna

ALUE G:

o
(o}

Kuva 7. Pienalue G, Uusi Monumentaalikeskus. Oulun ruutukaavakeskustan modernin
rakennuskannan inventointi 2016.

3.3.4. Arvokkaita alueita Oulussa 2015

Suunnittelualue kuuluu Arvokkaita alueita Oulussa 2015 julkaisussa osaksi aluekohdetta
Oulujoen suisto.

Oulujoen suistoalueeseen kuuluvat Oulujoen suistossa sijaitsevat saaret seka Koskikeskusta,
Hartaanselkad ja Rommakonselkda ympardivat ranta-alueet. Oulun ruutukaavakeskustan meren
puoleisella laidalla arvoalueeseen kuuluvat Hupisaaret, Lammassaari ja Linnansaari,
Vanmanninsaari, Kiikeli ja Hollihaan puistoalue.

Suistoalueeseen liittyy rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti merkittavia arvoja. Alue sisaltda Oulun
historiallisesti ja maisemallisesti keskeisimpié kohteita, kuten ainoat keskiaikaiset rakenteet seka
vanhaa teollisuutta. Voimakkaasti suistoalueen nykyiseen ilmeeseen vaikuttanut Merikosken
valjastaminen energiantuotantoon on Suomen historiaa. Suistoalueen suurmaisema ja siluetti
ovat Oululle luonteenomaiset. Suisto tuo Oulun ilmeeseen merellisyyttd, avoimuutta ja
hengittavyytta.

Suistoaluetta rantoineen ja vesipintoineen tulee kehittéa julkisena tilana siten, ettd avoin
maisema ja osin puistomaiset tai luonnontilaisen kaltaiset rannat sailyvat. Suunnittelussa tulee
huomioida alueen historialliset arvot ja suosia kevyen liikenteen yhteyksia.
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Selvitys l0ytyy verkko-osoitteesta: https://www.ouka fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/arvokkaita-
alueita-oulussa-2015

3.3.5. Rakennushistorialliset selvitykset

Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy on laatinut Oulun Torinrannan kaavoitushistoriaselvityksen
17.4.2012. Arkkitehtitoimisto Pia Krogius on laatinut Oulun péakirjaston
rakennushistoriaselvityksen 5.10.2002. Sen jatkotydn& Sweco Infra & Rail Oy on laatinut Oulun
paakirjaston taydentavan rakennushistoriaselvityksen 25.10.2021. Sweco Infra & Rail Oy on
laatinut Oulun kaupunginteatterin rakennushistoriaselvityksen 12.4.2022.

Kaavoitushistoriaselvitykseen siséltyy tiedot suunnittelualueen rakentumisen ja kaavoittamisen
historiasta. Oulun paakirjaston rakennushistoriaselvitys (2002) ja paékirjaston tdydentava
rakennushistoriaselvitys (2021) tdydentavat toisiaan ja luovat yhdessa kattavan kuvan Oulun
paékirjastosta. Oulun kaupunginteatterin rakennushistoriaselvitys luo kattavan kuvan
kaupunginteatterista.

Oulun kaupunginteatteri ja paékirjasto sijaitsevat asemakaavan muutosalueen valittdmassa
laheisyydessa.

Torinrannan kaavoitushistoriaselvitys

Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy on laatinut Oulun Torinrannan kaavoitushistoriaselvityksen
17.4.2012. Arkkitehtitoimisto Pia Krogius on laatinut Oulun péakirjaston
rakennushistoriaselvityksen 5.10.2002. Sen jatkotydn& Sweco Infra & Rail Oy on laatinut Oulun
paakirjaston taydentavan rakennushistoriaselvityksen 25.10.2021. Sweco Infra & Rail Oy on
laatinut Oulun kaupunginteatterin rakennushistoriaselvityksen 12.4.2022.

Kaavoitushistoriaselvitykseen siséltyy tiedot suunnittelualueen rakentumisen ja kaavoittamisen
historiasta. Oulun paakirjaston rakennushistoriaselvitys (2002) ja paékirjaston tdydentava
rakennushistoriaselvitys (2021) tdydentavat toisiaan ja luovat yhdessa kattavan kuvan Oulun
paékirjastosta. Oulun kaupunginteatterin rakennushistoriaselvitys luo kattavan kuvan
kaupunginteatterista.

Oulun kaupunginteatteri ja paékirjasto sijaitsevat asemakaavan muutosalueen valittdmassa
laheisyydessa.

Torinrannan kaavoitushistoriaselvitys

Kaupungin perustamisen aikoihin kaupunginojan suisto Hahtiperalta Linnansaareen oli vilkas
satamapaikka. Kaupankayntiin liittyvat rakenteet - tulliaidat tullihuoneineen, aitat ja makasiinit -
levittaytyivat mantereelta aina kaupungin edustan saarille saakka. Viralliset kauppapaikat olivat
satama-alueella ja sen laheisyydessa olleen Pokkitorméan Raatihuoneentorilla.

Vuoden 1724 marraskuussa Oulujoen jaat pakkautuivat ja patoutunut vesi purkautui
muodostaen Toppilansalmen. Koska torinranta ja sinne johtavat vaylat olivat karsineet pitkaan
maannousun ja lietteen aiheuttamasta mataluudesta, kaupunkilaiset kiiruhtivat kayttamaan
uutta, syvempaa ja helpommin saavutettavaa satamapaikkaa. Kauppalaivaston toiminta siirtyi
Toppilaan. Toppilansalmesta tuli Oulun virallinen satama vuonna 1788.

Kaupunkilaisten ja lahitienoon asukkaiden elintarvike- ja tavarakauppa toimi edelleen vanhan
sataman kautta. Kauppatavaran varastointia varten rannat ja lahisaaret tayttyivat aitoista ja
makasiineista. Kaupungin edustan saarissa sijainneet tehtaat ja verstaat toivat myds liikennetta
kaupungin edustalle.
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Torikaupan painopiste siirtyi 1850-luvulla Kirkkotorilta (nyk. Franzenin puisto) rannalla sijaineen
pakkahuoneen viereen Pakkahuoneenkadun paahéan ja se nimettiin Pakkahuoneentoriksi.
Alueella oli joko valmiina tai sinne rakentui nopeasti kaikki kaupankaynnin edellytykset: tulli- ja
pakkahuone, vaakahuone, riittdvan kokoinen toriaukio, suora yhteys vesistoon sekd huomattava
maara tavaran sailytykseen tarkoitettuja aittoja ja makasiineja. Myohemmin osa kaupankaynnista
siirrettiin kaupungin méaaraykselld muualle mm. Aleksanterintorille ja Heinatorille.

Pakkahuoneentori laajeni pikkuhiljaa kasittdmaan myds Heikolanniemen, olihan se vapautunut
aitoista ja makasiineista marraskuun 2. paivana 1882 riehuneen tulipalon seurauksena.

1800-luvun loppupuolella héyryveneilla paketeilla tapahtunut Heikolanniemen, Hietasaaren ja
Toppilansalmen véalinen matkustajaliikenne oli vilkasta. Kauemmaksi aina Pietariin ja Tukholmaan
asti ulottunut kauko- ja rannikkoliikenne oli my6s huomattavaa.

Pakkahuoneentorin etelédiselle laidalle valmistui Suomen kolmas kauppahalli vuonnal901.

Tavaraliikenne vaheni torinrannassa, kun rautatie ulottui Ouluun vuonna 1886. Rautatie
mahdollisti tavarakuljetukset kaupunkiin ymparivuotisesti. Kauppatavaraa ei tarvinnut varastoida
pitk&aa talvikautta varten enaa aittoihin ja makasiineihin. Tavaraliikenteen siirryttya
paasaantoisesti raiteiden paalle uusi pakkahuone paatettiin toteuttaa Lyottyyn.

Lahialueilta kauppatavara tuotiin torille ja markkinoille edelleen perinteisesti veneilld ja
hevoskyydilla. Kun autoliikenne yleistyi 1920-luvulla, alkoi torinranta tayttyd bensiinimoottorien
aanista. Torinrannan ensimmaiset autoilua palvelleet tilat valmistettiin vanhaan tavarasuojaan
vuonna 1930. Samoihin aikoihin torialueen painopiste siirtyi autojen valtaamalta vanhalta
torialueelta l1ahemmaksi kauppahallia. Ensimmainen bensa-asema torin alueelle valmistui vuonna
1934 ja varsinainen linja-autoasema hieman mydhemmin vuonna 1937. Linja-autoliikenne
poistui torinrannasta vasta tammikuussa 1983, kun uusi linja-autoasema otettiin kayttdon Rak-
silassa.

Torinranta koki taydellisen muutoksen uusien modernien tuulien puhaltaessa 1960-luvulla. 1962
avattiin yleinen arkkitehtikilpailu, jonka avulla etsittiin ratkaisua Oulun kaupungin uudelle
hallinto- ja kulttuurikeskukselle. Kilpailun tuloksena Vanmanninsaarelle nousi ensimmainen
uuden monumentaalikeskuksen rakennus Oulun kaupunginteatteri vuonna 1972,

1978 asemakaavan tarkistuksen yhteydessa Vanmanninsaaren rakennusoikeuksia tarkistettiin
osassa rakennuksia. Saaren keskelle osoitetun Kaarlenaukion kohdalta poistettiin merkinta ma/p.
Torinrantaa tdydennettiin monumentaalikeskussuunnitelman suuntaviivojen mukaisesti
hotellirakennuksella (1973 ja 1979) seka kirjastolla (1982). Rantakadun kortteleille asetettiin
suojelumerkinnat 1989 asemakaavan muutoksen yhteydessa.

1993 julistettiin arkkitehtikilpailu Meritullin alueesta ja torinrannan alueen muutostoiden myota
rakennettiin Kaarlenvéylan silta Vanmanninsaarelle johtavan kannaksen sijaan. Vuonna 1995
Vanmanninsaari yhdistettiin kevyenliikenteen sillalla Pikisaareen.

2002 asemakaavan muutoksella mahdollistettiin teatterin laajennus (valmistui 2004). Samalla
teatterin taakse muodostettiin Meritori, jonka paikalta poistui vanhassa asemakaavassa ollut
merkinta hallinto- ja virastorakennuksesta.

Naiden jalkeen rakentaminen torinrannassa on ollut suhteellisen pienimuotoista. Kauppahallin
ymparistda on uudelleenjarjestetty ja alueen liikennejarjestelyja on muutettu ja
autopaikoitusalueita taydennetty. Alueelle on toteutettu myos yleisbtapahtumia palvelevia
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rakenteita. Useamman asemakaavamuutoksen avulla on etsitty ratkaisuja alueen
jasenndimiseksi.

Keskeisia torialueita hallitsee edelleen pienimittakaavainen, vanhoihin aittarakennuksiin ja
upeaan kauppahalliin perustuva rakennuskanta. Vastapainon télle idyllille tuovat keskeneraiseksi

jadéneen monumentaalikeskussuunnitelman suurimittakaavaisemmat rakennukset. Mataloitunut
meri on edelleen lasna Oulun torinrannassa.

o
I
e

Kuva 8. Kuva Oulun hallinto- ja kulttuurikeskuksen arkkitehtuurikilpailun voittaneen ehdotuksen
pienoismallista on otettu tammikuussa 1963. (Torinrannan kaavoitushistoriaselvitys,
Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy, 2012.)

Oulun péaékirjasto

Oulun péaakirjasto sijaitsee keskeisella ja kaupunkikuvallisesti erittédin merkittavalla paikalla
Vanmanninsaarella Oulun kaupungin ydinkeskustan meren puoleisella laidalla. Vuonna 1981
valmistuneen péakirjaston on suunnitellut Arkkitehtitoimisto Martti ja Marjatta Jaatinen.
Paékirjasto on osa Oulun uutta monumentaalikeskusta, joka on suunniteltu ja rakennettu
vuonna 1962 jarjestetyn Oulun hallinto- ja kulttuurikeskuksen suunnittelukilpailun pohjalta.
Kilpailun voitti Marjatta ja Martti Jaatisen ehdotus "Saari”. Kokonaisuuteen kuuluu my®s vuonna
1972 valmistunut Oulun kaupunginteatteri, joka sijaitsee kirjastoa vastapaata.

Oulun péaéakirjasto on aikansa huippuarkkitehtuuria sekd suomalaisen miesilaisyyden, niukan
modernin betoniarkkitehtuurin, taidonnayte. Paakirjasto kuuluu valtakunnallisesti arvokasta
rakennettua kulttuuriympéristéd RKY edustavaan aluekokonaisuuteen Oulun rantakortteleiden
julkinen kaupunkitila.

Oulun péaékirjasto on yksi Suomeen 1960-luvulta lahtien rakennetuista maakuntakirjastoista.
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P&akirjaston julkisivut ovat hiottua mosaiikkibetonia, lasia ja kova-anodisoitua alumiinia.
Kaakkoon kohti Rantakatua ja Oulun kaupungin keskustaa suuntautuva suuri ikkunajulkisivu
avaa kirjaston sisallon kaupungille ndyteikkunaksi kuin avoin kirja. Pikisaaren suuntaan
avautuvalla julkisivulla jaotus on samanlainen kuin kaupungin puolella, mutta julkisivu on
suljetumpi. Se muodostuu alumiinipintaisista metallikaseteista ja koko rakennuksen levyisista
ikkunanauhoista. Koilliseen ja lounaaseen suuntautuvat julkisivut ovat ilmeeltédan suljetut, niita
elavoittavat betonista tehtyjen varjostuslippojen kehystamat kapeat ikkunanauhat.

Rakennuksen ensimmainen kerros on sisédnvedetty. Ylempié kolmea kerrosta kannattavat
ulkoseinalinjalla sirot pyoreat betonipilarit. Rakennuksen paasisaankaynti sijaitsee lounaan
puolella teatteritaloa vastapaatd, pilareiden kannattaman koko rakennuksen levyisen katoksen
alla. Paasisaankaynnin puolella ensimmaisen kerroksen julkisivut ovat lasia. Sisdankaynnin ylla
oleva katos jatkuu lasiseinan ylla yhtenaisena kattopintana ulkoa sisélle aulatilaan, mika luo
painottoman vaikutelman. Paakirjaston ylaosan kevedad, leijuvaa vaikutelmaa korostaa se, etta
sisaan vedetyn paaosin alumiinipintaisen ensimmaisen kerroksen seindpinnat katkeytyvat
ylempien kerrosten heittdmaan varjoon. Lisaksi alumiiniseinan ylapuolella kiertda yhtenainen
ikkunarivi koko rakennuksen ympari, mika katkaisee lapindkymattéman materiaalipinnan.

Kuva 9. Havainnekuva kilpailuehdotuksesta "Saari”, jossa nakyvat teatteri, kaupungintalo,
virastotorni ja musiikkisali (Oulun paakirjaston rakennushistoriaselvitys / Jaatinen & Jaatinen
1965).

Kirjaston julkisivuissa sommittelun perustana on tadsmallisend toistuva suorakaiteen muotoinen
ruudukko. Muoto on varioituna lasna myos rakennuksen sisélla ja ulkotilan maanpinnan
laattapaéllysteesséa. Kirjaston viereiset lahimmat istutetut alueet ovat myds suorakulmaisen
muotoisia.

Ulkoasultaan rakennus on sailynyt alkuperaisten suunnitelmien mukaisessa asussaan. Olennaisin
ja nakyvin muutos on ollut kaupungin puoleiseen ikkunajulkisivuun tehdyn varjostusrannun
poistaminen, eli rakentamisvaiheessa lasien tilalle energiansaastosyista asennettujen
umpielementtien muutos alkuperéisten suunnitelmien mukaisiksi ikkunaruuduiksi vuonna 2013.
Tama muutos on saattanut rakennuksen siihen asuun, johon se on alun perin suunniteltu.

Kirjastorakennuksen tilajako perustuu ulkoiseen ja sisaiseen moduuliverkostoon, jossa kantavat
pilarit, palkit ja seinat sijoittuvat tietyille linjoille rakennuksen sisélla. Modulaarisuus nakyy
rakennuksessa kaikkialla: tilanmuodostuksen liséksi se on lasnd mosaiikkibetoni- ja puulattioissa,
alakattojen alumiinikaseteissa ja seinien betonivaluissa. Julkisivun modulaarisuus maarittaa
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ulkoseinille sijoittuvien huoneiden véliseinien sijainnit. Myds alkuperéiset kiintokalusteet on
sovitettu moduulijarjestelmaan.

Kirjastorakennuksessa on nelja kerrosta seka kellari. Yleisotiloja on kolmessa alimmassa
kerroksessa, neljannessa kerroksessa on padasiassa henkilokunnan tiloja ja kirjavarastoja.

Kirjastorakennuksen paasisaankaynti sijaitsee lounaan puolella kaupunginteatterin
paasisaankayntia vastapaata. Sisdantulolta aukeaa ndkymaakseli rakennuksen l&pi kohti
Oulujoen suistoaluetta, Linnansaarta ja Tahtitornia.

Yleisotilat kiertyvat sisddntuloaulan ja rakennuksen keskella sijaitsevan paaportaikon ympaérille.
Veistoksellinen paaportaikko muodostaa rakennuksen syddmen: portaikosta avautuu nakymia
joka puolelle kirjastoa, aulatilan, lehtisalin ja lainausosastojen l&pi ulos saakka. Pa&portaikkoon
virtaa luonnonvaloa myds rakennuksen keskelld olevien kattoikkunoiden kautta. Paékirjaston
sisatiloja hallitsevat eri osastoilta avautuvat avarat ndkymat tilasta toiseen ja edelleen
Oulujokisuistoon ja kaupungille. Maiseman lasnédolo tuo rakennukseen oman erityisen
tunnelmansa.

Kirjaston kalustusta on uudistettu ajan saatossa, mutta vanhoja kiinto- ja irtokalusteita on silti
sailynyt runsaasti. Osa irtokalusteista on yha kaytossa, osa on varastoitu. Artekin kalusteita,
kuten poytia ja tuoleja, on ripoteltuna ympari kirjastoa ja rakennuksen varastoja. Etenkin
arkistotiloissa on sailynyt alkuperdisia hyllyja ja eri ikéisia kortistoja, joista osa on rakennusta
selvasti vanhempia. Myds alkuperdisia valaisimia on séilynyt. Seké yleison etta tyontekijoiden
tiloissa on sekaisin eri ikaisia kalusteita ja valaisimia.

Oulun kaupunginkirjasto on edustava, arkkitehtuuriltaan hyvin sailynyt esimerkki Suomeen
1900-luvun puolivélin jalkeen rakennetuista kirjastorakennuksista. Siiné toteutuvat aikakauden
kirjastorakennuksille ominaiset ihanteet: kaikille avoin kirjasto sijaitsee kaupungissa keskeisella ja
nakyvalla paikalla. Kirjasto on merkkirakennus, joka toimii kunnallisena tietokeskuksena ja
kaupunkilaisten yh-teisena kohtaamispaikkana.

Kuvat 10 ja 11. Oulun paékirjasto kuvattuna Pikisaaren ja torinrannan suunnista. Kuvat:
rakennushistoriaselvitys.

Oulun kaupunginteatteri
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Kuvat 12 ja 13. Oulun kaupunginteatteri kuvattuna Pikisaaren ja torinrannan suunnista. Kuvat:
rakennushistoriaselvitys.

Kuvat 14 ja 15. Julkisivu itdan (kaakkoon) ja pohjoiseen (koilliseen) (Oulun kaupunginteatterin
rakennushistoriaselvitys / Pa&piirustus, 30.10.1968).

Oulun kaupunginteatterin rakennushistoriaselvitys on viimeisteltavana. Selvitys lisataan
hankkeen tausta-aineistoon selvityksen valmistuttua.

Oulun kaupunginteatteri on yksi Arkkitehtitoimisto Marjatta ja Martti Jaatisen suunnittelemista
julkisista rakennuksista. Jaatisten arkkitehtuuri on véhaeleisté ja puhdaslinjaista modernismia.
Heidan suunnittelemilleen rakennuksille tyypillisia piirteitd ovat rakenteen aitous, muodon
selkeys, puhtaus ja loogisuus. Arkkitehtuuriajattelun taustalla ovat purismi, minimalismi ja Mies
van der Rohen ideat — pyrkimys pelkistettyyn kokonaishahmoon, yksinkertaiseen muotoon ja
pienimpienkin yksityiskohtien tarkkaan suunnitteluun.

Vuonna 1972 valmistunut teatterirakennus on julkisivuiltaan séilynyt paapiirteissaan
alkuperaisessa asussaan. Sisatiloissa merkittavimmista yleisotiloista aula ja suuren nayttamon
lampio ovat sailyneet tunnelmaltaan pitkéalti alkuperaisen kaltaisina. Myds suuren nayttamon
katsomossa on muutoksista huolimatta sailynyt alkuperéista tunnelmaa ja juhlavuutta.

Minimalistisessa modernissa arkkitehtuurissa mittasuhteilla on téarked merkitys.
Monumentaalikeskukseen kuuluvien merkkirakennusten, Oulun péakirjaston ja
kaupunginteatterin, arkkitehtuuri ilmentaa tarkkaan harkittujen mittasuhteiden luomaa
harmoniaa. Rakennuksille on ominaista samanlainen rytmi, joka yhdistaa ne yhtenaiseksi
kokonaisuudeksi.

Rakennuksille ominaiset selkeat ja puhdaslinjaiset muodot, sirot pilarit ja nauhaikkunat viittaavat
Le Corbusierin arkkitehtuuriin, suunnittelun monumentaalisuus Alvar Aallon merkkirakennuksiin.
Rakennuksille ominaisessa moduulijarjestelméassa voi ndhda myaos viittauksia Oulun keskusta-
alueen vanhaan ruutuasemakaavaan.

Teatterin ja kirjaston pelkistetty, niukkalinjainen arkkitehtuuri kestéd huonosti kokonaisuuteen
sopimattomia muutoksia. Muutokset on sovitettava rakennuksiin varoen, rakennuksia
kunnioittaen, kokonaisuuden ominaispiirteet ja arvot huomioiden.
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Oulun monimentaalikeskuksen ja Oulun kaupunginteatterin suunnittelu ajoittuu p&aosin 1960-
luvulle. Tuolloin Suomessa elettiin arkkitehtuurin kulta-aikaa. Arkkitehtuuri nahtiin Suomessa
lippulaivana ja suomalainen arkkitehtuuri oli my6s kansainvélisesti merkittavad. Aikakauden
tunnettuja arkkitehteja olivat muun muassa Viljo Revell ja Aarno Ruusuvuori. Heidan
suunnittelemissaan rakennuksissa arkkitehtuuri oli pelkistettyd, véahaeleista ja jarkiperaista seka
materiaaleja ja rakenteita korostavaa. Jo opiskeluaikanaan Martti Jaatinen oli tydskennellyt Viljo
Revellin toimistossa. Mydhemmin h&n toimi Suomen rakennustaiteen museossa
nayttelykomissaarina ja ndyttelyosaston péaallikkdng, ja han vastasi muun muassa kansainvalista
huippuarkkitehtuuria esittelevien nayttelyiden valmistelusta.

Oulun kaupunginteatteri on modernin betoniarkkitehtuurin taidonnéyte. Teatterin vanhassa
osassa on teknisesti taitavaa osaamista erityisesti betonipintojen toteutuksessa. Betonity6 on
yksinkertaisuudessaan monimuotoista ja on vaatinut osaamista, jonka kaltaista ei nykyaan juuri
enaa ole.

Siséatilojen arkkitehtoniset arvot

Teatteritalossa arkkitehtonisesti merkittdvimpana kokonaisuutena erottuvat yleisotilat. Tilojen
suunnittelussa on pyritty siihen, etté teatteriesitykseen saapuvalle katsojalle muodostuu
elamyksellinen kokemus. Paasisddnkaynti, aulatila, lampio ja suuren nayttdmon katsomo
muodostavat tunnelmaltaan vaihtelevan tilasarjan.

Paasisadnkaynnin kautta saavutaan matalaan aulatilaan, josta avautuu lasiseinien ja rakennusta
ymparoivan arkadikaytavan kautta ndkymid ymparoivaan maisemaan. Julkisivujen avoimuus
tuntuu korostavan tilan mataluutta. Aulasta torille ja edelleen kohti kaupunkia avautuvissa
nakymissa korostuu teatterirakennuksen modernin arkkitehtuurin ja vanhojen arvorakennusten
koristeellisen ulkoasun vélinen dynamiikka. Moderni teatteritalo hahmottuu osaksi 1800-luvun
rakennuksista nykyaikaan ulottuvaa jatkumoa. Kirjaston suuntaan avautuvassa ndkymassa
hahmottuu teatterin ja kirjaston valinen yhteys. Kirjaston takana avautuu Oulujoen suistoalue.

Portaikko johtaa korkeaan, koko rakennuksen levyiseen [ampioon. LAmpi6 on avoin ja avara,
ilmava ja juhlava tila. Tilan juhlavuutta korostaa keskell& sijaitseva Matti Koskelan teos
Valomaisema vuodelta 1972. Lampi®ssa erityislaatuisuutta luovana piirteena erottuu korkean
lasiseindn kautta avautuva avara ndkyma. Pimeana aikana lAmpiman savyinen, valaistu sisétila ja
pimeé ulkotila muodostavat vastaparin.

3.3.6. Vesipeilin vuosisadat, selvitys Oulujoen suiston historiasta ja arvoista

Vesipeilin vuosisadat selvityksessa on haluttu nostaa esiin suiston rakentumisen historia ja
kulttuurihistoriallinen merkitys Oululle. Ajankohtaiseksi selvityksen tekevat lukuisat suistoon
osoitetut hankealoitteet. Suiston alueella on valtakunnallisesti merkittavan rakennetun
kulttuuriympariston kohteita.

Selvityksessa on tarkastelu erikseen suiston 13 osa-aluetta. Yksi osa-alueista on
monumentaalikeskus, johon Terwa Tower asemakaavan muutoksen suunnittelualue sisaltyy.
Osa-alueet on rajattu luontevina rakennetun ympariston kokonaisuuksina, jotka sisaltavat
rakennettua ymparisto4, vesialueita ja puisto- tai viheralueita. Osa-alueista esitelladn niiden
historia, ominaispiirteet, nykytila, arvot ja suositukset jatkosuunnitteluun. Selvitys keskittyy
rakennettuun ymparistoon, eikd luontoymparistdn arvoja siten kasitella.
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Vesipeilin vuosisadat selvityksessd Vanmanninsaaren historiaa avataan ja sen arvoja tuodaan
esiin osana oululaista kulttuuriymparistoa. Selvityksessa tuodaan esiin myo6s suosituksia jatkoon.

Alueen arvot: Monumentaalikeskus on moderni ja ehyt kokonaisuus, joka on valtakunnallisesti
arvokasta rakennettua kulttuuriympadrist6a. Arvorakennukset ovat l10ytédneet paikkansa ja
lunastaneet asemansa. Keskustan suunnasta nékyméat Vanmanninsaareen laajojen avointen
alueiden yli ovat tarkeitd. Saari arvorakennuksineen tarvitsee ympérilleen avoimia vesipeileja.
Pikisaaren sillan rakentaminen on muuttanut saaren aseman paatepisteesta valietapiksi, ja se on
nykyisin tarkeé osa kevyen liikenteen verkostoa.

Suositukset jatkoon: Merkittavalla paikalla maisemassa sijaitsevaan saareen kohdistuvat
muutokset tulee tehd& harkiten, laadukkaasti ja historialliset arvot huomioiden. Tulevan
toiminnan ja muutosten tulisi selkeyttéd saarta. Rakennusten ominaispiirteet, mm. jalustaosat ja
avautuminen keskustaan ja suistoon suurin lasiseinin tulisi sdilyttdd. Keskenerdisten rantojen
toteuttaminen rakennetuiksi korostaisi alkuperéisen suunnitelman olennaista ideaa. Vuonna
1962 laaditun kokonaissuunnitelman sisélto olisi tarpeen arvioida uudelleen. Avoimet vesipeilit
saaren ymparilla tulee sailyttaa.

Selvitys 16ytyy verkko-osoitteesta:
https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/kulttuuriymparistoselvitykset

3.3.7. Oulun keskustavisio 2040

Kaupunginvaltuuston 3.4.2017 hyvaksyma Oulun keskustavisio 2040 on ruutukaavakeskustaa
kasitteleva strateginen suunnitelma, joka ohjaa Oulun kaupunkikeskustan kehittamista. Sen
tarkoituksena on muodostaa tulevaisuudenkuva elinvoimaisesta ja omaleimaisesta Oulun
keskustasta. Siind maaritellaén keskeiset linjaukset ja toimenpiteet keskustan kehittdmiseksi.
Suunnitelma ohjaa periaatteillaan keskustan maankayton kehittamista.

Keskustavision paatavoitteet on hyvaksytty Oulun kaupunginhallituksessa 3.4.2017.
Keskustavision paatavoitteet:

* Oulun keskustan asukasmaara kasvaa ja keskustassa liikutaan yha enemman kéavellen.

* Puistoja kehitetdédn, tapahtumien jarjestamista helpotetaan ja kaikkien neljan vuodenajan
erilaisuutta hyddynnetaan.

e Oulun sijaintia veden &aarella hyddynnetddn monin tavoin nykyista tehokkaammin.

» Keskustaan luodaan tyon ja oppimisen keskittyma ja mahdollisuuksia erilaisten élykkéiden ja
kayttadjien tarpeiden mukaan muuntuvien tyo- ja oppimisymparistdjen syntymiselle.

e Oulun keskustan puitteet ovat ajanmukaiset ja houkuttelevat niin yrityksille, kaupunkilaisille
kuin matkailijoillekin.

Keskustavision paavisiolauseeksi on valittu Elavd monimuotoinen kohtaamispaikka.

Keskustavisiossa asemakaavan muutoksen suunnittelualue on osa torialuetta. Tori on
perinteinen ja tarke& osa elavaa keskustaa. Torialue on kohtaamispaikka seké torikaupan,
kulttuurin ja tapahtumien keskittymd nyt ja tulevaisuudessa.

Oulun torialue on perinteinen kaupan ja kohtaamisen keskus seka aktiivinen osa keskustaa
erityisesti kesdaikana. Torialueen roolia keskeisena kaupungin julkisena tilana korostavat

24


https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/kulttuuriymparistoselvitykset

564-2401 Asemakaavan muutos 14.4.2022, Terwa Tower

torinrannassa sijaitsevat kirjasto ja teatteri. Torialueen toiminnallisuus vahvistuu torihotellin ja
talvitorin toteutuksen myota.

Torialueen roolia julkisena torikaupan, tapaamisten ja tapahtumien tilana tulee selkeyttaa.
Alueen kayttoa tulee monipuolistaa ympéarivuotiseksi. Torialueen suurin kehittdmispotentiaali
sijoittuu Vanmanninsaaren karkeen sekd kauppatorin pohjoispuoliseen ja Autorannan
pyséakdintialueisiin.

Torialueen kehittdmiseksi jarjestettiin ideakilpailu arkkitehtiopiskelijoille vuonna 2015. Torialueen
suunnittelua kokonaisuutena jatketaan eri toteutusmahdollisuuksia tarkemmin tutkien.

Oulun keskustavisio 2040 16ytyy verkko-osoitteesta: https://www.ouka.fi/keskustavisio
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B TORIALUE
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vats|

Enir-Lydtty.

Kuva 16. Oulun keskustavisio 2040, keskustan osa-alueet. Asemakaavan muutosalue on osa
torialuetta, joka on osoitettu merkinnalla B.

3.3.8. Oulun korkean rakentamisen selvitys 2014

Oulun korkean rakentamisen selvitys on hyvaksytty kaupunginhallituksessa ohjeellisena
noudatettavaksi 11.8.2014. Selvitys liittyi Uuden Oulun yleiskaavatyt6hon. Kyseessa on
yleispiirteinen perusselvitys, jonka pohjalta ei voi suoraan kdynnistéad rakennushankkeita.
Jokainen korkean rakentamisen hanke vaatii tapauskohtaisen harkinnan ja arvion toteuttamisen
edellytyksistd, mm. asemakaavan muutoksen mahdollisuudesta. Selvitys luo kuitenkin yhteisia
peliséant6ja korkealle rakentamiselle ja sen tavoitteena on helpottaa yksittaisten
rakennushankkeiden arviointia. Korkea rakentaminen on selvityksessd maaritelty Oulun pa&osin
matalahkon rakennuskannan ansiosta koskemaan rakennuksia, joissa on vahintdan yhdeksan
asuinkerrosta tai sitd vastaava korkeus muissa rakennustyypeissé: julkisivun korkeus on 27 metria
tai yli.
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Suunnittelualue kuuluu vy6hykkeeseen B, josta todetaan selvityksessa: Alueelle tulee laatia
laajempi yleissuunnitelma, jossa osoitetaan korkean rakentamisen (vahintaan 9 asuinkerrosta tai
vastaava korkeus muissa rakennustyypeissa) toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat.
Suunnitelmassa otetaan huomioon korkeaan rakentamiseen liittyvat toiminnalliset, taloudelliset
ja kaupunkikuvalliset ndkokohdat seka kulttuuriymparistdon arvot ja muut rajoittavat tekijat.
Ennen yleissuunnitelman valmistumista tulee jokaisen nykyisesta korkeusmittakaavasta
merkittavasti korkeamman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda selvitys rakentamisen
taloudellisista, toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista edellytyksista.

Asemakaavan muutosalue on osa historiallista ruutukaavakeskustaa ja alueella on voimassa
olevassa asemakaavassa korkeaa rakentamista.

Selvitys |oytyy verkko-osoitteesta https://www.ouka.fi/oulu/uudistuva-oulu/korkea-
rakentaminen

3.3.9. Oulun kauppatori- ja yleissuunnitelman péivitys

Torihotellin rakentaminen ja kauppahallin peruskorjaus ovat aiheuttaneet tarpeen vuonna 2009
laaditun kauppatorin kehittdmisen yleissuunnitelman paivittdmiselle ja Oulun kauppatorin
vanhentuneen ja puutteellisen infran uudistamiseen. Uudessa suunnitelmassa torialueen infra ja
tilaratkaisut on paivitetty vastaamaan nykytilanteen tarpeita. Lisaksi 2009 laaditussa
yleissuunnitelmassa torialueelle esitetylle esiintymislavalle ei enda ole tarvetta.

Suunnitelmassa huomioituja uusia tarpeita ovat mm. yleis6-wec-tilat ja varastotilat, jatteen kerays,
torikahviloiden vesihuolto, torimyyntipaikkojen sahkoénsyo6tto ja valaistuksen uusiminen.
Suunnitelmassa on tdydennetty toria reunustavia puuriveja kanavarantaan, torialueen keskelle
sek& Kaarlenvaylan ja Rantakadun varteen. Torille on lisdtty istuimia ja roska-astioita seka uusien
toritoimintojen tarvitsemat rakennukset. Rakennusten tyyli noudattaa samaa muotokielta,
materiaalia, julkisivuvaria, kuin Kiikelissa nykyisin olevat vanhoja aittoja muistuttavat
aittarakennukset. Suunnitelmassa on huomioitu toritoiminnan tarvitsemat tekniset varaukset
vesijohtojen, jatevesiviemareiden, kuituyhteyksien, sdhkoverkon ja valaistuksen osalta.

Yleissuunnitelmassa on huomioitu, ettéd Rantakadulta kirjastolle ja teatterille johdettuihin
nykyisiin vesijohtoon ja jatevesiviemariin voi kirjaston/teatterin alueen uudisrakennus liittya
kapasiteetin puolesta.
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Kuva 17. Havainnekuva, Oulun kauppatori- yleissuunnitelmapadivitys (WSP Finland Oy).

3.3.10. Suistokaupunkivisio 2019

Oulun kaupunginvaltuuston hyvaksyméan Suistokaupunkivisio 2019 strategisiksi paatavoitteiksi
on kirjattu: Eldmykset ja tapahtumat, virkistys ja ulkoilu, kestéva ja laadukas, arvokas ja kaunis,
vihred ja sininen, sek& yhteinen ja esteeton.

Suunnittelualueen paéluonteeksi on vision Virkistéava suisto -kartassa osoitettu
"kaupunkimainen, toiminnallinen” ja "kulttuurihistoriallinen”. Suunnittelualueen lapi on osoitettu
pyorailyn paa- ja aluereitti. Suistokaupunkivision arvokas suisto -kartassa suunnittelualue on
huomioitu "maiseman solmukohta” -merkinnall& ja suunnittelualueen vieritse Oulun
kaupunginteatterin ja Kiikelin vélistd on osoitettu "tarked nakyma”. Vision uudistuva suisto -
kartassa suunnittelualueen paaluonteeksi on osoitettu "kaupunkimainen, toiminnallinen” ja
"kulttuurihistoriallinen”. Suunnittelualueen rantojen paaluonteeksi on osoitettu "rakennetut
rannat”.

Suistokaupunkivision raportti 16ytyy verkko-osoitteesta: https://www.ouka.fi/oulu/uudistuva-
oulu/suistokaupunki

3.3.11. VILMO Viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus

Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, VILMO-suunnitelma on Uuden Oulun
yleiskaavaan liittyva erillissuunnitelma. Tydssa on hyédynnetty ekosysteemipalveluihin
perustuvaa ndkokulmaa, joka on uutta Oulussa. Ekosysteemipalveluilla tarkoitetaan aineellisia ja
aineettomia hyotyjé, joita ihmiset saavat suoraan tai vélillisesti luonnosta ja maisemasta. Tyon
lopputuloksena on syntynyt viheralueverkosto, jossa Oulun maisema- ja luontoarvot seka
virkistyskaytto tukevat toinen toisiaan. VILMO on hyvaksytty Oulun kaupunginhallituksessa
28.10.2014 jatkosuunnittelussa ohjeellisena noudatettavaksi.
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Suunnittelualue on osa VILMO suunnitelmassa esitettyd ydinviheraluetta. Ymparoiva vesistd on
merkitty "vesistd ekologisena yhteytend” -merkinnalla. Alueen Iapi kulkeva kavelyn ja pyorailyn
yhteys on osa olevaa virkistysyhteyttéa viheralueella.

Suunnitelma 18ytyy verkko-osoitteesta: https://www.ouka fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/vilmo
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Kuva 18 ja 19. Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, VILMO-suunnitelma:
Luonnon ja maiseman suositukset maankaytdlle (vasemmalla) ja Oulun viheralueverkosto.
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3.3.12. Oulun suistoalueen keskeiset luontoarvot

Oulujoen suistoalueen keskeiset luontoarvot -selvitys (Ramboll Finland Oy 15.2.2018) on laadittu
Oulun kaupungin suistokaupunkivisiotydn tausta-aineistoksi. Selvityksessa esitetdan yhteenveto
suistokaupunkivision suunnittelualueen keskeisista ja tarkeimmisté luontoarvoista olemassa
oleviin selvityksiin ja rekisteritietoihin perustuen. Selvityksessa esitetdan suunnittelualueen
luonnonolot yleisella tasolla, kallio- ja maaperd, vesistot ja niiden tila, kasvillisuus, eldimisto
(linnusto, kalasto ja pohjaeldimistd), luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaat alueet,
luonnonsuojelukohteet ja -alueet. Selvityksesséa arvioidaan myds maankohoamisen vaikutuksia
selvitysalueen luonnonympéristdon ja luonnonarvojen kehittymiseen tulevina vuosikymmenina.

Selvityksessa keskeisia luontoarvoja arvioitiin viranomaisrekistereiden ja alueelle aiemmin
tehtyjen selvitysten perusteella. Suistoalueelle on vuosituhannen vaihteessa tehty kattavia
inventointeja mm. linnuston, putkilokasvien ja kddpien osalta. Nama selvitykset ovat olleet
tarked tietopohja suiston luontoarvojen analyysissd, mutta suiston luonnonolosuhteet, kuten
maankayttdkin on noin 20 vuoden takaisista inventointiajankohdista jo muuttunut. Tuoreemmat
yksittaiset selvitykset tdydensivat suunnittelualueen luonnonolojen tietdmysta. Nama selvitykset
kattoivat kuitenkin vain pienen osa-alueen suunnittelualueesta. Liséksi osa selvityksista oli
maisemanhoitosuunnitelmiin liittyvid luonnonolosuhteiden tarkasteluja.

Suistoalueen kehittdmisessa on huomioitava erityisesti Natura-alueet ja lietetattaren
kasvuympadristot. Suiston eri osa-alueiden maankayton kehittdminen edellyttéa
yksityiskohtaisempien luontoselvitysten laadintaa, jotta arvokkaimpien luontoarvojen sailyminen
ja luonnon monimuotoisuus varmistetaan. Mikéli suunnitelmat koskevat laajempia
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aluekokonaisuuksia, on suiston luonnon erityispiirteitd ja esimerkiksi lietetattarelle soveltuvia
kasvupaikkoja tarkasteleva laajempina kokonaistarkasteluina.

Tehtyjen selvitysten pohjalta on laadittu Oulujoen suiston keskeiset luontoarvot -kartta. Kartassa
suunnittelualue kuuluu linnustorikas alue” merkintaan. Alueen linnustoa on tutkittu tarkemmin
Terwa Tower -hankkeen yhteydessa tehdyssa luontoselvityksessa (3.3.14.). Muilta osin
suunnittelualueelle ei selvityksen liitekartan perusteella kohdistu keskeisié luontoarvoja. Terwa
Tower -hankkeen yhteydesséa on laadittu myds erillinen maisema ja pienilmastoselvitys (3.3.15.),
jossa kuvataan tarkemmin alueen maisemallisia arvoja.

Oulujoen suiston keskeiset luontoarvot -selvitys 16ytyy verkko-osoitteesta:
https://www.ouka.fi/oulu/uudistuva-oulu/analyysivaihel

3.3.13. Maankohoaminen Oulujoen suistossa

Maankohoaminen Oulujoen suistossa -selvityksessa (Poyry Finland Oy 30.1.2018) on tarkasteltu
Oulujoen suistoaluetta ja siind tapahtuvaa maankohoamista sekéd ilmastonmuutoksen vaikutusta
alueen ymparistdon vuoteen 2100 asti. Tyon tarkoituksena oli saada tietoa suistoalueen
muutoksista laadittavan suistokaupunkivision taustatiedoksi. Tyd nivoutuu osaksi Oulun
kaupungin Suistokaupunkivisiota.

lImastonmuutos vaikuttaa vesipinnan korkeuteen ja siind tapahtuviin muutoksiin yhd enemman

tulevaisuudessa. Kasvihuonekaasut lisdavat ilmastonmuutosta. Selvityksessé on verrattu kahden

eri ilmastonmuutosskenaarion vaikutusta Oulujoen suistoalueeseen. Tarkasteluun valittiin pienid
paastoja kuvaava RCP4.5 skenaario ja suuria paastodja kuvaava RCP8.5 skenaario.

llImastonmuutoksesta riippuen vuoden keskilampétilat tulevat kohoamaan seuraavan 80 vuoden
aikana keskimaarin noin 3...5 °C. Lampdtilan muutoksella on vaikutusta jaatikdiden sulamiseen,
joiden kayttaytyminen vastaavasti heijastuu valtamerien pinnankorkeuksiin. Sadannan kasvu on
keskimaarin 50 mm/vuodessa. lImastonmuutoksen mydta ilmaston aariolosuhteet (mm.
rankkasateet, kova tuuli) tulevat yleistymaan.

Selvityksessa tarkasteltiin maankohoamista ja merivesipinnanmuutoksia niin tilastollisen
analyysin kuin kirjallisten julkaisuiden pohjalta. Oulujoen suiston alueella maankohoaminen on
suistoalueella 9,30+0,74 mm/v. Luvussa on otettu huomioon valtameren pinnan muutokset,
jotka on véhennetty mitatuista tuloksista, seka tuulisuuden aiheuttama muutos
merivesipinnassa. Tutkimusten mukaan meren teoreettinen keskivedenkorkeus Oulujoen
suistoalueella tulisi olemaan vuonna 2100 -46,0 cm ...+49,0 cm (N2000), keskiarvon ollessa - 3,00
cm (N2000). Skenaarioista riippuen maata tulisi paljastumaan Oulunjoen suistoalueella noin 24—
30 cm (todellinen maankohoaminen).

lImastonmuutoksella on vaikutusta my@s rakennettuun ympéristdon mm. rakennusten alimpien
lattiatasojen maarityksessd, tuulikuormien huomioon ottamisessa, rakenteiden kestavyydessa,
putkistojen ja viemareiden mitoituksessa. Muuttuvaan ilmastoon olisi hyva varautua ennalta
kaupunkisuunnittelussa ja kaavoituksessa.

Maankohoaminen Oulujoen suistossa -selvitys 10ytyy verkko-osoitteesta:
https://www.ouka.fi/oulu/uudistuva-oulu/analyysivaihel

3.3.14. Luontoselvitys

Sitowise Oy on laatinut Vanmanninsaaren luontoselvityksen 2021.
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Luontoselvityksen lahtdaineistona kaytettiin Lajitietokeskuksen Laji.fi-palvelun lajihavaintotietoja
(tietohaku 20.4.2021).

Luontoselvitys sisalsi pesimalinnustoselvityksen seka kasvillisuus- ja luonto-tyyppiselvityksen.
Selvitys toteutettiin 27.5. ja 29.5.2021 siten, ettd pesimalinnusto selvitettiin aamulla 27.5. ja 29.5.
(klo 07:00-08:00) ja kasvillisuus- ja luontotyypit 29.5.2021. Selvityspéivina saa oli
poutainen/puolipilvinen, tuuleton/heikkotuulinen ja lampatila oli noin +8 - + 11 astetta.

Vanmanninsaaren luontoarvot ovat vahdiset, ja arvot keskittyvat pengerrantojen kasvillisuuteen.
Keltakurjenmiekkaa esiintyy useampana ryhmana kivikkorannalla ja laji on rauhoitettu Oulussa.

Linnustollisesti Vanmanninsaari ei ole merkittava kohde. Padasiassa saaresta tavatut lajit
kayttavat aluetta ravinnonhankintaan. Lajisto koostuu tyypillisestad kaupunkiympariston lajistosta.

3.3.15. Maisema- ja pienilmastoselvitys

Sitowise Oy on laatinut maisemaselvityksen 24.3.2022. Selvityksesséa aluetta on tarkasteltu
paaosin maisemallisesta ndkodkulmasta. Varsinainen selvitysalue on rajattu Vdnmanninsaareen,
mutta aluetta on tarkasteltu myos osana laajempaa Oulujoen suiston maisemakokonaisuutta.
Vanmanninsaaren selvitysalueen pinta-ala on noin 23 000 m2.

Selvityksessd on huomioitu alueen maisematila, ndkymat, arvokohteet seka alueen liittyminen
l[ahiymparistdoon. Liséksi on tarkasteltu alueen mahdollisia maisemahairioita ja -vaurioita seka
tarkistettu alueen arvostatukset. Alueen historiaa on selvityksesséa tarkasteltu yleispiirteisesti.
Selvitysalueelle on taméan tyon yhteydessa laadittu myos nykytilanteen pienilmastoselvitys.

Tarkastelun pohjalta on esitetty maiseman kannalta arvokkaat ja kriittiset koh-teet, jotka tulisi
ottaa huomioon alueen suunnittelussa ja rakentamisessa.

Maisemaselvitys

Vanmanninsaari on osa arvokasta Oulujoen suistomaisemaa. Oulun ruutukaavakeskustasta ulos
tyOntyvana saarekkeena se toimii suistoluonnon ja urbaanin kaupunkiympariston
kohtaamispisteend. Vanmanninsaaren rakennukset nousevat usein nakymia hallitseviksi
kiintopisteiksi, mutta kaukomaisemassa tarkasteltuna saaren rakennusmassa sulautuu osaksi
muuta ymparistoa.

Lahempéa tarkasteltaessa Vanmanninsaaren rakennukset peittavat nakymia etenkin Pikisaaresta,
Kiikelista ja Raatista kohti Oulun keskustaa ja sen rakennusten muodostamaa siluettia.

Selvitysalueelta avautuu useita laajoja ja tarkeita ndkymasektoreita kohti Oulujoen suistoa.
Erityisen arvokkaaksi nousee ndkyma kohti kulttuurihistoriallisesti arvokasta Pikisaarta.
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POHJOINEN

Kuva 20 ja 21. Vanmanninsaaren maisema ja pienilmastoselvitys 2022, Sitowise Oy.
Vanmanninsaaren maisemakuvaa Meritorin alueelta. (vasemmalla) Voimakkaiden tuulien
jakauma limatieteen laitoksen Vihredsaaren sddaseman tietojen perusteella. Mukana ovat
tuulihavainnot, joissa tuulen nopeuden keskiarvo on yli 10 m/s. (oikealla)

Pienilmastoselvitys

Pienilmastolla tarkoitetaan tassa tarkastelussa paikallisia ulkoalueiden olosuhteita, jotka
muodostavat Oulun ilmaston, vuoden- ja vuorokaudenaikojen vaihtelun, sekd Vanmanninsaarta
ymparoivien rakennettujen ja luontoalueiden vaikutuksesta. Tarkastelu keskittyy ennen kaikkea
tuulisuuteen.

Vanmanninsaarta laheisin sddasema on Oulu Vihre&saari. S4daseman sijainti on esitetty kuvassa
41. Sddasema on n. 3,4 km etdisyydelld Vanmanninsaarelta. Kuva 42 esittda vuotuisen tuulen
keskimé&araisen jakauman Iimatieteen laitoksen mittausten pohjalta vuosina 1997-2017. Samassa
kuvassa on rinnalla vastaava kuvaaja Suomen tuuliatlaksesta (http://tuuliatlas.fmi.fi).
Tuuliatlaksen tulokset perustuvat tietokonemallinnukseen ja kuvaavat alueen — eivét yksittaisen
maantieteellisen pisteen — keskimaaraisia tuuliolosuhteita. Kuvasta 42 naemme, etta sadaseman
ja Tuuliatlaksen tiedot ovat yleisesti ottaen erittain hyvin linjassa kesken&an. Tyypillisimmat
tuulen suunnat ovat kaakko, etela ja lounas. Epéatyypillisin tuulen suunta on koillinen.
Tuuliatlaksen tietojen pohjalta alueella esiintyy vahemman pohjoinen-luode -sektorin tuulia kuin
sadaseman tietojen perusteella.

Vannmannin saaren tuuliolosuhteista ei voi antaa tarkkaa arviota tasséa selvityksesséa kaytettyjen
yleisten lahteiden pohjalta. Tarkempi arvio vaatii paikallisesti ker&ttya tuulitietoa tai tarkempaan
simulaatioon pohjautuvaa tietoa. VAnnmanninsaaren vuotuisista tuuliolosuhteista voidaan
tuottaa simuloimalla tietoa, joka huomioi ympariston vesialueet, kasvillisuuden ja rakennukset
yksityiskohtaisemmin maanpinnaan karheutta kuvaavien arvojen avulla. Téallaisen kohdennetun
tuulisuustiedon pohjalta voidaan tuottaa yksityiskohtainen analyysi numeerisella
virtausmallinnuksella, joka huomioi tarkastelualueen ja sen ympariston rakennusten, rakenteiden
ja kasvillisuuden yksityiskohdat.

lImeista on, ettd VAnmanninsaari on tuulinen paikka, jonka suunnittelussa tulee tuulisuuden
huomiointiin kiinnittaa erityistd huomiota. Tama tarve korostuu korkean rakentamiseen liittyen.
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Tuuliolosuhteiden kannalta tarkeimpia ovat alueet, joilla oleillaan pitkia aikoja, kuten leikkialueet.
Myds pyorateiden suunnittelussa tuulisuuteen tulee kiinnittéa erityistd huomiota. Varsinkin
rakennusten kulmilla kovat, pyorteiset tuulet voivat olla pyérailijalle vaarallisia.

3.3.16. Rakennettavuusselvitys

Alueen rakennettavuutta on tarkasteltu perustamistapalausunnossa. Afry Finland Oy on laatinut
suunnittelualueelta perustamistapalausunnon 3.5.2021.

Tutkimuskohteessa on tehty tdmén hankkeen yhteydessa pohjatutkimuksia seuraavasti:
- puristinheijarikairauksia 18 tutkimuspisteessa

- porakonekairauksia 8 tutkimuspisteessa

- hairiintyneiden maanaytteiden otto 7 tutkimuspisteessa

- maanaytteiden peruskasittely 24 kpl

- rakeisuusmaaritykset 10 kpl ja vesipitoisuus 10 kpl

Tutkimuskartalla ja tutkimusleikkauksissa on esitetty myds alueella aiemmin tehtyja
pohjatutkimuksia, mm. painokairauksia, hairiintyneitd maandaytteiden ottoa sekad pohjavesiputki.

Tutkimuskartalla on esitetty tontin ja viereisten katualueiden pintavaaitus sek& nykyisten
rakennusten mitatut sokkelikorot.

Maanaytteet on tulkittu silmamaaraisesti ja edustaville maanaytteille on tehty rakeisuusmaaritys
ja vesipitoisuuden maaritys maalajien, maalajiominaisuuksien ja maakerrosjaon selvittamiseksi.

Perustamistapalausunnon jatkotoimenpiteisiin on kirjattu:

Tama asiakirja tarkistetaan sen jalkeen, kun rakennuksen lopullinen korkeusasema ja perustusten
paikat seka kuormat ovat varmistuneet.

Terwa Tower-hankkeeseen tulee tehda erilliset pohjarakennussuunnitelmat ja -asiakirjat, joissa
annetaan yksityiskohtaiset kaivu-, taytto-, paalutus, kaivanto- yms. pohjarakentamisen ohjeet.
Rakennuskaivannosta ja kaivannon tuennasta tulee tehda erillinen kaivantosuunnitelma.

Pohjarakennussuunnittelija antaa tarvittaessa pohjarakentamiseen liittyvia lisdohjeita
jatkosuunnittelu ja rakennustyon aikana.
3.3.17. Pilaantuneet maat

AFRY Finland Oy on laatinut suunnittelualueelta Maaperan pilaantuneisuustutkimuksen
26.4.2021 ja Maaperan pilaantuneisuustutkimuksen, lisdtutkimukset 25.8.2021.

Maaperan pilaantuneisuustutkimuksen naytteenotto on toteutettu maaliskuussa 2021 viikolla 12
ja lisatutkimuksen osalta heindkuussa 2021 viikolla 29.

Tutkimuksilla kartoitettiin nykyisin paaosin viheralueena olevan alueen maaperan tilaa
geoteknisten pohjatutkimusten yhteydessa.

Tutkimukset tehtiin kiinteiston tamanhetkisen tilan kartoittamiseksi. Tutkimuspisteet tehtiin
tulevan rakentamisen sijaintitietojen mukaan ohjelmoituihin pohjatutkimuspisteisiin.
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Pilaantuneisuustutkimuksia tehtiin geoteknisten pohjatutkimusten yhteydessa yhteensa neljassa
tutkimuspisteessa. Kairaukset tehtiin monitoimikairalla ns. augertekniikalla jatkuvana
maandytesarjana. Pisteet sijoitettiin tuleville rakentamisalueille ja siten, ettd alueen maaperan
tilasta saataisiin mahdollisimman kattava kuva. Maanaytteet otettiin ohjeellisesti seuraavilta
tasoilta: 0-0,5, 0,5-1 m, 1-2... syvimmillaan tasolta 6,0 m. Kairauksen yhteydessa suoritettiin
silmamaarainen maaperan laadun maaritys.

Kairauspisteisséa ei havaittu poikkeavaa hajua lukuun ottamatta pistettéa KP320, jossa havaittiin
painekyllastysaineen hajua 1-3 metrin syvyydella. Tutkimuspisteisiin ei asennettu
pohjavesiputkia. Kohde ei sijaitse pohjavesialueella.

Maandytteista tehtiin laboratoriossa seuraavat analyysit:

e Suuntaa-antavat metallipitoisuudet naytteista Innov-X -rontgenfluoresenssilaitteella
o Oljyhiilivedyt (sis. liuottimet, VOC) 4 kpl

e PAH-yhdisteet 2 kpl

e PCB-yhdisteet 2 kpl

e Orgaaniset tinayhdisteet (maanayte) 1 kpl

o metallit (As, Cd, Co, Cr, Cu, Hg, Ni, Pb, Sb, V, Zn) 4 kpl

Naytteet valittiin laboratorioon maastohavaintojen ja suuntaa-antavien Innov-Xmittausten
perusteella.

Naytteet analysoitiin SGS Finland Oy:n laboratoriossa. Laboratorio on FINAS- akkreditoitu.

Tutkimusten perusteella maaperassa ei esiinny haitta-ainepitoisuuksia, jotka rajoittaisivat
kohteen tulevaa rakentamista. Vaikka tutkimustulosten perusteella kohteessa ei ole
kunnostustarvetta, alueen rakentamistoiden yhteydessa kannattaa suorittaa aistinvaraista
havainnointia. Tarvittaessa tulee tehda kenttamittauksia haitta-ainepitoisuuksien tarkistamiseksi.

Pintamaat tulevat rakentamisen aikana todennékdisesti poistettavaksi. Kynnysarvotason ylittavia
maita ei voida siirtad tontin ulkopuolelle hyddynnettavéksi (esimerkiksi toinen rakennustydmaa)
ilman tarkempaa riskitarkastelua. Nama ns. "kynnysarvomaat” voidaan joko hyddyntaa
rakentamisalueen maarakentamisessa, mikali ne ovat rakentamiskelpoisia tai vaihtoehtoisesti
toimittaa luvanvaraiselle maanl&jitysalueelle. Lopullisen paatoksen rajoitteista tekee alueellinen
ymparistoviranomainen.

3.3.18. Hulevesiselvitys

Afry Finland Oy on laatinut hulevesiselvityksen 14.6.2021. Selvitystd on paivitetty 5.1.2022.
Hulevesiselvityksessa maaritetdan asemakaavan muutoksen vaikutus syntyviin hulevesiin,
arvioituun luonnontilaan verrattuna.

Vanmannin saari muodostaa kaksi valuma-aluetta. Vedenjakaja asettuu saaren keskikohtaan,
kaupunginkirjaston ja kaupunginteatterin valiselle alueelle. Selvitysalueen pohjoisosa on paaosin
asfalttipaallysteista pysakointialuetta, eteldosa on padosin nurmipintaista oleskelualuetta. Alueen
reunoilla on my06s kasvipeitteisia alueita ja sorapinnoitteisia kulkureitteja. Kasvipeitteiset alueet
kasittelevat ja imeyttavat osan alueelle satavista hulevesistd, imeytymattomat hulevedet
ohjautuvat pintakallistusten mukaan mereen, joko suoraan tai hulevesiviemareiden kautta.
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Suunnitellun tdydennysrakentamisen my6ta alueella syntyvat hulevedet tulevat laskennallisesti
lisédntymaan n. 70 %. Hulevesien méaran lisdantyminen aiheutuu p&adosin sora- ja
nurmipintaisten alueiden vahenemisestd ja kattopinta-alan lisdédntymisesta.
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Kuva 22 ja 23. Hulevesiselvitys 2022, Afry Finland Oy. (vasemmalla) VAnmanninsaaren nykyinen
hulevesiverkosto ja sen purkupisteet sekéa valuma-alueen vedenjakajana toimiva keskikohta.
(Oulun kaupunki, muokannut Eija Toivonen) (oikealla) Laskennassa kaytetty valuma-alue.

Nykytilanteessa harvinaisen tulvan (1/100 a) aikana verkostosta yli tulvivat hulevedet
lammikoituvat max. 10...15 cm syviksi lammikoiksi nykyisten hulevesikaivojen kohdalle. Taman
jalkeen ne purkavat saaren lansi- ja pohjoisreunoilta mereen tai kulkeutuvat Kaarlenvaylan
suuntaisesti Pikisaarensillalle péin ja purkavat mereen siltapenkereen molemmin puolin.

Merenpinnan taso vaihtelee Vanmannin saaren rannoilla jopa 3 m. Merivedenpinnan
korkeusvaihtelut aiheutuvat tuulista ja ilmanpainevaihteluista.

Selvityksen mukaan tulvavahingoille alttiiden rakennusosien tulee olla véhintéan korkeudella
+2,80 (N2000). Rakennuksen lattiatason tulisi kuitenkin olla selvasti alinta rakentamiskorkeutta
ylempéna, koska Oulun kaupungin rakennusjarjestyksessa on maaratty, ettd merialueilla
rakennuksen lattian on sijaittava vahintdan korkeusasemassa +3,25 (N2000).

Selvitysalueelle méaaritettiin mitoitusvirtaama kerran 2 vuodessa toistuvalle tavanomaiselle
sateelle, kerran 5 vuodessa toistuvalle rankkasateelle seka kerran 100 vuodessa toistuvalle
harvinaiselle rankkasateelle. Mitoitussateen rankkuus on maéritetty 5 minuutin mittaiselle
sadetapahtumalle kuntaliiton hulevesioppaan, taulukko 11-2, avulla. Hulevesiméaarien
laskennassa on huomioitu ilmastonmuutoksen vaikutus +20 %.

Suunnittelun tavoitteena on varmistaa tulviville hulevesille virtausreitti, johon hulevedet
ohjautuvat hallitusti silloin, kun hulevesijarjestelmien kapasiteetti ylittyy. Tulvavedet tulee ohjata
hallitusti tulvareittien avulla alueille, missa vedesta ei aiheudu haittaa viereisille kiinteistoille.

Kattopinnoilta syntyvéat hulevedet voidaan lukea ns. puhtaiksi vesiksi joten ne voidaan johtaa
suoraan vesistoon. Piha- ja katualueilta syntyvéat hulevedet tulee suodattaa ennen niiden
johtamista mereen. Purkupisteiden eroosiosuojaus on tehtéva asianmukaisesti.
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Laadulliseen hallintaan kaytettavéat rakenteet tulee mitoittaa siten, ettd ne pystyvéat kasittelemaan
tavanomaisen sateen (1/2 a) aiheuttaman hulevesimaaran. Talldin hulevesirakenteet pystyvat
kasittelema&n suuren osan vuotuisista hulevesista ja myds harvinaisempien sateiden alussa
muodostuvat hulevedet eli ns. alkuhuuhtouman, jossa epapuhtauksien maara on suurin.

Asemakaavaan suositellaan siséllytettavaksi maarays hulevesien laadullisesta hallinnasta.
Hulevesirakenteiden sijoitus tulee ottaa huomioon rakennusmassan sijoittelussa.
Hulevesirakenteiden sijoittelua on hyvéa vieda eteenpdin yhdessa rakennusten sijoittelun kanssa
jotta kokonaisuudesta saadaan teknisesti toimiva ja visuaalisesti miellyttava.

Oulun kaupungin hulevesien hallinnan tavoitteiden mukaisesti kohteen jatkosuunnittelussa tulisi
etsid my0s ratkaisuja, joilla voidaan hyddyntaa syntyvid hulevesia syntypaikallaan (kts. kohta 5.2).

Suunniteltujen rakennusten kaivanto tullaan todenndkdisesti toteuttamaan ponttiseinien avulla.
On my6s mahdollista, ettd ponttiseinat jatetaan paikalleen rakennustdiden valmistuttua. Talloin
ponttiseindt muodostavat ikdan kuin vesitiiviin altaan, josta sinne suotautuvat vedet pumpataan
pois. Suodatusrakenteet tulee sijoittaa ponttiseinan ulkopuolelle ja rakennuksen vierella
muodostuvat hulevedet tulee ohjata pintakallistuksin pois ponttiseindn sisépuoliselta alueelta.

Kattopinnoilta syntyvéat hulevedet voidaan johtaa kasittelematta vesistoon.

Suunniteltu rakennusmassa tulee sijoittaa alueelle siten, ettd se ei tule estiméaan tulvivien
hulevesien kulkureittid, kts. kohta 1.4 Hulevesitulvat. Suunnittelualueen pintakallistukset tulee
suunnitella siten, ettd hulevesirakenteiden kapasiteetin ylittyessa hulevedet kulkeutuvat mereen.
Oleskelu- ja katualueille voidaan tulvatilanteessa sallia jonkin verran lammikoitumista, eli
hulevedet voivat poistua myos pienen padotuksen jalkeen ylivuotona, mutta tulvivat vedet eivat
saa aiheuttaa vahinkoa rakennuksille.

Hulevesiselvitystd tdydennetdan tarvittaessa kaavaluonnosvaiheessa.

3.3.19. Kaupunkiympariston tuulisuusselvitys
Numerola Oy laati Kaupunkiympariston tuulisuusselvityksen 8.9.2021.

Raportti sisaltdd Oulun keskustaan suunnitellun Terwa Tower —kokonaisuuden
suunnitteluvaihtoehtojen tuulisuusselvityksen CFD-virtauslaskennan sekd pitkan ajan
tuulisuusaineiston avulla. Selvitys perustuu kohteen suunnitelmien 3D-malleihin, Oulun
kaupungin 3D-kaupunkimalliin sek& Maanmittauslaitoksen maastomalliin. Tuulisuusselvityksen
tavoitteena on arvioida tornitaloa ymparoivan katualueen tuuliolosuhteita ja selvittda kohteessa
esiintyvien epamukavien tai riskialttiitten tuulten todennékdisyyksia. Neljan
suunnitteluvaihtoehdon aiheuttamia tuuliolosuhteita verrataan kohteen nykyisiin olosuhteisiin.
Kohdealue luokitellaan tuulennopeuden perusteella mukavuusluokkiin sekéa vaarallisuusluokkiin
kayttden kansainvalisesti tunnettuja luokittelukriteereita.

Simulointimalleissa kaytettiin kohdealueen rakennusten pelkistettyja malleja, eika niissa
huomioitu alueen puustoa, istutuksia ja muita virtausesteita. Tasta syysta uusien rakennusten
aiheuttamat tuulivaikutukset korostuvat, ja tulokset todennakdisesti yliarvioivat kohteen
todellisia tuulisuustasoja. TAméa on otettava huomioon tulosten tulkinnassa: Puusto, kasvillisuus
ja alueen lopullisessa toteutuksessa kaytettavat rakenteet lieventavat jalankulkijan kokemia
tuulisuusvaikutuksia.
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Kohdealueen keskimé&arainen tuulisuustaso on nykytilanteessakin korkea, eik& alueelta erotu
pitkaaikaiseen oleskeluun soveltuvia alueita. Uudet suunnitelmavaihtoehdot eivat merkittavasti
muuta kohdealueen tuulisuuden mukavuusluokituksia. Tornitalon ja kirjaston vélissa oleva
kapeassa valissa tuulisuustaso voi nousta korkeaksi joillakin tuulen suunnilla.

Uuden tornitalon vaikutus tuuliolosuhteisiin erottuu selkeAmmin, kun tarkastellaan tuulisuuden
vaarallisuusluokituksia eli voimakkaiden tuulien todennakoisyyksia. Tornitalon seinaa pitkin
alaspain ja nurkan taakse ohjautuvat tuulet voivat voimistua ja aiheuttaa puuskia kohdealueen
keskiosiin. Tata vaikutusta voidaan kuitenkin merkittavasti alentaa erilaisilla rakenneratkaisuilla.

Eri suunnitelmavaihtoehtojen vaikutukset alueen tuulisuuteen ovat saman tyyppisia, mutta
vaihtelevat suuntakohtaisesti voimakkuudeltaan. Yksikaan vaihtoehto ei erotu vaikutuksiltaan
erityisesti muita huonompana ja soveltuvat tuulisuusvaikutusten suhteen jatkosuunnittelun
pohjaksi.

nykytilanne

VES

Kuva 24. Tuuliolosuhteiden mukavuusluokitukset kohdealueella. Kaupunkiympériston
tuulisuusselvitys, Numerola Oy, 2021.
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Kuva 25. Tuuliolosuhteiden vaarallisuusluokitukset kohdealueella. Kaupunkiympariston
tuulisuusselvitys, Numerola Oy, 2021.

Uusi tuulisuusselvitys laaditaan valitusta vaihtoehdosta.
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3.3.20. Ymparistomeluselvitykset

Oulun kaupungin meluselvitys 2018

Paivaajan melun keskitaso on paaosin enintaan 45 dB, korttelialueen koillislaidan
rantakaistaleella enintdén 50 dB. Asemakaava-alueella sovelletaan Valtioneuvoston paatdksen
mukaisia melutason yleisid ohjearvoja. Kyseessd on nykyinen asuinalue, joten melutason
ohjearvoina ulkona kaytetaan 55 dB paivalla ja 50 dB yolla. Tarkempi meluselvitys tehdaéan
tarvittaessa kaavaluonnosvaiheessa.

>60.0dB

>65.0dB A% : A 3/ 565048
X X . X - 3 >70.0dB *Y 73 4 i L6 /, ? X e 4 1>70.0dB
LB T N el > 75.0 dB 7
Yhteismelu LAeq paiva

Kuva 26. Yhteismelu suunnittelualueella, WSP Finland, 2018. Kuva: Locus Cloud, Oulun kaupunki.

3.3.21. Oulun pysakointiohjelma 2040

Pysakointiohjelmalla maaritelladn kaupungin ja toimijoiden yhteinen pysakdinnin kehittdmisen
tahtotila tarvittavine toimenpiteineen ja seurantamittareineen.

Pysakointiohjelmalla luodaan tahtotila myonteiselle kaupunkikehitykselle kaupunkistrategian ja
sité toteuttavien muiden ohjelmien tueksi. Pysakdintiohjelma luo perustan hallintokuntien,
liikelaitosten ja kaupungin omistamien yhtididen omien tavoitteiden ja toimintatapojen
kehittamiselle. Pysakdintiohjelmassa tunnistettujen kehittamistoimenpiteiden toimivuutta ja
vaikuttavuutta seurataan yhteisesti sovituilla tunnusluvuilla ja mittareilla, joiden maarittamisessa
on hy6dynnetty muiden ohjelmien k&ytossa olevia hyvaksyttyja mittareita.

3.3.22. Pyséakaintinormit Oulun kaupungin alueella

Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalvelut kaynnisti syyskuussa 2016 hankkeen, jossa
paivitetddn Oulun kaupungin maankayton suunnittelua varten asuntorakentamisen
pysakointinormit seka maaritellaan toimitila- ja liilkerakentamisen pysakointinormit. Edelliset
asuntorakentamisen autopaikkanormit on maaritelty vuonna 2006. Uusien pysakdintinormien
maadrittelyn lisaksi maaritelladn Oulussa ensikertaa myds pyodrapysakoinnin mitoitus.
Normiuudistus kohdistuu l&hinn& asuntokerrostalorakentamiseen maaritetylla vy6hykejaolla
seka uusina asioina erityisasumismuotoihin, toimitila- ja liikerakentamiseen. Uusi normisto
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pohjautuu Oulun yleiskaavan mukaiseen kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteeseen, Oulun
keskustavisioon 2040, kaupunkilaisten tulevaisuuden liikkkumistarpeisiin seké globaaleihin
ymparistotavoitteisiin. Pysakointinormien perusteista on laadittu erillinen taustaselvitys. Tyon on
laatinut Oulun kaupungin toimeksiannosta Sitowise Oy.

Kaupunginhallitus hyvaksyi pysakdintinormit kayttoonotettavaksi Oulun kaupungin alueella
paatoksellaan 26.3.2018 §82. Yhdyskuntalautakunta hyvaksyi paatdksellaan 27.10.2020 §507
Pysakointinormin paivitystyona Pydrapysakoinnin soveltamisohjeen. Soveltamisohjeella pyritaan
selkeyttaman pysakointinormin mukaista pydrapysakoinnin suunnittelua heikentamatta normin
tavoitteita pyorailyn edistamiseksi.
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1/85 julkiset palvelut % ; § 5 :
AR 4) My6s muut alue- ja palkalllsk_eskuks?t v9|vat tulla
T o 1/50 kyseeseen tapauskohtaista harkintaa kayttéen.
1/85 Liiketilat pp / k-m? ’ : o - "
falikaops (/12002 Invapaikkojen mé&éré tulee olla kaksi invapaikkaa
T 1770 Lahikauppa 1/30 k , | kk k h A ”(
) Er pysakaintialueen 50 autopaikkaa kohti, ja sen jalkeen
paivittdistavarakauppa (1/100) 2 Muu pdivittdistavarakauppa 1/40 .. R R A .
Paljon tilaa vaativa 1/85 Paljon tilaa vaativa — yksi invapaikka kutakin alkavaa 50 autopaikkaa kohti.
erikoiskauppa /12002 erikoiskauppa ok Invapysékdintipaikat tulee toteuttaa pysékdintinormin
1/85 = . . . o 55 PR
Muu erikoiskauppa oA Muu erikoiskauppa 1/40 mukaisen velvoitepaikkamaaran lisaksi.

Kuva 27. Ote Pysakointinormit Oulun kaupungin alueella raportista. Velvoiteautopaikkojen (ap /
k-m2) ja pyorapaikkojen (pp / k-m2) maaran laskentaperusteet kayttotarkoituksen mukaisesti.
Suunnittelualueella sovelletaan Ydinkeskustan autopysakdintinormia.

Hotellin osalta selvitettiin kansallisesti pysakointinormia, ja suunnittelussa kaytetdan normia
1ap/200 kem2.

3.3.23. Oulun seudun pyorailyn paareittisuunnitelma 2030

Oulun seudun pyorailyn paareittisuunnitelma 2030 siséltaa koko Oulun seudun pydrailyn
tarkeimmat reitit. Jatkossa vilkkaimmilla pyOrareiteilla pyorailijat ja jalankulkijat erotetaan
toisistaan keskustassa seka péaareiteilla viiden kilometrin etdisyydelle saakka. Yleisin ratkaisu on
kaksisuuntainen pydratie ja sen rinnalla kulkeva jalkakaytava.

Suunnittelualueen lapi kulkee p&areittisuunnitelmassa osoitettu pyorailyn paareitti.

3.3.24. Baanaverkkosuunnitelma 2030

Baanaverkkosuunnitelma 2030 on verkkotason yleissuunnitelma, jota kaytetdan apuna
toteutukseen tahtéavassa tarkemmassa suunnitellussa. Se antaa tarkedn tyékalun myds muiden
liikenne- ja kaavahankkeiden hyddynnettéavaksi, jotta niissa osataan huomioida baanaverkon
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tarpeet tulevaisuudessa mm. tilankaytdn kannalta. Baanaverkkosuunnitelmassa esitetty
vuosittainen vaiheistus on alustava ja suunnitteluhetken tietoon perustuva. Vuosien myota
maankaytto kehittyy ja Baanaverkkosuunnitelmaakin lienee tarpeen muuttaa, erityisesti
vaiheistuksen osalta.

Baanaverkkosuunnitelmassa on esitetty yhteensa 11 Baanaa, joiden yhteispituus on 76
kilometrida. Vuoden 2019 loppuun mennessa Baanaverkosta on toteutettu yhteensa 7 kilometria.
Baanaverkko rakentuu suurimmaksi osaksi olemassa olevia yhdistettyja jalankulku- ja
pyorailyvaylia hyddyntéen. Liséksi Baanaverkkosuunnitelmassa esitetddn muutamia uusia
yhteystarpeita, jotka esitetdan rakennettavaksi maankayton kehittyessa tai vuoden 2030 jalkeen.
Varsinaiset Baana-kohtaiset toteutussuunnitelmat tuodaan hyvaksymiskasittelyyn ja julkisesti
néhtaville normaalin prosessin mukaisesti vuosittain.

Baanaverkkosuunnitelmassa esitetty Nallibaana kulkee suunnittelualueen lapi. Nallibaanan
toteutus on jaettu osiin. Suunnittelualueen 1api kulkeva osuus, Nallibaana I, on suunniteltu
toteutettavan vuonna 2024. Nallibaanan ja Terwa Tower hankkeen suunnitelmat toteutetaan
tiiviissa yhteistydssad Vanmanninsaaren osalta. Nallibaanan suunnittelu on kaynnissa.

3.3.25. Torialueen liikkenteellinen ja pysakdintiselvitys

Sitowise Oy on laatinut Torialueen liikenteellinen ja pysakointiselvityksen Oulun kaupungin
tilauksesta. Tyo on valmistunut 28.2.2022.

Nykytilanteessa eniten toteutumattomia autopyséakoinnin velvoitepaikkoja kohdistuu [&hinna
Kaupunginteatteriin, Radisson Blu -hotelliin ja Rantakadun yrityskortteliin 2. Kirjaston
velvoitepaikat voidaan katsoa toteutetuksi viereiselle rakentumattomalle tontille.

Korttelin 38 (paakirjasto, kaupunginteatteri ja rakentumaton toimisto- ja virastotalo), seka
korttelin 33 Radisson Blu -hotellin velvoitepaikkoja on voimassa olevassa asemakaavassa
osoitettu korttelissa 34 sijaitsevalle LPA-alueelle. Voimassa olevan asemakaavaan salliman
rakennusoikeuden ja pysakdintipaikkavelvoitteen mukaan korttelissa 34 pitaisi olla 388
autopaikan pysakointialue tai -laitos. Korttelissa 34 on nykyisin 167 autopaikkaa. Voimassa
olevan asemakaavan pysakointipaikkavelvoitteen mukaan toteutuneella rakennuskannalla
korttelissa 34 tulisi olla 225 pysakointipaikkaa, jos huomioidaan Vanmanninsaaressa korttelissa
38 tontilla 5 oleva pysakointialue. Nain ollen korttelissa 34 on nykytilanteessa 58
pysakdintipaikan vajaus.

TerwaTower —hankkeen velvoitepaikat aiotaan toteuttaa 100 %:sti omalle tontille rakenteellisena
ratkaisuna pihakannen ja rakennusmassojen alapuolelle. Terwa Tower hankkeen toteutuessa
korttelissa 38 tontilla 5 sijaitsevat pysakointipaikat poistuvat. Korttelissa 34 sijaitsevan LPA-
alueen ja mahdollisesti jonkin toisen pysakoéintiratkaisun yhteiskapasiteetin tulee olla vahintaan
293 pysékadintipaikkaa. Alueelle tarvitaan 126 uutta pysékdintipaikkaa.

Korttelin 34 LPA-alueen pysakointipaikkamaaradn vaikuttaa myos korttelissa 33 sijaitsevan
Radisson Blu -hotellin autopaikkavaatimus. Korttelissa 33 sijaitsevan hotellitontin asemakaava on
vanha ja siind on maarétty hotellin autopaikkatarpeeksi 285 kpl, joista 66 % sijoitetaan korttelissa
34 sijaitsevalle LPA-alueelle. Suhteutettuna hotellin rakennusoikeuteen autopaikkavaatimus on
noin 1 ap/ 56 k-m2. Nykykasityksen mukaan tama on suurehko méara kaupungin keskustassa
sijaitsevalle hotellille. Suomalaisissa kaupungeissa on keskustoissa ja sen laheisyydessa olevilla
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hotelleilla kaytetty autopaikkavaatimusta 1ap/60...240 k-m2. Vanhemmissa asemakaavoissa
vaatimus tuottaa enemman autopaikkoja kuin aivan lahivuosina laadituissa asemakaavoissa. Eri
puolilla Suomea on hotelleille tyypillisesti kéytetty autopaikkavelvoitteena 1ap/100...200 k-m2.
Oulussa Original Sokos Hotel Arinassa autopaikkavelvoite on noin 1 ap/140 k-m2 ja Scandic
Hotel Cityssa noin 1ap/175 k-m2. Helsingissa hotelleissa on kéytetty vaatimuksena 1ap/170...500
k-m2. Jos Radisson Blu -hotellin velvoitepaikkamaardysta muutettaisiin nykypaivaa vastaavalle
tasolle esimerkiksi 1ap/200 k-m2, tulisi Radisson Blu -hotellin velvoitepaikkamaaréaksi yhteenséa
67 autopaikkaa. Tassa tapauksessa korttelin 34 LPA-alueen kapasiteettia ei tarvitsisi kasvattaa
nykyisesta. Hotellin pysakointipaikkaméaaraan vaikuttaa keskeisesti myos toimijan oma
liiketoimintakonsepti. Tallaisella pysakointivelvoitteen muutoksella nykyiseen kortteliin 34
voitaisiin sijoittaa myds kirjaston tarvitsemat velvoiteautopaikat ilman, etta niita tarvitsee
rakentaa lisaa.

3.3.26. Terwa Tower — hanke, pysakaointiselvitys

Sitowise Oy on laatinut Terwa Tower hankkeen pysakdintiselvityksen 28.2.2022. Asemakaavan
muutoshanke sijaitsee Oulun ydinkeskustassa erittéin keskeisella paikalla. Lilkkenneméaara
liséantyy vaihtoehdosta riippuen Kaarlenvaylan Torinrannan puoleisella osuudella nykyisesté
noin 1100 ajoneuvoa vuorokaudessa maksimissaan noin 2160 ajoneuvoon vuorokaudessa.
Kaarlenaukiolla autoliikennemaéran lisdys riippuu siitd, misséa pysakointilaitoksen ajoyhteys
lopulta sijaitsee ja toteutetaanko Vanmanninsaareen myds teatterin ja kirjaston vaatimia
autopaikkoja — vai poistuvatko ne uusien rakennusten tielta sieltd kokonaan. Lilkkennemaaran
kasvu Rantakadulla ja edelleen kahdessa liittyméassa Aleksanterinkadulle ja& verrattain
maltilliseksi, mik& ei kaytannossa aiheuta suoraan isoja toimenpidetarpeita nykyisille
liilkennejarjestelyille.

Rantakadulle on Kembaanan yleissuunnitelman laatimisen yhteydessa suunniteltu
kadunparannustoimenpiteitd, jonka mukaan Rantakatua on esitetty pyorakaduksi. Torille on
laadittu yleissuunnitelma, jossa ei ole esitetty nykyisiin kulkureitteihin ja liikennevayliin oleellisia
muutoksia. Kaarlenaukion sekéa laajemmin Torinrantaa ympardivien katujen liikennejarjestelyt
suunnitellaan em. suunnitelmat huomioiden tarkemmin, kun Terwa Towerin lopullinen
maankayttdvaihtoehto on valittu. Suunnittelussa kiinnitetaan erityistda huomiota mm. viihtyisaan
kaupunkitilaan, oleskeluun, jalankulkuun ja py6railyyn seké liikenneturvallisuuteen.

Terwa Towerin velvoitepysakdintipaikat toteutetaan omalle tontille. Asemakaavamuutostyon
aikana ratkaistaan sijoitetaanko Vanmanninsaareen jatkossa my0s kirjaston ja teatterin
velvoiteautopaikkoja, joita siella on nykyisin 68 kpl. Terwa Tower -hanke edellyttaa joka
tapauksessa muutoksia voimassa olevaan asemakaavaan kortteliin 34 kohdistuvien
velvoiteautopaikkojen osalta.

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1. Asemakaavan suunnittelun tarve

Oulun kaupungin hallitus on myontéanyt alueelle suunnitteluvarauksen paatoksellaan 7.5.2018 §

132. Asemakaavan muutos on kaynnistetty suunnitteluvarauksen saajan hakemuksesta.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on korttelin 38 tontin 5 ja Meritorin alueen asemakaavan
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muuttaminen siten, ettd mahdollistetaan alueelle hotelli, hotellin toimintaan liittyvaa
kokoustiloja, majoituskayttoon tarkoitettuja huoneistoja ja toimistotiloja.

Suunnittelun yhteydessa tutkitaan muun muassa alueen liittyminen kulttuurihistoriallisesti
arvokkaaseen kaupunkirakenteeseen, liikenteeseen, aukioihin, puistoalueisiin ja vesistoon.

4.2. Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paattksella 8.6.2021 § 324
asettamalla Osallistumis- ja arviointisuunnitelma néhtaville.

4.3. Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1. Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat
ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa,
sek& viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa késitellaan. Osallisilla on
mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua
kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta.

Viranomaisten vélinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seké lausuntojen
muodossa.

Viranomaisten ja yhteisdjen osalta osallisia tassé hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot:

e Rakennuslautakunta
e Sivistys- ja kulttuurilautakunta
e Oulun kaupunginteatteri
e QOulun seudun ymparistotoimi
e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos
e Oulun kaupungin vammaisneuvosto
e Oulun kaupungin vanhusneuvosto
e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
e Pohjois-Pohjanmaan museo
e Pohjois-Pohjanmaan maakuntaliitto
e Business Oulu
e Oulun Vesi liikelaitos
e Oulun Energia Oy
e Pohjois-Pohjanmaan luonnonsuojelupiiri
e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry
o Keskustan Asukasyhdistys ry
e Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys ry
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e Pikisaaren asukasyhdistys ry

e Oulun nuorisovaltuusto ONE

e Oulun keskustan alueen Vaikuttajat OKeVa
e Oulun polkupyoérailijat ry

e DNA Oyj

e Elisa Oyj

o Telia Towers Finland Oy

e Telia Finland Oyj

o Digita Oy

e Pohjois-Suomen arkkitehdit SAFA

4.3.2. Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

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

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeelld. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin
mielipiteiden esittamista varten néhtavilla 6.7.2021-3.9.2021. Asiasta esitettiin 20 mielipidetta ja
kolme lausuntoa. Mielipiteet ja lausunnot vastineineen ovat selostuksen liitteen 4.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman néahtavilldoloaikana jarjestettiin tiedotus- ja
keskustelutilaisuus 19.8.2021. Tilaisuudessa oli 41 osallistujaa. Tilaisuuden muistio on
selostuksen liitteen& 5.

Ty6td ohjaamaan on perustettu ohjausryhmg, joka on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana
oleellisissa vaiheissa. Ohjausryhmassé on edustettuna yhdyskunta ja ymparistopalvelut
(kaavoitus, maa ja mittaus, kadut ja liikkenne), Oulun Infra liikelaitos, Oulun Rakennusvalvonta,
Pohjois-Pohjanmaan museo, Ympéaristotoimi liikelaitos, Sivistys- ja kulttuuripalvelut, Oulun
Tilapalvelut, Oulun Vesi liikelaitos, Oulun Energia Sahkdverkko Oy, Oulun Energia Oy, sekéa
hakijataholta Terwa Kiinteistokehitys Oy ja YIT Suomi Oy.

4.3.3. Nuorten foorumi 2021 - nuorten osallistamisen tyopaja

Nuorille suunnattu vaikuttamiseen keskittyvé tapahtuma Nuorten foorumi jarjestettiin tiistaina
19.10.2021 klo 11.30 — 15.30 Ouluhallissa. Tapahtuman kohderyhmana olivat ylakoululaiset ja
sitd vanhemmat opiskelijat. Nuorten foorumissa mm. erilaiset jarjestot, yhdistykset, kaupungin
eri toimijat ja puolueet kohtasivat, verkostoituivat ja vaihtoivat ajatuksia nuorten kanssa.
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Oulun kaupungin pisteelld Nuorten foorumissa nuoria pyydettiin rakentamaan oma visionsa
Vanmanninsaaren tulevaisuudesta. Nuorille kerrottiin saaressa kdynnissé olevasta
asemakaavanmuutoshankkeesta, jossa tutkitaan hotellin, toimiston ja huoneistohotelli
huoneistojen sijoittumista saarelle. Asemakaavan muutoksen yhteydessé tutkitaan korkeaa
rakentamista, mutta nuoria ohjeistettiin tekem&an oma visionsa mité saarelle voisi rakentaa.
Nuorilta my0ds kysyttiin vapaamuotoisesti mielipiteitd hankkeesta ja VAnmanninsaarelle sopivista
toiminnoista.

Nuorten vastauksissa nousi esiin erityisesti maisema ja mahdollisuus nauttia maisemasta.
Tornista puhuttaessa keskeisend asiana nousi korkealta nahtavat upeat maisemat ja kaikille
avoin mahdollisuus p&asta nauttimaan niisté. Esiin nousi my6s muita avoimia ajanviettotiloja,
kuten “kaikkien yhteinen olohuone”, "nuorisotila” ja "paikka, jossa voi odotella bussia”.

Korkeasta rakentamisesta nuorten mielipiteet vaihtelivat puolesta ja vastaan. Joidenkin nuorten
mielesté alueelle sopisi hyvin korkea rakentaminen, mutta yhté lailla oli nuoria, jotka pitivat
sopivana rakentamisen korkeutena nykyisten kirjaston ja teatterin mittakaavaa.

Rakentamista nuoret sijoittivat monipuolisesti eri osiin VAnmanninsaarta ja osa naki
rakentamisen mahdollisena myds saaren ulkopuolella vesialueella. Suurin osa osoitti
rakentamisen kuitenkin kirjaston takaiselle pysékdintialueelle ja/tai teatterin taakse Meritorin
alueelle.

Kuva 28. Kuvakooste nuorten rakentamista pienoismalleista VAnmanninsaaren
uudisrakentamiseksi.

4.3.4. Viranomaisyhteistyd

Viranomaisyhteistyd on tapahtunut toistaiseksi lausunnoilla.

4.4. Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutos on kdynnistetty suunnitteluvarauksen saaneiden tahojen hakemuksesta.
Asemakaavan muutoksen tavoitteena on korttelin 38 tontin 5, Meritorin alueen, Kaarlenaukion,
seka Kaarlenvaylan katualueen osan asemakaavan muuttaminen siten, ettd mahdollistetaan
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alueelle hotelli, hotellin toimintaan liittyvad kokoustiloja, majoituskayttdon tarkoitettuja
huoneistoja ja toimistotiloja. Suunnittelun yhteydessa tutkitaan muun muassa alueen liittyminen
kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen kaupunkirakenteeseen, liikkenteeseen, aukioihin,
puistoalueisiin ja vesistoon.

Oulun kaupunkistrategia 2030 tavoitteena on muun muassa: Varmistamme yritysten
kilpailukyvyn ja uudistumisen. Parannamme kaupungin vetovoimaa viihtyisalla, toiminnallisella ja
turvallisella kaupunkiymparistolla. Keskustan tdydennysrakennusalueiden toimitilarakentamisen
maara on 7 000 kem2 vuodessa.

Suunnitelman tavoitteet toteuttavat Oulun maanaytén toteuttamissuunnitelmaa 2020-2024
(MATO), jonka tavoitteena on lisdta keskustaan asukkaita ja palveluita. Hankkeen tavoitteena on
tukea Oulun maankayton toteuttamissuunnitelmaa 2020-2024 lisddmalla alueelle palveluita.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi Oulun arkkitehtuuriohjelman 3.4.2017. Arkkitehtuuriohjelman visio:
Oulu on pohjoinen arkkitehtuurikaupunki. Arkkitehtuuriohjelmassa on esitetty tahtotila
vetovoimaisesta, monimuotoisesta, yhteisestd ja laadukkaasta Oulusta seka toimenpiteet
tahtotilan saavuttamiseksi. Ohjelmassa mainittuja kulttuuriymparistdd koskevia toimenpiteita
ovat kulttuuriympériston arvojen tunnistaminen ajankohtaisin inventoinnein ja selvityksin. Lisaksi
suunnittelun ja paatoksenteon pohjaksi edellytetéén ajantasaista kulttuuriympariston
arvottamista. Oululaisista rakennuksista ja ymparistoista huolehditaan niin, etta ne sailyttavat
arvonsa ja ominaisuutensa. Rakennusten yllapito ja korjaaminen on suunnitelmallista ja perustuu
riittaviin selvityksiin ja tutkimuksiin.

Suunnitelman laadukas toteuttaminen tukee arkkitehtuuriohjelman tavoitteita.

Hankkeesta on tehty suunnitteluvaraus kaupunginhallituksen p&atoksella 7.5.2018 § 132.
Hankkeessa on laadittu yhteistoimintasopimus. Yhteistoimintasopimus on MRL 91 b §:n
mukaiseen sopimiseen tahtadva menettelytapasopimus, jolla sovitaan kohdealuetta koskevan
asemakaavan muutoksen aikaan saamiseen tarvittavasta kaupungin ja asemakaavan muutoksen
hakijan yhteistoiminnasta. Sopimuksessa on sovittu muun muassa kaavoitus-, seka muista
suunnittelu- ja selvityskustannuksista.

4.4.1. Prosessin aikana syntyneet tavoitteet / tavoitteiden tarkentuminen

4.5. Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

45.1. Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Terwa Tower hanke kaynnistyi kaupunginhallituksen myénnettya suunnitteluvarauksen
paatoksella 7.5.2018 § 132 asemakaavan muutoksen hakijoille. Asemakaavan muutoksen
kaynnistyttya hakija on teettanyt maankayton konsultillaan vaihtoehtoisia maakayton
suunnitelmia asemakaavaratkaisun tueksi. Alustavien suunnitelmien joukosta on valikoitu nelja
vaihtoehtoa tarkempaa vertailua varten, joka on esitetty kappaleessa 4.5.2. Vaihtoehtojen
vertailu on selostuksen liitteena 6. Hyl&ttyja vaihtoehtoja on esitetty kuvin vaihtoehtojen
vertailun yhteydessa.

Vaihtoehtojen lahtokohtana on ollut suunnitteluvarauksen pohjalta laadittu tilaohjelma, jota on
vaihtoehtoja tutkittaessa tdsmennetty suunnittelualueen reunaehtojen ja selvitysten
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vaikutuksesta. Vaihtoehdoissa Vanmanninsaarelle on esitetty tornihotellia, jonka laajuus
aputiloineen on 13 000 k-m2. Hotellin liséksi alueelle on esitetty hotellitoimintaa tukevia kokous
ja toimistotiloja, sek& huoneistohotellia. Vaihtoehtojen kokonaiskerrosala vaihtelee 19 200 ja 21
700 kerrosneliometrin valilla

4.5.2. Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu

Valmisteluvaihetta 1 varten on laadittu vaihtoehtoisia maankéayttotutkielmia, jotka asetetaan
néahtaville mielipiteiden esittdmisté varten. Vaihtoehdoissa on tutkittu muun muassa
taydennysrakentamisen méaarad, rakennusten kokoja, sijoittelua ja asentoja suhteessa olemassa
oleviin rakennuksiin sekd minkalaisia julkisia ulkotiloja kussakin vaihtoehdoissa syntyy.
Vaihtoehdoissa on tutkittu myds rakentamisen vaikutuksia lahi- ja kaukomaisemassa.

Vaihtoehdoista on laadittu vaihtoehtojen vertailu, joka on selostuksen liitteend 6. Vaihtoehtojen
vertailussa vaihtoehtojen ominaisuuksia on kuvattu eri lahestymistavoista vaikutusten arvioinnin
helpottamiseksi. Suunnitelmia jatkokehitetdan valmisteluvaiheessa 2 vaikutusten arvioinnin, sekéa
nahtavilldolon aikana saadun palautteen pohjalta. Varjostuselvitys on esitetty liitteessa 7 ja
tuulisuusselvitys liitteessa 8.

Vaihtoehto 1

Kuva 29. Maankaytdn vaihtoehto ja kooste nakymakuvista vaihtoehdosta 1.

Rakentaminen sijoittuu kokonaisuudessa kirjaston taakse. Rakennusmassa muodostuu keskustan
ruutukaavan suuntaiseen koordinaatistoon sijoitetusta kolmekerroksisesta jalustaosasta, seka 18
ja 13 kerroksisista torniosista, jotka osin poikkeavat keskustan ruutukaavan koordinaatistosta. 18
kerroksinen torni on pohjamuodoltaan Pikisaaren sillan suuntaan kdannetty suorakaide, jonka
Pikisaaren vastainen sivu on viistetty. Korkeaan osaan sijoittuu hotellin toimintoja. Torni sijoittuu
Kaarlenvaylan paatteeksi. 13 kerroksinen torni on pohjamuodoltaan vino suorakaide, jonka
pidempi julkisivu on kirjaston julkisivua vasten. Teatterin takana sijaitseva Meritorin alue on

45



564-2401 Asemakaavan muutos 14.4.2022, Terwa Tower

jatetty kokonaisuudessaan maanpaaéllisen rakentamisen ulkopuolelle. Meritorin alle on sijoitettu
maanalainen pysakointilaitos, jonka sisdédnajoramppi on sijoitettu Kaarlenaukion keskivaiheille.
Kirjaston ja teatterin pysakointi on suunnitelmassa osoitettu joko voimassa olevan asemakaavan
mukaisesti korttelissa 34 sijaitsevalle pysakointialueelle tai Kaarlenaukion alle sijoittuvaan
pysakointilaitokseen. VAnmanninsaaren reuna-alueet suunnitellaan ja rakennetaan julkisiksi
oleskelualueiksi ja mahdollisesti veneilytarpeita palveleviksi laiturialueiksi.

Vaihtoehdossa 1 asemakaavan muutosalueelle muodostuu kaksi keskeista julkista tilaa.
Pysakointikannen péaalle sijoittuva Meritori on mahdollista kehitt4a laadukkaaksi julkiseksi
ulkotilaksi ja tapahtuma-aukioksi. Kaarlenaukio séilyy nykyisen laajuisena. Uusi rakentaminen
rajaa Kaarlenaukiota luoteislaidalta ja parantaa nédin Kaarlenaukion tilallisuutta.
Pysakointilaitoksen ajoramppi sijoittuu Kaarlenaukion keskivaiheille, mika vaikeuttaa
Kaarlenaukion kaytettavyytta ja aiheuttaa eri kulkumuotojen risteamisia alueella.
Uudisrakentamisen huoltoliikenne sijoittuu Vanmanninsaaren pohjoisreunaan kirjaston huollon
yhteyteen.

Vaihtoehdossa esitetty rakentamien hahmottuu kaukomaisemassa matalammasta ja
korkeammasta osasta muodostuvana torniparina. Uusi rakentaminen korostaa Vanmanninsaaren
asemaa kaupunkirakenteessa ja muodostaa kontrastisen vastinparin Pikisaarelle ja muulle
suistoalueelle.

Pikisaaren suunnasta saavuttaessa uusi rakentaminen peittaa paakirjaston nakyvista ja vaikuttaa
nain myos kirjaston sisétiloista avautuviin ndkymiin. Uusi rakentaminen ei asetu
kaupunginteatterin eteen Pikisaaren suunnasta eikd nain ollen vaikuta merkittavasti
kaupunginteatterista avautuviin maisemiin. Keskustan suunnasta paakirjasto ja kaupunginteatteri
sailyvat ndkyman etualalla. Uuden rakentamisen torniosat korostavat VAnmanninsaaren asemaa
my06s keskustan suunnasta katsottaessa. Uudisrakennuksen vieritse avautuu pohjoisreunalta
rajattu nédkyma kohti Pikisaarta.

Vaihtoehto 2

46



564-2401 Asemakaavan muutos 14.4.2022, Terwa Tower

Kuva 30. Maankayton vaihtoehto ja kooste nakymaéakuvista maankayttdvaihtoehdosta 2.

Rakentaminen on jaettu kahteen rakennusmassaan. Kirjaston taakse sijoittuu hotellitoiminnot
rakennusmassaan, joka muodostuu keskustan ruutukaavakoordinaatiston suuntaisesti
sijoitetuista kaksikerroksisesta jalustaosasta, seké 18 kerroksisesta torniosasta. Torniosa on
pohjamuodoltaan suorakaide ja se sijoittuu osin Kaarlenvaylan paatteeksi. Teatterin taakse
sijoittuva rakennusmassa muodostuu keskustan ruutukaavakoordinaatiston suuntaisesti
sijoitetusta 3-6 kerroksisesta rakennusmassasta. Ensimmaisiin kolmeen kerrokseen sijoittuu
toimistoja ja ylimpiin kolmeen kerrokseen huoneistohotelli. Rakennusmassojen alle sijoittuu
maanalainen pysakointilaitos, jonka sisddnajoramppi on sijoitettu saaren pohjoislaidalle.
Kirjaston ja teatterin pysakointi on suunnitelmassa osoitettu joko voimassa olevan asemakaavan
mukaisesti korttelissa 34 sijaitsevalle pyséakointialueelle tai Kaarlenaukion alle sijoittuvaan
pysakointilaitokseen. VAnmanninsaaren reuna-alueet suunnitellaan ja rakennetaan julkisiksi
oleskelualueiksi ja mahdollisesti veneilytarpeita palveleviksi laiturialueiksi.

Vaihtoehdossa 2 asemakaavan muutosalueelle muodostuu monipuolisia julkisia ulkotiloja.
Kirjaston taakse sijoittuva hotellirakennus rajaa Kaarlenaukion luoteisnurkkaa parantaen nain
Kaarlenaukion tilallisuutta. Pikisaaren sillan juureen kirjaston taakse sijoittuvan
hotellirakennuksen ja teatterin taakse sijoittuvan toimisto- ja huoneistohotellirakennuksen valiin
muodostuu Kaarlenaukioon liittyva kaupunkitila. Meritorin alueelle saaren lansinurkkaan
muodostuu intiimi selkedsti rajautuva pienilmastoltaan suotuisa aukiotila. Saaren
pohjoisnurkkaan sijoittuu sisdédnajoramppi pysakointilaitokseen, seka huoltoalue hotellille ja
kirjastolle. Toimisto- ja huoneistohotellirakennuksen huoltoalue sijoittuu uudisrakennuksen ja
teatterin valiin muodostuvalle kujalle.

Vaihtoehdossa esitetty rakentaminen hahmottuu kaukomaisemassa etenkin tornirakennuksen
osalta. Uusi rakentaminen korostaa Vanmanninsaaren asemaa kaupunkirakenteessa ja
muodostaa kontrastisen vastinparin Pikisaarelle ja muulle suistoalueelle.
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Pikisaaren suunnasta saavuttaessa uusi rakentaminen peittad paakirjaston alimmat kerrokset
nakyvista ja vaikuttaa ndin myds osin kirjastosta avautuviin nakymiin. Teatterin puolella uusi
rakentaminen sijoittuu teatterin laajennusosan eteen siten, ettd nakymat teatterin ravintolasta
sailyvat rajattuina suistomaisemaan. Keskustan suunnasta paakirjasto ja kaupunginteatteri
sailyvat nakyman etualalla. Uuden rakentamisen torniosa korostaa VAnmanninsaaren asemaa
my06s keskustan suunnasta katsottaessa. Kahden uudisrakennuksen vélistéa avautuu kahdelta
sivulta rajautuva nakyma kohti Pikisaarta.

Vaihtoehto 3

Kuva 31. Maankéyton vaihtoehto ja kooste ndkymékuvista vaihtoehdosta 3.

Rakentaminen on jaettu kahteen rakennusmassaan. Kirjaston taakse sijoittuu hotellitoiminnot
rakennusmassaan, joka muodostuu keskustan ruutukaavakoordinaatiston suuntaisesti
sijoitetusta kaksikerroksisesta jalustaosasta, seka Pikisaaren sillan koordinaatistoon kédannetysta
18 kerroksisesta torniosasta. Torniosan pohjamuoto on suorakaide, jonka yksi sivu on viistetty ja
se sijoittuu Kaarlenvaylan paatteeksi. Teatterin taakse sijoittuva rakennusmassa muodostuu
keskustan ruutukaavakoordinaatiston suuntaisesti sijoitetusta viisi kerroksisesta
rakennusmassasta, johon on sijoitettu toimistotiloja ja huoneistohotelli. Rakennusmassojen alle
sijoittuu maanalainen pysakdintilaitos, jonka sisdanajoramppi on sijoitettu saaren pohjoislaidalle.
Kirjaston ja teatterin pysékdinti on suunnitelmassa osoitettu joko voimassa olevan asemakaavan
mukaisesti korttelissa 34 sijaitsevalle pysakointialueelle tai Kaarlenaukion alle sijoittuvaan
pysakadintilaitokseen. Vdnmanninsaaren reuna-alueet suunnitellaan ja rakennetaan julkisiksi
oleskelualueiksi ja mahdollisesti veneilytarpeita palveleviksi laiturialueiksi.

Vaihtoehdossa 3 asemakaavan muutosalueelle muodostuu monipuolisia julkisia ulkotiloja.
Kirjaston taakse sijoittuva hotellirakennus rajaa Kaarlenaukion luoteisnurkkaa parantaen nain
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Kaarlenaukion tilallisuutta. Pikisaaren sillan juureen kirjaston taakse sijoittuvan
hotellirakennuksen ja teatterin taakse sijoittuvan toimisto- ja huoneistohotellirakennuksen valiin
muodostuu Kaarlenaukioon liittyva uusi kaupunkitila. Pikisaaren sillan juuren muodostuva aukio
ja Kaarlenaukio erottuvat omiksi aukiotiloikseen hotellin rakennusmassan koordinaatisto
k&dannoksen johdosta. Meritorin alueelle saaren lansinurkkaan muodostuu intiimi selkedsti
rajautuva pienilmastoltaan suotuisa aukiotila. Saaren pohjoisnurkkaan sijoittuu sisddnajoramppi
pysakointilaitokseen, seké@ huoltoalue hotellille ja kirjastolle. Toimisto- ja
huoneistohotellirakennuksen huoltoalue sijoittuu uudisrakennuksen ja teatterin véliin
muodostuvalle kujalle.

Vaihtoehdossa esitetty rakentaminen hahmottuu kaukomaisemassa etenkin tornirakennuksen
osalta. Uusi rakentaminen korostaa Vanmanninsaaren asemaa kaupunkirakenteessa ja
muodostaa kontrastisen vastinparin Pikisaarelle ja muulle suistoalueelle.

Pikisaaren suunnasta saavuttaessa uusi rakentaminen peittad paakirjaston alimmat kerrokset
nakyvista ja vaikuttaa nain osin myds kirjastosta avautuviin nakymiin. Teatterin puolella uusi
rakentaminen sijoittuu teatterin laajennusosan eteen siten, ettd nakymat teatterin ravintolasta
sailyvat rajattuina suistomaisemaan. Keskustan suunnasta paakirjasto ja kaupunginteatteri
sailyvat nakyman etualalla. Uuden rakentamisen torniosa korostaa Vanmanninsaaren asemaa
my06s keskustan suunnasta katsottaessa. Kahden uudisrakennuksen vélistéa avautuu kahdelta
sivulta rajauttu nakyma kohti Pikisaarta.

Vaihtoehto 4

Kuva 32. Maankayton vaihtoehto ja kooste nakymakuvista vaihtoehdosta 4.

Rakentaminen on jaettu kahteen rakennusmassaan, joita yhdistéa katos. Kirjaston viereen tontille
numero 5 sijoittuu hotellitoiminnot rakennusmassaan, joka muodostuu keskustan
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ruutukaavakoordinaatiston suuntaisesti sijoitetuista kolmekerroksisesta jalustaosasta,
pohjoispuolelle sijoittuvasta kaksi kerroksisesta pohjamuodoltaan nelion muotoisesta osasta
seka pohjamuodoltaan nelion muotoisesta 18 kerroksisesta torniosasta. Torniosa sijoittuu
Kaarlenvaylan paatteeksi. Teatterin taakse sijoittuva rakennusmassa muodostuu keskustan
ruutukaavakoordinaatiston suuntaisesti sijoitetuista kolmekerroksisesta jalustaosasta,
etelapuolelle sijoittuvasta kaksi kerroksisesta pohjamuodoltaan nelion muotoisesta osasta sekéa
pohjamuodoltaan nelion muotoisesta viisikerroksisesta osasta. Teatterin viereen Meritorin
alueelle sijoitettuun rakennusmassaan on osoitettu toimistotiloja ja huoneistohotelli.
Rakennusmassoja yhdistaa kolmannen kerroksen korkeudessa oleva katos, jonka ali kulkee
kavelyn ja pyorailyn yhteys Pikisaaren suuntaan. Rakennusmassojen alle sijoittuu maanalainen
pysakointilaitos, jonka sisddnajoramppi on sijoitettu saaren pohjoislaidalle. Kirjaston ja teatterin
pysakointi on suunnitelmassa osoitettu joko voimassa olevan asemakaavan mukaisesti
korttelissa 34 sijaitsevalle pysakointialueelle tai Kaarlenaukion alle sijoittuvaan
pysakointilaitokseen. VAnmanninsaaren reuna-alueet suunnitellaan ja rakennetaan julkisiksi
oleskelualueiksi ja mahdollisesti veneilytarpeita palveleviksi laiturialueiksi.

Vaihtoehdossa 4 asemakaavan muutosalueelle muodostuu monipuolisia julkisia ulkotiloja.
Kirjaston taakse sijoittuva hotellirakennus ja kahta uudisrakennusta yhdistava katos rajaa
Kaarlenaukion luoteislaidan selkeé&sti parantaen nain Kaarlenaukion tilallisuutta. Pikisaaren sillan
juureen kirjaston viereen sijoittuvan hotellirakennuksen ja teatterin viereen sijoittuvan toimisto-
ja huoneistohotellirakennuksen valiin muodostuu uudisrakennuksia yhdistavan katoksen alitse
Kaarlenaukioon liittyva uusi kaupunkitila. Pikisaaren sillan juuren muodostuva aukio ja
Kaarlenaukio hahmottuvat omina aukiotiloina muodostaen vaihtelevan ja mielenkiintoisen
kaupunkitilojen sarjan. Meritorin alueelle saaren lansinurkkaan muodostuu intiimi selkeasti
rajautuva pienilmastoltaan suotuisa aukiotila. Saaren pohjoisnurkkaan sijoittuu sisdé@najoramppi
pysakointilaitokseen, seka huoltoalue hotellille ja kirjastolle. Toimisto- ja
huoneistohotellirakennuksen huoltoalue sijoittuu uudisrakennuksen ja teatterin valiin
muodostuvalle kujalle.

Vaihtoehdossa esitetty rakentaminen hahmottuu kaukomaisemassa etenkin tornirakennuksen
osalta. Uusi rakentaminen korostaa Vanmanninsaaren asemaa kaupunkirakenteessa ja
muodostaa kontrastisen vastinparin Pikisaarelle ja muulle suistoalueelle.

Pikisaaren suunnasta saavuttaessa uusi rakentaminen peittéad paakirjaston osin nakyvisté ja
vaikuttaa nain myos kirjastosta avautuviin nakymiin. Teatterin puolella uusi rakentaminen
sijoittuu teatterin laajennusosan eteen rajaten nakymia teatterin suuntaan ja teatterin
ravintolasta suistomaisemaan. Keskustan suunnasta paakirjasto ja kaupunginteatteri séilyvat
nakyman etualalla. Uuden rakentamisen torniosa korostaa Vanmanninsaaren asemaa myaos
keskustan suunnasta katsottaessa. Uudisrakentaminen muodostaa Kaarlenaukiolle selkedn
taustan. Uudisrakennukset ja niité yhdistava katos muodostavat kehystévan rajauksen keskustan
suunnasta kohti Pikisaarta.

45.3. Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin nahtavillaoloaikana 20 mielipidetta ja 3
lausuntoa, jotka ovat vastineineen liitteena 4. Esitettyjen mielipiteiden perusteella on
taydennetty osallistumis- ja arviointisuunnitelman osallisia.
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45.4. Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

45.5. Suunnitelmiin nghtavilldolon jalkeen tehdyt muutokset

4.5.6. Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

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

Yhdyskuntalautakunta péatti hankkeen kaynnistdmisestéa ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta 8.6.2021 § 324.

5. Asemakaavan kuvaus

5.1. Kaavan rakenne

Asemakaavan muutoksen selostus siséltaa téssa vaiheessa valmisteluaineiston 1, jossa on
esitetty nelja maankayttovaihtoehtoa. Valmisteluaineisto 1 -vaiheen jélkeen valitaan jatkotyon
pohjaksi jokin maankayttdvaihtoehdoista tai useamman maankayttovaihtoehdon yhdistelma.
Asemakaavakartta kaavamerkintdineen tullaan laatimaan valmisteluaineiston 2 eli asemakaavan
muutosluonnoksen yhteydessa.

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa alueelle hotellin, hotellin toimintaan
liittyvien kokoustilojen, majoituskayttdon tarkoitettujen huoneistojen seké toimistotilojen
rakentaminen.

Taydennetaan kaavaluonnosvaiheessa.

5.1.1. Palvelut

5.2. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Hankkeen keskeinen sijainti sek& suunnitellun rakentamisen maamerkkiméinen luonne edellyttéa
erityisen korkeatasoista suunnittelua ja rakentamista. Suunniteltavien rakennusten yhteyteen
muodostuvat julkiset ulkoalueet tulee suunnitella saumattomaksi osaksi laadukasta keskustan
katuymparistda. Asemakaavan muutosluonnoksen yhteydessé laaditaan tarkemmat
asemakaavamaaraykset, joilla varmistetaan suunnitelman kaupunkikuvallista laatua.

Taydennetaan kaavaluonnosvaiheessa.
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5.3. Aluevaraukset

5.3.1. Katu- ja liikennealueet

Asemakaavan muutoksen selostus sisaltaa téssa vaiheessa valmisteluaineiston 1, jossa on
esitetty nelja maankayttovaihtoehtoa. Asemakaavakartta kaavamerkintdineen tullaan laatimaan
valmisteluaineiston 2 eli asemakaavan muutosluonnoksen yhteydessa. Tassa yhteydessa
osoitetaan tarkemmin katu- ja lilkkennealueet. Liikenneratkaisua ja pysakointia on tarkasteltu
alustavasti maankayttévaihtoehtojen vertailussa, liite 6.

Taydennetaan kaavaluonnosvaiheessa.

5.3.2. Ymparisto

Asemakaavan muutoksen selostuksen lahtotiedot sisaltaa tassa vaiheessa valmisteluaineiston 1,
jossa on esitetty neljd maankayttdvaihtoehtoa. Asemakaavakartta kaavamerkintdineen tullaan
laatimaan valmisteluaineiston 2 eli asemakaavan muutosluonnoksen yhteydessa. Tassa
yhteydesséa osoitetaan tarkemmin ympéaristbalueet. Ympariston vaikutuksia on vertailtu
alustavasti maankayttévaihtoehtojen vertailussa, liite 6.

Taydennetaan kaavaluonnosvaiheessa.

5.3.3. Vesihuolto ja hulevedet

Kauppatorin reunalla, Kaarlenvaylan sillan kupeessa on vesihuollon liitoskohdat paineviemaérille,
talousveden jakelujohdolle ja sprinklerijohdolle. Talla hetkella liitettynd ovat kaupunginteatteri ja
paékirjasto ja my6s Terwa Tower -hanke on tarkoitus liittda verkostoihin samasta kohdasta.

Taydennetaan kaavaluonnosvaiheessa.

5.3.4. Energiahuolto, kaukolampoverkko

Vanmanninsaarelle johtavien siltojen Pikisaarensillan ja Kaarlenvaylan siltojen kohdalla, seka
alueen lapi kulkevan kavely- ja pyorailyreitin kohdalla kulkee kaukolammon runkolinja.
Mahdolliset hankkeesta johtuvat muutokset kaukolampdverkossa maksaa asemakaavan
muutoksen hakija.

Taydennetaan kaavaluonnosvaiheessa.

5.3.5. Energiahuolto, séhkéverkko

Vanmanninsaarelle johtavien siltojen Pikisaarensillan ja Kaarlenvaylan siltojen kohdalla, seka
alueen lapi kulkevan kavely- ja pyorailyreitin kohdalla kulkee keskijannitekaapeleita. Mahdolliset
hankkeesta johtuvat muutokset séhkdverkossa maksaa asemakaavan muutoksen hakija.

Taydennetaan kaavaluonnosvaiheessa.

5.4. Kaavan vaikutukset

5.4.1. Vaikutukset kaupunkirakenteeseen

Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa 22-kerroksisen hallinto- ja virastorakennuksen
rakentamisen Vanmanninsaareen. Asemakaavan muutoksen valmisteluaineistossa 1 on
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tarkasteltu neljad maankayttbvaihtoehtoa, joissa alueelle sijoittuisi enintdan 18-kerroksista
rakentamista. Korkeimman 18-kerroksisen osan lisdksi vaihtoehdoissa on esitetty rakentamista,
jonka kerrosluvut vaihtelevat valilla 2-13.

Hotellin, hotellin toimintaan liittyvien kokoustilojen, majoituskayttoon tarkoitettujen
huoneistojen seka toimistotilojen rakentamiseksi on laadittu useita erilaisia vaihtoehtoja.
Selostuksen liitteen& olevassa vaihtoehtojen tarkastelussa on tutkittu myds Vanmanninsaaren
muotoa, laajuutta ja rakennusten sijoittumista. Kaupunkikuvalliset lahtokohdat sekd
Vanmanninsaaren rakennettavuus ja toteutettavuus ovat johtaneet siihen, etta kaikissa jatkoon
valituissa vaihtoehdoissa Vanmanninsaaren muoto noudattaa olemassa olevaa suorakaiteen
muotoa paasaantoisesti nykyisen tonttijaon mukaisesti. Vanmanninsaaren reuna-alueet
suunnitellaan ja rakennetaan kaikissa vaihtoehdoissa julkisiksi oleskelualueiksi ja mahdollisesti
veneilytarpeita palveleviksi laiturialueiksi.

Suunniteltu rakentaminen, josta osa on korkeaa rakentamista, muuttaa alueen luonnetta ja
kaupunkikuvaa merkittavasti. Vanmanninsaaren luoteisreuna muuttuu rakentamisen myoté
avoimesta kaupunkitilasta ilmeeltdan rakennetuksi ymparistdksi. Suunnitellun rakentamisen
vaikutuksia on kuvattu tarkemmin kappaleissa 5.4.2 sek& 5.4.3.

Taydennetaan kaavaluonnosvaiheessa.

5.4.2. Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaavan muutoksen valmisteluaineistossa 1 on tarkasteltu neljad maankéayttévaihtoehtoa,
joissa alueelle sijoittuisi enintddn 18-kerroksista rakentamista hotelli-, kokous-, toimisto- seka
majoitushuoneistotiloineen.

Vaihtoehdoissa on tutkittu tdydennysrakentamisen maéaraa, rakennusten laajuuksia,

korkeuksia ja sijoittelua suhteessa kaupunkirakenteeseen, olemassaoleviin rakennuksiin,
kulttuuriymparistdoon seka julkisiin ulkotiloihin. Vaihtoehdossa 1 uudisrakentaminen on sijoitettu
kokonaisuudessaan Vanmanninsaaren luoteiskulmaan péaakirjaston viereiselle tontille.
Vaihtoehdoissa 2-4 rakentaminen on jaettu kahteen erilliseen yksikk66n; hotelliosa
Vanmanninsaaren luoteiskulmaan kirjaston puolelle ja toimistotilat seké huoneistohotelli
lounaiskulmaan teatterin puolelle.

Vaihtoehdossa 1 on kolmikerroksinen jalustaosa, jonka paéalle nousevat 13- ja 18-kerroksiset
tornit.

Vaihtoehdossa 2 kirjaston vieressd Vanmanninsaaren luoteiskulmassa sijaitsee kaksikerroksisen
jalustaosan paalla 18-kerroksinen torniosa. Teatterin vieressa Vanmanninsaaren lounaiskulmassa
sijaitsee kolmekerroksinen toimisto- ja huoneistohotellirakennus. Tdman jalustaosan paalla on
kuusikerroksinen osa.

Vaihtoehdossa 3 Vanmanninsaaren luoteiskulmassa kirjaston puolella sijaitsee kaksikerroksisen
jalustaosan péaalla suorakulmaisesta koordinaatistosta poikkeava 18-kerroksinen hotellitorniosa.
Teatterin vieressa Vanmanninsaaren lounaiskulmassa on viisikerroksinen toimisto- ja
huoneistohotellirakennus.

Vaihtoehto 4 muodostuu kahdesta erillisesta neliomuotoihin perustuvasta rakennuksesta, jotka
on kytketty toisiinsa. Kirjaston puolella Vanmanninsaaren luoteiskulmassa sijaitsee
kaksikerroksisen jalustaosan yhteydessa 18-kerroksinen hotellitorniosa. Teatterin vieressa
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Vanmanninsaaren lounaiskulmassa on kolmekerroksinen toimisto-osa. Taméan jalustaosan paalla

Kuvat 33 ja 34. Viistoilmakuva maankayttovaihtoehdoista 1 (vasemmalla) ja 2 (oikealla).
Arkkitehtitoimisto Jarvinen & Kuorelahti Oy.
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Kuvat 35 ja 36. Viistoilmakuva maankayttovaihtoehdoista 3 (vasemmalla) ja 4 (oikealla).
Arkkitehtitoimisto Jarvinen & Kuorelahti Oy.

Suunnitellulla rakentamisella on merkittévia vaikutuksia rakennettuun ymparistéon seka
kaupunkikuvaan erityisesti korkean rakentamisen, mutta myds muun Vanmanninsaaren
luoteisreunaan suunnitellun rakentamisen myo6ta. Myos nykyiset Vanmanninsaaren rakennukset
ovat nakyvéssa roolissa kaupunkikuvan sekd maiseman kannalta. Suunnittelualueen
rakennusoikeus lisdantyy, ja korkean rakentamisen mittasuhteet kasvavat — voimassa olevassa
asemakaavassa 22-kerroksisen rakennuksen rakennusala on esitetty hoikkana siten, etta sen
visuaalinen vaikutelma Kaarlensillan suunnasta kohti Pikisaarta katsoessa on siro.

Maisemaselvityksessa on kuvattu keskeisia néakymia maiseman kannalta. Useat eri suunnista
avautuvat huomionarvoiset ndkymalinjat korostavat alueen maisemallista arvokkuutta. Keskeisia
tarkastelusuuntia ovat selvityksen mukaan ainakin Hollihaan venesatama, Puistokadun p&assa
oleva kdantopaikka, Sonnisaari, Kiikelinsaari, Torinranta, Torinrannasta Pikisaareen johtava
kéavely- ja pyorailyvayla siltoineen, Pikisaaren rantapuistot, Pokkisenpuisto, Ammanvaylan silta,
Raatin venesatama sekd Hietasaaren veneilykeskus.

Korkea rakentaminen on maankayttévaihtoehdoissa enintddn 18-kerroksista voimassa olevan
asemakaavan mahdollistaman 22-kerroksisen rakentamisen sijaan. Samalla korkean
rakentamisen pohjapinta-ala on kasvanut. Vaihtoehdossa 1 on esitetty myds 13-kerroksista
korkeaa rakentamista, joka liittyy 18-kerroksiseen osaan. Korkea rakentaminen muodostaa
alueelle uuden maamerkin, joka nékyy kaikista suunnista ja muuttaa kaupunkitilaa sek& nakymia
voimakkaasti. Kaukomaisemassa Vanmanninsaaren korkea rakentaminen liittyy visuaalisesti
lounaan suunnalla Nuottasaaressa Stora Enso Oulu Oy:n teollisuusalueen korkeaan
rakentamiseen savupiippuineen sek jatkossa luoteen suunnalla Tuiran kaupunginosan
Hartaanrannan alueella, jonne on kaavoitettu 28.2.2022 hyvéaksytyssa asemakaavan muutoksessa
16-kerroksinen kerrostalo. Vanmanninsaareen nykytilanteessa eri suunnilla nékyvia korkean
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rakentamisen kohteita ovat Tuomiokirkon torni, Lipporannan 16-kerroksinen asuinkerrostalo
Tuirassa, Tahtitornin kahvila seka keskustan suunnalla Kauppakeskus Valkeaan liittyva
asuinkerrostalo, As Oy Marskinpuisto ja rautatiealueen varren rakennukset, jotka ovat 12-
kerroksisia. Rakenteilla olevat 16-kerroksinen Oulun Origo, seké& 16-kerroksinen Plaanatorni
taydentavat radanvarren kaupunkikuvaa ja nakyvat jatkossa Vanmanninsaarelle.

Suunnitelmissa oleva ei-korkea rakentaminen, 2—-6 kerrosta, muuttaa Vanmanninsaaren
luoteisreunan luonteen rakennetuksi alueeksi ja pienentda Meritoria. Rakentaminen sijoittuu
vaihtoehdosta riippuen osin lahelle olevia rakennuksia. Suunniteltu rakentaminen rajaa
lahtotilanteen avaraa ndkymaéa Pikisaaren ja keskustan valilla tiiviimmaéksi. Vaihtoehdossa 4 on
tutkittu saaren lapi kulkevan kulkuyhteyden eri puolilla olevien rakennusten yhdistamista
katoksella, joka rajaisi nakymaa voimakkaammin.

Vaihtoehtojen vaikutuksia kaupunkikuvaan ja rakennettuun ympéaristoon on tutkittu 3D-
kaupunkimallin seka siita laadittujen havainnekuvien ja videoiden avulla. Lisaksi
maankayttdvaihtoehdoista on laadittu pienoismallit.

Vaihtoehto 1
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Vaihtoehto 3
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Kuva 37. Aluejulkisivu lounaaseen maankayttdvaihtoehdoista. Arkkitehtitoimisto Jarvinen &
Kuorelahti Oy.

Taydennet&an kaavaluonnosvaiheessa.

5.4.3. Vaikutukset kulttuurihistoriallisiin arvoihin

Asemakaavan muutosalue sisaltyy valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun
kulttuuriymparistoon Oulun rantakorttelien julkinen kaupunkitila. Kohteen RKY-inventoinnin
kuvauksen mukaan Oulun rantakortteleiden julkinen kaupunkitila muodostaa merkittavan
kaupunkihistoriallisen kokonaisuuden, joka kuvastaa seké Oulun 1870-1880-lukujen
vaurastumisesta kaupalla ja merenkululla ettd 1960-luvun monumentaalista
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keskustasuunnittelua. Toriaukion edustalla, suorakaiteisella saarella, ovat kaupunginteatteri ja -
kirjasto seké toriaukion pohjoislaidalla suurhotelli, jotka ovat toteutuneita osia arkkitehtien
Marjatta ja Martti Jaatisen laatimasta 1960-luvun monumentaalikeskustasommitelmasta.
Jaatisten Vanmanninsaarelle suunnittelemat teatteri vuodelta 1972 ja kirjasto vuodelta 1981 ovat
niukkaa modernia betoniarkkitehtuuria. Oulun torinrannan monumentaalikeskus syntyi
kaupungin 1962 jarjestdméan kulttuuri- ja hallintokeskuksen suunnittelukilpailun pohjalta.
Kilpailun voittaneiden arkkitehtien Marjatta ja Martti Jaatisen asemakaava vahvistettiin 1965.
Suunnitelma, jonka tielta olisi pitényt purkaa Rantakadun korttelit, toteutui vain osin. Jaatisten
saarelle suunnittelemien teatterin ja kirjaston liséksi toriaukion pohjoisreunaa rajaavaa hotellia
pidetdan suunnitelman osana, vaikka paikka oli Jaatisten suunnitelmassa varattu valtion
virastotalolle.

Asemakaavan muutosalueen ldheisyydessa sijaitsevat seuraavat valtakunnallisesti merkittavat
rakennetut kulttuuriymparistot, joiden kaupunkikuvaan ja ndkymiin suunnitellulla rakentamisella
on katselusuunnasta riippuen enemman tai vdhemman vaikutusta: idéan puolella Kaupunginojan
varren puistovyohyke seka Oulun vanha monumentaalikeskus ja Franzénin puisto, pohjoisen
puolella Oulujoen suistoalueen historiallinen kokonaisuus seké luoteen puolella Hietasaaren
huvila-alue. Keskeisena voidaan pitdd Vanmanninsaaren luoteisreunan, jolle rakentamista
suunnitellaan, ndkymista ja vaikutusta Pikisaaren suunnasta katsoen.

Asemakaavan muutoksen maankayttovaihtoehtoja on kuvattu tarkemmin selostuksen
kappaleissa 4.5.2 sek& 5.4.2. Vaihtoehdoilla on huomattavia vaikutuksia valtakunnallisesti
merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparistoihin rakentamisen aiheuttamien
kaupunkikuvallisten muutosten takia. Marjatta ja Martti Jaatisen suunnitelman pohjalta vuonna
1965 asemakaavaan osoitettua korkeaa rakennusta ei ole toteutettu. Se on
maankayttovaihtoehdoissa esitetty kerrosluvultaan matalampana, mutta pohjapinta-alaltaan
laajempana kuin asemakaavassa, milla on vaikutuksia VAnmanninsaaren alueella oleviin
rakennuksiin ja nakymiin seka kaupunkinakymiin ja -maisemaan lahialueilla. Olennainen muutos
maankayttdvaihtoehdoissa verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan on korkeaan
rakentamiseen liittyvd muu rakentaminen, joka on esitetty vaihtoehtoissa erilaisilla rakentamisen
tavoilla. Ainoastaan yhdessa vaihtoehdossa Oulun kaupunginteatterin edustalla oleva ranta-alue
jaa rakentamatta. Kaupunginteatteria on laajennettu vuonna 2004, joten Vanmanninsaarella sen
edustan voidaan arvioida rakennuksen kulttuurihistoriallisten arvojen kannalta kestavan
paremmin kaupunkikuvallisia muutoksia kuin paakirjaston.

Paakirjaston rakennuksen laheisyyteen rannan puolelle on kaikissa vaihtoehdoissa esitetty
korkeaan rakentamiseen liittyvaa 2-3-kerroksista rakentamista, joka vaikuttaa merkittavasti
paéakirjaston kaupunkikuvalliseen asemaan useammasta suunnasta, erityisesti Pikisaaresta
katsoen. Kaikki alueelle rakentaminen edellyttaa erittain korkealaatuista arkkitehtuurin ja
rakentamisen laatua.

Asemakaavan muutoksen suunnittelualue sisaltyy Oulun moderni ruutukaavakeskusta -
inventoinnin mukaan arvokkaaseen moderniin pienalueeseen G (Uusi monumentaalikeskus).
Inventoinnin mukaan alueen arvoja ovat rakennustaiteellinen merkitys, kaupunkikuvallinen
merkitys, harvinaisuus, alkuperaisyys, autenttisuus, yhtenaisyys seka identiteetti. Inventoinnin
suositukset: Monumentaalikeskuksen kaupunkikuvallinen idea tulee sailyttaa alueen
mahdollisessa tdydennysrakentamisessa. Vanmanninsaaren rantojen viimeistely rakennetuiksi
taydentaisi kokonaisuutta.
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Kaavoituksen nédkemyksen mukaan maankéayttdvaihtoehdoissa on otettu huomioon
Monumentaalikeskuksen arkkitehtikilpailussa ja alkuperdisessa asemakaavassa 1965 esitetty
kaupunkikuvallinen idea, johon siséltyi korkea rakennus. Korkean rakentamisen mittasuhteiden
sek& niihin liittyvdn muun rakentamisen maankayttdvaihtoehdoissa voi arvioida mahdollisesti
vaarantavan alueen kaupunkikuvallista ideaa, koska Monumentaalikeskuksen suunnitelmissa
korkea rakentaminen oli esitetty pohjamuodoltaan sirona, eika siihen liittynyt muuta
rakentamista. Toisaalta Oulun kaupunginteatterin rakennusta on jo laajennettu 2014, mika on
osaltaan muuttanut alueen alkuperaistd kaupunkikuvallista ideaa.

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutusta Oulun paékirjaston ja Oulun kaupunginteatterin
rakennusten, jotka sijaitsevat asemakaavan muutosalueen vieressa, ulkoasuun. Rakentaminen
vaikuttaa valtakunnallisesti arvokkaan Oulun péakirjaston arkkitehtuuriin muuttamalla
rakennuksesta avautuvia ndkymié Oulujoen suistoalueen suuntaan. Valtakunnallisesti arvokkaan
Oulun kaupunginteatterin nakymat suistoalueen suuntaan ovat muuttuneet vuonna 2004
valmistuneen laajennusosan myota.

Taydennetaan kaavaluonnosvaiheessa.

5.4.4. Vaikutukset liikenteeseen

Vanmanninsaareen kulkeva Kaarlenvayla on paattyva tonttikatu, joka jatkuu Pikisaaren suuntaan
pyorailyn ja jalankulun paavaylana. Ydinkeskustassa on voimassa 30 km/h alueellinen
nopeusrajoitus.

Asemakaavan muutosalue sijaitsee ydinkeskustassa erittédin keskeisella paikalla. Lilkkennemaara
lisdantyy vaihtoehdosta riippuen Kaarlenvaylan Torinrannan puoleisella osuudella nykyisesta
noin 1100 ajoneuvoa/vuorokausi maksimissaan noin 2160 ajoneuvoon/vuorokausi.
Kaarlenaukiolla autoliikennemaaran lisays riippuu siité, missa pysakointilaitoksen ajoyhteys
sijaitsee ja toteutetaanko Vanmanninsaareen myos teatterin ja kirjaston vaatimia autopaikkoja —
vai poistuvatko ne Vanmanninsaaresta voimassa olevan asemakaavan mukaiselle LPA-alueelle.

Liikennemaéaran kasvu Rantakadulla ja edelleen kahdessa liittyméassa Aleksanterinkadulle jaa
verrattain maltilliseksi, mik& ei kaytannossa aiheuta suoraan isoja toimenpidetarpeita nykyisille
liilkennejarjestelyille.

Torille on laadittu yleissuunnitelma, jossa ei ole esitetty nykyisiin kulkureitteihin ja liilkennevayliin
oleellisia muutoksia.

Kaarlenaukion seké& laajemmin Torinrantaa ymparoivien katujen likkennejarjestelyt suunnitellaan
em. suunnitelmat huomioiden tarkemmin, kun asemakaavan muutoksen lopullinen
maankayttdvaihtoehto on valittu.

Suunnittelussa kiinnitetaan erityistd huomiota mm. viihtyiséan kaupunkitilaan, oleskeluun,
jalankulkuun ja pyorailyyn seka liikenneturvallisuuteen.

Asemakaavan muutoksen edellyttamat velvoitepysakdintipaikat toteutetaan omalle tontille.
Asemakaavan muutostyon aikana ratkaistaan, sijoitetaanko Vanmanninsaareen jatkossa myds
kirjaston ja teatterin velvoiteautopaikkoja, vai sijoitetaanko ne voimassa olevan asemakaavan
mukaisesti korttein ulkopuolella olevalle LPA-alueelle, kortteliin 34. Asemakaavan muutos
edellyttaé joka tapauksessa muutoksia voimassa olevaan asemakaavaan kortteliin 34
kohdistuvien velvoiteautopaikkojen osalta.
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Terwa Towerin neljasta vaihtoehtoisesta maankayttoluonnoksesta on laadittu selostuksen
liitteend oleva vaihtoehtovertailu, jossa yhtend osa-alueena on arvioitu lilkkenne- ja
pysakointijarjestelyjen eroavaisuudet ja vaikutukset.

Taydennet&an kaavaluonnosvaiheessa.

5.4.5. Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Vuosikymmenten saatossa saarta on laajennettu rakentamistoimenpiteiden yhteydessa ja alueen
maankayton muuttuessa. Muutos on havaittavissa 1960-luvun ilmakuvissa ja kartoilla, joissa saari
on laajentunut pohjoisen suuntaan, sen koon lahes tuplaantuessa muutaman vuosikymmenen
takaiseen tilanteeseen verrattuna. Teatteri on valmistunut vuonna 1972 ja kirjasto vuonna 1982.
Vanmanninsaaren rakennusten lahes nykyisen kaltaiset piha-alueet ovat nahtavissa 1980-luvulta
peraisin olevissa kartoissa ja ilmakuvissa.

Vanmanninsaari on pinta-alaltaan suhteellisen pieni ja voimakkaasti rakennettu, minka lisaksi se
on saanut nykyisen muotonsa pitkalti keinotekoisesti rakentamisen yhteydessé tehtyjen
maatayttojen kautta. Tasta syystéa saarella ei ole juurikaan havaittavissa luontaisia
maisemarakenteen elementteja. Laajemmassa mittakaavassa Vanmanninsaari kuitenkin kuuluu
osaksi Oulujoen laaksoa ja suistoaluetta. Vanmanninsaari on pinnanmuodoiltaan padsaantoisesti
hyvin tasainen. Pinnanmuotojen korkeuserot muodostuvat lahes yksinomaan rakennetuista
elementeistd, kuten kulkuvéaylista, aukioista ja pysakdintialueista.

Nurmialueet ja suurikokoiset puut reunustavat kirjaston pysakointialuetta ja luovat
maisematilaan kovia pintoja pehmentavéa vaihtelua. Kaarlenaukion keskelle on sijoitettu
muutamia pienia viheralueita nurmipinnalla sekéd muutamia puuistutuksia. Kirjaston itapuolelle
jaava viheralue on maisematilaltaan puoliavointa aluetta. Viheralueelta avautuvia nakymia
lannen ja pohjoisen suuntaan rajoittavat viheralueella kasvavat puut. VAnmanninsaaren
luontoarvot ovat vahaiset, ja arvot keskittyvat pengerrantojen kasvillisuuteen. Varsinaista
muuttumatonta luonnonaluetta Vanmanninsaaressa ei kuitenkaan ole. Keltakurjenmiekkaa
esiintyy useampana ryhméana kivikkorannalla ja laji on rauhoitettu Oulussa. Laji lienee
kulkeutuneen alueelle meren kuljettamana.

Luontaisia luontotyyppeja ei saaressa esiinny, mutta pengerrannat ovat ajan kuluessa
kehittyneet luoteeltaan vastaaviksi kuin kivikkoiset niittyrannat (silméallapidettava luontotyyppi),
ja siten ne voitaneen lukea kyseiseen luontotyyppiin. Edustavuus on kohtalainen. Edustavuutta
laskee kasvillisuusvybhykkeen kapeus seka alueen roskaisuus.

Viherrakentaminen perustuu rakennettavaksi suunnitellulla alueella paaosin kansirakenteille
sijoitettaville istutuksille. Suunnittelun edetessa tulee kiinnittdé4 huomiota maanvaraisten puiden
istutusmahdollisuuksiin.

Kansirakenne on suunniteltava niin vahvaksi, ettd sadevedet voidaan ohjata
lapaisemattomilta asfaltti- ja kivipinnoilta suodattaviin istutuksiin. Lisdksi kookkaiden puiden
istuttaminen edellyttdd maanvaraisia alueita. Harkitusti voidaan kayttaa keskikokoisia tai
pienempikasvuisia puita. Liséksi voidaan kayttaa korotettuja kasvualusta-alueita
toteutettuna korkealaatuisella kaupunkikuvaan istuvilla istutusaltailla tai maastoa
muotoilemalla pistemaisia kohtia, joissa maaperaa on riittavasti ainakin pienten puiden
istuttamiseen.
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Suunnittelun yhteydesséa on laadittu hulevesiselvitys. Kattopinnoilta syntyvét hulevedet voidaan
lukea niin sanotuiksi puhtaiksi vesiksi, joten ne voidaan johtaa suoraan vesistéon. Piha- ja
katualueilta syntyvéat hulevedet tulee suodattaa ennen niiden johtamista mereen.
Suodatusrakenteiden mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri (1 m3) jokaista kahtasataa
vettd lapaisematonta neliometria (200 m2) kohden.

Taydennetaan kaavaluonnosvaiheessa.

5.4.6. Vaikutukset talouteen

Asemakaavan muutoksen hakija on varautunut maankayttovaintoehdoissa esitettyyn
rakentamiseen ja sen taloudellisiin vaikutuksiin. Oulun hotellien kdyttbaste on yksi Suomen
korkeimmista, ja uudelle suurelle hotellille on nahty tarvetta, jotta hotellikapasiteetti
mahdollistaa matkailun kehittymisté ja tapahtumien jarjestamista. Rakentamisella on ty6llistava
vaikutus. Rakennuksiin suunnitellut toiminnot lisddvat Oulun keskustan alueen tydpaikkoja seka
tarjoavat palveluita asukkaille sekd matkailijoille.

Taydennetaan kaavaluonnosvaiheessa.

5.4.7. Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Alueella ja sen lahiymparistdssa on hyvat kavely-, pyoréily- ja joukkoliikenneyhteydet, jotka on
kuvattu tarkemmin kappaleessa 5.4.10., ja jotka edistavat kestavia liikkumismuotoja.
Vanmanninsaaren julkiset aukiotilat ja yhteydet ymparistdon mahdollistavat ulko-oleskelua seka
tapahtumia. Suunnitelma tukee kaupungin strategian mukaista hyvinvointiaktiivisuutta,
hyvinvoinnin ja terveyden edistadmisté seké aktiiviseen ja liikunnalliseen elamantapaan
kannustamista. Alue tarjoaa hyvia arkiliikunnan mahdollisuuksia.

Taydennet&an kaavaluonnosvaiheessa.

5.4.8. Vaikutukset asumiseen ja sosiaalisiin oloihin

Asemakaavan muutokseen ei sisdlly asuntotilaa. VAnmanninsaarta suunnitellaan
taydennettavéaksi rakentamisella, jonka arvioidaan tuovan alueelle lisdé palveluiden kayttgjia seka
aktivoivan aluetta. Rakennusten ensimmaisiin kerroksiin on esitetty toteuttavaksi julkisia
toimintoja.

Taydennet&an kaavaluonnosvaiheessa.

5.4.9. Vaikutukset ilmastonmuutokseen sopeutumiseen

Ilmastonmuutoksen hillitseminen

Kaavoituksella voidaan vaikuttaa kasvihnuonekaasupaastoihin, jotka syntyvat mm. rakennusten
lammitysenergian kulutuksesta seka ajoneuvoliikenteesta.

Yleiskaavoitusvaiheessa on suunniteltu toimintojen keskinaista sijaintia, joilla vaikutetaan
suoraan lilkkennemaariin ja niiden aiheuttamiin paastoihin. Asemakaava-alueen mitoituksen sekéa
toimintojen sijoittumisen paalinjat on maaritelty Oulun yleiskaavassa.

Asemakaavoitusvaiheessa ilmastovaikutuksiin vaikuttavia tekijoita ovat mm. maaperan
rakennettavuus, rakennustyyppi, rakentamisen tehokkuus, rakennusten sijainti ja saavutettavuus
suhteessa palveluihin ja tydpaikkoihin sek& joustavuus energiantuotantotavan valinnassa.
Asemakaavoituksessa luodaan edellytyksia vahapaastoisen suunnitteluratkaisun toteuttamiselle.
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Asemakaavan muutosalue tukeutuu hyvéan ilmastopolitiikan mukaisesti olemassa olevaan
kunnallistekniikan, liikenteen seka palvelujen verkostoon. Alueen rakentuminen tukee keskustan
alueen taydennysrakentamista. Alueen sijainti tukee kavelya ja pyodrailya liikkkumismuotoina.
Alueen kavely- ja pyoraily-yhteydet ovat sujuvat seka alueen sisélld ettd seudullisesti. Alueen
mitoittaminen lumitiloille poistaa tarpeen kuljettaa lunta pois alueelta, mika edistaa kestavaa
kehitysta.

Rakentaminen seka rakennuksen kaytt6 aiheuttavat ilmastovaikutuksia. Rakennusten korkeuden
kasvaessa runkorakenteiden suhteellinen osuus kasvaa. Runkorakenteissa kaytetyn betonin
valmistus on yksi merkittavimmista rakennusvaiheen ilmastopaéastdjen aiheuttajista.

Taydennetaan kaavaluonnosvaiheessa.

I[Imastonmuutokseen sopeutuminen

lImaston muutosennusteiden mukaan Oulun seudulla sateisuus ja kovemmat sateet lisdantyvat.
Tama otetaan huomioon alueen hulevesien hallinnan suunnittelussa.

Oulun kaupunki on ottanut kaytt6on viherkerrointydkalun. Viherkerroinmenetelméssé tontille
asetetaan viherkerrointavoitetaso, joka voidaan tayttaa kayttamalla erilaisia viherelementtejg,
kuten sdilytettéavad ja istutettavaa kasvillisuutta, hulevesirakenteita ja erilaisia lapéaisevia
pinnoitteita. Tavoitteena on luoda vihreita ja viihtyisia tontteja, mika tulee myos ekologisia
tavoitteita ja sopeutumista ilmastonmuutokseen. Viherkerroin otetaan kayttoon asemakaavan
muutosluonnos vaiheessa.

Taydennet&an kaavaluonnosvaiheessa.

5.4.10. Kestéavien liikkkumismuotojen edistaminen

Kaupungin keskeisin joukkoliikennereitti (Torikadun joukkoliikennekatu) on kavelyetaisyyden
paassa asemakaavan muutosalueesta, noin 400 metrin etaisyydell&. Torikadulla kulkee lisaksi
kaupungin kaikki kolme Citybussilinjaa. Alueen saavutettavuus joukkoliikenteella on hyva.

Kohteen vieresta lahtee eras keskeisimmista pyorailyn paareiteista kohti pohjoista eli
Linnabaana, joka on rakennettu jalankulun ja pyorailyn erottelevana vaylana Torinrannan ja
Linnanmaan kampusalueen vélille. Liséksi samasta kohdasta lahtee keskustaa poikittain halkova
pyorailyn péaareitti, joka on rakennettu pyodrakaduksi (Pakkahuoneenkatu).

Baanaverkkosuunnitelmassa on liséksi esitetty etelaan (Kembaana) ja lanteen (Nallibaana)
suuntautuvat baanat, joista Nallikarin suuntaan lahteva vayla kulkee asemakaavan muutosalueen
lapi. Nallibaanan suunnittelu on k&ynnissa. Linnabaana Torinrannasta Tuiraan pain on Oulun
vilkkaimpia vaylia.

Eteldén suuntautuvan Kembaanan rakennussuunnitelman laatiminen on kdynnissa. Kembaanan
lahtopiste sijaitsee Kuusiluodonrannassa Sepanpolun p&adyssa. Hartaanselan rantojen pyoratiet
ovat samalla kaupungin suosituimpia ulkoilureitteja.

Jalankulun kannalta Torinranta ja Vanmanninsaari ovat Oulun vilkkaimpia oleilu- ja tapahtuma-
alueita.

Pyoratelinepaikkoja Vanmanninsaaressa on nykyisin 194 kpl. Asemakaavan muutoksen
jatkosuunnittelussa maaritellaédn tarkemmin polkupydrapysakodinnin mitoitus seka laatutekijat
kaavamaarayksissa.

Taydennet&an kaavaluonnosvaiheessa.
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5.5. Ympdriston héiritekijat

Asemakaavan muutoksen valmisteluaineiston yhteydessa on laadittu tuulisuusselvitys, jonka
tulokset otetaan huomioon jatkosuunnittelussa. Puusto, kasvillisuus ja alueen lopullisessa
toteutuksessa kaytettavat rakenteet lieventavat jalankulkijan kokemia tuulisuusvaikutuksia.
Kohdealueen keskiméaarainen tuulisuustaso on nykytilanteessakin korkea, eika alueelta erotu
pitkdaikaiseen oleskeluun soveltuvia alueita. Uudet suunnitelmavaihtoehdot eivat merkittavasti
muuta kohdealueen tuulisuuden mukavuusluokituksia. Tornitalon ja kirjaston véalisséa oleva
kapeassa vélissa tuulisuustaso voi nousta korkeaksi joillakin tuulen suunnilla.

Uuden tornitalon vaikutus tuuliolosuhteisiin erottuu selkedmmin, kun tarkastellaan tuulisuuden
vaarallisuusluokituksia eli voimakkaiden tuulien todennakdisyyksid. Tornitalon seinda pitkin
alaspdin ja nurkan taakse ohjautuvat tuulet voivat voimistua ja aiheuttaa puuskia kohdealueen
keskiosiin. Taté vaikutusta voidaan kuitenkin merkittavasti alentaa erilaisilla rakenneratkaisuilla.
Oulun kaupungin meluselvityksen 2018 mukaan paivaajan melun keskitaso on padosin enintaan
45 dB, korttelialueen koillislaidan rantakaistaleella enintddn 50 dB. Asemakaava-alueella
sovelletaan Valtioneuvoston paatdksen mukaisia melutason yleisia ohjearvoja. Melutason
ohjearvoina ulkona kaytetdan 55 dB paivalla ja 50 dB yolla. Tarkempi meluselvitys tehdéaan
tarvittaessa kaavaluonnosvaiheessa.

Merivesitulvia on tarkasteltu hulevesiselvityksen yhteydessa. Nykyisella maanpinnan
korkeustasolla Vanmanninsaari ei ole alttiina merivesitulvalle.

Hankkeen varjostusvaikutus vaihtelee hieman maankéayttovaihtoehtojen valilla. Aamuisin ja
keskipaivalla varjostus kohdistuu kaikissa vaihtoehdoissa padosin Rommakonselén vesialueelle,
sekd Vanmanninsaaren lounaisrannalle. lltapaivalla noin kello 15 alkaen varjostusvaikutus
ulottuu péakirjaston lounaisjulkisivuun ja katolle. Kevéat- ja syyspéaivantasauksen lahettyvilla kello
9.00 aikoihin torniosan varjo ulottuu Pikisaaren kaakkoisrannalle ja osin Pikisaaren korttelin 5
tontin 16 alueelle. Maankayttévaihtoehdoista on laadittu varjostustutkielma, jossa on esitetty
tarkemmin maankayttévaihtoehtojen varjostusvaikutuksia l[&hiymparistdssé. Varjostustutkielma
on selostuksen liitteena 7.

Taydennetaan kaavaluonnosvaiheessa.

5.6. Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavan muutoksen selostus siséltaa téssa vaiheessa valmisteluaineiston 1, jossa on
esitetty nelja maankayttovaihtoehtoa. Asemakaavakartta kaavamerkintdineen tullaan laatimaan
valmisteluaineiston 2 eli asemakaavan muutosluonnoksen yhteydessa.

Taydennetaan kaavaluonnosvaiheessa.

5.7. Nimisto

Asemakaavan muutoksen yhteydessa ei ole esitetty uutta nimist6a.

6. Asemakaavan toteutus

6.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
Taydennetdan kaavaluonnosvaiheessa.
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6.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Alue toteutetaan vaiheittain asemakaavan muutoksen saatua lainvoiman.

6.3. Toteutuksen seuranta

Rakentamisen aloituskokous pidetdan asemakaavan muutoksen saatua lainvoiman

Oulussa 14. paivana huhtikuuta 2022

Kari Nykénen

asemakaavapaallikko

Leena Kallioniemi

asemakaava-arkkitehti
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