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RAKENNUSTAPAOHJEEN TARKOITUS

Tontin haltijan tulee toimittaa tama ohje paasuunnittelijalle.
Ennen suunnitteluun ryhtymista tulee tontin haltijan ja p&aa-
suunnittelijan yhdessa ottaa yhteytta rakennusvalvontaan.
Rakennustarkastajan kanssa kaytavassa neuvottelussa
selvitetddn tonttia koskevat asemakaavamaaraykset,
nama ohjeet sek& mahdolliset muut huomioon otettavat
seikat.

Rakennustapaohjeet tdydentavat asemakaavan maara-
yksia ja merkint6ja. Ohje on rakentajaa ja tontin haltijaa
sitova. Rakennustapaohjeen tarkoituksena on ohjata
Kirkkosalmen alueen rakentamista siten, etta alueesta
muodostuu kyldkuvallisesti korkeatasoinen, sopusuhtai-

nen ja viihtyisa asuinalue. J,gﬁ_zf_ )
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MIKALI AP -KORTTELIEN RAKENNUSPAIKAT TOTEUTETAAN VAIHEITTAIN TAI KAAVAN MUKAI-
SESTA OHJEELLISESTA TONTTIJAOSTA POIKETEN

Kaavan ohjeellinen tonttijako on suositeltavin tapa jakaa korttelit rakennuspaikkoihin. Silloin, kun haetun rakennusluvan
rakennuspaikka ei vastaa kaavan ohjeellista tonttijakoa, rakennuslupaharkinnan on oltava normaalia perusteellisem-
paa ja koko korttelinosaa (kaavan mukainen rakennuspaikka) koskevaa, jotta jaljelle jadvan rakentamattoman kaavan
mukaisen rakennuspaikan osan myohempaa rakentamista ei vaikeuteta; myos myéhemmin toteutettava osa kaavan
mukaisesta rakennuspaikasta on voitava toteuttaa jarkevasti, hyvaa asumisviihtyisyyttd ja eheé& kaupunkikuvallista
kokonaisuutta unohtamatta. Taman vuoksi rakentajan on esitettéva rakennusluvan yhteydessa kayttdsuunnitelma koko
kaavan mukaisen rakennuspaikan rakennusoikeuden osalta ja laajuudelta. Mikali kaavan mukaisella rakennuspaikalla
on useita omistajia, on naiden kaikkien hyvaksyttava kyseinen kayttdsuunnitelma.
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JULKISIVUT JA RAKENNUKSEN MUOTO

¢ Rakennusten yleismuodon tulee olla selked; yksinkertainen on kaunista ja tyylikasta. Rakennuksen ja raken-
nusosien harmoniset mittasuhteet ovat kauniin talon esteettinen perusta.

¢ Rakennuksissa tulee olla joko harja- tai pulpettikatto. Kattokaltevuus on vapaasti valittavissa.

e Julkisivumateriaalin tulee olla yhtendinen sokkelin ylareunasta raystadn alapintaan eika yhtenaista julkisivupintaa
saa jakaa listoilla erivarisiin tai aineisiin osiin. Rakennuksen rungosta ulos tyontyvat tai sisdanvedetyt vahaiset
rakennusosat, kuten erkkerit ja kuistit voivat poiketa julkisivun paamateriaalista ja varista.

« Umpipaatyja kadun puolella ei sallita, vaan kadun suuntaan oleviin asuinrakennusten paatyihin on tehtava ainakin
yksi ikkuna- tai valoaukko.

e Erilliset talousrakennukset (varastot, autotallit) ja autokatokset eivét saa nousta katukuvassa asuinrakennusta
merkittavAmpaan asemaan. Talousrakennusten alisteisen aseman aikaansaamiseksi on suositeltavaa
tehd& niiden katto pdarakennusta loivemmaksi. My@ds autotallien ja -katosten lattiakorkojen pitdminen asuintilojen
lattiakorkoa alempana ja mahdollisimman l&hella maanpintaa on tarkeéa paarakennuksen roolin korostamiseksi.

e Talousrakennusten varitysta koskevat samat ohjeet kuin asuinrakennustakin.

MATERIAALIT JA VARIT ‘
\
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- Korttelin 190 rakennuspaikat 4-6 ja korttelit 191-195:
Katon vari on vihred. Materiaali vapaasti valittavissa.

Korttelin 190 rakennuspaikat 1-3:
Katon vari tumman harmaa. Materiaali vapaasti valittavissa.

Korttelit 196 ja 197:
- Katon véri punainen tai punaruskea. Materiaali vapaasti valit-

tavissa.

JULKISIVUT:

Korttelin 190 rakennuspaikat 4-6, korttelit 191-195 ja 197:

Peittomaalattu lauta, puhtaaksimuurattu tiili tai rappaus. Vari
vaalea. Kaikki vaaleat varisdvyt maalinvalmistajien ulkoseina-
maaleiksi tarkoitetuista varikartoista kayvat. Tiilijulkisivuissa sau-
mauslaastin tulee olla laastinharmaa tai julkisivutiilen vérinen.

Korttelin 190 rakennuspaikat 1-3 ja kortteli 196:

- Peittomaalattu lauta, puhtaaksimuurattu tiili tai rappaus. Vari
punainen tai punaruskea. Tiilijulkisivuissa saumauslaastin tulee
olla laastinharmaa tai julkisivutiilen varinen.



TONTTIEN KORKEUSASEMAT JA PINTAVESIEN POISJOHTAMINEN

Rakennuspaikkojen luontevaan pintakorkojen hallintaan tulee kiinnitta&a erityistd huomiota. Kortteleiden 196 ja 197
alue on alavaa ja maanpintaa joudutaan nostamaan noin 0...0,5 metrid nykyisestd maanpinnasta. Asuinrakennusten
minimilattiatason tulee olla vahintdan noin +3,0 metrissa, jolloin pihojen korkeustasojen sokkelien vierella tulee olla
noin +2,60...2,70 metrissa. Rakennustarkastajan kanssa kaytavassa neuvottelussa annetaan rakennuspaikalle kadun
puoleisten tontin nurkkapisteiden seka usein myds takanurkkien korkeusasemat; korkeusasemat kayvat ilmi alueen ka-
tupiirustuksista. Tonttien valisen rajan korkeusasemat on sovittava naapureiden kesken. Piha-alueiden kuivatus onnistuu
joillakin tonteilla luontaisesti pintavaluntana viereiselle viheralueelle tai takarajojen painanteisiin. Etenkin korttelin 196
rakennuspaikan 1 hulevedet tulee pyrkid ohjaamaan Kirkkosalmen puistoon rakennettavaan kosteikkopainanteeseen.
Rakennuspaikkojen kadun puolelle tulee myds hulevesiviemariliittyma.

TONTTILITTYMAT

Kullekin tontille saa tehda vain yhden ajoneuvoliittyméan, poikkeuksena korttelin 192 rakennuspaikka 2 seka korttelin
196 rakennuspaikka 1, joille pihapiirin jarkevien yhteyksien vuoksi sallitaan kaksi ajoneuvoliittymaa (mikali toteutuksen
tonttijako noudattaa kaavan ohjeellista tonttijakoa). Liittymien likim&ardinen sijainti maaraytyy kaavassa olevien ohjeel-
listen merkintdjen mukaan. Ajoneuvoliittyman enimmaisleveys AO tonteilla on 4 metria, jonka lisaksi voi tehda erillisen
kapeamman jalankulkuyhteyden kadulle. AP tonteilla ajoneuvoliittyman enimmaisleveys on 5 metria.

Havainnepiirros kaava-alueesta pihapiirijarjestelyineen.

JOHTOLITTYMAT

Jokaiselle kaavan mukaiselle rakennuspaikalle
rakennetaan valmiiksi vesijohto-, jatevesi- ja
hulevesiviemarilittyma seka puhelin- ja sah-
koliittyma. Liittymien sijainti on selvitettava
heti suunnitteluun ryhdyttaessa ja otettava
huomioon teknisten tilojen sijoittelussa. Put-
ki- ja johtoliittymien paikat nakyvat katujen
rakennussuunnitelman johtojen yhdistelma-
kartassa.

Kirkkosalmenpuistoon rakenne-
taan kosteikkopainanne, johon
laheisen AP-rakennuspaikan hu-
levedet tulee pyrkia ohjaamaan.

JATEASTIOIDEN SIJOITUS

Jatesailot on sijoitettava tontin puolelle pensas-
aitojen taakse. Jateastiat tulee sijoittaa tontin
puolelle pensasaidalla tai paarakennuksen
arkkitehtuuriin sointuvalla rakenteellisella ai-
dalla rajattuun aitaukseen, niin etteivat jateas-
tiat nay hairitsevasti kadulle. Mikali jateaitaus
halutaan varustaa katolla, on katoksen malli
hyvaksytettava rakennusluvan yhteydessa.
Jateastioiden sijoittamisesta on neuvoteltava
rajanaapurin kanssa.

Omakotitonteilla jokaiselle rakennuspaikalle
on syyta suunnitella ja rakentaa asialliset ti-
lat vahintaan puutarhajatteiden kompostointia
varten. Myds talousjatteen kompostointi on
suositeltavaa, jolloin tahan tarkoitukseen tu-
lee varata lampoeristetty kompostori. Hyvin
hoidettu komposti on helpompi pitaa hajutto-
mana kuin biojatteen keraysastia. Komposto-
rien sijoittamisesta on neuvoteltava lahimpien
naapurien kesken.

POSTILAATIKOT

Postilaatikot kootaan omakotitonttien osalta
kadun varteen sopivan kokoisiin ryhmiin. Yh-
tiomuotoisilla tonteilla postilaatikot voivat olla
rakennuspaikkakohtaisesti tontin puolella.



KASVILLISUUS TONTEILLA JA AITAAMINEN

Ote erillisesta ymparistosuunnitelmasta
(H. Kansanniva /OAMK).

4

Tulevan Kirkkosalmentien pohjoispaéassa, Remeksentien varrella sekd Remeksentien ja Kirkkosalmenpuiston
valiin jadvan polun varrella kasvaa koivu-, manty- ja lehtikuusirivistoja. Ne tulee sailyttda (ks. oheinen kuva).

Omakotitonteilla tulee istuttaa vahintadan yksi katupuu tai puuryhméa kadun puoleisen rajan tuntumaan.
Suositeltavia puulajeja tdhan tarkoitukseen ovat:

Malus Prunifolia-ryhma 'Dolgo’ - paratiisiomenapuu (3-4m, A)
Malus Prunifolia-ryhma 'Erstaa’ - paratiisiomenapuu (4-5m, A, puun rungon alaosa suojattava jyrsijoilta)
Prunus padus “Colorata” - purppuratuomi (5-10m, A-Pv) _ _
Pinus peuce - makedonianméanty (10-20m, A) % j
Pinus sylvestris - metsaménty (10-25m, A) & i . i .l
Sorbus aucuparia - pihlaja (5-10m, A-Pv) | ] !

Sorbus aucuparia “Fastigiata™ - pylvaspihlaja (5-8m, A:Pv) :
Kadun ja viheralueen puolella tontit on aidattava vapaasti kasvavalla pensasaidanteella, jota ei leikata.
Suositeltavia pensaslajeja aidanteeseen ovat:

Aronia "Viking™ - marja-aronia (2,5m, A)

Lonicera caerulea - sinikuusama (1-1,5m, A-V, lievasti myrkyllinen)

Ribes alpinum “Kittila" - taikinamarja (1-1,5m, A-V)

Spiraea chamaedryfolia - idanvirpiangervo (1,5m-2m, A-Pv)

Spiraea "Grefsheim - norjanangervo (1,5m, A-Pv)

Syringa x henryi - puistosyreeni (2-4m, A-Pv)

Myds tonttien valisten rajojen aitaamiseen on suositeltavinta kayttaa pensasaitoja. Mikali tonttien véliset aidat

rajataan kuitenkin rakenteellisella aidalla, on aidan tyyppi esitettdva rakennusluvan yhteydessa. Tonttien vélisten

rajojen aitaamisesta tulee sopia naapurin kesken kirjallisesti.

AP -alueilla (yhtibmuotoisesti toteutettavat kohteet) tulee rakennusluvan yhteydessa esittaa alan asiantuntijan
laatima pihasuunnitelma istutuksineen.
Muita suositeltavia kasveja Kirkkosalmen piha-alueille:

Picea omorica - serbiankuusi (8-15m, A-Py, istutetaan ryhmaan)
Rosa x malyi "Kempeleen kaunotar™ - kempeleenruusu (2m, A-V, vahéapiikkinen)
Spiraea betulifolia - koivuangervo (0,6-1m, A-Pv)
Viburnum opulus “Pohjan neito™ - lumipalloheisi (2-4m, Pv)
Ribes nigrum “Melalahti® - mustaherukka (1,5m, A)

Ribes Rubrum-ryhma "Punainen Hollantilainen” - pi Ina

5m, A) Merkinnéat

Sailytettavat puut/puurivit

@ -
® -
®

4 Lehtikuusi

Kasvukorkeus: 0,6-1m - LA

Kasvupaikka:
A-aurinkoinen
Pv-puolivarjoinen
V-varjoinen

Pensasaita

tai puuryhm

Hulevedet tulee ohjata
tontilta puiston
| painanteisiin

Rakennustapaohjeet kasvillisuus

. Omakotitonteille istutettava puu
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ARKKITEHTITOIMISTO TIMO TAKALA KY
ASEMAKATU 18 90100 OULU p. 08-379020 fax 08-379202

Kirkonseudun asemakaavan laajennus
KIRKKOSALMI

VASTINE KIRKKOSALMEN ASEMAKAAVAN RAKENNUSTAPAOHJEESTA ANNET-
TUIHIN OIKAISUVAATIMUKSIIN JA HUOMAUTUKSEEN

Kaavan mukaisen rakennuspaikan kayttésuunnitelman tarpeesta:

Varsinaisen kaavan maaraykset ja tonttijako kaavan laajojen AP- rakennuspaikkojen osalta ovat hy-
vin sallivia, eika tiukkoja maéarayksia ole kuin keskeisen katualueen rakennusalueen rajalla, missa
taajamakuvan vuoksi rakennusten harjan suunta ja rakentaminen rakennusalueen rajaan on maaréat-
ty. Kaikki muu rakentaminen AP —tonttien sisallda on kaavan puitteissa vapaata. Kaavan ohjeellisilla
merkinndilla (talojen sijoittelu) ja rakennustapaohjeen havainnekuvassa on esitetty alueen rakenta-
mista yksi visio. Kaavan mukaiset rakennuspaikat voidaan toteuttaa toisinkin, myds kahdessa eri
vaiheessa, mutta sité varten taytyy olla jonkinlainen kokonaisvisio siité, miten rakennusoikeus kulla-
kin osarakennuspaikalla kaytetaan; mihin sijoitetaan yksikerroksista rakentamista, mihin tulee kaksi-
kerroksisia taloja, missa sijaitsevat autopaikat, kulkutiet ja kaikki muut asumisolosuhteisiin olellisesti
vaikuttavat seikat.

Mikali tonttijako tehdaan kaavassa esitetysta poiketen, tonttien yhteinen kdyttésuunnitelma on mo-
lempien maanomistajaosapuolien ja tulevien asukkaiden oikeusturvan kannalta aivan oleellinen.
Kayttdsuunnitelmassahan esitetdan kaikki ne tontin kayttéa koskevat seikat, jotka usein aiheuttavat
kiistaa naapurien kesken. Mikéli kaavan mukainen iso AP -rakennuspaikka toteutetaan kahdessa eri
vaiheessa ja eri toimijoiden toimesta ilman yhteista kayttdsuunnitelmaa, kay helposti niin, etté en-
simmaisena rakennushankkeeseen ryhtyva toimija saa suuremman edun toimintojen ja rakennusten
sijoitteluun. Kaavassa ja rakennustapaohjeessahan ei ole tarkoituksella haluttu maarata rakennus-
ten sijoitusta varsinaisen tontin sisalla, vaan harkinta on jatetty rakennusten suunnittelijalle. Kaavan
mukaisen rakennuspaikan toteutus kahdessa vaiheessa tuo lisdhaasteita suunnitteluun mm. palo-
maarayksista johtuvien etaisyysvaatimusten osalta: Jos ensimmaisen rakennusvaiheen suunnittelija
rakentaa talot miltei kiinni 2. vaiheen tontin rajaan, on 2. vaiheen tontilla huolehdittava riittavista pa-
loetéisyyksistd, mika osaltaan pienentda varsinaiseen rakentamisen kaytettavaa tontinalaa talla
mydhemmin toteutettavalla tontilla. Samoin ensimmaisen vaiheen suunnittelija paattda omalla puo-
lellaan rakennusten suuntaukset ja kerroskorkeudet mika myés vaikuttaa oleellisesti 2. vaiheen ra-
kennusten sijoitteluun ja piha-alueiden aurinkoisuuteen /varjoisuuteen. Jateastioiden tai leikki- ja
oleskelualueiden sijoitus [&helle eri rakennusvaiheiden rajaa voi aiheuttaa sen, ettd 2. vaiheen asun-
not on vietava melu- ja hajuhaittojen vuoksi kauemmas taloyhtididen rajasta. Myds ensimmaisen ra-
kennusvaiheen asukkaiden olisi hyva tietda jo asuntoa ostaessaan, kuinka l&helle 2. vaiheen raken-
nukset kulkuteineen tulevat, ja mitka ovat asunnosta avautuvat nakdalat koko kaavan mukaisen ton-
tin toteuduttua.

2. vaiheen rakentajan voi siis olla paljon vaikeampi toteuttaa sallittu kerrosalamaéara tontillaan jarke-
vasti ja kustannustehokkaasti, ellei asiaa ole tutkittu alustavasti molempia tontteja koskevassa kayt-
tésuunnitelmassa ensimmaisen rakennusvaiheen yhteydessa.

Kayttdsuunnitelma on siis eraanlainen keskustelun véline; ilman sita ei useinkaan huomata ensim-
maisen rakennusvaiheen vaikutuksia toisen vaiheen toteutukseen ja kokonaisuuteen. Ei tule my6s-
kadan unohtaa sita, etta vaikka eri rakennusvaiheet muodostaisivat kaksi eri taloyhtitta, niin siltikin yh-
teisella kayttosuunnitelmalla voitaisiin sopia joidenkin toimintojen jarjestamisesté yhteisesti; esimer-
kiksi oleskelu- ja leikkipaikkojen tai jatekerdysastioiden hankkimisesta ja keskittAmisesta.

Pelkka kuuleminen eli ensimmaisen rakennusvaiheen suunnitelmien naytto 2. vaiheen maanomista-
jalle ei siis riitd. Myohemmin rakennushankkeeseen ryhtyvan osapuolen edunvalvonnan kannalta on
ensiarvoisen tarkeda, ettd kaavan mukaisen tontin kaikki omistajat osallistuvat kayttésuunnitelman
laadintaan jo ensimmaéisen rakennusvaiheen alussa. Tassa vaiheessa tehty suhteellisen pieni inves-
tointi voi saastaa oleellisesti toteutuskustannuksia 2. vaiheen tontin omistajalta.

mukaan
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Oulun kaupungin kaytantd kayttdsuunnitelmien suhteen:

Kayttdsuunnitelman vaatiminen yhtidmuotoisilta rakennuspaikoilta on ollut jo vuosikymmenia Oulun
kaupungin kaytanténa ja siitd mainitaan myds Oulun kaupungin uudisalueita koskevissa rakennusta-
paohjeissa. Oulun rakennusvalvonnan mukaan kayttésuunnitelma toimii todella hyvin rakentamisen
ohjaamisessa ja on vankka peruskivi hyvan asuinympariston syntymiselle. Yhteisen kayttdsuunnitel-
man tarve on todettu tarkeaksi aina, kun rakentaminen jakaantuu eri vaiheisiin. Joissain tapauksissa
Oulun kaupunki edellyttda ensimmaisena rakennushankkeeseen ryhtyvan laativan alustavan kaytto-
suunnitelman jopa koko korttelista.

Sama kaytanto kayttésuunnitelman suhteen on siis syyta edellyttédé kuntaliitoksen vuoksi myés Kirk-
kosalmen alueella, jonka toteutus jaénee pitkalti Uuden Oulun aikaan.

Katuliittymista ja kulkuteista:

Rakennustapaohjeen sanamuoto “kullekin tontille saa tehda vain yhden ajoneuvoliittyman” ei ole risti-
riidassa maankayttésopimusten kanssa: Mikali tonttijako tehdaan kaavasta poiketen, kullekin tontille
saa siis tehda yhden ajoneuvoliittyman. Sanamuotoa “Liittymien likim&arainen sijainti maaraytyy kaa-
vassa olevien ohjeellisten merkintjen mukaan” voidaan tulkita niin, etta littyman “likimaaraista” paik-
kaa voi olla tarpeen muuttaa, mikali tonttijako ei noudata kaavan ohjeellista tonttijakoa.

Tontin kayttoa, liittymien maaraa ja tonttijakoa pohdittaessa tulisi kuitenkin pitda mielessa, etta use-
ammat liittymét ja useat ajoyhteydet vievat aina kallisarvoista rakennusaluetta, jolloin tontin muu
suunnittelu ja rakennusten sijoittelu yleensa vaikeutuu. Kirkkosalmen kaavan tonttitehokkuus on
suhteellisen suuri, etenkin jos osa rakennusoikeudesta aiotaan toteuttaa yksikerroksisena. Mita
enemman tonttialaa kaytetaan kulkuteihin (useat eri liittymat ja kulkutiet) sitd vaikeampaa on kayttaa
rakennusoikeus jarkevasti eli sijoittaa talot niin, ettd pihoista ja pihapiireista tulee viihtyisia ja niin, etta
myds yhteisia oleskelualueita jaa.

Rakennustapaohje ei esta tonttiliittymien tekoa maankayttdsopimusten mukaisesti. Olisi kuitenkin hy-
va tutkia nimenomaan koko kaavan mukaista rakennuspaikkaa koskevalla kayttésuunnitelmalla, joh-
tavatko maankayttdsopimusten mukaiset liittyma- ja kulkutiejarjestelyt parhaaseen mahdolliseen tai
ylipdatansa jarkevaan lopputulokseen.

Johtoliittymista:

Rakennustapaohjeeseen on kirjattu johtoliittymien osalta normaali toteutuskaytantd. Mikali kaavan
mukaiset rakennuspaikat toteutetaan osissa toimitaan johtoliittymien osalta tietysti kulloisenkin tilan-
teen mukaan.

Yhteenveto:

Rakennustapaohjeissa oleva vaatimus kayttdsuunnitelmasta johtuu seka kaupunkikuuvallisten seik-
kojen yhteensovittamisesta mutta ennen kaikkea eri toteutusvaiheen toimijoiden ja asukkaiden oike-
usturvan takaamisesta. Yhteisen kayttdsuunnitelman tarve eri rakennusvaiheisiin mahdollisesti jaet-
tavilla AP —tonteilla on aivan oleellinen, eikd sen vaatimista tule poistaa rakennustapaohjeista.
Rakennustapaohje ei esta tonttiliittymien tekoa maankayttdsopimusten mukaisesti, mutta maanomis-
tajien on syyta harkita, onko usean liittyman ja tontin sisdisten ajoteiden teko jarkevaa.

Oulussa 20.6.2011 Merja Isteri, arkkitehti SAFA, YKS 285
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