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1. Perus ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee osaa Oulun kaupungin Koskelan kaupunginosan korttelin 76 tont-
teja 2 ja 1 seka katu- ja puistoaluetta. Asemakaavan muutoksen avulla muodostuvat Koskelan
kaupunginosan korttelin 76 tontit 5-7 seka viereinen katu- ja puistoalue. Korttelialueille esitetaan
sitova tonttijako.

Kaavan nimi: Kolitie 2 ja 4
Kaavatunnus: 564-2511
Kaavan laatija: Antti Maatta

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavan vireilletulo: Kaavan vireilletulosta on tiedotettu lehti-ilmoituksella sanomalehti Kale-
vassa 22.10.2021.

Hyvaksyminen:

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Koskelan kaupunginosassa, noin nelja kilometria Oulun keskustasta
pohjoiseen.

1.3  Asemakaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen avulla mahdollistetaan kaava-alueen taydennysrakentaminen. Kaavamuutos pe-
rustuu tontinhaltijoiden hakemuksiin.

1.4 Selostuksen liiteasiakirjat

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja kaavoituksen vastineet

- Asemakaavakartta seka siihen liittyvat merkinnat selityksineen, luonnos 3.3.2023

1.5 Muita asiakirjoja, taustaselvityksia ja lahteita

- Pohjois-Pohjanmaan maankuntakaava (mkv 11.6.2018)
- Uuden Oulun yleiskaava (kv 18.4.2016 § 25)
- Oulun kaupungin asemakaavat 564-436 (SM 12.1.1967) ja 564-1351 (YM 22.2.1991)



564-2511 Asemakaavan muutos, Kolitie 2 ja 4

Kaupunginhallituksen paatos 26.3.2018 § 82 Oulussa noudatettavista pysakointi-
normeista (Pysakdintinormit Oulun kaupungin alueelle. Oulun kaupunki, Sitowise Oy
28.3.2018)

Yhdyskuntalautakunnan paatos 27.10.2020 § 507 pydrapysakointinormin soveltamisoh-
jeesta

Yhteistoimintasopimus (yhdyskuntalautakunta 12.10.2021 § 560)

Asemakaavan muutoshakemus 21.12.2020 (As Oy Oulun Kélitie 2, Pohjola Rakennus Oy
Suomi)

Asemakaavan muutoshakemus 25.8.2021 (Sivakka-yhtyma Qy)

Pohjatutkimus, Kolitie 2—4 (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Afry Finland Oy 20.12.2021)
Rakennettavuusselvitys, sulfaattimaaselvitys, Kélitie 2—4 (Pohjola Rakennus Oy Suomi,
Afry Finland Oy 20.12.2021)

Perustamistapalausunto, Kolitie 2 (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Afry Finland Oy
13.1.2023)

Liikenneselvitys (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Ramboll Finland Oy 2/2022)
Hulevesiselvitys (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Afry Finland Oy 20.12.2021)

Meluselvitys, Kolitie 2 (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Ramboll Finland Oy 11.2.2021)
Maisemaselvitys, Kolitie 2 (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Oulun Pihaty6 12.9.2022)
Maisemaselvitys, Kolitie 4 (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Oulun Pihaty6 27.9.2022)
Lausunto asuinrakentamisesta voimajohdon laheisyyteen (Sateilyturvakeskus 2.12.2022)
Nimistotoimikunnan paatds 10.2.2023 § 4 kaava-alueen nimistosta

Viitesuunnitelmat ja niiden yhdistelma seka havainnekuvat (Pohjola Rakennus Oy Suomi,
Sivakka-yhtyma Oy, Uki Arkkitehdit Oy, Arkkitehtitoimisto Vauhtiviiva Oy 16.2.2023)



564-2511 Asemakaavan muutos, Kolitie 2 ja 4

2. Lahtokohdat

2.1  Kaava-alue ja sen ldhiymparistd

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Koskelan kaupunginosassa, Emapuuntien ja Kélitien risteyksen
itdpuolella, noin nelja kilometria Oulun keskustan pohjoispuolella. Alue kasittaa korttelin 76 tontit
2 ja 1 seka katu- ja puistoaluetta. Tonttien osoitteet ovat Kolitie 2 ja 4. Kaava-alueen pinta ala on
noin 2,3609 hehtaaria.

Tontin 2 (Kolitie 2) pinta-ala on 9 780 m?, ja silld on vuonna 1969 valmistunut kolmikerroksinen
asuinkerrostalo, jonka laajuus on 2 080 k-m? (kerrosalanelidmetrid). Tontin 1 (Kélitie 4) pinta-ala
on 6 739 m? ja silld on vuonna 1972 valmistunut kolmikerroksinen asuintalo, jonka laajuus on
1 804 k-m?. Oulun kaupunki omistaa molemmat tontit. Tontin 2 vuokralaisena on As Oy Oulun
Kolitie 2, ja tontin 1 vuokralaisena on Sivakka-yhtyma Oy. Kélitiella on nykyaan yhteensa 54 asun-
toa ja noin 80 asukasta.

Kaava-alue on osa viiden asuinkerrostalon ja neljan tontin muodostamaa kerrostalokorttelia, jota
rajaavat Kolitie, Emapuuntie, Tullimiehentie, Ruuhipuisto ja Aaltosentie (jalankulku- ja pyoraily-
vayld). Korttelin muut kolme asuinkerrostaloa ovat valmistuneet vuonna 1970. Rakennusten ym-
parilla, etenkin Emdpuuntien ja Tullimiehentien varressa, on havupuustoa ja muuta kasvillisuutta.
Korttelin itdosassa kulkee Oulun Energia Oy:n 110 kV:n voimajohto, jonka itdpuolella ovat Koske-
lanpuisto ja Oulun normaalikoulun Koskelan yksikkd. Tullimiehentien eteldpuolella on mm. Kos-
kelan ostoskeskus, paivakoti ja palvelutalo. Kélitien pohjoispuolella ja Emapuuntien etelapuolella
on pientaloasutusta. Noin 200 kaava-alueen lansipuolella on pohjoiseen johtava rautatie.
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Kuva: lImakuva kaava-alueesta lahiymparistdineen v. 2020. (Ei mittakaavassa.)
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2.2 Kaava-aluetta koskevat aiemmat suunnitelmat, selvitykset ja paatdkset

2.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet koskevat toimivia yhdyskuntia ja kestavaa liikkumista; tehokasta liiken-
nejarjestelmaa; terveellista ja turvallista elinymparistda; elinvoimaista luonto- ja kulttuuriymparis-
t6a; luonnonvaroja seka uusiutumiskykyista energiahuoltoa.

2.2.2 Kaavat

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (mkv 11.6.2018) Oulun seudun keskeinen taajamara-
kenne on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A), jolla tulee kiinnittdd huomiota vaihtoehtois-
ten aluekokonaisuuksien toiminnallis-taloudelliseen edullisuuteen, ymparistén laatuun ja kevyen
liikenteen toimintaedellytyksiin seka edistdaa mm. yhdyskuntarakenteen eheyttamista.

Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on osoitettu kerrostalovaltaiseksi
asuntoalueeksi (AK), jonka sahkdlinja (z) halkaisee.

Asemakaavoissa kaavamuutoksen kohteena oleva kortteli on osoitettu asuinkerrostalojen kortte-
lialueeksi (AK), jonka suurin sallittu kerrosluku on kolme. Tontin 2 ja Kélitien kohdalla on voimassa
sisdasiainministerion 12.1.1967 vahvistama asemakaava (564-436), jossa tontin rakennusoikeu-
deksi on osoitettu 2 100 k-m?. Tontin 1 kohdalla ja Ruuhipuistossa on voimassa ymparistéminis-
terion 22.2.1991 vahvistama asemakaava (564-1351), jossa tontin rakennusoikeudeksi on osoitettu
1 800 k-m?. Korttelin itdreunassa ja puistossa kulkee voimalinjan vaara-alue.
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2.2.3  Oulun kaupunkistrategia 2030

Kaupunkistrategian (kv 31.1.2022 § 3) mukaan Oulu kasvaa kestavasti. Kaupunkirakennetta tiivis-
tetdan, ja kaupunkirakenteen avulla tuetaan ymparistdystavallista liikkumista.

Kaupunkistrategiaa toteuttavassa Oulun ymparistdohjelmassa 2026 (kh 19.8.2019 § 251) koroste-
taan taydennysrakentamista. Ohjelman mukaan alueet suunnitellaan tonttitarjonnaltaan, asumis-
muodoiltaan, toiminnoiltaan ja palveluiltaan monipuolisiksi.

2.24 Pysakointinormit

Kaupunginhallitus on paattanyt 26.3.2018 Oulussa noudatettavista pysakointinormeista, ja yhdys-
kuntalautakunta on paattanyt 27.10.2020 pyorapysakointinormin soveltamisohjeesta. Kaupungin-
hallituksen paatos koskee seka autojen etta pydrien pysakointia, ja se pohjautuu mm. Oulun yleis-
kaavan kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteeseen, Oulun keskustavisioon 2040, kaupungin tule-
vaisuuden liikkkumistarpeisiin seka globaaleihin ymparistotavoitteisiin.

2.2.5 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 10.10.2016 § 85.

2.2.6 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitajana asemakaava-alueella.
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3. Asemakaavan suunnittelu

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kaynnistamista koske-
vat paatokset

Pohjola Rakennus Oy Suomi haki 21.12.2020 kaavamuutosta tontinhaltijan, As Oy Oulun Koélitie
2:n, valtuuttamana. Hakija pyrkii toteuttamaan korttelin lansiosaan (tontille 2) uuden asuinkerros-
talon.

Sivakka-yhtyma Oy haki kaavamuutosta 25.8.2021 kaavamuutosta toteuttaakseen uuden asuin-
kerrostalon korttelin itdosaan. Samalla hakija ehdotti korttelialueen ja tonttijaon muuttamista si-
ten, ettd voimalinjan alla oleva osa hakijan hallinnoimasta tontista 1 (Kolitie 4) liitetdan osaksi
Ruuhipuistoa ja vastaavasti osa tonttiin rajautuvasta puistoalueesta liitetaan kortteliin.

Yhdyskuntalautakunta paatti 12.10.2021 § 554 kaavamuutoksen kdynnistamisesta molempien ha-
kemusten pohjalta.

3.2 Suunnittelutydn organisointi ja sopimusmenettelyt

Asemakaavan valmistelee Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Hakijat hankkivat
asemakaavan pohjaksi tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat. Kaupunki ohjaa selvitysten ja suun-
nitelmien laatimista seka laatii kaava-asiakirjat. Yhdyskuntalautakunta paatti 12.10.2021 § 560
Asunto Oy Oulun Kadlitie 2:n, Sivakka-yhtyma Oy:n ja kaupungin valisesta yhteistoimintasopimuk-
sesta.

Asunto Oy Oulun Kélitie 2:n kumppanina toimii Pohjola Rakennus Oy Suomi.

Hakijoiden asiantuntijakonsultteina ovat toimineet ainakin Afry Finland Oy, Ramboll Finland Oy,
Oulun Pihaty6, Uki Arkkitehdit Oy ja Arkkitehtitoimisto Vauhtiviiva Oy.

Kaavamuutoksen toteuttamisesta neuvotellaan sopimus kaavaluonnoksen oltua nahtavilla. Kau-
pungin sopimuskumppaneina toimivat tontinhaltijat.

3.3 Osallistuminen ja yhteistyd

3.3.1 Osalliset

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnit-
telussa kasitellaan. Viranomaisista ja yhteisoista osallisia ovat muun muassa:

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

- Pohjois-Pohjanmaan museo

- Oulun seudun ymparistotoimi

- Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

- Oulun Vesi, Oulun Energia Oy (kaukolamp®), Oulun Energia Sahkoverkko Oy ja DNA Oyj

- Koskelan suuralueen asukastupa Alvari

- Oulun kaupungin alueellinen yhteis6toiminta

- Lasten ja nuorten alueellinen osallisuusryhma

- Vanhusneuvosto
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3.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

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

Kaavan vireilletulosta ilmoitettiin lehti-ilmoituksella sanomalehti Kalevassa 22.10.2021. Kaavan
osallistumis- ja arviointisuunnitelma (yhdyskuntalautakunta 12.10.2021 § 554) oli nahtavilla 22.10.—-
5.11.2021, jolloin siita saatiin yksi mielipide. Mielipide ja kaavoituksen vastine ovat selostuksen
liitteena.

3.4

Asemakaavan tavoitteet

Kaavahankkeen kokouksissa suunnittelun tavoitteista on todettu muun muassa seuraavaa:

Asunto Oy Oulun Kélitie 2 kumppaneineen tavoittelee kaava-alueen lansiosaan uutta
asuinkerrostaloa, jonka eteldpaa voi olla osittain maan alla. Olemassa oleva kerrostalo-
tontti voidaan jakaa kahdeksi tontiksi, joilla voi olla yhteisia piha- ja pysakointijarjestelyja.
Pysakointialue sijoitetaan Kolitien varteen. Yhtid on keskustellut lisarakentamisesta etu-
kateen naapurikiinteistdjen ja kaupungin kanssa. (Tullimiehentien varren kiinteistot eivat
tavoittele muutoksia tontilleen.) Vanhojen rakennusten kanssa samaan koordinaatistoon
sijoitettu lamellitalo taydentaa korttelia eika heikenna olennaisesti olemassa olevien ra-
kennusten nakymia. Sopivaa kerroslukua harkitaan; lahimmat 5-kerroksiset kerrostalot
ovat melko kaukana korttelista.

Osoitteessa Kolitie 4 sijaitsee Sivakka-yhtyma Oy:n olemassa oleva hissiton noin 3-ker-
roksinen rakennus, joka on peruskorjattu vuonna 2001. Voimalinjan vuoksi lisarakentami-
nen on mahdotonta tontin nykyisten rajojen sisalla. Uudisrakentaminen voi kuitenkin olla
mahdollista, jos korttelialuetta voidaan muotoilla uudelleen: voimalinjan alla olevaa alu-
etta voitaneen liittaa yleiseen alueeseen, jos tonttia laajennetaan vastaavasti Kolitien var-
ressa.

Olemassa oleviin hissittdmiin asuinrakennuksiin ei kaavailla olennaisia muutoksia. Kau-
punki pyrkii kuitenkin edistamaan rakennetun ympariston esteettomyytta.

Korttelia suunnitellaan yhtenaisena kokonaisuutena voimassa olevan asemakaavan (564-
436, SM 12.1.1967) mukaisesti.

Alueen hulevesien hallinta selvitetdan ja suunnitellaan. Korttelissa on melko voimakkaita
pinnanmuotoja. Ainakin Ruuhipuistossa esiintyy hulevesien lammikoitumista.
Kaavamuutosta varten laaditaan kevyt luonto- ja maisemaselvitys. Kélitien varren viher-
reitti on osa kaupungin viheralueverkostoa (Vilmo). Suunnittelussa on syyta varmistaa
riittédva etdisyys (>10 m) sadilyvaan puustoon. Kaava-alueen puusto mitataan paikalleen
pintojen vaaituksen yhteydessa. Alueen liittyminen ymparistoon huomioidaan. Ymparis-
tésuunnittelija osallistuu kohteen suunnitteluun.

Liikenteen nakékulmasta Koskela soveltuu hyvin tdydennysrakentamiseen. Joukkoliiken-
teen tarjonta on hyva, eika alueella ole erityisia ongelmia. (140 padssa Emapuuntiella
vuorovali 10-linjalla on arkipaivisin 30 minuuttia seka iltaisin ja viikonloppuisin 60
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minuuttia. Noin 600 metrin paassa oleva Koskelantie kuuluu palvelutasoltaan I-luokkaan.)
Jalankulun ja pyorailyn aluereitti (Aaltosentie) kulkee voimajohdon vieressa, korttelin ita-
puolella. Olemassa olevien selvitysten perusteella liikenteen melu ei vaikuta korttelin
maankayttoon. Noin 200 metrid kaava-alueen lansipuolella on pohjoiseen johtava paa-
rata. Selvitetddn voiko radasta aiheutua kortteliin vaikuttavaa tarinda. Maaperan raken-
nettavuus lienee hyva, ja sulfaattimaiden todenndkdisyys on pieni. Lilkenteen suunnitte-
lija osallistuu kohteen suunnitteluun.

Mahdollisen muuntamon tarve selvidga myéhemmin.

Tontinhaltija vastaa maaperan puhtaudesta. Kannattaa selvittaa, onko rakennuksessa
aiemmin ollut 6ljylammitys.

Korttelin rakennukset on liitetty kaukolampdverkkoon Tullimiehentien kautta, mutta uu-
disrakennus voidaan liittdd Emapuuntien runkojohtoon. Korttelin johdot on mahdollista
saneerata kokonaisuutena, jos tulevat muutokset tiedetaan.

Kaavalta toivotaan joustoa ja yleispiirteisyytta. Osalla aluetta uudisrakentaminen voi olla
ajankohtaista vasta aikaisintaan muutaman vuoden paasta, ja rakentamissaadokset voivat
muuttua silhen mennessa.
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3.6 Asemakaavan muutosta varten hankitut selvitykset

Hakijat ovat hankkineet kaavamuutosta varten muun muassa seuraavat selvitykset:

- Pohjatutkimus, Kolitie 2-4 (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Afry Finland Oy 20.12.2021)

- Rakennettavuusselvitys, sulfaattimaaselvitys, Kolitie 2—4 (Pohjola Rakennus Oy Suomi,
Afry Finland Oy 20.12.2021)

- Perustamistapalausunto, Kolitie 2 (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Afry Finland Oy
13.1.2023)

- Liikenneselvitys (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Ramboll Finland Oy 2/2022)

- Hulevesiselvitys (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Afry Finland Oy 20.12.2021)

- Meluselvitys, Kolitie 2 (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Ramboll Finland Oy 11.2.2021)

- Maisemaselvitys, Kolitie 2 (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Oulun Pihatyd 12.9.2022)

- Maisemaselvitys, Kolitie 4 (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Oulun Pihatyd 27.9.2022)

Rakennettavuusselvityksen mukaan pohjamaa on tiivista hiekkaa ja moreenia. Rakennukset voi-
daan perustaa maanvaraisesti. Liikenteen tarindn ja runkomelun vuoksi vaadittavat turvaetaisyydet
rautatiehen, Emapuuntiehen ja Kolitiehen tayttyvat eika erillisia selvityksia runkomelusta tai tari-
nasta tarvita.

Sulfaattimaaselvityksen mukaan alueelta otetuissa naytteissa ei havaittu selvaa viitetta sulfidisesta
materiaalista. Jos tonttikohtaisten tutkimusten tai rakentamisen aikana havaitaan sulfidisia maita,
taytyy alueella tehda lisatutkimuksia. Geologinen tutkimuskeskus (GTK) on arvioinut sulfaattimai-
den esiintymistodennakdisyyden olevan hyvin pieni. Ennakkotulkinta ei kuitenkaan sovellu yksit-
taisen hankekohtaisen happamoitumisriskin maarittamiseen.

Meluselvityksen mukaan alueen kayttd voidaan suunnitella siten, ettd pihamelun ohjearvot toteu-
tuvat. Uudisrakennuksen ja Emapuuntien valiin ei suositella oleskelu- tai leikkipihoja, mutta ulko-
melun ohjearvot tayttyvat parvekkeilla ilman lasitustakin. Ulkovapain daaneneristyksen tulee olla
vahintaan 30 dB. Liikennetarinan ja runkomelun puolesta turvaetdisyydet varahtelylahteisiin ovat
riittavat.

Kuva: Ote meluselvityksesta. Katuliikenteen paivaajan (klo 7-22) keskidanitaso (LAeq) 2 metrin korkeudella
maanpinnasta ennustetilanteessa vuonna 2050.

Liikenneselvityksessa on tarkasteltu muun muassa joukkoliikenteen palvelutarjontaa, kavely- ja
pyoraily-yhteyksia, liikenneturvallisuutta ja pysakointia. Taydennysrakentamisen vaikutukset lii-
kennemaariin arvioidaan maltillisiksi. Liikennemaaran kasvulla ei ole vaikutusta jarjestelyjen toimi-
vuuteen. Kolitien kadunvarsipysakdintia voidaan tarvittaessa rajoittaa.
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Hulevesiselvityksessa arvioidaan, etta olemassa olevan hulevesiviemarin kapasiteetti on ylitetty.
Taydennysrakentaminen ja ilmastomuutos lisdavat alueella muodostuvia hulevesia. Alueelle suo-
sitellaan hulevesien viivytystd, ja mitoitustilavuus on 1 m? jokaista vettilapaisematdonta 100 m?
pintaa kohti. Liikenne- ja pysakointialueilla muodostuvia hulevesia suodatetaan. Rakentaminen ei
muuta tulvareitteja eika tulvimisalueita. Hulevesitulvan mahdollisuus tulee kuitenkin huomioida
rakennusten korkeusaseman suunnittelussa. Lisaksi todetaan, ettd pohjavedenpinta sijaitsi mar-
raskuussa 2021 noin 0,6...2 m maanpinnan alapuolella, korkeustasolla N2000 +9,44...10,15 m.

Maisemaselvitysten mukaan kaupunginosan maisemaa hallitsee mantymetsa. Emdpuuntien var-
ressa seka yksityisen tontin (Kélitie 2) etelapuolella on yhtendinen mantymetsa. Maisemakuvan
kannalta on merkittavaa, etta yhtenaiset alueet sailyvat, jolloin korttelin maisemakuva sailyy vah-
vana ja tunnistettavana. Puistomaisella piha-alueella on muutamia yksittdisia maisemamantyja,
joiden merkitys on maisemakuvassa olennainen. Muulla lehtipuukasvillisuudella ja lehtikuusilla ei
ole alueen kannalta maisemallista merkitysta. Sivakka-yhtyma Oy:n hallinnoiman tontin (Kélitie 4)
maisemakuva on puistomainen. Alueella on istutettuja lehtikuusia, koivuja ja nurmea / niittya.
Tontilla ei ole arvokasta puustoa.

Kolintie 2, kevyt maisemaselvitys Yhtend kortteli ja y
Kaupunginosan maisemaa hallitsee mantymetsa. Emapuuntien varressa,

seka tontin eteldpuolella, on selked yhtendinen mantymetsa, joka on
yleisilmeeitaan, ialtaan ja tiheydeltaan muun kaupunginosan tunnusmerkkien
kaltainen

Maisemakuvan kannalta on merkittavaa, etta yhtendiset alueet sailyvat,
jolloin korttelin maisemakuva sdilyy vahvana ja tunnistettavana

Yhtendinen piha-alue

Piha-alueella on muutamia yksittaisia maisemamantyja,

joiden merkitys on maisemakuvassa olennainen. Muulla lehtipuukasvillisuudella
ja lehtikuusilla ei ole alueen kannalta maisemallista merkitysta

Rakennettu puisto

Mantymetsa

e Maisemamannyt

Kuva: Ote maisemaselvityksesta. (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Oulun Pihaty® 12.9.2022)
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3.8 Asemakaavan muutosta varten etukateen saadut kannanotot

Sateilyturvakeskus (STUK) on antanut kaupungin pyynnosta etukateen lausunnon asuinrakenta-
misesta voimajohdon laheisyyteen. Lausunnon (2.12.2022) mukaan voimajohtojen magneettiken-
tan pitkdaikaisvaikutuksiin liittyvan epavarmuuden vuoksi suositellaan uusien 400 kV ja 110 kV
voimajohtojen rakentamista siten, etta niiden aiheuttama magneettivuon tiheys ei pitkaaikaisesti
ylittdisi 0,4 uT voimajohtojen lahella sijaitsevissa asuinrakennuksissa, jos se jarkevin toimenpitein
on mahdollista. Suositus ei kuitenkaan koske parveke-, leikki- tai oleskelualueita. Voimajohdon
magneettikentta vaimenee nopeasti johdosta poispain siirryttaessa. 110 kV voimajohdoissa mag-
neettikentta laskee 0,4 uT tasolle viimeistaan, kun etdisyys voimajohtoon on 40 metria. Usein 0,4
uT voi alittua selvasti tata etaisyytta lahempana.

Oulun kaupunki on tiedustellut etukdteen Kélitien asukkaiden kannanottoja Kélitien muuttami-
sesta Kolikujaksi. Kuulemiskirjeen (10.10.2022) mukaan kadulle on selkeinta antaa uusi nimi, jos
kadun varteen rakennetaan uusia asuinrakennuksia. Ilman kadun nimen vaihtamista uudet ja van-
hat osoitenumerot voivat aiheuttaa sekaannusta ja vaaratilanteita pelastustoimen kannalta. Tie-
dusteluun saatiin vastustava kannanotto kahdelta yksityishenkilolta. Nimistdtoimikunta paatti
10.2.2023 § 4, etta Kolikujaa voidaan kayttaa Kolitien kaavamuutoksen nimistdssa ja antoi vastauk-
sen saatuun palautteeseen.

3.9 Viitesuunnitelmat

Asunto Oy Oulun Kélitie 2:n (Pohjola Rakennus Oy Suomi, Uki Arkkitehdit Oy 2023) viitesuunni-
telmassa tontti 2 (Kélitie 2) esitetaan jaettavaksi kahdeksi tontiksi. Toiselle muodostuvalle tontille
toteutetaan uusi viisikerroksinen asuinkerrostalo, ja toisella tontilla sdilyy olemassa oleva kolmi-
kerroksinen asuinkerrostalo. Uudisrakennuksen paadyn ilmetta kevennetaan loveuksen avulla, ja
rakennuksen lansilaidalla pelastautuminen jarjestetdaan parvekeluukkujen kautta. Tonttien kesken
sovitaan yhteisista jarjestelyista: jatehuollosta, pysakoinnistd, ajoyhteyksista ja muista kulkurei-
teista, lumien varastoinnista seka leikki- ja oleskelualueesta. Uudisrakennuksen tontille toteute-
taan yhteisia taloustiloja. Yhteinen leikki- ja oleskelupiha sijoitetaan tontin eteldosaan, rakennus-
ten paatyyn. Myds vierasautopaikat ja esteettomat autopaikat ovat yhteisia. Puurivien avulla ja-
sennetadn pysakdintialuetta, lisataan katutilan viihtyisyytta seka rajataan tonttien itareuna.

Sivakka-yhtyma Oy:n viitesuunnitelmassa (Arkkitehtitoimisto Vauhtiviiva Oy 2023) tonttia 1 (Koli-
tie 4) laajennetaan Kolitien kaantdpaikan lahelld, kun taas voimalinjan alla oleva osa tontista liite-
taan yleiseen alueeseen. Nain muodostuvan uuden tontin itdosaan esitetaan uutta nelikerroksista
asuinkerrostaloa. Uudisrakennuksen paadyn ilmetta kevennetaan loveuksen avulla. Olemassa
oleva kolme- tai nelikerroksinen asuinkerrostalo sdilyy. Piha- ja pysakdintijarjestelyt uusitaan. Uu-
disrakennus sijoitetaan 40 metrin padhan voimajohdon keskilinjasta. Uudisrakennuksen molem-
mille puolille jarjestetdan pelastusreitti nostopaikkoineen. Tontille toteutetaan myos taloustiloja.
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Kuva: Hakijan esittdma tonttijako. (Pohjola Rakennus Oy, Uki Arkkitehdit Oy 16.2.2023. Ei mittakaavassa.)
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Kuva: Havainnekuva ylaviistosta koillisesta ja havainnekuva ylaviistosta lannesta. Kuvissa on esitetty muun
muassa Kolitie seka tonttien olemassa olevat ja uudet rakennukset. (Pohjola Rakennus Oy, Sivakka-yhtyma
Oy, Uki Arkkitehdit Oy 16.2.2023.)
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4. Asemakaavan kuvaus

4.1  Kaavakartta maarayksineen

Asemakaavan muutos on valmisteltu hakijoiden hankkimien viitesuunnitelmien ja selvitysten poh-
jalta. Kaavamuutoksen avulla mahdollistetaan kahden uuden asuinkerrostalon rakentaminen.
Muutoksen avulla muodostuvat Koskelan kaupunginosan korttelin 76 tontit 5-7 seka viereinen
katu- ja puistoalue. Korttelialueen laajuus kasvaa noin 316 m®. Korttelialueelle esitetdan sitova
tonttijako.

Kaava-alueen tontit osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi, ja tonteille esitetdan erilliset
rakennusalat asuinrakennuksia varten. Maaritellyt rakennusalat mahdollistavat hissien rakentami-
sen olemassa oleviin asuinkerrostaloihin. Suurin sallittu kerrosluku vaihtelee rakennusaloilla nel-
jasta viiteen. Olemassa olevien asuinrakennusten suurin sallittu kerrosluku muutetaan neljaksi,
vaikka rakennuksiin ei kaavailla muutoksia.

Tonttien asuinrakennusoikeus on yhteensa 8 750 k-m? (kerrosalanelidmetrid). Lisiksi sallitaan au-
tosuojia ja muita taloustiloja yhteensad 2 050 k-m?. Rakennusoikeuden saa ylittda huoneistojen
yhteisten sauna- tai oleskelutilojen rakentamiseksi seka hissien ja porrashuoneiden rakentamiseksi
vanhoihin kerrostaloihin. Korttelialueen etela- ja lansireunoilla sdilytetdaan olemassa olevaa man-
nikkda. Muille reunoille istutetaan puita tai pensaita.

Taulukko: Muodostuvat tontit pinta-aloineen ja rakennusoikeuksineen.

Kortteli ja tontti Pinta-ala Asuinrakennusoikeus Talousrakennusoikeus
[m?] [k-m’]

76-5 4993 2 650 500

76-6 4786 2100 500

76-7 7 056 4000 1050

Korttelialueen itdosaan osoitetaan johtoalueet 110 kV:n voimajohtoa seka vesi- ja viemarijohtoja
varten. Asuinrakennusten rakennusalat ovat vahintaan 40 metrin paassa voimajohdon keskilin-
jasta. Lampimat asuintilat sijoitetaan rakennusalalle, mutta parvekkeet seka leikki- tai oleskelualu-
eet voivat sijoittua rakennusalaa lahemmaksi voimajohtoa.

Kortteli suunnitellaan yhtenaiseksi kokonaisuudeksi, ja asemakaavan toteuttamiseksi voidaan tar-
vita kiinteistdjen yhteisia jarjestelyja. Yhteisjarjestelysuunnitelmassa on syyta edellyttaa esitetta-
vaksi rakennukset, sailytettava puusto ja istutettavat alueet, jalankulku- ja pyoraily-yhteydet, ajo-
ja huoltoyhteydet, jatehuolto, pelastusreitit ja nostopaikat, autojen ja pydrien pysakdinti, oleskelu-
ja leikkialueet, lumen ja hulevesien hallinta, johdot seka alueen liittyminen ymparistdon. Nosto-
paikat sijoitetaan aina korttelialueelle. Sailytettavaa puustoa ei saa kaataa pelastusjarjestelyjen
vuoksi. Tarvittaessa pelastautuminen jarjestetaan parvekeluukkujen kautta.

Autojen ja pyorien pysakdinnista maaratadan kaupunginhallituksen pysakointinormipaatoksen
26.3.2018 mukaisesti. Pyorapysakoinnin laadusta maarataan yhdyskuntalautakunnan 27.10.2020
paattdman soveltamisohjeen mukaisesti. Korttelialueelle rakennetaan vahintaan 1 autopaikka jo-
kaista 120 asuntokerrosalaneliometria kohti tai palveluasuntoja varten 1 autopaikka jokaista 160
asuntokerrosalaneliometria kohti, vahintdan 1 vierasautopaikka jokaista alkavaa 1000 asuntoker-
rosalaneliometria kohti seka lisaksi vahintadn 2 esteetdonta autopaikkaa 50 autopaikkaa kohti ja
sen jalkeen yksi esteeton autopaikka jokaista alkavaa 50 autopaikkaa kohti. Autopaikkoja saa kui-
tenkin vahentaa 20 %, kun rakennetaan valtion tukemia vuokra-asuntoja. Vierasautopaikat ja
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esteettomat autopaikat voivat olla tonttien yhteisia. Pyoria varten tulee toteuttaa vahintaan 1 pyo-
rapaikka jokaista 40 asuntokerrosalaneliometria kohti seka 1 tila erikoispyoralle, perdvaunulle tai
muulle liikkkumisen apuvélineelle jokaista alkavaa 1000 asuntokerrosalaneliometria kohti. Pyora-
pysakointi jarjestetaan korkealaatuisesti.

Tonttialueet muotoillaan siten, etteivat hulevedet aiheuta haittaa rakenteille tai ymparistolle. Ton-
teille suositellaan toteuttavaksi mahdollisimman laajoja pintoja, joiden avulla hulevesia viivytetaan
tai imeytetaan: esimerkiksi istutettuja alueita, vettalapaisevia kiveyksia tai viherkattoja. Suoraan
hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetdan. Pysakdinti- ja liikennealueiden hulevedet
puhdistetaan.

Kolitie nimetaan Kolikujaksi. Nimimuutoksen avulla valtetaan vanhojen ja uusien osoitenumeroi-
den sekoittuminen.

4.2 Kaavan vaikutukset

4.2.1 Vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maankayttoon

Kaavamuutos toteuttaa Uuden Oulun yleiskaavaa ja Oulun kaupunkistrategiaa: olemassa olevaa
kaupunkirakennetta tiivistetdan ja tdydennetdan. Yhdyskuntarakenteen eheyttaminen, tiivistami-
nen ja tdydentaminen esiintyvat tavoitteina ja keinoina muun muassa alueidenkaytén suunnittelua
ohjaavissa valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteisissa, Oulun seudun ilmastostrategiassa, Ou-
lun ilmasto-ohjelmassa seka Oulun ymparistéohjelmassa. Rakennetun alueen maankayton tehos-
taminen hyddyntaa olemassa olevaa infrastruktuuria ja palveluverkkoa seka edistaa ymparistoys-
tavallista liikkumista.

4.2.2 Vaikutukset asumiseen

Kaava mahdollistaa kahden uuden asuinkerrostalon rakentamisen olemassa olevaan asuinkortte-
liin. Kaava-alueen asuinrakennusoikeus yli kaksinkertaistuu. Uudisrakentamiseen tahtaava asuin-
rakennusoikeus (4 850 k-m?) vastaa noin 70...100 uutta asuntoa, joihin muuttaa yli 100 asukasta.
Uusi asuntotarjonta voi lisatd alueen kiinnostavuutta ja mahdollistaa mm. ikdantyvan vaeston
muuton alueen sisalla. Asumisviihtyisyyden varmistamiseksi asuntojen kokojakaumaa voi olla
syyta saadella.

Kaava-alueen olemassa olevien asukkaiden olosuhteet ja lahiympariston ndakymat muuttuvat.
Korttelin lansipaassa uusi asuinrakennus sijoittuu lahimmillaan vain 8 metrin paahan asunto-osa-
keyhtion olemassa olevasta kerrostalosta.

Eméapuuntien nykyinen liikenne aiheuttaa vain vahaista melua. Valtioneuvoston paatdksen 993/92
mukaiset melutason ohjearvot toteutuvat helposti asuinpihoilla ja parvekkeilla. Ulkovaipan aane-
neristysvaatimukset toteutuvat helposti tavanomaisilla rakenteilla. Ydmelun torjumiseksi lantisim-
man asuinrakennuksen lanteen pain avautuvat parvekkeet voidaan lasittaa, mutta tastékaan ei ole
tarvetta maarata kaavassa.

Turvaetaisyyksien varahtelyldhteisiin arvioidaan olevan riittavia, jotta lilkenne ei aiheuta haitallista
tarinda tai runkomelua. Myds Sateilyturvakeskuksen suositusetdisyys voimajohtoon toteutuu.
4.2.3 Vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan

Kortteli tiivistyy ja tdydentyy. Uudet rakennukset tulevat olemaan jonkin verran olemassa olevia
rakennuksia korkeampia. Olemassa olevat asuinrakennukset sailyvat.
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Puustoa sailyy rakennusten eteldpuolella olevassa rinteessa ja jonkin verran Emapuuntien varressa.
Kélikujan (ent. Kélitien) ja rakennusten valissa oleva korttelialue tasoitetaan. Olemassa olevien ra-
kennusten pohjoispuolella oleva puistomainen piha-alue muuttuu suurelta osin pysakdintialu-
eeksi, eikd olemassa olevia pihapuita sdilyne. Nakemia rajataan ja viihtyisyytta lisataan istutetta-
vien puurivien avulla. Puita istutetaan mm. katua vasten seka tonttien valiin.

4.2.4 Vaikutukset liikkenteeseen, pysakaointiin ja huoltoon

Kaavamuutoksen mukainen lisarakentaminen ei vaikuta olennaisesti liikenteeseen: tonttikatujen
likenne sailyy vahaisena. Lilkennejarjestelyt ovat riittavat.

Kaavamuutos noudattaa kaupunginhallituksen paatosta 26.3.2018 pysakdintinormeista. Tarvitta-
vat pysakointipaikat sijoitetaan tonteille. Tonttien koko rajoittaa toteutuvien pysakointipaikkojen
lukumaaraa ja muodostuvaa autoliikennetta.

Tonteille satava lumi hallitaan tonteilla. Viitesuunnitelmissa korttelialueille on esitetty tiiviit lumi-
tilat.

4.2.5 Vaikutukset energiankayttoon ja hiilidioksidipaastoihin

Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen tdydentaminen ja olemassa olevan infrastruktuurin hyo-
dyntaminen aiheuttaa yleensd véhemman paastoja kuin uudisalueiden rakentaminen. Lisaksi kau-
punkialueen taydennysrakentaminen kasvattaa yleisesti ymparistoystavallisen liikkumisen poten-
tiaalia.

Uudisrakennukset eristavat hyvin [ampda, minka vuoksi ne kuluttavat lammitysenergiaa vahem-
man kuin vanhat rakennukset. Rakennuskannan kasvu kuitenkin lisaa energian kokonaiskulutusta.
Lammityksen merkitys tulee vahentymaan kaukolammontuotannon muuttuessa ldhitulevaisuu-
dessa vahapaastoiseksi. Paastovaikutusten diskonttaus nykyhetkeen vahentaa sekin lammitys-
energian kulutuksen merkitysta.

Uudisrakentaminen ja materiaalien valmistus kuluttavat energiaa ja aiheuttavat hiilidioksidipaas-
toja. Paastovaikutusten diskonttaus nykyhetkeen korostaa merkittavasti uudisrakentamisen kiel-
teisia vaikutuksia. Paastdja voidaan jonkin verran vahentaa edullisten materiaalivalintojen avulla.

4.2.6 Tekninen huolto ja hulevesien hallinta

Kaava-alueella tai sen valittdmassa laheisyydessa tarvitaan tavanomaisia kunnallisteknisia toimen-
piteita. Uusista liittymista sovitaan erikseen.

Olemassa olevan hulevesiverkoston kapasiteetti on ylitetty. Kaavamuutos ei lisda olennaisesti ver-
koston kuormitusta nykyisesta, silld kaavassa annetaan tarpeelliset maaraykset hulevesien viivyt-
tamiseksi tai imeyttamiseksi.

Rakennettavuus- ja sulfaattimaaselvityksen perusteella happamien sulfaattimaiden esiintymisen
todennakdisyys on pieni.

4.2.7 Taloudelliset vaikutukset

Tontti 2 toteutetaan yksityisena investointina. Tontin 1 toteuttaa Sivakka-yhtyméa Oy. Kaavaluon-
noksen jalkeen neuvoteltavassa toteuttamissopimuksessa sovitaan tonttien vuokrauksesta.
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5. Asemakaavan toteutus

Kaavassa osoitetaan sitova tonttijako.

Kaavan toteuttamisesta sovitaan kaavaluonnoksen jalkeen neuvoteltavassa toteuttamissopimuk-
sessa. Toteuttaminen kasittdd muun muassa alueiden vuokrauksen ja asuintalojen rakentamisen.
Sopimuksen avulla voidaan myos esimerkiksi saadella asuntojen kokojakaumaa seka varmistaa
kaavan mukaisten pyorapysakointipaikkojen toteutuminen.

Oulussa 3. paivana maaliskuuta 2023

Kari Nykanen Antti Maatta
kaavoitusjohtaja kaavoitusarkkitehti
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Liite: Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja kaavoituksen vastineet

Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man palaute ja kaavoituksen vasti-
neet

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(yhdyskuntalautakunta 12.10.2021 § 554) oli
nahtavilla 22.10. - 5.11.2021, jolloin siita saa-
tiin yksi mielipide.

Yksityishenkild 5.11.2021

Olen huolissani Koskelan alueen maisema- ja
luontoarvojen sdilymisestd, jos Kolitielle ra-
kennetaan kaksi uudisrakennusta. Koskela on
vehred, puistomainen asuinalue, jossa on eri
ikdisid ja mallisia rakennuksia. Tdrkeintd olisi,
ettd mahdolliset uudisrakennukset istuvat niin
sanotusti ympdiristoonsd, eli eivit ole nditd
nykyisid julmettuja kerrostalokolosseja vaan
enintddn kolmikerroksisia, tyyliltddn jo ole-
massa olevia kerrostaloja muistuttavia taloja.

Lisdksi on otettava huomioon asumisviihty-
vyys ja -viljyys. Ennen tontteja ei ympditty tdy-
teen taloja, vaan tilaa jdtettiin myos luonnolle,
puille ja viheralueille. Nyt jos Kélitielle raken-
netaan uusia kerrostaloja (ja epdilemdttd
parkkialueitakin), niin puusto ja viheralueet
sekd eldimisté kdrsivat. MyGs naapuritonttien
rajoilta joudutaan varmasti kaatamaan puita
Jja metsdd, jolloin rakentamisen vaikutus ulot-
tuu uudisrakennuksia pitemmdlle ja samalla
osa alueen luontoarvoista kadotetaan ja bio-
diversiteetti kdrsil.

Uudisrakennusten sijoittelua onkin harkittava
tarkasti suhteessa jo tontilla oleviin taloihin ja
naapuritaloihin. Ikévdd on, jos uudet raken-
nukset pilaavat maisemat vanhemmista ta-
loista tai alkavat varjostaa ja pimentdd niitd.
Ei ole mydskddn mukavaa katsella omasta ik-
kunasta suoraan toisten koteihin, joten suun-
nittelussa pitdd huomioida myds jo olemassa
oleviin naapuritaloihin kohdistuvat mahdolli-
set negatiiviset vaikutukset.

On myds mietittavda sitd, kuinka mahdollinen
ghettoutuminen estetddn, jos ainakin toinen

suunnitelluista uudisrakennuksista on vuokra-
asuntokdytdssd, tai jos se rakennetaan ld-
hinnd sijoituskdyttdd varten. Nyt on jo néhtd-
vissd, ettd Kolitien talot ovat levottomia
vuokra-asuntovoittoisuuden takia ja asukkai-
den vaihtuvuus on suurta. Huono maine vai-
kuttaa myés naapuritaloihin ja oman asun-
non myynti voi myéhemmin vaikeutua.

Koskelan alueen puistomaisuutta ja vehreyttd
olisi arvostettava, ja niiden soisi sdilyvin mah-
dollisten uudisrakennustenkin mydtd. Lisdksi
naapuritaloihin kohdistuvat haitat olisi tutkit-
tava tarkkaan ja uudet talot suunniteltava
maisemaan ja muuhun rakennuskantaan so-
piviksi niin kooltaan kuin tyyliltadnkin.
Vuokra-asuntovoittoisuutta olisi myds kaikin
tavoin pyrittdva vdlttamddn, silld se johtaa
nopeasti alueen haluttavuuden ja kiinnosta-
vuuden laskuun (kuten esimerkiksi “Rajuky-
ldssa” ja "Veri-Toppilassa” on kdynyt).

Kaavoituksen vastine

Kaavaluonnoksen mukaan kortteli tiivistyy ja
taydentyy. Uudet rakennukset tulevat ole-
maan jonkin verran olemassa olevia raken-
nuksia korkeampia. Olemassa olevat asuinra-
kennukset sailyvat.

Puustoa sailyy rakennusten etelapuolella ole-
vassa rinteessa ja jonkin verran Eméapuuntien
varressa. Kolikujan (ent. Kélitien) ja rakennus-
ten valissa oleva korttelialue tasoitetaan. Ole-
massa olevien rakennusten pohjoispuolelle
muodostetaan entistda enemman pysakainti-
aluetta, eikd olemassa olevaa puusto sdilyne.
Viihtyisyytta lisatéan istutettavien puurivien
avulla. Puita istutetaan mm. katua vasten
seka tonttien valiin.

Sivakka-yhtyma Oy:n asunnot (Kolitie 4) on
tarkoitus toteuttaa valtion tukemina vuokra-
asuntoina. Kaavaluonnoksen jalkeen neuvo-
teltavan toteuttamissopimuksen avulla voi-
daan vahentaa pienten asuntojen osuutta ja
lisatd perheasuntojen osuutta uudisraken-
nettavasta asuntokannasta.
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Asuinkerrostalojen korttelialue.

Puisto.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisédpuolelta asemakaavamerkinnét
ja -maéaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Ohijeellisen tontin numero.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan nelicmetreissa ja
jalkimmainen luku sallitun talous- ja huoltotilojen kerrosalan nelidmetreissa.

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

Rakennusala.
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Ohjeellinen rakennusala.

Autonsadilytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusala.

Ohjeellinen auton sailytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusala.

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Istutettava alueen osa. Oleva puusto sdilytetaéan. Alueella on pidettava tai kasvatettava
nékdsuojaa antavaa puustoa tai pensaita.

Séilytettdvaa puustoa.

Katu.

Ohjeellinen ajoyhteys.

Johtoalue.
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200-357 A kos2-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
kos2 KORTTELIN YHTENAISYYS

Kortteli suunnitellaan yhtenaiseksi kokonaisuudeksi. Rakennusten muodot, materiaalit, vérit ja
aukotukset sovitetaan ymparistoéon.

Suunnittelussa huomioidaan korttelin rakennukset, sdilytettdva puusto ja istutettavat alueet,
jalankulku- ja pyoraily-yhteydet, ajo- ja huoltoyhteydet, jatehuolto, pelastusreitit, autojen ja
pyorien pysakainti, oleskelu- ja leikkialueet, lumen ja hulevesien hallinta, johdot seka liittyminen
ymparistoon.

Asemakaavan toteuttamiseksi voidaan tarvita kiinteistéjen yhteisia jarjestelyja.
RAKENNUSOIKEUS JA RAKENNUSALA

Kaavassa osoitetun rakennusoikeuden saa ylittaa:

a) huoneistojen yhteisten sauna- tai oleskelutilojen rakentamiseksi seka

b) hissien ja porrashuoneiden lisddmiseksi ennen 2000-lukua rakennettuun asuintaloon.
Sallittu rakennusoikeuden ylitys ei aiheuta autopaikkavelvoitetta.

Parvekkeet, katokset ja raystaadt saavat ylittda rakennusalan, kun ylittdminen ei vaikeuta
naapuritontin rakentamista tai puuston sailyttamista. Muita rakennusalan ylityksia ei sallita.
Palveluasumista varten tarvitaan yhteisia tiloja, ja rakennusalalle saa toteuttaa toiminnan
edellyttamia vahaisia palvelutiloja.

Rakennettavat tilat ja alueet sijoitetaan riittdvan etaalle sailytettavista puista.

PYSAKOINTINORMIT

Korttelialueelle tulee toteuttaa vahintdan 1 autopaikka jokaista 120 asuntokerrosalaneliometria
kohti tai palveluasuntoja varten 1 autopaikka jokaista 160 asuntokerrosalaneliometrid kohti.
Liséksi tulee toteuttaa vahintaan 1 vierasautopaikka jokaista alkavaa 1000
asuntokerrosalaneliémetria kohti seka lisdksi vahintaan 2 esteetdnta autopaikkaa 50
autopaikkaa kohti ja sen jalkeen yksi esteettn autopaikka jokaista alkavaa 50 autopaikkaa
kohti. Vierasautopaikat ja esteettomat autopaikat voivat olla tonttien yhteisia.
Velvoiteautopaikkoja voidaan vahentaa 20 %, kun rakennetaan valtion tukemia
vuokra-asuntoja.

Pydria varten tulee toteuttaa vahintaan 1 p?/t')répaikka jokaista 40 asuntokerrosalaneliometria
kohti seka 1 tila erikoispyoralle, peravaunulle tai muulle liikkumisen apuvdlineelle jokaista
alkavaa 1000 asuntokerrosalaneliometria kohti. Pyérapysakdinti jarjestetaan korkealaatuisesti.
Vahintdén puolet pyorapaikoista sijoitetaan ulko-oven laheisyyteen, lukittavaan ja katettuun
tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Nama
pyorapaikat eivat saa olla kaksikerrostelineissa tai seinatelineissa. Kaikki ulkona olevat
pyorapaikat varustetaan runkolukittavilla telineilla.

PIHAJARJESTELYT

Rakennusten sisdankaynneilta ja pyGrapysakointipaikoilta jarjestetaéan sujuvat, selkeét,
viihtyisét ja turvalliset jalankulku- ja pydraily-yhteydet ympardiville vaylille.

Pelastamista varten tarvittavat reitit ja nostopaikat sijoitetaan korttelialueelle. Sailytettéavan
puuston alueella ei sallita pelastusreitteja tai nostopaikkoja vaan pelastautuminen jarjestetaan
esimerkiksi parvekeluukkujen kautta.

Olemassa olevaa puustoa ja metséanpohjaa sailytetddn. Puustoisilla alueilla véaltetaan

maanpinnan muotoilua ja pengertamista. Katunakymat ja pysakdintialueet rajataan ja
jasennetdan tontille istutettavien puurivien ja pensaiden avulla. Pihojen kaytettavyys ja
viihtyisyys, kasvillisuuden kasvuedellytykset ja istutusalustojen riittavyys varmistetaan.

Rakennusluvan yhteydesséa on esitettava viherrakentamisen asiantuntijan laatima
pihajarjestely- ja istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa.

Tontteja ei aidata.
HULEVESIEN HALLINTA

Tasaukset suunnitellaan siten, ettei hulevesien tulviminen tai vesien poisjohtaminen aiheuta
haittaa rakenteille tai ymparistolle. Korttelialueelle toteutetaan mahdollisimman laajoja alueita,
joiden avulla hulevesia V|i\{lytetéén tai imeytetdan: esimerkiksi kasvipeitteisia alueita tai
vettalapaisevia kiveyksiad. Talousrakennuksiin suositellaan viherkattoa.

Viemariin johdettavia hulevesia viivytetaan. Viivytystilavuutta tarvitaan vahintaan yksi
kuutiometri jokaista vettélapaisematdnta 100 pinta-alaneliometrid kohti. Viivytysrakenteiden
tulee tyhjentya 2—24 tunnin kuluessa ja niisséa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Pys&kointi- ja
liikennealueiden hulevesista tulee poistaa kiintoaineista esim. biosuodatuksen avulla.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

5. Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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