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Asemakaavan selostus

8.10.2021 paivattyyn Oulun kaupungin Toppilan kaupunginosan korttelia 45 koskevaan
asemakaavan muutokseen ja tonttijakoon.

Panimotie 2

Kaavatunnus 564-2479

Diaarinumero 7529/2020
Yhdyskuntalautakunta on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen 11.1.2022

Kuva 1: Kartalle on rajattu punaisella viivalla asemakaavan muutosalue. Mustalla katkoviivalla on

merkitty vaikutusalue.
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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Toppilan kaupunginosan korttelin 45 tontteja 8-
13. Asemakaavan muutoksella tonttien 8-11 alueesta muodostuu Oulun kaupungin Toppilan
kaupunginosan korttelin 45 tontti 14. Tontit 12 ja 13 sailyvat ennallaan. Tonttijako hyvaksytaan

asemakaavan yhteydessa.

Kaavan nimi: Panimotie 2
Kaavatunnus: 564-2479
Kaavan laatija: Topias Yli-Vakkuri

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

sahkoposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavan vireilletulosta

ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
30.10.2020
Hyvaksyminen: Yhdyskuntalautakunta on hyvaksynyt asemakaavan/

asemakaavan muutoksen 11.1.2022 § 6

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kohde sijaitsee Oulun keskustasta pohjoiseen noin 3 km. Suunnittelualuetta rajaa pohjois- ja

lansipuolilta Hamina-Villen puistoalue, itdpuolelta Mallastie seka etelapuolelta Panimotie.

1.3 Kaavan tarkoitus
Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on korttelin pysakéintimaardysten ja samalla muiden
maardysten muuttaminen vastaamaan nykyisia vaatimuksia. Asemakaavan muutoksen yhtey-

dessa kortteliin laaditaan uusi tonttijako.
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1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen
Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 4. Viitesuunnitelma ja havainnekuvat

Liite 5. Liikenneselvitys

Liite 6. Hulevesiselvitys ja hulevesisuunnitelma

Liite 7. Puustokartoitus

Tonttijakokartta

2. Lahtokohdat

2.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus ja maanomistustilanne

Asemakaavan muutosalueena on Toppilan kaupunginosan kortteli 45, kutsumanimeltaan Mallas-
kortteli. Korttelin pinta-ala on n. 14 000 m? ja se koostuu tonteista nro 8 — 13. Korttelin alueelta
on purettu teollisuusrakennus ja tontti on rakentumaton. Suunnittelualueen pohjoispuolella si-
jaitsee asuinkerrostalokortteli Naakeli, jonka asemakaava on lahes peilikuva suunnittelualueen
asemakaavasta. Mallaskorttelista lanteen sijaitsee Hamina-Villen puisto. Alueen ita ja eteldapuo-
lella sijaitsevat osittain toteutuneet asuinkerrostalokorttelit FG6ri ja Panimo. Osa Panimokortte-
lista on suojeltavien rakennusten korttelialuetta, jolla sijaitsee asemakaavalla suojeltuja raken-

nuksia.

Suunnittelualueen omistaa Oulun kaupunki.

2.2 Suunnittelutilanne

Suunnittelualueella on voimassa Toppilan vanhalle satama-alueelle laadittu Oulun kaupungin-

valtuuston hyvaksyma ja 26.3.2010 voimaantullut asemakaava 564-1965.

Maisemarakenne ja luonnonolot

Suunnittelualue sijaitsee Toppilan vanhalla satama-alueella, joka on vuonna 2010 asemakaavoi-
tettu asuin-, palvelu- ja tyopaikkatoiminnoille. Alue on ollut useita vuosikymmenia teollisuus- ja
huvilakdytossa, eika sisalla luonnontilaista maastoa. Alueella on jonkin verran vanhaa puustoa ja
uudempia istutettuja metsikoita. Toppilan vanhasta satama-alueesta on sailytetty teollisuus- ja

huvilarakennuksia suojelukortteleissa.
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Oulun kaupunkistrategia

Kasvamme kestavasti. Tiivistamme kaupunkirakennetta ja edistamme ymparistoystavallista liik-

kumista. Tarjoamme asumisen mahdollisuuksia urbaanissa ymparistdssa ja maaseudulla.

Mahdollistamme ihmisten kohtaamisen ja yhteiséllisen toiminnan. Luomme yhdessa uutta.

Luonto ja alueen historia ovat vetovoimatekijoitamme.

Hyvinvointi kuuluu kaikille. Kannustamme aktiiviseen ja liikunnalliseen elamantapaan ja 16y-
damme mahdollisuuksia hyvinvointiaktiivisuudesta. Olemme turvallinen ja lapsiystavallinen kau-

punki.

Yleiskaava

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartassa 1 (2050) suunnittelualue sijaitsee
kaupunkikehittamisvyohykkeella 3, kaupunkikeha. Kaupunkikeha muodostuu kaupunkikeskustaa
ymparoivista tehokkaasti rakennetuista alueista. Vyohyketta kehitetdan toiminnoiltaan monipuo-
listuvana, tiivistyvan maankdyton seka erityisesti joukkoliikenteeseen ja pyorailyyn perustuvana

kaupunkiymparistona seka asumisen yhteyteen sopivien tydpaikkojen ja palvelujen ymparistona.

Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee keskustatoimintojen alue, paikalliskeskus (C3). Paikal-
liskeskuksia kehitetdaan ympardivien suuralueiden julkisten, yksityisten ja kaupallisten palveluiden
keskuksina. Paikalliskeskuksen maankayttda tehostetaan ja monipuolistetaan paikallisia ominais-

piirteita ja vahvuuksia korostaen.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartassa 2, keskeinen alue (2030) suunnittelu-
alue on kerrostalovaltainen asuinalue (AK). Alue varataan paaasiassa asuinkerrostaloille. Alueelle
saa sijoittaa my0s asuinpientaloja seka ymparistohairidita aiheuttamattomia palvelu- ja tyopaik-
katoimintoja. Suunnittelualue on yleiskaavassa myds kulttuuriympariston vaalimisen kannalta
valtakunnallisesti tarkea kohde tai alue. Merkinnalla on osoitettu valtakunnallisesti merkittavat
rakennetun kulttuuriympariston kohteet (RKY 2009) ja valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alu-
eet. Alueen suunnittelussa ja kdytossa tulee edistaa kulttuuriperinto- ja maisema-arvojen turvaa-
mista siten, etta rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailyte-
téaan. Suunniteltaessa alueelle muutoksia on turvattava alueen ominaisluonteen ja erityispiirtei-
den sailyminen. Rakennettuun kulttuuriymparistéon vaikuttavista hankkeista on pyydettava lau-

sunto museoviranomaiselta.
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(2050). Kohteen sijainti merkitty karttaan keltai-  keskeinen alue (2030). Kohteen sijainti merkitty

sella ympyralla. karttaan keltaisella ympyralla.

Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualueen kortteli 45 on osoitettu asuinkerrostalojen
korttelialueeksi (AK). Rakennusoikeutta korttelissa on yhteensa 17 100 k-m?ja sallittu kerroskor-
keus on lamellitaloissa nelja (IV) ja pistetaloissa seitseman kolme neljasosaa (VI13/4). Rakennus-
ten sijainnit on osoitettu rakennusaloin ja rakennukset tulee sijoittaa kiinni rakennusalojen etela-

tai pohjoisrajoihin. Mallastieta rajaava rakennusmassa tulee toteuttaa yhtdjaksoisena.

Kortteliin saa sijoittaa maantasoista autojen pysakdintia vain asemakaavan osoittamassa laajuu-
dessa ja muut autopaikat tulee sijoittaa maanalaiseen autohalliin, joka kattaa ohjeellisena koko
korttelin alueen. Maanalaisen pysakdinnin ajoluiskien ohjeelliset sijainnit on osoitettu kulkuna

Panimotielta.

Piha-alueelle on osoitettu kolme ohjeellista leikki- ja oleskelualuetta. Piha-alueelle saa my®&s ra-
kennusoikeuden puitteissa rakentaa varastoja ulkoiluvalineiden ja kiinteistonhoidon tarpeisiin —
merkinnat ovat ohjeellisia. Korttelin etela- ja itarajoille on rakennettava asemakaavassa osoitettu

muuri. Kaavamerkintdja on tdydennetty kolmiomaarayksella top.
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Kuva 4: Suunnittelualueella voimassa oleva asemakaava vuodelta 2010.

Rakentamistapaohjeet

Suunnittelualueella on voimassa Toppilansalmen rakentamistapaohjeet, jotka rakennuslauta-
kunta hyvaksynyt ohjeellisena noudatettavaksi 25.08.2010 §76.

Muut alueeseen liittyvat suunnitelmat ja paatokset

Suunnittelualue sijaitsee valtakunnallisesti merkittavalla rakennettujen kulttuuriymparistén koh-
teiden (RKY 2009) alueella. Suunnittelualueella ei sijaitse suojeltuja rakennuksia, mutta suunnit-
telualueen eteldpuolella on suojelurakennusten kortteli, jossa sijaitsee suojeltuja teollisuusraken-
nuksia. Rakennettuun kulttuuriymparistdon vaikuttavista hankkeista on pyydettava lausunto mu-

seoviranomaiselta.
Kaupunginhallitus hyvaksyi Oulun kaupungin pysakdintinormit paatoksellaan 26.3.2018 §82.

Yhdyskuntalautakunta hyvaksyi pydrapysakdintinormien soveltamisohjeen tadydentamaan voi-

massa olevaa Oulun kaupungin pysakoéintinormia paatoksellaan 27.10.2020 §507.
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Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Oulun kaupungin rakennusjarjestyksen 10.10.2016 §85.

Rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017.

Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a §:n mukainen ja vastaa olosuhteita 17.9.2021.

Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitajana asemakaava-alueella.

Suunnittelualueelle on laadittu tonttijako asemakaavan voimaantulon jalkeen, jolla on muodos-
tettu Oulun kaupungin Toppilan kaupunginosan korttelin 45 tontit 8-13. Asemakaavan muutok-
sella korttelin 45 tonttien 8-11 alueesta muodostuu tontti 14. Tontit 12 ja 13 sailyvat ennallaan.

Tonttijako hyvaksytadan asemakaavan yhteydessa.

Maankayttosopimus

Suunnittelualueella on voimassa maankayttésopimus. Asemakaavan muutoksen yhteydessa ei

laadita uutta maankayttdsopimusta.

Maanvuokrasopimus

Suunnittelualueella on voimassa maanvuokrasopimus. Asemakaavan muutoksen yhteydessa laa-

ditaan uusi maanvuokrasopimus.

2.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset
Voimassa olevan asemakaavan 564-1965 seka siihen liittyvan kaavarunkovaiheen yhteydessa on
laadittu kattavasti aluetta koskevaa aineistoa ja selvityksia. Uusia selvityksia on laadittu tarvitta-
vasti niiltd osin kuin asemakaavaa muutetaan. Uudet selvitykset ovat kokonaisuudessaan selos-
tuksen liitteena. Aikaisemmasta aineistosta on esitetty luettelo ja aineisto on tarvittaessa saata-

villa kaavoituksesta.

Liikenneselvitys
Sitowise on laatinut suunnittelualueelle liikkenneselvityksen 8.1.2021, liite 5.
Tiivistelmad:

Voimassa oleva asemakaava edellyttaa kortteliin toteutettavaksi 1ap/80 asm2, mika tarkoittaa
asukkaille 204 autopaikkaa. Yhteensa tulisi toteuttaa 227 autopaikkaa, kun huomioidaan vierai-

den 17 ja liikuntaesteisten 6 autopaikkaa.

Nykyisen Toppilan autonomistuksen perusteella tulisi toteuttaa asukkaille 135 autopaikkaa ja

yhteensa 157 autopaikkaa.
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Toppilanrannassa toteutunut kayttdaste ennakoi autopaikkatarpeeksi asukkaille 141 autopaik-

kaa.

Uudet pysakointinormit edellyttavat asukkaille 109 autopaikkaa. Lisaksi edellytetaan toteutetta-

vaksi 17 vierasautopaikkaa seka 4 liikuntaesteisten autopaikkaa eli yhteensa 130 autopaikkaa.
Kohteessa ei sovelleta uuden normin mukaisia joustotekijoita.

Viitesuunnitelman mukaan kortteliin sijoitetaan 96 maantasoista autopaikkaa ja 34 maanalaista
autopaikkaa eli yhteensa 130 autopaikkaa. Tontinkdyttésuunnitelma mahdollistaa pysakdinti-

paikkojen laajentamisen maanalle, mikali sille iimenee tarvetta tulevaisuudessa.

Kohteen toteuttaja nain ollen huomioi ja ennakoi autopaikkatarpeen vahenemisen muutosno-

peutta toteuttamalla autopaikkoja normien vaatiman maaran.

Uudet pysakdintinormit ottavat paremmin huomioon pydrapysakdinnin jarjestamisen niin maa-
rallisesti kuin laadullisestikin. Uudet pysakdintinormit edellyttavat 408 pyorapysakointipaikkaa ja
17 erikoispyorapysakointipaikkaa.

Hulevesiselvitys

Sweco on laatinut suunnittelualueelle hulevesiselvityksen 9.2.2021, liite 6.
Tiivistelma:

Rakennukset ja kulkuvaylien pinnat lisadvat merkittavasti vetta lapaisemattdomien pintojen maa-

raa korttelissa suhteessa nykytilanteeseen.

Kaavamuutoksen myo6ta korttelin autopaikkavaade vahenee, minka myota etenkin maanalaisen
paikoituksen vaatima pinta-ala korttelissa vahenee merkittavasti ja tama mahdollistaa piha-alu-
eilla enemman vetta lapaisevia viheralueita seka suuremmissa maarin puuistutuksia, kun piha-

kantta on vdahemman. Suurempia viheralueita pihalla hyddynnetaan painantein huleveden viivy-

tyksessa. Osa piharakennuksista toteutetaan viherkatoin.
Pohjavedet tontilla

Pohjamaassa on pintaosissa hyvin vetta johtava routimaton ranta- tms. hiekkakerrostuma.
Hiekka on niin hyvin johtavaa, etta siihen voidaan imeyttaa pintavesia esim. pohjattomilla kai-
voilla. My6s louherakenteisen viivytysaltaan pohjalta vettd imeytyy pohjamaahan. Pintavesia ei

kannata imeyttaa kellarillisten salaojitettujen rakennusten laheisyydessa.
Hulevesien laadullinen hallinta

Alueella ei ole pienvesistgja, joiden laatu olisi uhattuna hulevesilla. Jos hulevesia imeytetaan

hiekkaan, toimii hiekka suodatinrakenteena parantaen imeytyvien hulevesien laatua. Louhera-
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kenteista viivytysallasta voidaan kayttaa myds viivastysaltaana, koska normaaleilla hulevesimaa-
rilla imeytyminen pohjaan on merkittavaa. Tama voitaisiin jarjestaa esim. niin etta kokoojasala-

ojat ja purkuviemari ovat ylempana kuin louherakenteen pohja.
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Hulevesi

Kohteeseen Mallaskortteli tullaan suunnittelemaan hulevesiverkosto. Tontin sadevedet puretaan
pinnantasauksen mukaisiin sadevesikaivoihin seka kattovedet ulkoisesti rannikaivoihin, ja siita
eteenpain viettoviemarina viivastysalueeseen esim. parkkipaikan alle rakennettavaan murskeker-
rokseen. Viivastyksista hulevedet johdetaan painovoimaisesti kohti Oulun veden osoittamaa lii-

toskohtaa.

Alueen hulevesiputkistojen kapasiteetti on talla hetkella riittava huomioiden painanteet ja tulva-

reitit seka tonttien mahdolliset nykyiset ja tulevat viivastykset.
Kaavamaarays

Esitetdan kaavamaaraykseksi 1m? varastointitilaa / 100 m? vetts lapaisemattémien pintojen suh-
teen seka ilmastonmuutoksen kerroin huomioitava +20% varastointitilan mitoitukseen. Viivas-
tyksen tyhjentyminen mitoitetaan siten, etta se on tyhjentynyt rankkasateen jalkeisena 12 - 24h

aikana.

Hulevesisuunnitelma

Sweco on laatinut kohteeseen hulevesisuunnitelman 25.1.2021, liite 6.

Suunnitelmassa hyddynnetaan korttelin koilliskulman pysakointialuetta viivastyksessa murske-

kenttana. Suunnitelmakartta ja periaatekuva 16ytyvat selostuksen liitteesta 6.

Puustokartoitus

LUO arkkitehdit on laatinut kohteeseen puustokartoituksen 8.1.2021, liite 7.

Tiivistelma:

Korttelin alueelta on purettu aikaisemmat rakennukset seka alueen lapi mennyt tie. Korttelin
maasto on talla hetkelld sekoitus joutomaan niittya ja hiekkaista tayttdmaata. Kasvillisuus on hy-
vin vahaista. Itapuolella korttelia on niittykasvillisuutta seka muutamia puita ja pensaita. Lanti-

nen puoli korttelista on kokonaisuudessaan hiekkaista tayttdmaata, missa ei ole juurikaan mi-

taan kasvillisuutta.

Korttelialueen vahaisista puista suurimmat ja merkittavimmat sijoittuvat tonttien laita-alueille.
Laivameklarinpolun puolella tontin rajamaille sijoittuu suurehko manty ja vastaavasti Panimotien
puolella tonttien rajalla kasvaa kuusi. Molemmat sijoittuvat hyvin lahelle nykyisen asemakaavan
rakennusalueen rajoja tai jopa niiden alueelle. Itapaadyn korttelin keskialueilla olevat lehti-

puut ovat kasvaneet hyvin ryteikkémaisesti ja ovat huonokuntoisia.

Aikaisempi aineisto

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista:

- Toppilan-salmi-hietasaari rakennusinventointi (Pasi Kovalainen, Oulun kaupunki 1992)

10
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- Pohjois-Pohjanmaan kulttuurihistoriallisesti merkittavat kohteet (Pohjois-Pohjanmaan
Seutukaavaliitto 1993)

- Toppilan Maankayton historiaa (Kaarina Niskala, Oulun kaupunki 1999)

- Arvokkaita alueita Oulussa, osa | (Oulun kaupunki, 1999)

- Arvokkaita alueita Oulussa, Suojelu- ja kehittamisohjelma (Oulun kaupunki 2001)

- Liikennemelun torjuntachjelma Oulun kaupungin alueella 2002 (Oulun kaupunki 2002)

- Koskelantien ja Oulunselantien parantaminen, yleissuunnitelma (Tekninen keskus / katu-
ja viherpalvelut, Tieliikelaitos 2002)

- Toppilansalmen alueen huvilapuutarhat (Kaarina Niskala, Oulun kaupunki 2004)

- Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistét (RKY 2009), Museovirasto
22.12.2009

Kaavarunkovaiheessa teetetyt perusselvitykset:

- Toppilan voimalan meluselvitys (Electrowatt-Ekono / Jaakko P&yry Group, 2004)

- Toppilan voimalan ymparistdvaikutukset — asukaskyselyraportti (Electrowatt-Ekono /
Jaakko Poyry Group, 2004)

- Lansi-Toppilan luontoselvitys (Lassi Kalleinen / Ympit Ymparisto-It , 2004)

- Lansi-Toppilan rakennettavuusselvitys (PSV-Maa ja Vesi / Jaakko Pdyry Group, 2004)

- Lansi-Toppilan rantarakenteiden kuntoselvitys (SuunnitteluKORTES, 2004)

- Lansi-Toppilan pilaantuneisuustutkimus ja tarkentava pilaantuneisuustutkimus (PSV-Maa

ja Vesi / Jaakko Poyry Group, 2004 / 2005)

Lansi-Toppilan rakennussuojeluselvitys (Arkkitehtitoimisto ARK-BYROO, 2004)

Lansi-Toppilan toiminnallisen selvitys (Tuomas Santasalo Ky, 2004)

Asemakaavoitusvaiheessa selvityksia on tadydennetty tarvittavilta osin:

- Lansi-Toppila, maisema-analyysi (Maisema-arkkitehtitoimisto Nakyma, 2007)

- Oulun Energia, Toppilan voimalaitoksen meluselvityksen paivitys (Poyry Energy Oy
6.11.2007)

- Lansi-Toppila, Ymparistomeluselvitys (Promethor Oy 4.12.2007, tdydennys 31.12.2007)

- Koskelan ja Hietasaarentien meluselvitys (Promethor Oy 2007)

- Lansi-Toppila, Maaperan pilaantuneisuustutkimus (Poyry Environment Oy 5.12.2007)

- Asukaskyselyraportti Toppilan voimalaitosten pdly-, melu- ja hajuhaitoista (Oulun Ener-
gia, Poyry 14.2.2008)

- Lansi-Toppilan asemakaava / llmastonmuutoksen vaikutukset ja huomioon ottaminen
(Arkkitehtitoimisto Kimmo Kuismanen & VTT/Irmeli Wahlgren 17.9.2009)

- Rakennushistoriallinen selvitys, Mallasjuoman alue (Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus
25.4.2008)

- Rakennushistoriallinen selvitys, Vaasan Hoytymylly Osakeyhti6 (Arkkitehtitoimisto Jorma
Teppo Oy 4.12.2007)

- Rakennushistoriallinen selvitys, SOK:n mylly (Archeus Oy 23.11.2007)

- Ymparistomeluselvitys (korttelit 78-79), Promethor Oy 12.2.2009

- Julkisivun aaneneristysvaatimus / varastorakennus 21, Promethor Oy 23.11.2009

- Ymparistomeluselvitys (kortteli 52), Promethor Oy 24.11.2009

- Lausunto asemakaavan muutoksesta (kaupalliset vaikutukset / kortteli 53), Santasalo
20.1.2010
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3. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoitteet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty korttelin 45 tonttien haltijan hakemuksesta. Hakemuk-
sessa esitetdan pysakointimaaraysten muuttamista Oulun kaupunginhallituksen vuonna 2018
hyvaksyman Oulun kaupungin pysakointinormin mukaiseksi. Samalla paivitetdan muut asema-
kaavamaaraykset vastaamaan nykyisid vaatimuksia. Kortteliin osoitettu rakentamisen maara sai-

lyy ennallaan.

3.2 Osallistuminen ja yhteisty6

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

joiden toimialaa asemakaavan muutos koskee.
Viranomaisten ja yhteisojen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat seuraavat tahot:

e Rakennusvalvonta

Oulunseudun ymparistotoimi

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Pohjois-Pohjanmaan museo

e Qulun Vesi

e Oulun Energia

e Puhelinoperaattorit (DNA, Elisa, Telia)

e Oulu-Koillismaan pelastuslaitos

e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri
e Oulun Luonnonsuojeluyhdistys ry

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Koskelan suuralueen asukastupa Alvari

e Toppilan elinymparistd — Koskelan olosuhteet

e Oulun polkupydrailijat ry

12
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Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seka lausuntojen muo-

dossa.

3.2.2 Vireilletulo

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa kos-

kevassa lehti-ilmoituksessa.

3.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty selostuksen liitteena olevan

osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.

3.2.4 Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) pidettiin mielipiteiden esittamista varten nahtavilla

30.10.2020 - 13.11.2020. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta annettiin kolme palautetta.

Palaute 1, Pohjois-Pohjanmaan museo:

Nykyisin korttelin tontit 8-13 ovat tyhjia, siita on purettu teollisuusrakennus. Toppilan entinen
teollisuus- ja satama-alue ovat jo padosin muuttuneet kerrostalovaltaiseksi asuinalueeksi kaavan
mukaisesti. Hankkeen lahialueen, etelan puoleisessa korttelissa 55 (Panimo) on suojeltuja raken-
nuksia. Mallaskorttelin rakentaminen tdydentaa ja eheyttaa alueen muutosta ehjdksi asuinympa-
ristoksi. Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole huomautettavaa Mallas-korttelin asemakaavan

muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta rakennetun kulttuuriympariston osalta.
Kaavoituksen vastine 1:
Palaute ei aiheuta tarvetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.

Palaute 2, Telia Finland Oyj:

Telia Finland Oyj:lla ei ole huomauttamista asemakaavan muutokseen.
Kaavoituksen vastine 2:
Palaute ei aiheuta tarvetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.

Palaute 3, Telia Towers Finland Oy:

Palautteen tiivistelmd:

Telia Towers Finland Oy on vuokrannut Oulun kaupungilta alueen matkaviestintukiasemaa var-
ten yleiselta alueelta Rykarinpuistosta. Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutuksia puistoon, jo-

ten Telia Towers Finland Oy:lla ei ole huomautettavaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.
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Telia Towers Finland Oy painottaa, etta kulku tukiasemalle onnistuu jatkossakin (Siilotien kautta)
ja kaapeloinnit (sahkon syottd- ja kuitukaapelit) tukiasemalle huomioidaan, kun kortteliin 45 teh-

daan rakennus- ja tie-/katutdita.

Yleisesti asemakaavamuutoksista ja uusista, suunnitteilla olevista asemakaava-alueista: Asema-
kaavamuutokset ja uudet asemakaava-alueet tulevat aina toteutuessaan lisdéamaan alueen lan-
gattoman dataviestinndn maaraa voimakkaasti, joten on hyva ottaa aina huomioon tukiasema-

tarpeet uusissa kaavahankkeissa seka tarvittaessa kaavamuutoksissa.
Kaavoituksen vastine 3:

Palaute ei aiheuta tarvetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa. Mahdolliset tulevat

tukiasematarpeet huomioidaan tarvittaessa kaavamuutoksessa.

Valmisteluaineisto

Valmisteluaineisto pidettiin mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 9.4.2021 — 23.4.2021. Val-

misteluaineistosta annettiin yksi palaute.

Palaute 1, Pohjois-Pohjanmaan museo:

Oulun kaupungissa on tullut nahtaville Toppilassa, osoitteessa Panimotie 2 sijaitsevan korttelia

45 koskevan 'Mallas-korttelin’ asemakaavan muutoksen luonnos.

Voimassa oleva asemakaavaan (26.3.2010) ndhden muutos on |dhinna teknisluontoinen, muu-
toksessa tarkistetaan alueen auto- ja polkupyorapysakdintien mitoitusta nykyisen normien mu-
kaiseksi ja sijoittamista kortteliin. Aineistossa on mainittu aikaisemmat selvitykset ja tutkimukset

alueen arvoista, jossa teollisuus- ja satama-alueen muuttuu tiiviiksi asuntoalueeksi.

Kortteli kuuluu valtakunnallisesti arvokkaaseen arvoalueeseen ‘Toppilan satama- ja teollisuus-
alue’ (rky-2009). Lahialueella on jaljella kaksi vanhaa, sailynytta huvilaa. Selostuksessa mainittu
SR-korttelissa (MRKY-2015) Mallasjuoman huvila (sr-10), Allin Matala, Panimo-korttelin suojellut
teollisuusrakennukset (sr-20) seka liséksi lansipuolella sijaitsee Haminan Villen puiston ympa-
réoimana, SR-korttelissa oleva Ellalan huvila (MRKY2015; sr-20). Kaavamuutoksen vaikutukset ra-
kennetun kulttuuriymparisté6n on arvioitu aikaisemmassa asemakaavamuutoksessa (2010). Poh-
jois-Pohjanmaan museolla ei ole huomautettavaa Mallas-korttelin asemakaavamuutoksen luon-

noksesta rakennetun kulttuuriympariston osalta.
Kaavoituksen vastine 1:

Palaute ei aiheuta tarvetta muuttaa asemakaavaa.
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3.2.5 Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

Asemakaavaehdotuksesta ei esitetty muistutuksia nahtavillaolon aikana.

3.2.6 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta 27.10.2020 § 481.

Yhdyskuntalautakunta asetti valmisteluaineiston 30.3.2021 § 180 mielipiteiden esittamista varten

nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta asetti asemakaavaehdotuksen 19.10.2021 § 584 julkisesti nahtaville MRL
65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla.

4. Asemakaavan kuvaus

Asemakaavan muutosalue on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Rakennusoi-
keutta korttelissa 45 on yhteensd 17 100 k-m?. Sallittu kerroskorkeus korttelin eteldreunan la-
mellitaloissa on nelja (IV) ja pohjoisreunan pistetaloissa seitseman kolme neljasosaa (VI13/4). Ra-
kennukset tulee sijoittaa kiinni korttelin rakennusalojen etela- tai pohjoisrajoihin. Mallastieta ra-

jaava rakennusmassa tulee toteuttaa yhtenaisena.

Autojen pysakointi on osoitettu kolmelle maaraavalle pysakointialueelle sisdantulovaylien tuntu-
maan. Maantasoista autojen pysakdintia saa sijoittaa vain osoitetuille pysakdintialueille. Muu au-
tojen pysakointi tulee sijoittaa maanalaiseen pysakdintihalliin, jonka ajoluiskan ohjeellinen sijainti

on Panimotieltd. Pysakointimaarayksia taydennetaan kolmiomaarayksessa top4.

Asemakaavaan on lisatty vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevien hulevesien viivytysta edellyt-

tava merkinta hule1(100), jota on tdydennetty kolmiomaarayksessa top4.

Korttelin piha-alueelle saa sijoittaa tarvittavia talousrakennuksia rakennusoikeuden puitteissa.
Ohjeellisina toimintoina piha-alueelle on esitetty viitesuunnitelman mukaisesti pyorakatoksia,
leikkipaikka, kaupunkiviljelya ja kuntoilualue. Korttelin sisdisia tonttirajoja ei saa aidata. Korttelin

ulkorajalla kiertad asemakaavassa osoitettu maaraava muuri.

Korttelin muuntaja on siirretty ensimmaisena toteutettavan rakennuksen laheisyyteen alueen

lounaisreunassa. Muuntajaa koskeva kolmiomaarayksen kappale on paivitetty.
Oulun kaupungin pysdkdintinormin mukaiset pysékointimddrdykset ovat:

1 autopaikka jokaista 150 asuntokerrosalaneliometria kohti

1 vierasautopaikka jokaista alkavaa 1000 kerrosalanelidmetria kohti

2 liikkuntaesteetonta autopaikkaa ensimmaista alkavaa 50 autopaikkaa kohti ja sen jalkeen 1 lii-
kuntaesteeton autopaikka kutakin alkavaa 50 autopaikkaa kohti
15
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1 polkupydrapaikka jokaista 40 asuntokerrosalaneliometria kohti
1 erikoispolkupyodrapaikka jokaista alkavaa 1000 kerrosalaneliometria kohti

Autojen ja pydrien pysakoinnista on lisaksi maaratty korttelia koskevassa kolmiomaarayksessa

top4.

Kolmiomaarays top4 on laadittu voimassa olevan kolmiomaardyksen top pohjalta ja alkuperai-
nen sisaltd on sailytetty oleellisilta osin muuttumattomana. Kolmiomaarayksessa top4 on pois-
tettu aikaisemmasta kolmiomaarayksesta muita kortteleita koskevat maaraykset ja lisatty huleve-
sia seka muutettu pysakdintia koskevia maarayksia. Kolmiomaarayksen top4 sisalté on selostuk-

sen liitteena olevissa kaavamaarayksissa.

Asemakaavan muutosalueen rakennusoikeutta ei ole muutettu. Korttelin rakennusaloihin on
tehty pienia korjauksia ja tarkistuksia. Koilliskulman pistetalon rakennusalaa on siirretty vahai-
sesti lanteen pain. Eteldreunan rakennusaloja on leikattu suunniteltujen kulkuvaylien kohdalta ja
vastaavasti levennetty korvaamaan menetetty alue. Kaakkoiskulman rakennusalalle on lisatty

nuolet osoittamaan rakennusalan sivut, joihin rakennus on rakennettava kiinni.

Uusi sitova tonttijako osoitetaan asemakaavassa.

41 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan muutoksella otetaan kaytt6on Oulun kaupungin pysakdintinormit. Uudet pysa-
kdintimaaraykset vastaavat paremmin liikenteen nykyista tilannetta ja huomioivat nyt myos pol-
kupyorapysakainnin. Korttelin liikkenneturvallisuus paranee, kun pysakdintialueet maarataan tar-
kemmin sisdaantulovaylien tuntumaan ja piha-alueen reitit jaavat kavely- ja pyorailykayttoon. Va-
haisempi tarve maanalaiselle pysakoinnille helpottaa piha-alueen istutusten toteuttamista ja

mahdollistaa laajemmin puiden istuttamista.

Kaavamuutoksella parannetaan hulevesien kasittelya ja huomioidaan ilmastonmuutoksen vaiku-

tuksia.

Rakennusalojen tarkistuksella mahdollistetaan koilliskulman pysakoéintialueen tehokkaampi

kaytto ja eteldareunan lamellitalojen joustavampi rakennussuunnittelu.

Piha-alueen uusi suunnitelma korvaa kolme erillista leikkialuetta yhdella keskeisesti sijoitetulla
leikkialueella. Piha-aluetta vapautuu muille toiminnoille, joilla voidaan huomioida paremmin

korttelin eri ikaisten asukkaiden tarpeet seka parantaa viihtyvyytta ja yhteisollisyytta.

Kaavamuutos ei vaikuta rakentamisen maaraan tai kaupunkikuvaan merkittavasti, eika se lisaa

alueen lilkennetta. Kaavamuutoksella ei ole kielteisia vaikutuksia alueen luontoarvoihin.

Kaavamuutos vastaa tonttien haltijan laadituttamaa viitesuunnitelmaa ja toteuttaa kaupunkistra-

tegian ja yleiskaavan tavoitteita.
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5. Asemakaavan toteutus

Tonttijako laaditaan sitovana ja se sisaltyy asemakaavaan. Kaavamuutos voidaan toteuttaa ase-

makaavan saatua lainvoiman.

Oulussa 8. paivana lokakuuta 2021

Kari Nykanen
asemakaavapaallikko

Topias Yli-Vakkuri
kaavoitusarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 564 Oulu Tayttamispvm 13.01.2022

Kaavan nimi Toppilan kaupunginosa kortteli 45 tontteja 8-13 koskeva
asemakaavan muutos

Hyvaksymispvm 11.01.2022 Ehdotuspvm 08.10.2021

Hyvaksyja L-lautakunta Vireilletulosta ilm. pvm 30.10.2020

Hyvaksymispykala 6 Kunnan kaavat unnus 564-2479

Generoitu kaavatunnus 564L110122A6

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 1,4080 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 1,4080

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?2] [e] [ha +/-1 [k-m2 +/-]

Yhteensa 1,4080 100,0 17100 1,21 0,0000 o
A yhteensa 1,4080 100,0 17100 1,21 0,0000 0
P yhteensa

Aluevaraukset

Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

Maanalaiset tilat [ha] [%] [k-m2] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m?2] [Ikm +/-1 [k-m2 +/-]

Yhteensa

Alamerkinnat



Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus
[ha] [%] [k-m?2] [e]

Yhteensa 1,4080 100,0 17100 1,21
A yhteensa 1,4080 100,0 17100 1,21
AK 1,4080 100,0 17100 1,21
P yhteensa

Aluevaraukset

Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-alan muut.

[ha +/-1
0,0000
0,0000
0,0000

Kerrosalan muut.
[k-m2 +/-]

0
0
0
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Asuinkerrostalojen korttelialue.
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

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

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavaméaraysten alaisten alueenosien valinen raja.
Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.
Ohjeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi, joka ei vahvistu.

Korttelin numero.

Korttelin nimi, joka ei vahvistu.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

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

Alleviivattu luku osoittaa ehdottomasti kaytettavan rakennusoikeuden, rakennuksen
korkeuden, kattokaltevuuden tai muun maarayksen.

Rakennusala.
Ohjeellinen rakennusala.
Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa polkupyérakatoksen tai -varaston.
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Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.
Ohjeellinen auton sailytyspaikan rakennusala.

Ohjeellinen maanalainen pysakointipaikka.

Ohjeellinen maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska.

Rakennusalalla oleva nuoliviiva osoittaa milla valilla rakennus on rakennettava
yhtajaksoisena.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Ohjeellinen istutettava alueen osa.

Pysakdimispaikka.

Ohijeellinen pysékdimispaikka.

Merkinta osoittaa, kuinka monta asuntokerrosalanelidmetrid kohti on rakennettava yksi
autopaikka.

Merkinté osoittaa, kuinka monta asuntokerrosalanelidmetrid kohti on rakennettava yksi
polkupydrépaikka.

\k/i?lraasautopaikkoja on varattava 1 ap jokaista alkavaa tuhatta kerrosalaneliémetria
ohden.

Muuntaja.
Merkintd, jonka osoittamalle paikalle on rakennettava muuri.

Korttelialue, jolla vetta lapaiseméattdomilté pinnoilta tulevia hulevesia viivytetdan. Suluissa
oleva luku ilmoittaa nelidmetreina vetta lapaisemattdman pinta-alan, jota kohti tarvitaan
¥’ksi kuutiometri mitoitustilavuutta viivytyspainanteissa, -altaissa tai sailidissa.

ainanteiden, altaiden tai sailididen tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja
niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Ohijeellinen kaupunkiviljelylle varattu alueen osa.

Ohjeellinen kuntoilualueeksi varattu alueen osa.
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200-308 A top4-merkinnélla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:
lopd RAKENNUKSET:

Rakennukset ympéristdineen on suunniteltava yhtenaistd rakennustapaa noudattaen.
Uudisrakennusten on sopeuduttava arvokkaaseen suistomaisemaan, kaupunkikuvaan
seklfl raketr)nettuun ymparistédn ja ne on suunniteltava arkkitehtuuriltaan paikan arvon
mukaisesti.

Katutilaa rajaavien asuinkerrostalojen julkisivut katujen puolella ovat rapattuja vaaleita
Kivi intog'a. ihojen ja puistojen puolella julkisivumateriaalit ja -varit voivat vaihdella
kortteleittain yhten&isella tavalla.

VII3/4- kerroksisten pistetalojen ylimman kerroksen sisdanvedettyjen julkisivujen
pinta-alasta vahintdan 70% tulee olla ikkunaa tai lasia. N&illa sivuilla myds
parvekelasitusten tulee olla vahinta&n 3 metrig julkisivupinnasta sis&én vedettyja ja
Julkisivunomaisesti kasiteltyja.

Asuinkerrostalojen maantasokerroksessa sijaitsevien liike- ja toimistotilojen julkisivuista
2/3 seka harrastus- ja tyétilojen julkisivusta 1/3 tulee olla ikkunapintaa. Liike- ja
toimistotiloista tulee olla suora uloskaynti kadulle.

Asuinkerrostalojen kattomuoto on tasakattomainen loiva pulpettikatto. Asuinrakennuksiin
ei saa rakentaa ullakkokerrosta. VII3/4- kerroksisissa pistetaloissa teknisia tiloja ja
laitteita ei saa sijoittaa rakennusten ylimman kerroksen yldpuolelle. Kerroksessa
sijaitsevat tekniset tilat eivat aiheuta autopaikkavelvoitetta.

Alueella ei sallita avonaisia luhtikdytavid. Katu- ja melualueiden puolella parvekkeet ja
porrashuoneet on lasitettava. Kadulle p&in suuntautuvat parvekkeet on toteutettava
sisdanvedettyina tai julkisivunomaisina parvekekenttind ja parvekekaide saa ulottua
enintdan 0,3 m julkisivupinnan ulkopuolelle. V113/4- kerroksisten pistetalojen
parvekkeiden tulee olla kahdella sivulla sisédan vedettyja. Uudisrakennusten
parvekekaiteiden tulee olla paaosin lasia.

Asuinkerrostalon porrashuoneet tulee viintyisyyden ja luonnonvalon saannin
takaamiseksi varustaa ikkunoin kaikilla kerrostasoilla.

Asuinhuoneen lattiapinnan tulee olla vahintédan 0,7 ja enintaan 1,5 metria viereisen
kadunreunan korkeusaseman ylapuolella.

AK -korttelialueilla piha-alueelle saa rakennusoikeuden puitteissa rakentaa varastoja
ulkoiluvélineiden ja kiinteistonhoidon tarpeisiin. Varastotilat tulee jasennella
mittakaavaltaan pihapiiriin sopivan kokoisiksi yksikdiksi.

Muuntamo tulee integroida rakennuksiin tai katoksiin alueen sdhkdnjakeluverkonhaltijan
hyvaksymalla tavalla. Muuntamon ulkopinta tulee sovittaa yhteen alueen rakennusten
julkisivumateriaaleihin ja varisavyihin. Muuntamo on voitava rakentaa ensimmaisessé
rakennusvaiheessa.

HULEVEDET:
Hulevesien laadulliseen hallintaan tulee kiinnittdd huomiota. Pys&kdinti- ja

liikennealueiden hulevesistd on poistettava kiintoainesta ja mahdollisia muita
haitta-aineita.
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AUTOPAIKAT:

AK- korttelialueilla autopaikat tulee sijoittaa kokonaan tai osittain maanpinnan alapuolelle
pohjaveden korkeus ja tulvakorkeus huomioiden. Maanalaisten autonsailytyspaikkojen
ajoluiskat ja ajoyhteydet on yhteensovitettava viereisten tonttien kesken.

Maantasoisia autopaikkoja saa sijoittaa vain asemakaavassa osoitetuille
pysékdintialueille.

Vaadittujen autopaikkojen lisaksi tulee toteuttaa kaksi liikuntaesteettnté autopaikkaa
viittdkymmenta autopaikkaa kohti ja sen {élkeen yksi liikuntaesteetdn autopaikka kutakin
alkavaa viittdkymmenta autopaikkaa kohti.

POLKUPYORAPAIKAT:

Asuinkerrostaloissa osoitetaan vahintaan 50% polkupyérépaikoista |ukittavaan ja

katettuun tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja[Jossa osa paikoista on
runkolukittavia. Nama polkupydrépaikat eivat saa olla kaksikerros- tai seinatelineissa.

Polkupydrapaikat tulee sijoittaa ulko-oven laheisyyteen. Kaikki ulkotilassa sijaitsevat
polkupyérapaikat tulee varustaa runkolukittavilla telineilla.

Vaadittujen polkupyoérapaikkojen lisdksi tulee toteuttaa yksi erikoispolkupyérapaikka
jokaista tuhatta asuntokerrosalanelidmetria sek& alkavaa tuhatta
asuntokerrosalaneliémetria kohti.

PIHARAKENTAMINEN:

AK- Kkorttelialueilla piha-alueiden toiminnallisuudesta, turvallisuudesta, esteettémyydests,
viihtyisy?/desté ja esteettisyydesta tulee huolehtia selkeélla toimintojen sijoittelulla ja
rajauksilla, erilaisilla ja korkeatasoisilla piha- ja viherrakentamisen materiaaleilla seka
kasvuolosuhteisiin soveltuvilla istutuksilla. Kansipihoilla istutusten kasvuedellytykset tulee
varmistaa riittavasti korotetuilla istutusalustoilla. Nurmetettavilla alueilla kasvualustan
vahimmaispaksuus on 0,4 m. Kaikille tonteille tulee istuttaa myds kookkaita puuntaimia.
Rakennusluvan yhteydessé on esitettdva vihersuunnittelijan laatima koko tonttia koskeva
pihajarjestely- ja istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa.
Lattia- ja pihakorot tulee sovittaa katu{en ja puistoalueiden tasauksiin mahdollisimman
huomaamattomasti maanpinnan muotoilua, tukimuureja ja istutuksia kayttaen.
Asemakaavan mukaan tontin rajalle rakennettavan muurin/tukimuurin tulee olla koko
alueella tyyliltdén yhtendinen. Muurin sijoittelussa tulee tonttiliittymien yhteydessa
varmistaa riittdvat ndkemat kadulle ja kevyen liikenteen vaylalle.

AK -kortteleiden sisaisia tontinrajoja ei saa aidata.

Maaperén puhtaus tulee varmistaa tonttikohtaisesti. Pilaantunut maapera on
kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

14. Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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Mallaskortteli, osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Tiedoksi osallisille

Toppilan kaupunginosassa, osoitteessa Panimotie 2, on tullut vireille asemakaavan muutos.
Tavoitteena on muuttaa korttelin 45 pysakdintimaaraykset nykyisia maarayksia vastaaviksi ja
paivittaa muita maarayksia vastaamaan nykyisia vaatimuksia. Suunnittelualueelta on purettu
teollisuusrakennus ja tontti on rakentumaton. Asemakaavan on tarkoitus valmistua kevaalla 2021.

W

Aerikapteenin-
& aukio <

AARI”

Kuva 1 Kartalle on rajattuna punaisella viivalla alue, jolle suunnitellaan asemakaavan
muuttamista. Mustalla katkoviivalla on merkitty arvioitu vaikutusalue.

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittaa mielipiteita nahtavilldaoloaikana. Ohje
palautteen antoon on sivulla 3.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla:

www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet

Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset |6ytyvat kaavatunnuksella 564-2479

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

Asemakaavan muutosalueena on Toppilan kaupunginosan kortteli 45. Korttelin 33 pinta-ala 14175
m? ja se muodostaa tontit nro 8 - 13. Korttelissa 45 on voimassa vuonna 2010 voimaantullut
asemakaava. Korttelin alueelta on purettu teollisuusrakennus ja tontti on rakentumaton. Alueen
pohjoispuolella on asemakaavaltaan vastaava asuinkerrostalokortteli Naakeli, joka on ldhes
peilikuva suunnittelualueen asemakaavasta. Lannessa sijaitsee Hamina-Villen puisto. Alueen ita ja
etelapuolella sijaitsee osittain toteutuneet asuinkerrostalokorttelit FOori ja Panimo.
Panimokorttelista osa on suojeltavien rakennusten korttelialuetta ja silla sijaitsee asemakaavassa
suojeltuja rakennuksia.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on korttelin 45 pysakointimaaraysten ja samalla muiden
maaraysten, kuten hulevesimaardysten ja pelastusteiden paivittaminen vastaamaan nykyisia
vaatimuksia. Kortteliin on tarkoitus myos lisata palveluasumisen mahdollistava maarays
soveltuvassa laajuudessa. Asemakaavan muutoksen tavoitteena ei ole muuttaa kaavaa merkittavasti
muilta osin. Hakija on laadituttanut kaavamuutoksen pohjaksi tontinkayttosuunnitelman, jossa
tontille on esitetty rakennettavaksi asemakaavan mukaisia asuinkerrostaloja seka paivitetty piha-
alue uusine pysakdintijarjestelyineen.

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen lahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. kaupunkikuvaan ja
rakennettuun ymparistdon, luontoon ja maisemaan, asumiseen seka liikenteen turvallisuuteen
kohdistuvat vaikutukset. Suunnittelualueelle laaditaan puustokartoitus, hulevesiselvitys seka
tarvittaessa muita selvityksia. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri
asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista liitetddan asemakaavan selostukseen.

Suunnittelun lahtokohdat

Tontit korttelissa 45 omistaa Oulun kaupunki ja tontit on vuokrattu pitkilla vuokrasopimuksilla.
Aloitteen kaavan muuttamisesta on tehnyt Lehto Asunnot Oy tonttien haltijan valtuuttamana.
Korttelia ymparoivat alueet ovat Oulun kaupungin omistuksessa lukuun ottamatta kahta tonttia
Foorikorttelissa alueen itapuolella.

Hankkeen yhteydessa tehdaan uusi maanvuokrasopimus.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Voimassa olevassa asemakaavassa, jota on tarkoitus muuttaa, kortteli 45 on osoitettu
asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Rakennusoikeutta korttelin kaavassa on 16300
kerrosalaneliometria asunnoille ja 800 kerrosalaneliometria talous- ja huoltotiloille.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla AK,
kerrostalovaltainen asuntoalue. Alue varataan paaasiassa asuinkerrostaloille. Alueelle saa sijoittaa
my&s asuinpientaloja sekd ymparistohairidita aiheuttamattomia palvelu- ja tydpaikkatoimintoja.
Lisaksi suunnittelualue kuuluu kulttuuriympariston vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkeaan
alueeseen. Merkinnalla on osoitettu valtakunnallisesti merkittavat rakennetun kulttuuriympariston
kohteet RKY 2009 ja valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet. Alueen suunnittelussa ja kaytossa
tulee edistaa kulttuuriperintd- ja maisema-arvojen turvaamista siten, etta rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Suunniteltaessa alueelle muutoksia on
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turvattava alueen ominaisluonteen ja erityispiirteiden sailyminen. Rakennettuun
kulttuuriymparistoon vaikuttavista hankkeista on pyydettava lausunto museoviranomaiselta.

Osallistuminen

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: KIRJAAMO PL 71 90015
OULUN KAUPUNKI, kdyntiosoite: Kansankatu 55A, tai sihkopostilla osoitteeseen:
kirjaamo@ouka.fi.

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatoksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/7529/2020.

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

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

Osalliset

Kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat, asukkaat ja yritykset. Viranomaisten ja yhteisojen
osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot:

e Rakennusvalvonta ¢ Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Oulun seudun ymparistotoimi e Pohjois-Pohjanmaan museo

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus e Oulun Vesi

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos e Oulun Energia

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-
e Oulun kaupungin vanhusneuvosto Pohjanmaan piiri

e DNA Oyj e Koskelan suuralueen asukastupa Alvari
e Elisa Oyj e Toppilan elinymparisto — Koskelan

e Telia Finland Oyj olosuhteet

e Oulun polkupyorailijat ry


mailto:kirjaamo@ouka.fi
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Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo

Kaavan muuttaminen on tullut vireille korttelin vuokratonttien haltijan hakemuksesta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavan laatimistyd on kaynnistetty kaavan lahtokohtien selvittamisella ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetaan nahtavilla kahden
viikon ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista esittaa mielipiteita. Nahtavillaolosta ilmoitetaan
kirjeilld, lehti-ilmoituksella ja verkkosivulla

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla kahden viikon ajan loppuvuodesta 2020. Tana aikana
osallisten on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niihin muutoksia.

Kaava-asiakirjojen nahtavilldolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittamiseen kuulutetaan
kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa.

Ehdotusvaihe

Kun valmisteluaineisto on pidetty nahtavilla ja siitda on saatu mahdolliset mielipiteet, suunnittelu
etenee kaavaehdotuksen laatimiseen. Tavoitteena on, etta kaavaehdotus valmistuu kevaalla 2021,
jolloin kaavaehdotus asetetaan nahtaville 30 paivan ajaksi.

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

Muistutukset tulee toimittaa kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa
aikataulussa. Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikali he ovat sita kaavan
nahtavilldaoloaikana pyytaneet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastine toimitetaan
yhdyskuntalautakunnan kasittelyn jalkeen.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy yhdyskuntalautakunta. Hyvaksymispaatoksesta ilmoitetaan
maankaytto- ja rakennusasetuksen 94 §:n mukaisesti. Oikeudesta valittaa kaavan
hyvaksymispaatoksesta saadetaan maankayttd ja rakennuslain 191 §:ssé. Voimaantulosta
kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavoitusarkkitehti Topias Yli-Vakkuri | puh. 040 844 5409
Kaavoitusassistentti Outi Colliander | puh. 040 664 2838
Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu

Sahkopostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi


http://www.ouka.fi/kuulutukset
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ASEMAPIIRROS 1:.800

rakennusoikeus yhteensa:

16 300 + t800 km2

autopaikkatarve:
asunto 1/150km2
16300/150 = 109 ap
+ 17 vieras-ap

+ 4 le-ap = 130 ap

suunnitelmassa
68 ap katoksissa
28 ap avopaikoilla
34 m-ap
yhteensa 130 ap

KAAVAMUUTOS JA
UUSI TONTTIJAKO
LUONNOS 12.3.2021

Pyorapaikkatarve:
1/40 k-m2 = 408 pp,

josta 50% suljetuissa ja katetuissa
tiloissa

—_>

ulkorakennuksissa 204pp

ulkona 204pp

yhteensa 408pp

lisaksi erikoispydrapaikkoja
1/ alkava 1000k-m2 = 17 pp

MALLAS, TOPPILANSALMI

LUOARKKITEHDIT

Hallituskatu 13-17d 2.krs, 90100 Oulu | info@luoarkkitehdit.fi | www.luoarkkitehdit.fi
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Mallaskorttelin liikenneselvitys

. an.9.
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Uuden kaavaehdotuksen mukaiset ratkaisut muuttavat
ainoastaan autopysakdinnin sijoittelua korttelissa.
Rakennusoikeuteen ei haeta muutosta, joten
liikennemaaratkaan eivat muutu aikaisempaan verrattuna.

= Alueelle on tullut voimaan asemakaava 15.2.2010.
Asemakaavamaarayksessa korttelin 45 autopaikat
edellytetaan toteutettavaksi osittain tai kokonaan
maanalaisiin tiloihin korttelin sisalla. Asemakaavan
mukainen velvoitepaikkanormi on 1/80 asm?2.

= Korttelissa 45 asemakaava mahdollistaa asuinkayttoon
rakennettavaa kerrosalaa 16300 as k-m2.

= Voimassa oleva asemakaava pohjautuu
velvoitepysakoinnin jarjestamisen osalta vuonna 2006
hyvaksyttyihin pysakointinormeihin.

= Nyt kdynnistetyssa asemakaavamuutoksessa haetaan
pitkalle tulevaisuuteen soveltuvaa ja kestaviin
kulkumuotoihin kannustavaa pysakointimitoitusta
kaupunginhallituksen paatoksella 26.3.2018

Asemakaavan mukainen matkatuotos on 932 matkaa / vrk. hyvaksyttyjen pysakdintinormien mukaisesti.
Laskennassa huomioidaan kotiperdiset matkat (saapuvat ja

lahtevat) ja vierailumatkat keskimaarin vuorokaudessa. = Uudet pysakdintinormit ottavat paremmin huomioon
Henkildauton kulkutapaosuus alueella on 53 %. pyOrapysakoinnin jarjestamisen miinsmaarallisesti kuin
Henkildautomatkojen maara alueella on 494 matkaa/vrk. laadullisestikin.

8.1.2021



Pyorailyn paareitisto ja joukkoliikenteen runkolinjat

Pyorailyn paareitit

Joukkoliikenteen runkolinjat

— Pyorailyn paareitti
— Pyorailyn aluereitt
= = Uusi pyorailyn paareitti

= = Uusi pyorailyn aluereitti

SITOwISe

8.1.2021

Kohteen sijainti on merkitty oheisiin
karttoihin keltaisella tahdella

Kohde sijaitsee pyordilyn paareitiston

valittomassa laheisyydessa

* Etdisyys korttelista Rajabaanalle on 130 m tai
240 m riippuen toteutuvan baanan
linjauksesta

* Etdisyys Linnanmaalle pyorailyn paa- ja
aluereittia pitkin on 3,7 km (15 min)

* Etdisyys Rotuaarille pyorailyn paareittia pitkin
on 3,1 km (10 min)

Kohde sijaitsee joukkoliikenteen

runkolinjan valittomassa laheisyydessa

* Etdisyys pysakeille jalkakaytavaa pitkin on
— Oulun keskustan suunnan pysakille 315 m
— Rajakylan suunnan pysakille 270 m

* Vuoromaara talviarkena pysakeilld on 130
vuoroa arkivuorokautena



Kohteen sijainti kaupunkirakenteessa
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Pysakointinormin tiivistamisvyohykkeen erds tavoite on, ettd
rakennettaessa ko. alueelle tarjotaan kaupunkilaisille aitoja,
toimivia ja kilpailukykyisia mahdollisuuksia autottomaan tai
vahdautoiseen asumiseen.

= Rakentamiskohde sijaitsee katuverkkoa pitkin mitattuna noin

3,5 km etaisyydella Rotuaarilta ja noin 300 m:n etaisyydella
|lahimpaan ruokakauppaan.

Lahin koulu (Merikosken koulu) sijaitsee 1 km pyoraily- ja
kavelyetaisyydella kohteesta.

Kohteen sijainti edistaa kavellen ja pyoralla tehtavien
paivittaisten matkojen kulkutapaosuutta.

Alue sijaitsee pysakointinormitydssa maaritetyn
kaupunkirakenteen tiivistamisvyohykkeen ja Toppilan
aluekeskuksen rajalla. Luontevinta on kayttaa Toppilan alueen
arvoja pysakointinormilaskennassa. Vydhykeajattelulla luodaan
edellytyksia normaalia vahaautoisemmalle asumiselle, jota
tukee lyhyet tai kohtuulliset kavely- ja pyorailyetdisyydet mm.
keskustaan ja lahialueen palveluihin.
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Todennakdinen autonomistus ja autopaikkatarve

= Tilastokeskuksen aineiston perusteella Toppilan
kerrostaloasukkailla on keskimaarin 1 auto rakennettua
121 k-m?2 kohti.

= Kaavamuutoskohteessa tama tarkoittaisi asukkaiden
pysakointitarvetta 135 autolle. Lisdksi pysakointinormin
mukaisesti tarve myaos
* 17 vieraspaikkaa ja
* 5 autopaikkaa liikuntaesteisille.

= Autopaikkatarve olisi ndin ollen yhteensa 157 autopaikkaa

\

\

|
Asuinkerrostalojen keskimddrdinen kerrosala (k-m2) henkiléautoa
kohti kaupunginosittain. Kohteen sijainti tdhdellé merkitty.
Oulun keskustassa tai keskustan Iéhivyéhykkeelld on liséksi laskettu
tammi- ja toukokuussa 2017 nykyisten asuinalueiden
pysékdintialueiden ja -laitosten kéyttdasteita ybaikaan. Tyypillisesti
y6aikaan pysdkdityjd autoja on 64-72 % pysdkdintialueen
kapasiteetista. Lasketut kohteet on toteutettu vuoden 2006
pysdkdintinormien tai sité aiemman mitoitusohjeen mukaan.
Lédhde: Pysdkdintinormin taustaselvitys 22.1.2018.
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= Ruotelikortteliin on valmistunut As Oy Oulun Aava
syyskuussa 2019

= Qulun Aavassa on asuntoja 102 kappaletta, jotka kaikki
on myyty

= Qulun Aavaan toteutettiin 4554 as k-m2 ja 55
autopaikkaa

= Autopaikoista on myyty 33 autopaikkaa eli 60 %
maaliskuuhun 2020 mennessa

* > 1lap/138 ask-m2
* > Mallaskorttelissa tama tarkoittaa 119 autopaikkaa

= Pysakointinormityon yhteydessa suoritetussa
autopaikkojen kayttdastelaskennassa Toppilanrannassa
maantasopysakoinnin yoajan varausaste oli 72 %
* Kaavoitus mahdollistaa 9850 as k-m2 toteuttamisen
* Autopaikkoja 120 autopaikkaa
* Kaytossa 87 autopaikkaa tammikuun yodaikana ja
toukokuussa 83 autopaikkaa
-2 lap/115 ask-m2
- Mallaskorttelissa tdma tarkoit

Toppilanranta

sITowIse |




Pysakointipaikkamaarat
Uusien pysakointinormien mukainen mitoitus

| [ toiminto | autopaikatlapkm2l  pyorspaikatlpp/emal
UUJd@t Asunnot 1/150 o ..1/40

1 erikoispyora/alkava 1000 k-m?2
Vieraat 1/1000

pysakaointinormit  erepmmes

+ 1 ap kutakin alkavaa 50
autopaikkaa kohti

40 e e e
4Uo

Asunnot 408 17
17 Erikoispyorapysakointipaikkaa

(16300 k-m2)
Autot 1 gl O velvoiteautopaikkaa
1 JJ

Asunnot (16300 k-m2) 109
Vieraspaikat
LE- palkat

sSITOwISe 812021 %@




Pysakoinnin sijoittelu
Mallas- korttelissa

18 ap, 67 pp
(10map + 8ap)

Oheisessa LUO Arkkitehtien tekemadssa asemapiirroksessa

on esitetty autopysakdinnin sijoittelu kortteliin maan

alaisena ja -tasopysakointina

= Asemapiirroksen mukaan kortteliin sijoitetaan 130
autopaikkaa, joista maantasoon sijoitetaan 28 ap,
katoksiin 68 ap ja maanalle 34 ap

= Tontinkdyttésuunnitelma mahdollistaa

pysakointipaikkojen laajentamisen maanalle, mikali sille

on ilmenee tarvetta tulevaisuudessa

Kortteli tulkitaan omistusasuntokohteeksi

Vi 3/4 [ fog| e o |

2670 +t130

2240 +1110
15 ap, 56 pp

25 ap, 96 pp
(1gmap + 15ap)

8.1.2021



Autopaikkojen maara

= Voimassaoleva asemakaava edellyttda kortteliin toteutettavaksi 1ap/80 as k-m2, mika tarkoittaa 204 autopaikkaa
asukkaille. Yhteensa autopaikkoja tulisi toteuttaa 227 autopaikkaa, kun huomioidaan vieraat (17 ap) ja inva-paikat (6
ap).

= Nykyisen autonomistuksen mukaisesti pysakointipaikkoja tarvittaisiin asukkaille 135 autopaikkaa.
Nykyisen autonomistuksen perusteella tulisi toteuttaa 157 autopaikkaa, kun huomioidaan vieraat (17 ap) ja inva-paikat (5 ap).

= Autopaikkojen nykyinen myyntitilanne ja sen kehitys ennakoi autopaikkojentarpeeksi asukkaille 119 autopaikkaa
asukkaille.

* Toppilanrannassa toteutunut kdyttdaste ennakoi autopaikkatarpeeksi asukkaille 141 autopaikkaa.

= Uudet pysakdintinormit edellyttavat 130 autopaikan toteuttamistailman joustotekijoitda. Naista asukkaille
kohdistettaisiin 109 autopaikkaa. Vieraspaikkoja edellytetaan toteutettavaksi 17 autopaikkaa ja inva-paikkoja 4 LE-
autopaikkaa.

= Kohteessa ei sovelleta uuden normin mukaisia joustotekijoita.

8.1.2021



Johtopaatokset

= Kun autopaikat toteutetaan arkkitehdin asemapiirroksen mukaisesti, kortteliin voidaan toteuttaa 130 autopaikkaa.

= Tontille toteutettavaksi suunniteltu autopaikkamaara kattaa uusien pysakdintinormien edellyttaman
autopaikkamaaran tontilla ilman joustotekijoiden huomioimista.

= Kohteen toteuttaja nain ollen huomioi ja ennakoi autopaikkatarpeen vahenemisen muutosnopeutta toteuttamalla
autopaikkoja normien vaatiman maaran.

8.1.2021
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HULEVESISELVITYS

KORTTELIN NYKYTILANNE

Korttelin tonteilta on jo aikaisemmin purettu useamman korttelin alueelle sijoittunut suurehko teollisuus-
halli. Talla hetkella korttelia ymparoivat katu- ja puistoalueet ovat aikalailla toteutettuina ja kortteli itses-
saan on tyhja rakennuksista. Suurimmaksi osaksi kortteli on hiekkaista tayttdbmaata. Tayttdmaa peittda
korttelin koko lansipuolen. itdpdéadyssa on hiukan sekalaista ja hoitamatonta niitty- ja pensaikkokasvilli-
suutta. Korttelin korkotilanne on pitkalti puretun rakennuksen jattamalla tolalla. Kortteli on padosin hyvin
tasaista.

Kaupungin hulevesiohjeen mukaan reunakivilla varustetut kadut seka katujen viereiset viheraluepainan-
teet toimivat hyvin tulvareitteina. Kartan, ilmakuvien ja kuvien perusteella Mallastie ojineen on toiminut
tulvareittina eiké Mallaskorttelin suunnittelualueen I&pi ole kulkenut aiemmin tulvareittia.

Nykytilanteen hulevesivirtaama Mallaskorttelissa:

Nykytilanteen mitoitussateet k-kertoimet huomioiden: (0,015l/sm2*PA*k)

Vetta lapaisevat pinnat 64,00 I/s

UUSI RAKENNUSKANTA

Uusi rakennuskanta kasittdd kolme 8-kerroksista pistetaloa ja kolme 4-kerroksista lamellitaloa. Naiden
liséksi korttelin piha-alueille sijoittuu pienemman mittakaavan autokatoksia seka varasto- ja saunaraken-
nuksia. Ajo- ja kevyenliikenteen vaylat korttelin sisalla asfaltoidaan muuten paitsi sisdankayntien yhtey-
dessa kaytetaan laatoitusta. Seka rakennukset ettd kulkuvaylien pinnat lisdavat merkittavasti vetta la-
paisemattomien pintojen maaraa korttelissa suhteessa nykytilanteeseen. Kaavamuutoksen my6ta kortte-
lin autopaikkavaade vahenee, mink& myo6ta etenkin maanalaisen paikoituksen vaatima pinta-ala kortte-
lissa vahenee merkittavasti ja tama mahdollistaa piha-alueilla enemman vetta lapéisevia viheralueita
sekd suuremmissa maarin puuistutuksia, kun pihakantta on vahemman. Suurempia viheralueita pihalla
hyddynnetaan painantein huleveden viivytyksessa. Osa piharakennuksista toteutetaan viherkatoin.

Mallastie toimii myos nykytilanteessa tulvareittind reunakivettyna katuna. Korttelin pohjoispuolella kulke-
van kevyenliikenteen vaylan vierella on painanteet, jotka viettdvéat lounaaseen ja toimivat tulvareittina.
Talojen pihat ovat katutasoa ylempana, joten mahdolliset tulvavedet eivéat kulkeudu Mallaskorttelin pihoil-
le.

Sweco Talotekniikka Oy, Y-tunnus 0957613-7, Toimipaikkakohtaiset yhteystiedot internet-sivuiltamme osoitteesta www.sweco.fi.
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POHJAVEDET TONTILLA

Pohjamaassa on pintaosissa hyvin vetta johtava routimaton ranta- tms. hiekkakerrostuma. Hiekka on niin
hyvin johtavaa, etta siihen voidaan imeyttaa pintavesia esim. pohjattomilla kaivoilla. Myds louherakentei-
sen viivytysaltaan pohjalta vettd imeytyy pohjamaahan. Pintavesia ei kannata imeyttaa kellarillisten sala-
ojitettujen rakennusten laheisyydessa.

Kahdesta eteldisimmasta kellarillisesta rakennuksesta (IV-kerr) salaojavesiméaara on 3-4 I/s per raken-
nus, kun pohjaveden alenemistaso on noin +2,6 (kellarin lattia +3,6).

Pohjaveden alenema ulottuu n. 20 m etaisyydelle rakennuksesta.

Molempien rakennusten salaojapumppaamot mitoitetaan pumppausvesimaarélle 5+5 /s (kaksi pump-
pua).

HULEVESIEN LAADULLINEN HALLINTA

Alueella ei ole pienvesistja, joiden laatu olisi uhattuna hulevesilla. Jos hulevesia imeytetaan hiekkaan,
toimii hiekka suodatinrakenteena parantaen imeytyvien hulevesien laatua.

Louherakenteista viivytysallasta voidaan kayttaa myos viivastysaltaana, koska normaaleilla hulevesi-
maarilla imeytyminen pohjaan on merkittdvaa. Tama voitaisiin jarjestad esim. niin etta kokoojasalaojat ja
purkuviemari ovat ylempana kuin louherakenteen pohja.

HULEVESI

Kohteeseen Mallaskortteli tullaan suunnittelemaan hulevesiverkosto. Tontin sadevedet puretaan pinnan-
tasauksen mukaisiin sadevesikaivoihin seka kattovedet ulkoisesti rannikaivoihin, ja siitd eteenpéin viet-
toviemarina viivastysalueeseen esim. parkkipaikan alle rakennettavaan murskekerrokseen.
Viivastyksistad hulevedet johdetaan painovoimaisesti kohti Oulun veden osoittamaa liitoskohtaa. Tarvitta-
essa jarjestelméa varustetaan sadevesien pumppukaivolla ja virtauksen saatoventtiilikaivolla. Reititykset,

viivastystarpeet seka virtaamien saatd tontilla tarkentuvat suunnittelun edetessa.

Mallaskorttelin liitoksesta hulevedet johdetaan verkostoja pitkin Satamatieta pitkin kohti Hoyrymyllyntieta,
jossa verkostot kahdentuvat ja verkostojen molemmat purkupaikat sijoittuvat meren jokisuistoon.

Alueen, jossa Mallaskortteli sijaitsee, valuma-alueiden yhteenlaskettu mitoitusvirtaama on seuraavanlai-
nen:

Valuma-alueiden mitoitusperiaatteet: pinta-alat

k — kerroin mitoitussateen osalta
Vetta l[Apaisemattomat pinnat 1,0 (esim. asfaltti / kattopinnat) 82300m2

Vetta lapaisevat pinnat 0,3 (esim. nurmialueet) 30000m2

Valuma-alueiden mitoitussateet k-kertoimet huomioiden: (0,015l/sm2*PA*k)

Vettd lapaiseméattomat pinnat 12345 1/s

Vetta lapaisevat pinnat 135,00 /s
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Alueen hulevesiverkostojen kapasiteetti jakaantuu useammalle kadulle. Hulevesilinjat jakaantuvat seu-
raavasti:

250PP 50l/s Laivameklarinpolun suuntainen putkisto

250PP 50l/s Lossaajanpolun suuntainen putkisto

300B kapasiteetti 200l/s  Hoyrymyllyntien suuntainen putkisto

500B kapasiteetti 500l/s Purkaa mereen, jokisuistolla osan alueen hulevedet verkostosta
600B kapasiteetti 700l/s  Purkaa mereen, jokisuistolla osan alueen hulevedet verkostosta

Hulevedet jakaantuvat alueella seuraavasti:

Purkuputki 500B + purkuputki 600B = 1200l/s kokonaisuutena
Vettd lapaiseméattomat pinnat 12345 1/s

Vetta lapaisevat pinnat 135,00 I/s

Alueen valuma-alueiden mitoitusvirtaamat yhteensa 1370,5l/s

Alueen hulevesiputkistojen kapasiteetti on talla hetkella riittdv& huomioiden painanteet ja tulvareitit seka
tonttien mahdolliset nykyiset ja tulevat viivastykset. Tonteilla viivastyksen tarvetta on laskennallisesti
vahintaan keskimaarin 70% verran mitoitussateen osalta tdmé&n hetken rakennuskannalla. Hulevesiver-
kostojen koko vaihtelee katujen mukaisesti ja viivastyksien mitoituksissa huomioidaan tontin liitosputken
maksimivirtaama verraten litosputken kapasiteettiin.

Nykyisin korttelin tontille hulevesiliittymat ovat alustavan johtokartan mukaan sek& Panimotien ettd Lai-
vameklarinpolun puolelta. Tontin kohdalla Mallastiella kulkee nykyisin @500 betoninen hulevesilinja.
Kaupungin hulevesiohjeet edellyttavat tontilla osittaista viivastysta tai imeytysta tapauskohtaisesti tarkas-
tellen.

Ratkaisuna ehdotamme hulevesien osalta siten, etté korttelin tontilla on hulevesiliitos (DN250) Mallastien
sadevesiviemariin 500B ja korttelin tontilla on kaytossa viivastysjarjestelmé virtauksen saattkaivon
(maksimivirtaus 40I/s) kanssa. Korttelin tontilla tehdaan myos osittaista imeytystad mahdollisuuksien mu-
kaan nurmialueilla. Viivastyksen mitoituksessa on huomioitu tontin nurmialueet (kertoimella 0,15) ja nii-
den vettdlapaisevat rakennekerrokset. Tarkastelussa on huomioitu tontille aiemmin tehty pohjatutkimus,
ja sen perusteella pohjaveden taso on tontilla -2.0 ... -2,5m maanpinnan tasosta.

Viivastyksen mitoitusperiaatteet: Mallaskorttelin pinta-alat

k — kerroin mitoitussateen osalta

Vetta lapaisemattdmat pinnat 1,0 (esim. asfaltti / kattopinnat) 7795m2
Vetta osittain [&paisevat pinnat 0,7 (esim. sora-alueet) 2455m2
Vetta lapaisevat pinnat 0,3 (esim. nurmialueet) 3830m2

Mallaskorttelin mitoitussateet k-kertoimet huomioiden: (0,015l/sm2*PA*k)

Vetta lapaiseméattomat pinnat 116,9 /s

Vetta osittain lapaisevéat pinnat 25,7 Is
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Vetta lapaisevat pinnat 17,23 /s

Mallaskorttelin viivastysmitoitukset
rankkasade 10min (600s) 1m3 varastointitila/100m2
vetta [apaisematon alue

Vetta l[Apaisemattomat pinnat 70m3 78m3

Vetta osittain [&paisevat pinnat 15,5m3 24,5m3

Vetta lapaisevat pinnat 10m3 5,7m3
(nurmikerroin 0,15)

TOTAL 96m3 108m3

lImastonmuutoksen kerroin +20% 115m3 130m3

Tontin viivastyksen mitoituksessa on huomioitu myds Oulun kaupungin hulevesiohjeistuksen mukainen
ilmaston muutoksen aiheuttama vesimaaran kasvu +20% osuudella sekd mitoitussateen toistuvuuden
todennéakdisyysprosentti 50% (kerran kahdessa vuodessa, 0,015l/sm2). Liitteen& on alustava esitys ton-
tin hulevesiratkaisusta. Viivastyksen kooksi esitetddn 660m3, josta vesikapasiteetti on 20%. Vesitilavuus
ratkaisussa vastaa mitoitussateen maarééa seka ilmastonmuutoksen aiheuttamaan veden maaran nou-
sua 130m3. Viivastyksen ylapuolisella parkkialueella pinnantasauksella johdettava parkkialueelle kerty-
vat hulevedet johdetaan kasvialtaiden kautta (kasviallas varustetaan suodatinkankaalla). Liitteessa on
esitetty poikkileikkaus murskekenttaratkaisusta. Ratkaisu tarkentuu suunnittelun edetessa ja tarkempien
litoskohtalausuntojen mukaisesti.

KAAVAMAARAYSEHDOTUS
Esitetdaan kaavamaaraykseksi 1m3 varastointitilaa/ 100m2 vetta lapaisemattémien pintojen suhteen seka

ilmastonmuutoksen kerroin huomioitava +20% varastointitilan mitoitukseen. Viivastyksen tyhjentyminen
mitoitetaan siten, ettéd se on tyhjentynyt rankkasateen jalkeisend 12 -24h aikana.

Sweco Talotekniikka Oy

NUA. i

Nina Komu

Yhteistydssa
Arkkitehti Miia Makinen / Luo Arkkitehdit Oy
Geosuunnittelija Simo Luukkonen, Sakari Lotvonen / Afry Oy

LITTEET Alustava hulevesiratkaisu tontilla, lisatty johtokartta suunnitelmaan
Mallaskorttelin puustokartoitus
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Hamina-Villen puiston polut, korkeudet ja kuivatus
Tontinkayttdsuunnitelma

Asemapiirros pintojen lapaisevyys

Alustava liitoslausunto

Valuma — alueet Mallaskorttelin laheisyydessa




HULEVESIEN VIVASTYS
MITOITUSPERIAATTEET
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T ﬁ mitoitussade 25,71/s
T W SQ 10min rankkasade = 15,5m3
57 S 2 Q Ql/ 1m3/100m2 = 24,5m3
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kX ALUSTAVA

Kaupunginosa/kyla Kortteli/tila Tontti/Rn:o Viranomaisten arkistointimerkintsja varten

Toppila 2 7-12

Rakennustoimenpide Piirustuslaji

Uudisrakennus Paapiirustus

Rakennuskohteen nimi ja osoite Piirustuksen sisalto Mittakaavat
Mallaskortteli Kayttosuunnitelma 11, 1:200, 1:2,578
Mallastie

90100 Oulu

Suunnittelutoimiston tiedot

LUO arkkitehdit Oy

Hallituskatu 13-17 D p. +358 40 7448217

90100 Oulu etunimi.sukunimi@luoarkkitehdit fi

Piirtaja Suunnittelija Tyénumero LU O A R K I/< | —|_ E |_| D | —|_
1970

Paivays Vastuullinen suunnittelija Suunnitteluala ja piirustusnumero Muutos

2412021 Miia Makinen, arkkitehti SAFA ARK 1970'002 OOO




Mallas

ASEMALUONNOS pintojen lipiisevyys

KOKO KORTTELIN PINTA-ALA 14080 m?

VETTA LAPAISEMATTOMAT PINNAT
(55% tontin pinta-alasta)

2865 m? ASFALTTI

4930 m? KATTOPINNAT (bitumihuopa)

VETTA OSITTAIN LAPAISEVAT PINNAT
(18% tontin pinta-alasta)

1M15 m? LAATOITUS (10-20% lapaiseva)

800 m? LEIKKI- JA OLESKELUALUEET, esim. turvasoraa,
osittain kasvualustaa, ym. (40-50% lapaiseva)

540 m? VIHERKATOT (maksaruoho)

VETTA LAPAISEVAT PINNAT
(27% tontin pinta-alasta)

3830 m? NURMI- JA KASVILLISUUSALUEET

LUOARKKITEHDIT



" OULUN VESI

Kiinteiston tiedot

Liitoslausunto
Asemakaava-alue

1(3)

Katuosoite
Panimotie 6

Kaupunginosa
57

Kortteli
45

Tontti
13

Vesijohdon liittaminen Jatevesiviemarin liittiminen Hulevesiviemarin liittdminen

Liitoslausunnon korkeustiedot N2000 korkeusjarjestelmassa

Tiedot VESIJOHDON liittamiseksi Oulun Veden vesijohtoon

Sijaint kts. litekartta Runkovesijondon koko ja materiaali 110-10 PEH (diffuusiosuojattu)
" . . Painetaso: Painetaso:

Liltoskohta fontin raja Alin normaali (m) +60 Ylin normaali (m) * 69

Tonttivesijohdon putkikoko ja materiaali 63-10 PEH ks. huo- - T 3

litoskohdassa mautukset sivulla 2 Tonttivesijohdon mitoitusvirtaama (dm°/s) 3,4

Asennettavan vesimittarin koko DN40 Vesimittarin painehavio (kPa) n. 30

Tiedot HULEVESIVIEMARIN
littamiseksi hulevesiviemariin

Tiedot JATEVESIVIEMARIN liitt&-

miseksi Oulun Veden jatevesiviemariin

JVV1: JVV2: HVV1: HVV2:
Sijainti kts. liitekartta kts. liitekartta kts. liitekartta
Runkoviemarin koko ja materiaali 200 PVC 250 PP 500 B
Runkoviemarin sisépohjan korkeustaso (m) +2.99 +3.79 +3.61
Kaivon kannen korkeustaso (m) +4.92* +5.62 +6.17
Padotuskorkeustaso (m) +4.19 +5.72 +6.27
Liitoskohta tontin raja tontin raja hv-kaivo 571625
I'Ii'i?gstlt(i\éi:c;r;irsig putkikoko ja materiaali 160 PVC 200 PP 250 PP
I'Ii'i?g;tkl\éfégzgg z:iapohjan korkeustaso +3.20 +3.87 +4.30%

Liitoskohtiin liittyvat huomautukset, tarvittaessa lisshuomautuksia sivulla 2.

HVV2 liitoskohta suunniteltu rakentajan toiveen mukaan hulevesien viivastysta varten. Tonttihulevesiviemarin rakentaminen kuuluu kiinteistén-
omistajan vastuulle liitoskaivoon asti. Kiinteisté vastaa kaikista hulevesiviemarin rakentamiskustannuksista, my&s katualueen korjauskustan-
nuksista. Hulevesikaivoon liittymisesta tulee sopia Oulun Veden kunnossapidon yhteyshenkilon kanssa (kts. s.2).

Kayttamatta jaavat liittymat on tulpattava Oulun Veden ohjeiden mukaisesti. Yhteystiedot sivulla 2.

*Korko suunnitelman mukainen, ei tarkemitattu.

**Korko suunnitelmallinen.

Yleiseen jatevesiviemariin liitettavaan tonttiviemariin ei saa johtaa hulevetta. Perustusten kuivatusvedet on johdettava hulevesiviemariin.
Edella ilmoitettuja korkeustasoja ei saa kayttaa tydmaalla korkeuskiintopisteina.

Huom. Liséohjeet ja huomautukset sivulla 2. Karttaote liitteena.

18.1.2021

Niko Herukka
asiakaspalveluinsin6ori

OULUN VESI

Oulun Vesi
Kasarmintie 29
PL 35, 90015 Oulun kaupunki

www.oulunvesi.fi



@Q"\gy OULUN VESI Liitoslausunto 2(3)

Asemakaava-alue

Huomautuksia

Alueen vesijohtoverkosto on yleisten alueiden osalta rakennuttu diffuusiosuojatuilla vesijohto-
putkilla. Oulun Vesi suosittelee myds tonttien sisépuolella kdytettédvéksi diffuusiosuojattua vesi-
Johtoputkea.

Kiinteiston on kiinnitettdvé erityistd huomiota diffuusiosuojattuun tonttivesijohtoon tehtévien lii-
tostbihin. Témén liitoslausunnon liitteenéd Oulun Veden tonttivesijohtoihin tehtévien liitostéiden
osalta putken valmistajan asennusohjeet. Kiinteistén omistajan tulee varmistaa kdyttdaméansé
tonttivesijohdon asennusohjeet putken toimittajalta / valmistajalta.

Yleiset huomautukset ja ohjeet:

Paasaantoisesti tontille tulee yksi vesiliittyma, yksi liittymissopimus, yksi sulkuventtiili seka yksi vesimittari. Oulun Veden liittymismak-
sun soveltamisohjeessa on tietoa poikkeustapauksista. Soveltamisohje 16ytyy Oulun Veden verkkosivuilta osoitteesta
www.oulunvesi.fifhinnastotjasopimusehdot.

Liittyjan on avattava kiinteiston sulkuventtiili ja huuhdeltava tonttivesijohto ennen liitosty6ta.

Tonttijohtojen kunnossapidon vastuuraja asemakaava-alueella on yleisen alueen raja, eli yleensa tontin raja. Oulun Vesi vastaa ylei-
sella alueella tonttijohtojen korjauksista katujen korjaus- ja asfaltointikuluineen. Kiinteiston omistaja vastaa vesijohdon ja jateve-
siviemarin tonttijohtojen rakentamisesta ja kunnossapidosta tontin alueella. Tonttihulevesiviemarin rakentaminen kuuluu kiinteiston-
omistajan vastuulle liitoskaivoon/runkojohtoon asti. Kiinteisto vastaa kaikista hulevesiviemarin rakentamiskustannuksista, myés katu-
alueen korjauskustannuksista. Jateveden ja huleveden tonttiviemareille on rakennettava liitoskohdan laheisyyteen Oulun Veden ohjei-
den mukaisesti toteutettu tarkastuskaivo tai tarkastusputki.

Kiinteiston on tehtava liittymissopimus Oulun Veden kanssa. Liittymissopimuksen voi tehda heti rakennusluvan myéntamisen jéalkeen.
Liittymissopimuksen tilauksen voi tehda Oulun Veden verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/oulu/oulun-vesi/littymasopimukset

Kiinteistdn on tontillaan eroteltava jatevedet ja hulevedet. Hulevesia ei saa johtaa jatevesiviemariin. Hulevedet voi johtaa ojaan, imeyt-
taa tontilla tai johtaa hulevesiviemariin.
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=lehtipuu

=havupuu

=pensaikko,
niittykasvillisuus

=hiekkainen
tayttomaa

Korttelin alueelta on purettu aikaisemmat
rakennukset seka alueen lapi mennyt tie. Korttelin
maasto on talla hetkelld sekoitus joutomaan niittya ja
hiekkaista tayttdmaata. Kasvillisuus on hyvin
vahaista. Itapuolella korttelia on niittykasvillisuutta,
sekd muutamia puita ja pensaita. Lantinen puoli
korttelista on kokonaisuudessaan hiekkaista
tayttdmaata, missa ei ole juurikaan mitaan
kasvillisuutta.

Korttelialueen vahaisista puista suurimmat ja
merkittavimmat sijoittuvat tonttien laita-alueille.
Laivameklarinpolun puolella tontin rajamaille
sijoittuu suurehko manty ja vastaavasti Panimotien
puolella tontin rajalla kasvaa kuusi. Molemmat
sijoittuvat hyvin lahelle nykyisen asemakaavan
rakennusalueen rajoja tai jopa niiden alueelle.
Itapaadyn korttelin keskialueilla olevat lehtipuut ovat
kasvaneet hyvin ryteikkdmaisesti ja ovat
huonokuntoisia.
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