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Oulun kaupunki kayttaa osana rakennuslupamenettelyaan tontinkayttésuunnitelmaa, jolla osoite-
taan, etta rakennushankkeen piharatkaisut ovat maaraysten mukaista ja tayttavat sille annetut eh-
dot. Tontinkayttésuunnitelma on tehtava jokaiselle paritaloa suuremmalle rakennushankkeelle en-
nen luvan myontamista. Tontinkayttdsuunnitelmalle on olemassa Oulun kaupungille vuonna 2012
laadittu oma ohje, jossa esitetdan vaatimukset suunnitelmalle. Taman tyon tavoitteena oli kehittaa
ja paivittaa kyseista ohjetta niin, etta se vastaa tdman péivan vaatimuksia. Ohjeesta on tarkoitus
laatia lyhyt ja selkea.

Tyossa selvitettiin eri lahdeaineistoista vaatimukset tontinkayttosuunnitelmalle. Lisaksi etsittiin tie-
toa siita, miten tontinkayttosuunnitelman vaatimukset ovat muuttuneet ja millaisia uusia vaatimuk-
sia on tullut. Tarkeimpina lahdeaineistoina olivat nykyinen tontinkayttdsuunnitelmaohje, maan-
kaytto- ja rakennuslaki sekd Oulun kaupungin rakennusjarjestys, rakennustapaohjeet ja kaavat.
Sen lisaksi haastateltiin Oulun kaupungin tydntekijoita, jolloin saatiin kaytannon kokemukseen pe-
rustuvaa tietoa siita, miten nykyista ohjetta voitaisiin kehittaa selkeammaksi ja paivittaa vastaa-
maan nykyisia vaatimuksia.

Tyohon osallistui Oulun kaupungin eri yksikdiden tyontekijoita tyon ohjaajina seka haastateltavina.
Ohjaukseen ja haastatteluun osallistui henkilostéd Oulun kaupungin rakennusvalvonnasta, Oulun
Infrasta seka Yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden kadut ja likenne -yksikdsta. Naiden liséksi haas-
tatteluun osallistui Yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden tyontekijoita seuraavista yksikoista: maa
ja mittaus, tontit ja asuminen seka kaavoitus.

Opinnéytetydssa saatiin laadittua Oulun kaupungin oma tontinkayttésuunnitelmaohje, joka vastaa
nykyisia vaatimuksia ja jota on helppo kayttaa sen ollessa Iyhyt ja ytimekas. Ohje toimii apuna
rakennushankkeiden suunnittelijoille seka apuvalineena kaupungin tyontekijéille, kun he tarkasta-
vat heille saapuneita tontinkayttosuunnitelmia. Laaditun ohjeen tamanhetkinen versio tulee julkai-
sun jalkeen kayttoon Oulun kaupungissa, mutta sen sisaltoa kehitetaan ja paivitetddn myohemmin-
kin.

Asiasanat: ohjeet, tontit, kayttdsuunnitelmat, maankaytto
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The city of Oulu uses a site plan as a part of the planning permission process. A site plan must be
created for every building project bigger than a semi-detached house before planning permission
can be granted. The city of Oulu has its own guideline for a site plan from 2012 where the
requirements for the plan are presented. The aim of this thesis is to upgrade and update the current
guideline for it to meet the present requirements.

Different source materials were used to discover the information that could be used in the updating
of the guideline. The most important source materials were the current guideline for a site plan,
Land Use Act, Building Act as well as building code and building regulations in City of Oulu. In
addition, a survey was made for employees of City of Oulu to get practical experience-based
knowledge. The knowledge would give information about what should be done to upgrade the
current guideline and how to update it to meet the requirements of today.

A new guideline for a site plan in City of Oulu was successfully made in this thesis to serve its users
as well as possible. The new guideline will work as a help for the designers and as an assistance
for employees of City of Oulu as they examine the site plans.

Keywords: guideline, plots, land use
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SANASTO

Hulevedet

Lumitilat

Tontinkayttdsuunnitelma

Viherkerroin

sateesta tai lumen sulamisesta maan pinnalle ja tontin
muille pinnoille kertyva vesi, jota pyritdan hallitsemaan eri

menetelmilla

tontilla lumenlajitysta varten maaritetyt alueet, jotka tay-

tyy esittaa pinta-aloineen tontinkayttésuunnitelmassa

asemapiirros, jossa on esitetty piharatkaisuiden osalta
rakennushankkeen laatu ja saanndsten mukainen raken-
taminen ja osoitettu, etta rakennushanke tayttaa ne eh-

dot, jotka silta on vaadittu

tontin pisteytetyn viherpinta-alan ja tontin kokonaispinta-
alan suhde. Vaadittavan kertoimen tayttymista valvoo
tontinkayttdsuunnitelmissa Oulun kaupungin rakennus-

valvonta



1 JOHDANTO

Tontinkayttosuunnitelma on suunnitelma tontin tulevasta kaytosta. Sillé osoitetaan, etta rakentami-
nen on saannosten mukaista ja tayttaa silta vaaditut ehdot. Tontinkayttdsuunnitelman hyvaksymi-
nen on osa Oulun kaupungin rakennuslupamenettelya. Jotta rakennushankkeelle voidaan myontaa

lupa, taytyy sille olla tehtynd myos tontinkayttdsuunnitelma. (Oulun kaupungin rakennusvalvonta.)

Taman opinnaytetyon aiheena on Oulun kaupungin tontinkayttdsuunnitelmaohje, jonka nykyinen
kaytossa oleva versio on vuodelta 2012. Tyon tavoitteena on paivittaa kyseinen ohje ja muokata
sen sisaltéa niin, etta se tayttaa nykyiset tontinkayttdsuunnitelman vaatimukset. Tarkoituksena on
laatia lyhyt ja selkea ohje, jonka kayttd on sujuvaa. Ohjeeseen sisallytetdan tontinkayttdsuunnitel-

malta vaaditut asiat, minka lisaksi se sisaltaa mallikayttosuunnitelman.

Opinnaytetyssa perehdytaan aluksi lahdeaineistoihin, joista saadaan selville tontinkayttdsuunni-
telman sisaltd ja sen laatimisen lahtdkohdat. Liséksi haastatellaan sahkopostilla Oulun kaupungin
yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden eri yksikoiden tyontekijoita. Haastattelu toimii tarkeana osana
tutkimusta. Lopuksi paivitetaan saatujen tietojen avulla vuonna 2012 julkaistua ohjetta ja laaditaan

uusi paivitetty tontinkayttosuunnitelmaohje.

Aineistona tyon tekemisessa kaytetdan maankayton ja rakentamisen lainsdadantoja, Oulun kau-
pungin rakennusjarjestysta, rakennustapaohjeita seka kaavoja. Lisaksi aineistona kaytetaan Oulun
kaupungin eri yksikdiden tydntekijdiden kokemukseen perustuvaa tietoutta aiheesta seka nykyista

kayttosuunnitelmaohjetta.

Tyon tilaajana toimii Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Yhdyskunta- ja ymparis-
topalvelut vastaa muun muassa Oulun kaupungin strategisen maankayton suunnittelusta ja oh-
jauksesta, kaupunkisuunnittelusta, yhdyskuntarakenteen kehittdmisestda seka rakentamisen oh-

jaus-, lupa- ja valvontapalveluista (Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ympéristopalvelut).



2 RAKENNUSLUPATOIMINTA

Rakentaminen on yleensa luvan varaista toimintaa. Joitain poikkeuksia lukuun ottamatta rakenta-
miselta vaaditaan viranomaisen myontama rakennuslupa. Sellaiset korjaus- tai muutosty6t, jotka
ovat verrattavissa rakennuksen rakentamiseen tai laajentamiseen tai joissa kerrosalaan lasketta-
vaa tilaa lisataan, vaaditaan myds rakennuslupa. My0s sellainen korjaus- tai muutostyo, jolla on
merkittava vaikutus rakennuksen energiatehokkuuteen, vaatii yleensa rakennusluvan. Naiden li-
saksi rakennuslupa tarvitaan silloin, kun rakennuksen kayttotarkoitus muuttuu olennaisesti. (Maan-
kaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, 18:125§.)

2.1 Rakennuslupatoiminta Oulussa

Rakennusluvan ratkaisijana toimii aina kunnan oma rakennusvalvontaviranomainen (Maankaytto-
ja rakennuslaki 5.2.1999/132, 19:130 §). Oulun kaupungissa rakennusvalvontaviranomaisen teh-
tavista vastaa Oulun kaupungin rakennuslautakunta, joka delegoi paatdsvaltaa sen alaisuudessa

toimivalle Oulun rakennusvalvonnan viranhaltijalle (Oulun kaupungin rakennusvalvonta).

Oulun kaupungissa kaikki rakennusluvat haetaan verkossa asiointipalvelun kautta. Erilaiset lupa-
hakemukset voidaan jattaa asiointipalvelun kautta, minka lisaksi ammattilaiset voivat pyytaa kayt-
tosuunnitelman hyvaksyttamista. Myos ennakkolausuntojen pyytaminen tyoryhmiltd tai eri viran-
omaisilta on mahdollista. Rakennuslupahakemuksen tayttaa yleensa paasuunnittelija, jonka raken-

nushankkeeseen ryhtyva taho on nimennyt. (Oulun kaupungin rakennusvalvonta.)

Lupa raukeaa, jos rakennustydta ei ole aloitettu kolmen vuoden aikana tai sita ei ole viety loppuun
viidessa vuodessa. Maaraajat alkavat silloin, kun lupa tai hyvaksynta tulee lainvoimaiseksi. (Maan-
kaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, 19:143 §.)



2.2 Rakennusjarjestys

Paikallisten olojen takia kunnille taytyy olla omat rakentamiseen liittyvat maarayksensa. Nama
maaraykset annetaan rakennusjarjestyksessa, jollainen jokaisessa kunnassa tulee olla Maan-
kaytto- ja rakennuslain 14 ja 15 §:ien mukaan. Rakennusjarjestyksessa olevat maaraykset voivat

vaihdella kunnan sisaisesti eri alueilla. (Oulun kaupungin rakennusvalvonta.)

Tamanhetkinen Oulun kaupungin rakennusjarjestys on astunut voimaan syksylla 2017. Oulun kau-
pungissa rakennusjarjestyksen avulla pyritaan kehittamaan ja sailyttamaan kaupungin omaleimai-
suutta sekd monimuotoisuutta. Sen tavoitteena on myos korkealaatuinen ja suunnitelmallinen ra-
kentaminen, missa otetaan huomioon kulttuuri- ja luonnonarvot. (Oulun kaupungin rakennusjarjes-
tys 2017.)

Oulun kaupunki jaetaan useampaan eri osa-alueeseen alueiden ominaispiirteiden perusteella.
Naita alueita ovat esimerkiksi kaupunkikeskusta, 1ahiot, rakennettu kaupunkiymparisto, jokien var-
ret, vanhat kuntakeskustaajamat seka maaseudun alueet. Nailla alueilla pyritaan vaalimaan niiden
ominaispiirteita, mika taytyy ottaa huomioon rakennettaessa. Ympariston ominaispiirteisiin taytyy
kiinnittaa erityista huomiota silloin, kun rakennetaan arvokkaisiin kulttuuriymparistoihin. Arvokkailla
kulttuuriymparistoilla tarkoitetaan merkittavia rakennettuja kulttuuriymparistoja, maisema-alueita,
suojeltuja rakennuksia seka muutoin paikallisesti arvokkaita alueita. (Oulun kaupungin Rakennus-

jarjestys 2017.)



3  MAANKAYTON JA RAKENTAMISEN LAINSAADANTO

Maankaytto- ja rakennuslaki toimii kaiken alueiden kayton ja rakentamisen tarkeimpana ohjaavana
tekijana. Maankaytto- ja rakennuslaissa saadetaan alueiden ja rakennusten suunnittelusta, raken-
tamisesta ja kaytosta. Tavoitteena on se, etta maankaytto- ja rakennuslaki edistda omalta osaltaan
alueiden kayton ja rakentamisen kautta hyvaa elinymparistoa. Sen lisaksi pyritaan edistamaan ta-
loudellista, ekologista, sosiaalista ja kulttuurisesti kestavaa kehitystd. Maankaytto- ja rakennus-
laissa mainitaan tavoitteiksi myds turvata jokaisen osallistumismahdollisuus asioiden valmisteluun,
suunnittelun laatu ja vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen monipuolisuus seka avoin tiedottami-

nen kasiteltavina olevissa asioissa. (Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, 1:1-2 §.)

3.1 Muun lainsdadannon huomioiminen

Rakentamisella voi olla my0s vaikutuksia muuhun suunnitteluun ja paatoksentekoon ja myods muu
lainsaadanto taytyy ottaa huomioon. Maankaytto- ja rakennuslain mukaiset alueiden kayttoa kos-
kevat tavoitteet ja suunnitelmat on otettava huomioon suunniteltaessa ja paatettaessa muun lain-

saadannon nojalla ympariston kayton jarjestamisesta. (Maankayttd- ja rakennuslaki 5.2.1999/132,

1:38§))

3.2 Alueelliset tavoitteet

Alueiden kayton suunnittelulle on maaritelty omat tavoitteensa, joiden avulla edistetaan huolelli-
seen suunnitteluun ja vaikutusten arviointiin perustuen muun muassa turvallisen, terveellisen, viih-
tyisan, sosiaalisesti toimivan ja eri vaestoryhmien tarpeet tyydyttavan elin- ja toimintaympariston
luomista. Sen lisaksi tavoitteena on edistaa taloudellisuutta, ympéristda unohtamatta. Tarkemmin
edistettaviksi asioiksi maankaytto- ja rakennuslaissa mainitaan yhdyskuntarakenteen ja alueiden
kayton taloudellisuus, riittdvan asuntotuotannon edellytykset, luonnon monimuotoisuuden ja mui-
den luonnonvarojen sailyminen seka ymparistonsuojelu. Tarkeita edistyksen kohteita ovat myds
yhdyskuntien toimivuus ja hyva rakentaminen, elinkeinoelaméan toimintaedellytykset ja toimivan kil-
pailun kehittaminen seka likenteen tarkoituksenmukainen jarjestaminen. (Maankaytto- ja raken-
nuslaki 5.2.1999/132, 1:5 §.)
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3.3 Rakentamisen ohjauksen tavoitteet

Rakentamisen ohjaukselle on my0s omat tavoitteensa, joissa painottuvat rakentamisen turvallisuus
ja kestavyys. Naiden tavoitteiden tarkoituksena on maankaytto- ja rakennuslain mukaan esimer-
kiksi edistaa hyvan ja kayttajien tarpeita palvelevan, turvallisen, terveellisen ja viihtyisan seka so-
siaalisesti toimivan ja esteettisesti tasapainoisen elinympariston aikaansaamista. Niiden lisaksi ta-
voitteena on edistaa rakentamista, joka perustuu elinkaariominaisuuksiltaan kestaviin ja taloudelli-
siin, sosiaalisesti, ekologisesti toimiviin seka kulttuuriarvoja luoviin ja sailyttaviin ratkaisuihin. Ta-
voitteena on myos yllapitaa rakennetun ympariston ja rakennuskannan suunnitelmallista ja jatku-

vaa hoitoa ja kunnossapitoa. (Maankéaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, 1:12 §.)
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4 TONTINKAYTTOSUUNNITELMA

41  Tontinkayttosuunnitelma Oulussa

Varmistaakseen kaupunkiympariston laadun Oulun kaupunki edellyttad paritaloa suuremmilta ra-
kennuskohteilta yksityiskohtaisen tontinkayttosuunnitelman laatimista. My6s sellaisilta pientaloton-
teilta, joissa on yritystoimintaa, vaaditaan tontinkdyttdsuunnitelma. Tontinkdyttésuunnitelma on
asemapiirros, jossa esitetdan rakennushankkeen laatu ja méaaraysten mukainen rakentaminen pi-
haratkaisuiden osalta ja osoitetaan, ettd rakennushanke tayttaa siltd vaaditut ehdot. (Oulun kau-

pungin rakennusvalvonta.)

4.2  Tontinkayttosuunnitelman hyvaksymismenettely Oulussa

Tontinkayttdsuunnitelman hyvaksyminen on osa Oulun kaupungin rakennuslupamenettelya. Ton-
tinkayttosuunnitelman hyvaksymismenettely koostuu ensimmaisena rakennusvalvonnan ohjauk-
sesta, minka jalkeen se hyvaksytetaan sen hetkisen rakennuslupahakemuksen kautta. Lupahake-
mus taytyy olla perustettuna ennen kayttosuunnitelman hyvaksyttamista. Kun kayttosuunnitelma
on toimitettu arvioitavaksi, pyytaa lupavalmistelija lausunnot kadut ja likenne -yksikélta, Oulun ve-
delta ja Oulun Energialta. Hyvaksymisten jalkeen rakennusvalvonta lahettaa tiedon tontti- ja asu-
mispalveluihin, mink& jalkeen Oulun kaupungin luovuttama tontti voidaan vuokrata tai ostaa. (Oulun

kaupungin rakennusvalvonta.)

4.3 Nykyinen tontinkayttosuunnitelmaohje

Tamanhetkinen Oulun kaupungin tontinkayttdsuunnitelmaohje on vuodelta 2012. Kyseinen ohje on
my0s tehty opinnaytetydna ja se sisaltaa kansilehden, sisallysluettelon, sanallisen kuvauksen oh-
jeen tarkoituksesta, tontinkayttsuunnitelman menettelysta ja siséllyksesta seka 3 erilaista malli-
kayttosuunnitelmaa. Kuvassa 1 on yksi sivu nykyisesta ohjeesta, joka sisaltaa kuvauksen tontin-

kayttdsuunnitelman menettelysta ja listauksen tontinkayttdsuunnitelman sisaltdvaatimuksista.
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Talla hetkelld nykyisessé ohjeessa on vanhaksi mennytta tietoa seka erilaisia puutteita niin tekstin

kuin mallikayttosuunnitelmien osalta. Tontink&yttdsuunnitelman menettely toimii nykyaan eri ta-

valla, minka liséksi siséltévaatimuksiin on erilaisia lisdyksia ja muutoksia. (Oulun kaupungin raken-

nusvalvonta.)

Tontinkayttésuunnitelma ja sen sisaltd

Tonbinkaytitsuunnitelmassa yhdistyvat asemapiiros ja
phasuunnitelma. Se sisalias teboja tontista ja raken-
nuksisia sekd piharatkaisuista. Suunniteiman tarkoibuk-
s&na on osoiftaa suunnitellun rakentamisen olavan lae-
dukasta ja saEnndsten mukeista. soveltuvan fontile 3
|ghiymparistednsa seks tyttavan tontin kaytodn lithy-
wat vastimukset mm. toimivuuden, turvelisuuden ja
wiihtyisyyden osalta.

Tonbnk&ytitsuunnidelman tarkasiusmenetiely koskes
paritslchankkeia @ nita suurempia rakennushank-
keita tontin omistusmuodosta riippumatta. Pientslodion-
teista tulee |zatia tontinkaytdeuunnitzima, kun on kysse
yrittajatonteista tai ammattirakentajien tontesta. Oulun
kaupungin vuokratonttien kohdalla fontinkaythdsuunni-
telma tullee olla hyvaksytlyna jo vuokresopimusta tehta-
essd.

Kodmivaiheinen menettely koostuu luonnoswvaheesta,
tydstivainessia sekd suunnitelman hyvaksymesesta.
Rakennushankkeesta riippuen menettelyyn voi kuulus
myds  kaupunkikuvatydryhméan  ennekkolausunnon
hankkiminen.

1. Lupnmos
= suunniteimaluonnoksen vahimmaissisaliovaatimuk-
gena gsemakagvanmukaEisuus
= tarkastus Oulun kaupungin rakennusvalvonnessa

2. Tydstd
= suunnitelman tydstaminen tarpeelisita osin
= suunnitelmasia kaksi nimideivulla varustetiua kopio-
i teknisin tarkastuksiin
» Oulun kaupungin katu- ja viherpalwelut: fontin
korkeudet, kuivatus, Ekenneyhteydet, pihajar-
jestalyt ja istutuksst
» Dwlun Vesi: vesi- ja viemariverkostoihin Btbymi-
nen ja tonttijohdat
» Oulun Energia: kaukolampdjohdot ja |ammen-
jakohuoneen sijoitus
= tarvittavet muutokset ja korjauksst
3. Buunnitalman  hywaksyminen Oulun kaupungin ra-
kennusvalvonnassa

Tonbnk&ytitsuunnielman laatimisessa tulee keyhas
ammatiitaitotsta  ympanstosuunnittelijpa.  Suunnitbelun
Ighidtietoina ovat asemakasvamasraykset 3 rakenta-
mistapaohjest. Suunnitielussa tulee huomioida tonttia
ympanoeat kadut jB slueet suunnileliminesn seks es-
testhimyys.

Tonfinkayttsuunnitaima  |aaditaan  esemapiimoksen
muodossa yleensd mittakaavassa 1:300. Suunnitel-
massa on esidettive hankkeen laafu, lEajuus ja erityis-
piirteet huomioiden:
1. Tontti ja sen |I2hiympéarists

= tontin rajat ja kulmapistest

= tontin ja siihen rejautuvan kadun ja yleisen alusen

korkeustiedot lukeming

= kaavameriannat ja osoitetiedot

« |@hiympéristd vahintagn 10 m etdisyydela
2 Rakennukset

= sijoittelu

= sopeuttaminen ymparisiton mm. muoedon osalia

= kaytiatarkodus

= kerrosluku ja -ala

= sisaankayrmit

= yarauksat luiskille ja henkilanostimdle

= ensimmdisen kerroksen kattiskorot

= katiovesien johtamesen peniaate

= katokset

3. Likenne ja pysakdint
= tonitiltymsa
= jelankullu- jB sjoneuvoliikennegigeasiehyt
= Bjoneuvo- ja pybrapysakaint
= reskaan ajoneuvolikenizen ajourat
= pelastustiet
4. Tontn kaytio ja pihajanestehyt
= gidat
= maaston muctailu ja korkeustiedot lukemina
= pintevesien ohjausnuoket
= 5dilytettava, poistetizva ja istutettava kesvillisuus
= pintamateriaalt ja niiden rejaukset
= |eikki- ja odeskelualuest
= rekenteet, kalustest ja varnusiest
= |pikkivalinest; maanteiava valnevalmistaja, malli tai
fuctenumeno j& maard
= valaistus
= huolto, kuen jtehuolbo ja lumitilat
5. Kunnallisteknikka
= yesqohdot ja j3tevesiviemarit kaivoineen
= sadevesiviemant kaivoineen ja pintavesien kasittely
= kaukolampadjohdot
= tebmisten tilojen sijoitus
6. Markintdjen selitykset
T. Mitizkaavajana ja pohjoisnuoli
8. Kamviluettelo istutettavasta kasvillisuudesta
= suomenkielinen ja tieteallinen rimi
= taimikoko
= isbutustineys ja -maara

KUVA 1. Tontinkayttésuunnitelman menettely ja siséltévaatimukset nykyisessé ohjeessa
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5 TONTINKAYTTOSUUNNITELMAN PAIVITYS

5.1 Haastattelu ja sen tulokset

Tontinkayttosuunnitelmaohjeen paivitysta varten haastateltiin Oulun kaupungin rakennusvalvon-
nan, yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden eri yksikdiden seka Oulun Infran tyontekijoita, joiden vas-
taukset toimivat tarkeana tiedonlahteena. Tavoitteena oli saada kattavasti sellaista tietoa, jota voi-
taisiin hyodyntaa paivitettdvaan ohjeeseen. Haastateltavat toimivat tontinka@yttdsuunnitelmien pa-

rissa tydnsa puolesta, joten heilla on hyva nakemys siita, miten ohjetta voidaan kehittaa.

Haastattelun toteutus ja sisalto

Haastattelu tehtiin lahettamalla aiemmin laaditut kysymykset sahkopostilla halutuille vastaajille.
Haastattelulla pyrittiin selvittamaan kaytannon kokemusten perusteella, mita asioita nykyisessa oh-
jeessa olisi hyva muuttaa. Haastateltavilta tiedusteltiin, miten tontinkayttdsuunnitelma liittyy heidan

tyotehtaviinsa ja mika on heille tarkeinta suunnitelmasta saatavaa tietoa.

Tarkeinta oli tietaa, mitka olivat heidan mielestaan tarkeimpia uuteen ohjeeseen lisattavia asioita.
Sen lisaksi haluttiin saada selville, mitd mahdollisesti turhaa tai vanhaa tietoa nykyisessa ohjeessa
on. Kyselyn avulla haluttin myos saada selville mielipiteet siita, millainen mallikayttésuunnitelma
ohjeeseen olisi hyva siséllyttaa ja mika olisi mallikayttésuunnitelmien hyva lukumaara. Lopuksi
haastattelussa annettiin mahdollisuus vapaalle sanalle ja vastaajilta pyydettiin tieto siita, voidaanko

heihin olla yhteydessa mahdollisia tdydentavia lisdkysymyksia varten.

Haastattelussa esitettiin seuraavat kysymykset:
- Miten tontinkayttdsuunnitelma liittyy tyotehtaviisi ja mik& on sinun kannaltasi tarkeinta
suunnitelmasta saatavaa tietoa?
- Mika nykyisessa ohjeessa on vanhaa tietoa tai muuten turhaa / poistettavaa?
- Mita asioita olisi hyvé lisaté ohjeeseen / mité ovat isoimmat puutteet?
- Onko ohjeessa mitaan epaselvia kohtia?
- Millainen mallikayttosuunnitelma on hyva ja riittaako yksi esimerkki?
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Haastattelun tulokset

Vastauksia saatiin yhteensa 10 henkilolta, joten tietoa saatiin melko kattavasti. Jotkin aiheet tois-
tuivat lahes kaikissa vastauksissa ja naita aiheita voitiin pitaa tarkeimpina tai ainakin selkeimpina
asioina, mita uuteen ohjeeseen lopulta paivitettiin. Vastauksissa oli myos paljon ehdotuksia, jotka
tulivat vain yhdelta haastateltavalta. Erilaisia mahdollisesti paivitettavia asioita iimeni iso maara,

mika tarkoitti sita, etta ohjeen paivitykselle oli myos tarvetta.

Haastattelussa kavi ilmi, etta nykyisessa ohjeessa ei ole tarvittavia ohjeistuksia lumitilojen merkit-
semisest, sijoittelusta tai niiden laskennasta. Tama asia kerrottiin useimmissa vastauksissa. Li-
saksi vastauksissa todettiin, etta tonttiliittymista taytyy ohjeistaa liittymien maaran periaatteet ja
leveydet. Muita vastauksissa mainittuja asioita olivat esimerkiksi nykyisen lupahakemuksen pro-
sessi, tontin ympariston tarkastusmittaukset, hulevesien kasittely seka eri yksityiskohdat mallikayt-

tosuunnitelmissa, kuten jotkin merkinnat.

5.2 Ohjeeseen paivitettavat asiat

Luvussa 5.2 on listattu ne ohjeeseen paivitettavat asiat, jotka ovat tulleet iimi haastattelun ja tyon
ohjaajien kommenttien kautta. Asioihin on lisatty myds selostus, jossa kerrotaan asioiden tarkoitus
ja yhteys tontinkayttdsuunnitelmaan. Sen liséksi tuodaan ilmi paivitykset, joita ohjeeseen haastat-

telussa esille nousseiden aiheiden perusteella tehdaan.

Viherkerroin

Oulun kaupungilla on tekeilld oma viherkerroin-tydkalu, jolla seurataan tontin tarvittavan viherte-
hokkuuden saavuttamista. Tontille maaritella@n kaavoituksessa tietty viherkerroin, jota silta edelly-
tetdan. Viherkertoimen tayttymista tontinkayttdsuunnitelmissa valvovat rakennusvalvonnan tyonte-
kijat. Viherkerroin muodostuu tontin pisteytetyn viherpinta-alan ja tontin kokonaispinta-alan suh-

teesta. (Oulun kaupunki 2019b.)

Esteettomyys
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Esteettomyys on tarkea asia, joka pitaa ottaa huomioon rakentamisessa yhdenvertaisuuden saa-
vuttamiseksi. Esteettoman ympariston rakentaminen takaa osaltaan likkumisen tasa-arvon, jolloin
kaikilla on mahdollisuus liikkua ja heidan peruspalvelujen saatavuus on taattu. Tahan viitataan
myds Maankayttd- ja rakennuslain yleisissa tavoitteissa. (Maankaytté- ja rakennuslaki
5.2.1999/132 1:1 §.) Tontinkayttdsuunnitelmissa taytyy kyeté esittamaan myds rakentamisen es-

teettomyys.

Lumitila

Tontinkayttosuunnitelman yhtena vaatimuksena on lumenlgjitysta varten maaritettyjen lumitilojen
merkitseminen. Lumitilojen osalta taytyy esittda aurattavan alueen pinta-ala seka lumitilojen yhteis-
pinta-ala, mika paivitettiin uuteen ohjeeseen. Lumitilat taytyy sijoittaa niin, ettad ne ovat jarkevissa
ja kaytannallisissa paikoissa. Aurauslumen ljityksen vaatiman tilan laskemiseen voi kayttaa siihen
tarkoitettua laskuria, joka [dytyy Oulun kaupungin rakennusvalvonnan nettisivuilta. Tontilla olevien
aurattavien kulkuvaylien ja talvikayttdisten piha-alueiden pinta-alat lasketaan yhteen, minka avulla
laskentakaavalla saadaan mitoitettua lumenldjitykseen vaaditun alueen pinta-ala. Nykyisen ohjeen

mallisuunnitelmat eivat vastaa lumitilatarpeita, joten se korjattiin uuteen ohjeeseen.

Vihersuunnittelijan vaatimus

Oulun kaupunki vaatii nykyisin kaikilta paritaloa suuremmilta rakennushankkeilta ammattitaitoista
vihersuunnittelijaa tontinkayttosuunnitelman laatimisessa. Poikkeuksena ovat teollisuusalueet. Vi-
hersuunnittelija kykenee esimerkiksi sijoittamaan pihan toiminnot viisaasti ja valita kasvillisuuden,
joka soveltuu kyseiseen kohteeseen. Kun vihersuunnittelu on ammattilaisen tekemaa, on lopputu-
loksena viihtyisa piha, jonka toteutus seka hoito ovat kustannustehokasta. My6s lupaprosessi no-
peutuu yleensa silloin, kun tontinkayttosuunnitelman laatimisessa kaytetaan vinersuunnittelijaa. Vi-
hersuunnittelijalta vaaditaan jokin seuraavista koulutuksista: ymparisto- tai maisemasuunnittelija,

hortonomi tai maisema-arkkitehti. (Oulun kaupungin rakennusvalvonta.)

Liittymat

Joitain poikkeuksia lukuun ottamatta tontille sallitaan vain yksi kadulle tai yleiselle tielle johtava

ajoneuvoliittyma. Ajoneuvoliittyman maksimileveys asuntoalueilla on 6 metria ja muilla alueilla 8
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metria. Tapauksissa, joissa edellisen mukainen ajoneuvoliittyma ei ole jarjestettavissa, on raken-
nukseen tehtava kulkuaukko, jonka leveys on vahintaan 4 metria. (Oulun kaupungin rakennusjar-
jestys 2017.) Tontink&yttdsuunnitelmassa taytyy esittaa myos riittdva nakemaalue littymasta pois-
tuessa. Ajoneuvoliittyma taytyy esittaa littymakaarineen kadun rajaan saakka. Ajoura- ja nakema-
tarkastelujen taytyy olla riittavan kokemuksen omaavan liikennesuunnittelijan tekemia. Uuteen oh-

jeeseen lisattiin kaikki nama liittymille vaaditut paivitykset.

Sahkainen lupajarjestelma

Nykyisessa tontinkayttdsuunnitelmaohjeessa on vanhaa tietoa rakennusluvan hakemisesta. Nyky-
aan Oulun kaupungilla on kaytossa sahkoinen palvelu luvan hakemista varten. Palvelu toimii niin,
ettd asiakas tai hanen edustajansa laatii sahkoisen lupahakemuksen, jolle tallennetaan alustava
tontinkayttosuunnitelma ja pyynto tarkastaa suunnitelma. Kayttdsuunnitelmasta pyydetaan lausun-
not kadut ja likenne -yksikolta Oulun Vedelta ja Oulun Energialta. Kun kaikki osapuolet ovat anta-
neet puoltavan lausunnon, on kayttésuunnitelma hyvaksytty. Sen jalkeen asiasta lahetetaan tieto
tontti- ja asumispalveluihin, mink& jalkeen Oulun kaupungin luovuttama tontti voidaan vuokrata tai

ostaa.

Mallikayttosuunnitelmat

Nykyisen ohjeen mallikayttosuunnitelmissa on joitain puutteita, mika korjattiin uuteen ohjeeseen.
Nykyisissa mallikayttosuunnitelmissa lumitilat on esitetty puutteellisesti. Lumitilojen laskenta puut-
tuu myds mallikayttdsuunnitelmista. Sen liséksi mallikayttdsuunnitelmista puuttuu kuvaus huleve-
sien kasittelysta. Mallikayttdsuunnitelmissa ei mydskaan ollut tarvittavaa kuvausta auto- ja pyora-
paikoista seka paikkojen maarasta. Ohjeeseen tulevaan rivitalopihan mallikayttosuunnitelmaan

muokattiin asioita haastattelun seka tyon ohjaajien kommenttien perusteella.

Oulun kaupungin yksikaiden nimet

Nykyisessa ohjeessa puhutaan katu- ja viherpalvelut -nimisesta yksikosta. Sita ei enaa ole, vaan
nykyisin yksikkoina toimivat kadut ja likenne seka Oulun Infra -liikelaitos, mik& korjattiin uuteen

ohjeeseen.

Pelastustiet
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Tontilla olevien pelastusteiden rakentaminen seka kunnossapito on tontin omistajan vastuulla. Pe-
lastustie seka kulkuyhteydet, jotka on tarkoitettu halytysajoneuvoille ja huoltoajolle, taytyy pitaa
ajokelpoisena. (Oulun kaupungin rakennusjarjestys 2017.) Tontinkayttdsuunnitelmissa vaaditaan

merkinnat pelastusreiteista, joille on myds omia vaatimuksia.

Talojen katunumeroiden taytyy nakya selkeasti pelastustielle myos pimeassa. Piha-alueella olevat
halytysajoneuvojen ajoreitit pitaa merkita likennemerkkien avulla. Vahimmaisvaatimuksena liiken-
nemerkeille on virallinen Pysakainti kielletty -kyltti, jonka alla Pelastustie -kyltti seka Pelastusreitti -
kyltti, joka voi sijaita edellisten likennemerkkien laheisyydessa tai niiden yhteydessa. Yli kaksiker-
roksisissa rakennuksissa taytyy ottaa huomioon pelastuslaitoksen nostolava-auton vaatima kulku-

reitti. (Oulun kaupungin rakennusvalvonta.)

Hulevesien kasittely

Nykyisessa ohjeessa mainitaan vain pintavesien kasittely ja ohjausnuolet. Nykyisin puhutaan hu-
levesista ja uuteen ohjeeseen lisattiin vaatimukset hulevesien kasittelysta. Hulevesien kasittely tu-
lee esittaa kaavamaaraysten mukaan. Hulevesien hallintamenetelmista taytyy esittaa vahintaan
periaate seka sijainti ja laskelmilla tulee osoittaa, etta kaavavaatimukset tayttyvat. Ensisijaisena
menetelmana kaytetdan imeytysta. (Oulun kaupunki 2019a.) Tarkemmat suunnitelmat voidaan
esittaa LVI-asemapiirroksessa. Uuden ohjeen mallikayttosuunnitelmaan lisattiin vaatimusten mu-

kaisen hulevesien kasittelyn kuvaus.

5.3 Paivitetty ohje

Opinnaytetyon tavoitteena oli laatia uusi ohje, joka vastaa tdmanhetkisia vaatimuksia. Sen lisaksi
ohjeesta haluttiin selkedmpi ja ytimekkaa@mpi kokonaisuus, mika tekisi sen kayttamisesta helpom-
paa. Uusi ohje tekisi seka suunnittelijoiden etta tontinkayttosuunnitelmien tarkastajien tyosta hel-
pompaa ja vahentéisi ylimaaraisen tyon maaraa. Tyossa laadittu tontinkayttdsuunnitelmaohje on

liitteena 1.
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Lahtoaineistojen seké Oulun kaupungin tydntekijiden tietojen perusteella saatiin laadittua paivi-
tetty versio tontinkayttosuunnitelmaohjeesta. Uuteen ohjeeseen laadittiin nykyiset vaatimukset ton-
tinkayttosuunnitelman sisallosta. Ensimmaisena ohjeessa ilmoitetaan muutama tarkea yleinen
asia, kuten kayttosuunnitelman yleiset mittakaavat, katusuunnitelmien tilausosoite seka tieto siita,
ettd katusuunnitelma tulee olla nakyvilla. Sen jalkeen ohjeessa on listattu asiat, jotka tontinkaytto-
suunnitelmassa tulee esittaa. Asiat on jaettu seitsemaan eri kokonaisuuteen. Nama kokonaisuudet
ovat otsikkoina, joiden alle on listattu esitettavat asiat. Osaan kokonaisuuksista on lisatty lyhyt se-

lostus tarkentamaan vaadittuja asioita.

Tontinkayttosuunnitelmaohjeen asiakokonaisuudet:
- Tontti ja sen lahiymparistd
- Rakennukset
- Liikenne ja pysakointi
- Tontin kéytto ja pihajarjestelyt
- Kunnallistekniikka
- Kasviluettelo istutettavasta kasvillisuudesta

- Muut esitettavat asiat

Tontinkayttosuunnitelman sisaltovaatimukset on esitetty yksinkertaisena ja selkeana listana, jotta
ohjetta olisi mahdollisimman helppo kayttaa. Lyhyet selostukset, joissain kokonaisuuksissa antavat
tarkemman kuvan siita, mita yksityiskohtia vaaditaan. Nain valtytaan paremmin mahdollisilta puut-
teilta kayttdsuunnitelmissa. Ohje pyrittiin pitdimaan lyhyena ja selkeana, eika siihen lisatty tietoja
tontinkayttdsuunnitelman hyvaksymismenettelysta, silla ne tiedot Idytyvat jo Oulun kaupungin si-

vuilta.

Lopuksi ohjeeseen lisattiin linkki mallikdyttosuunnitelmaan, joka toimii hyvéna esimerkkina oikein
laaditusta kayttdsuunnitelmasta. Ohjeessa oleva rivitalopihan mallikayttdsuunnitelma muokattiin
vanhan ohjeen mallikdyttdsuunnitelman pohjalta. Vaikka kyseessa on rivitalopihan mallikaytto-

suunnitelma, toimii se silti hyvana esimerkkina mille tahansa rakennushankkeelle.

Rivitalopihan mallikdyttdsuunnitelmaan muokattiin lumitilojen merkintaa, lisattiin aurattavien aluei-
den ja lumitilojen pinta-alat seka lumitilalaskelmat. Suunnitelmaan lisattiin myos lyhyt kuvaus hule-
vesien hallintamenetelmasta. Sen lisaksi tarkennettiin auto- seka pyorapaikkojen maaraa ja lisattiin

vertaus kaavamaarayksiin. My0s ajoneuvoliittyman leveys merkattiin suunnitelmaan, leikkipaikan
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turva-aluetta laajennettiin seka lehtipuiden listausta korjattiin niin, ettei siina ole vieraslajeja. Rivi-

talopihan mallikayttosuunnitelma on tyon liitteessa 2.
Tassa opinnaytetydssa liitteena oleva tontinkayttésuunnitelmaohje on taménhetkinen versio. Oh-

jeeseen voi tulla muutoksia niin ulkonadssa kuin sisallossa. Muutoksia tulee oletettavasti tontin-

kayttosuunnitelmalta vaadittuihin asioihin seka mallikayttosuunnitelmaan.
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6 POHDINTA

Tyon tarkoituksena oli paivittda Oulun kaupungilla kaytossa oleva kayttdsuunnitelmaohje vastaa-
maan taman hetken vaatimuksia. Tarvittavat muutokset ja paivitykset 16ydettiin lahtoaineistoista
seka haastattelulla, jossa Oulun kaupungin tyontekijat saivat kertoa, miten ohjetta pitaisi heidan
mielestadn uusia. Haastattelun lisaksi tydn ohjaajat antoivat paljon omaan kokemukseen ja tietoon

perustuvia ohjeita, joilla oli iso vaikutus lopulliseen tyohon.

Tontinkayttosuunnitelma oli minulle entuudestaan suhteellisen tuntematon kasite. Taman tyon
aloitettuani opin kuitenkin nopeasti, mika tontinkayttosuunnitelma kaytannossa on. Tyon alusta
asti olen oppinut paljon aiheeseen liittyvaa asiaa ja etenkin siita, mita rakennushankkeelta tontin-
kayttdsuunnitelman puolesta vaaditaan ja millaista Oulun kaupungille tulevien suunnitelmien tar-
kastelu on. Opinnaytetyon aiheen asioista minulla oli valmiiksi jonkun verran tietoa opiskeluissani

saatujen tietojen kautta, mutta suurimmaksi osaksi asiat olivat uutta.

Tyo oli helppo aloittaa, silla sain heti helposti ja kattavasti apua seka Oulun kaupungin ohjaajilta
ettd koulun ohjaajalta. Aloituspalaverissa tuli heti paljon tietoa siita, mita tydssa pitaa tehda, eli
mita paivityksia uuteen ohjeeseen tulisi tehda. Aiheen sisalla oli toki paljon sisdistettavaa asiaa ja
opeteltavaa, mutta muuten tyo eteni hyvin ja mielestani uuteen ohjeeseen saatiin kerattya ne
asiat, mitka sen olisi hyva sisaltaa. Uuteen ohjeeseen onnistuttiin listaamaan tontinkayttosuunni-

telmassa esitettavat asiat selkeasti ja nykyisten vaatimusten mukaan.

Tyota varten tehty haastattelu olisi ollut hyva saada tehdyksi nopeammin, silla vastauksissa voi
kestaa odotettua kauemmin. Tama vaikutti tyon etenemiseen, silla vastauksia paastiin kasittele-
maan selkeasti myohemmin. Haastattelun vastauksista oli paljon apua ja niista saatiin paljon tie-
toa siita, mita uuteen ohjeeseen tehtaisiin. Haastattelun vastauksissa toistui selkeasti muutama

asia, joita voitiin pitaa tarkeimpina ohjeeseen tehtavina paivityksina.

Uuden ohjeen lopullinen laatiminen onnistui melko vaivattomasti haastattelun vastausten ja tyon
ohjaajien neuvojen avulla. Ohjeesta saatiin luotua selked ja helppokayttoinen, mista pitisi 16ytya
helposti kaikki asiat mita tontinkayttdsuunnitelmassa vaaditaan. Ohjeen ollessa vain kaksisivui-
nen on sen kayttomukavuus hyva. Tontinkayttosuunnitelmalta vaaditut asiat [0ytyvat helposti, jol-

loin ohjeen kaytto on sujuvaa.
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