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LIITE: Laatuarviointi

Tontinluovutustarjouskilpailu, 638-13-6009-3
Toukovuoren rakentamaton yhtiomuotoinen tontti
Tarkmansintie 9, Toukovuori

Kaupunkisuunnittelu ja elinkeinopalvelut arvioivat tarjouksiin sisallytettya alustavaa
suunnitelmaa rakentamisesta, sen suhteesta asemakaavaan ja toteutumiseen seka
toimijoiden vakavaraisuutta ja toimintakonseptin menestymisedellytyksia.

Alustavissa suunnitelmissa ei ole ollut mahdollista eritelld asemakaavapoikkeamisia,
joita lopullisessa hakemuksessa voidaan joutua tunnistamaan tassa havaittua
useampiakin. Kokonaisuus on kuitenkin merkityksellisin arvioinnin kannalta.

Kaikissa tarjouksissa asemakaavasta poiketaan, kayttotarkoituksen takia, ainakin:

- autopaikkamaarasta, kaytetty yleensa 1 ap / 100 k-m?, po. 1 ap / 80 k-m?

- vierasautopaikkoja ei ole mitoitettu, po. 1 ap / 700 k-m?

- polkupydrapysakdintimaaraysta on sovellettu enemman tai vhemman

- asukkaiden yhteistilavaatimuksesta mahdollisesti poiketaan, mutta toki kohteissa on
paljonkin yhteistilaa.

Tarjous, Lumme — Hoivakumppanit — Vexatec — Joksu

Palveluntuottaja: Hoivakumppanit

Omistaja ja rakennuttaja: Lumme Palvelukiinteistot
Rakennusliike: Vexatec

Arkkitehti: Joksu, Helsinki

Yksi L:n muotoinen kaksikerroksinen massa sijoittuu asemakaavan mukaisesti kiinni
Aurinkomaen puoleiseen rakennusalan rajaan ja kaantyy tontin I&nsireunassa
pohjoiseen. Rakennusalan raja ei ylity. Autopaikat sijoittuvat tontin pohjoisosaan ja
ajoliittyma tontin pohjoisreunalle, mika on pieni poikkeaminen kaavasta. Kaava on tassa
kohdin tulkintainen, mutta tarkoitus on ollut ohjata tonttiliittyma tontin ita- tai
lansipaatyyn. Selkeampi poikkeaminen on tontin itdosan Aurinkomaentien puoleisesta
rakennusalan rajasta, johon ei sijoitu rakentamista. Tontin itdosaan jaa viehattava
“villimaisema”, mikd kompensoi muuten autojen varaamaa piha-aluetta. Toisaalta
villimaisema nayttaisi jadvan asukkaiden ulottumattomiin, aidatun ja esteettoman piha-
alueen ulkopuolelle ja sisaltda mittavan luiskan. Massoitteluratkaisusta johtuen piha
nousee varsin ylos, minka seurauksena tontti rajautuu Aurinkomaentiehen hieman
keinotekoisen oloisesti. Tontinkayttoratkaisu jattaa itdosaan kaupunkikuvallisen
aukkopaikan. Rakennuksen massoittelun takia keskeinen piha jaa varjoisaksi. Tarkkaan
ottaen varsinaista ulkoilupihaa ei ole lainkaan.
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Arkkitehtuuri on selkedlinjaista, mutta myds vaatimatonta. Vaakajako keskella julkisivua
antaa hieman halvan vaikutelman, kuten mydés tontin itdosalla jo hyvin korkeaksi
nouseva, joskin kivipaallysteinen sokkeli. Sinansa alueella on toki korkeitakin
sokkeleita. Kermikate poikkeaa hieman rakentamistapaohjeesta (pitaisi olla
saumapelti). Metalliset poistumistiekierreportaat ovat ankeahkoja.

Asemakaavan toteutumisen kannalta merkittavin poikkeaminen on tontin itdosassa,
jossa rakennus ei sijoitu rakennusalan rajaan kiinni, vaan tdhan kohtaan jaa
kaupunkikuvallinen aukko. Lisaksi vahaisempi poikkeaminen on ajoneuvoliittyman
sijoittelusta ja toki kaikkia tarjouksia koskevat poikkeamiset myos tassa. Sinansa
poikkeamiset on tulkittava tarjouskilpailun hengen mukaisiksi. Kaupunkikuvan kannalta
tarjous vaikuttaa valitettavasti hieman vaatimattomalta ja korkeiden sokkelien takia
vakinaiselta. Asukkaille ei ole esitetty juurikaan ulkoilutilaa.

Toimijoiden vakavaraisuus ei ole ollut todennettavissa. Tama vaikeuttaa
toimintakonseptin liiketoiminnallisten edellytysten arviointia. Palveluasumisen konseptia
sindnsa voi kuitenkin pitda toimivana.

Laatupistearvio on 5/10.

Tarjous, Mehildinen ym.

Palveluntuottaja: Mehildinen Group

Projektikonsultti: Kaarna Group

Omistaja: yksityinen merkittdva pohjoismainen rahasto, nimeé ei ilmoitettu
Rakennusliike: Pajala Eteld-Suomi Oy

Arkkitehti (tarjousvaiheessa): Arkkitehtitoimisto Graadi Oy, Oulu

Yksi taitetun suorakaiteen muotoinen massa sijoittuu asemakaavan mukaisesti
Aurinkomaentien suuntaisesti. Ajoneuvoliittymat ovat tontin ita- ja lansiosasta kaavan
mukaan. Autopaikat sijoittuvat koillisosaan, jolloin tontin luoteisosaan saadaan
aurinkoinen oleskelupiha-alue. Saattoliikennealue valtaa tontin keskiosan. Koska
julkisivuista ei ole yhta pihanakymaa enempaa aineistoa, on arvioitava, etta
Aurinkomaentien puoleinen korkeammaksi nouseva sokkeli kdsitellddn asemakaavan
mukaisesti kiviverhottuna.

Arkkitehtuurista ei saa kunnollista kokonaisvaltaista kuvaa, mutta ainoan
havainnekuvan perustella se vaikuttaa korkealaatuiselta. Katteen vari ei vastaa
rakentamistapamaarayksia (tulisi olla tumma ja peltia — nayttda hieman tiilikatteelta).
Puujulkisivu antaa ilmavan vaikutelman, mutta kuultovaritys poikkeaa kaavasta hieman.
Varisavy sindnsa on hyvaksyttavissa. Kellarin kayttd on sindnsa kekselidsta, koska nain
saadaan hyodynnettya paakerrokset varsinaiseen asuinkayttoon. Paatyjen
poistumistieportaat ilmeisesti saadaan osittain verhoiltua osaksi paamassaa.

Katteen varia lukuun ottamatta muita tarjouskohtaisia poikkeamisia asemakaavasta ei
juuri nayttaisi olevan, mutta korkeussuhteita ja kadun puoleisen sokkelin kasittelya ei
ole esitetty lainkaan, joten tdma vaikuttaa vaistamatta arviointiin.
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Toimijat on arvioitu vakavaraisiksi, ja liiketoimintakonsepti on uskottava samoin kuin
palveluasumisen toiminnallinen konsepti.

Laatupistearvio on 7/10.

Tarjous, Yrjo ja Hanna Hoiva

Palveluntuottaja: Yrj6 ja Hanna Hoiva -konserni
Omistaja: Northern Horizon, pohjoismainen varainhoitaja
Rakennusliike: ei ilmoitettu tai ei tiedossa

Arkkitehti (tarjousvaiheessa): Arco Architecture Company

Yksi taitetun suorakaiteen muotoinen massa sijoittuu asemakaavan mukaisesti
Aurinkomaentien suuntaisesti. Ajoneuvoliittyma on tontin koillisnurkassa asemakaavan
mukaan. Autopaikat sijoittuvat keskelle tonttia, jolloin tontin pohjoisosa jaa kokolailla
hyédyntamatta. Saattoliikennealue sisaltyy pysakointialueeseen, jonka tilankayttd on
talté osin tehokasta. Pieni aurinkoinen oleskelupiha on autopaikkojen jatkeena tontin
lansiosassa, mutta hieman ikavasti syvennyksessa. Piha jaa siis lansi- ja pohjoisosasta
ymparistda alemmas. Toisaalta tdma osoittaa, etta tontin korkeussuhteet on tutkittu jo
tarjousvaiheessa hyvinkin yksityiskohtaisesti. Aurinkomaentien puoleinen
korkeammaksi nouseva sokkeli kdsitelladan asemakaavasta poiketen kdynndssaleikailla
ja osittain porrastamalla julkisivuverhousta. Massan ns. ulkokulmassa oleva kookkaan
parvekkeen alustila on kuvattu avoimena, mika ei ole hyva ratkaisu.
Luonnonkiviverhous on siis jatetty kokonaan pois suunnitelmasta, mika on selkea
poikkeaminen asemakaavasta.

Arkkitehtuuri vaikuttaa korkeatasoiselta ja huolellisesti tutkitulta — yksityiskohtia
mydden.

Sokkelin luonnonkivikasittelyn pudottaminen pois on selkea poikkeaminen kaavasta,
mukaan lukien myos muita tarjouksia koskevat poikkeamiset. Muuten pihan
uppoaminen ikdan kuin syvennykseen vaikuttaa hieman ikavalta, mutta toisaalta kuvaa
sita tarkkuustasoa, jolla esitys on rehellisesti laadittu. Pieni polkupyéravarasto pihan
keskelld saattaa poiketa rakennusalan rajasta.

Toimija on arvioitu vakavaraiseksi. Liiketoimintakonsepti on seka liiketoiminnan etta
sisallon valossa uskottava.

Laatupistearvio on 9/10.



