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1. Johdanto

Tassa maankayton toteuttamisohjelmas-
sa esitetaan suunnitelma viiden vuoden
asuntotuotannosta ja tydpaikkarakenta-
misesta. Suunnitelmaa paivitetaan kah-
den vuoden valein.

Maankayton toteuttamisohjelmassa
esitetaan asumisen nykytilannetta kuvaa-
vat tiedot, joiden pohjalta uutta rakenta-
mista ohjataan Oulun elinvoimaa kehit-
tavaan suuntaan. Taman lisaksi ohjelma
sisaltaa asuntorakentamisen toteuttamis-
ohjelman, Oulun kaupungin asemakaa-
voitusohjelman seka nadiden pohjalta laa-
ditun vaestosuunnitteen. Raportissa on

~myds maaritelty tyopaikkarakentamisen

tavoitteet huomioiden kaupunginhallituk-
sen esittamat toimenpiteet.

Maankayton toteuttamisohjelmassa
on otettu huomioon palvelut ja infrastruk-
tuuri seka pyritty naiden taysimaaraiseen
hyddyntamiseen. Asuntotuotannon sijoit-
tamisella halutaan tukea joukkoliikenteen
kehittamista ja minimoida palveluverk-
koon tarvittavia investointeja. Myos raken-
tamisen vaikutuksia ja riskeja tarkastel-
laan osana ohjelmaa.

Maankayton toteuttamisohjelman
taustalla on kaupunkistrategia, jossa esi-
tetaan, miten kaupunkia halutaan kehit-
taa vuoteen 2026 mennessa. Maankayton
toteuttamisohjelmaa ohjaavat erityisesti
kaupunkistrategian linjaukset kestavasta
kasvusta, elavasta keskustasta, monipuo-
lisista asumisen mahdollisuuksista.



Luottamushenkildille pidettiin semi-
naari 24.3.2021, johon kutsuttiin jasenet
kaupunginhallituksesta ja yhdyskuntalau-
takunnasta seka puheenjohtajat hyvin-
vointi- ja sivistys- ja kulttuurilautakunnista
seka kaupunginvaltuustosta. Seminaarista
saatu palaute oli myonteista ja esiin nous-
seet painotukset ohjasivat ja tukivat ra-
portin valmistelua.

Oulun maankdyton toteuttamisohjelman 2022-2026 ovat laatineet
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Maankadyton toteuttamisohjelman ta-
voitteet ja sisaltd viedaan kaytantoon yk-
sityiskohtaisen, asuinaluekohtaisen aika-
taulutuksen avulla. Tata varten perustettu
hankkeistusryhma seuraa ohjelman to-
teutumista, raportoi seka informoi johtoa
ja paattajia vahintaan kaksi kertaa vuodes-
sa. Hankkeistusryhma ottaa tydssaan huo-
mioon ohjelmasta annetussa palauttees-
sa esiin tuodut nakemykset.

KAUPUNKISTRATEGIA

L e

v

v

Strategian toteuttamisohjelmat J—* Yleiskaava

1

Palveluverkkosuunnitelma

|
v

Hankeselvitykset

v

AR

v

Maankayton toteuttamisohjelma

(MATO)

Maapoliittiset
linjaukset

1

J

TALOUSARVIO

J

{
v

Asemakaava

v

Kuva 1. Oulun kaupungin strateginen suunnittelujarjestelma maankayton, toiminnan ja talouden yhteen-

sovittamiseksi.

KAAVOITUSOHJELMA

ASUNTOTUOTANTO-OHJELMA

v

Vaestosuunnite (

Palvelukapasiteettien
riittavyys

Kunnallistekniikan

Y
\ Y rakentamisohjelma
Y

Tontinluovutus

MATO — hankkeistus

Kuva 2. Maankayton toteuttamisohjelman prosessi.

1v. talousarvio
+ 2 v. talous-

suunnitelma




e T Se—

o ‘

2. Ldhtotiedot

2.1 Rakentamisen suuntaviivat yleiskaavasta

Yleiskaava ohjaa kaupungin kasvua kes-
tavasti kaupunkistrategian mukaisesti ja
luo mahdollisuuksia monipuoliselle asun-
totuotannolle pitkalla aikavalilla. Koko
kaupungin maankayton kehitysta ohjaa-
va Uuden Oulun yleiskaava on hyvaksyt-
ty kaupunginvaltuustossa 2016, ja saanut
lainvoiman korkeimman hallinto-oikeu-
den paatoksellda 2019. Uuden Oulun yleis-
kaavan kaupunkikehittamisvyohykkeiden
merkinndilla ohjataan koko kaupungin
yhdyskuntarakenteen kehittamista, tii-
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vistamista ja laajentamista. Kaupunkike-
hittamisvydhykkeet ohjaavat taydennys-
rakentamisen alueellista painottumista,
tehokkuutta ja toimintojen sekoittunei-
suutta.

Yleiskaavojen aluevaraukset mahdol-
listavat erilaisia toteuttamisvaihtoehtoja,
ja asemakaavoitusta ohjelmoidaan Maan-
kayton toteuttamisohjelmassa kahden
vuoden valein. Uuden Oulun yleiskaavan
kaavakartassa on osoitettu tarkemmin
keskeisen kaupunkialueen alueiden paa-
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kayttotarkoitukset. Haukiputaan, Kiimingin
ja Oulunsalon taajama-alueilla on voimas-
sa erilliset osayleiskaavat, joiden ajanta-
saisuutta on arvioitu vuonna 2020 val-
mistuneessa yleiskaavojen seurannassa.
Sen mukaisesti Oulunsaloon on kaynnis-
tetty osayleiskaavan laatiminen, kun taas
Haukiputaalla ja Kiimingissa osayleiskaa-
vojen on edelleen arvioitu ohjaavan yh-
dyskuntarakennetta tarkoituksenmukai-
sella tavalla.

Uuden Oulun yleiskaavassa on paino-

tettu taydennysrakentamista erityisesti
keskeiselld kaupunkialueella, jossa mah-
dollisuuksia siihen on runsaasti. Oulun uusi
kerrostalorakentaminen sijoittuu valtaosin
taydennysrakentamisalueille. Erityises-
ti Oulun keskusta ja sen lahialueet ovat
merkittavid. Yleiskaavan linjausten mu-
kaisesti yhdyskuntarakennetta tdydenne-
taan myo6s Toppilan, Hartaanselanrannan,
Alppilanbulevardin ja Kaijonharjun alu-
eilla. Taydennysrakentamisen mydéta yh-
dyskuntarakenteen tehokkuus kasvaa ja




kestavien lilkkkumismuotojen (kavely, pyo-
raily, joukkoliikenne) edellytykset parane-
vat. Kerrostalovaltaisen taydennysraken-
tamisen lisaksi yleiskaava mahdollistaa
myos pientalorakentamisen toteuttamis-
ta yha enemman taydennysrakentamisen
keinoin, mista hyvana esimerkkina toimii
Tahkokankaan uusi asuinalue. Taydennys-
rakentamisen edistamiseksi kaupunki on
laatinut mm. selvityksen kaupunkimaisen
pientalotuotannon lisdamisesta seka ta-
voitesuunnitelmat Heindapaahan ja Maik-

kulan suuralueelle.

Taydennysrakentamisen lisaksi Ou-
lun yhdyskuntarakenne laajenee jatkos-
sakin yleiskaavan mukaisille uudisalueille
erityisesti pientalorakentamisen myo-
ta. Yleiskaavassa uusia laajentumisaluei-
ta on osoitettu eri puolille Oulua. Oulun
yleiskaavan mukaisesti Hiukkavaaran uu-
si aluekeskus on merkittavin Oulun uudis-
alue seuraavina vuosikymmenina.
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Uuden Oulun yleiskaavan kehittimisvydhykkeet

KEHITTAMISVYOHYKKEET
Kaupunkikehittdminen

B Kkake-1 KAUPUNKIKESKUSTA
Bl Kake-2 KAUPUNKIKAYTAVAT
B kake-3 KAUPUNKIKEHA

kake-4 LAAJENTUMISVYOHYKE

Maaseutukehittdminen

BN make-1 MAASEUTUMAINEN ASUMINEN
make-2 MAASEUTU

B make-3 MONIKAYTTOINEN LUONTO

Kuva 3. Uuden Oulun yleiskaavan kehittamisvydhykkeet.
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2.2 Monipuolista tonttitarjontaa asemakaavoituksella

Asemakaavoituksella vastataan kau-
pungin kasvun ja kehittamisen haastei-
siin. Asemakaavoilla tuetaan alueiden
elinvoimaisuutta ja vetovoimaa. Kaavoil-
la mahdollistetaan yhdyskuntarakenteen
taydentaminen ja laajentaminen seka
suunnitellaan ja ohjataan laadukkaan elin-
ympariston rakentamista. Asemakaavoilla
osoitetaan mm. eri toimintojen kuten asu-
misen, palveluiden, tydpaikkojen ja virkis-
tyksen sijoittuminen seka rakentamisen

maara ja talotyyppijakauma. vValmiit ja laa-
dittavat asemakaavat mahdollistavat to-
teuttamisohjelman mukaisen asuntotuo-
tannon suunnittelukaudella 2022 - 2026.
Maankayton toteuttamisohjelma on poh-
jana kaavoitusohjelman laadinnassa maa-
rittelemalla milloin ja minne uusia asema-
kaavoja on tarpeen laatia.

Oulussa on voimassa olevissa asema-
kaavoissa kaupungin omistamaa tont-
tikapasiteettia monipuolisen asunto-

tuotannon tarpeisiin keskimaarin noin
kahdeksaksi vuodeksi eteenpain. Kerros-
talorakentamista varten laadittavia ase-
makaavoja ja kaavarunkoja on kaynnissa
paljon tata pidemmankin ajan tarpeisiin.
Merkittavinta kaupungin omistamien
kerrostalotonttien varanto on merellisella
Toppilan alueella, tdydennettavassa Tui-
rassa, Kaukovainiolla, Puolivalinkankaalla
seka uudessa Hiukkavaaran keskuksessa.
Kaupungin kerrostalotontteja on tarjolla

myds Hoyhtyalld, Haukiputaan keskustas-
sa, Jaalissa ja Oulunsalossa.

Keskustassa kaupungilla ei ole juuri-
kaan tontteja omistuksessaan, joten tay-
dennysrakentamisen  mahdollistavat
asemakaavanmuutokset laaditaan yksi-
tyisten maanomistajien kanssa. Merkit-
tavin maankaytdén muutos keskusta-alu-
eella tulee tapahtumaan Asemanseudun
alueella. Kaupunki kehittaa valtion omis-
tuksessa olevaa aluetta yhteistydssa val-



tion eri toimijoiden kanssa.

Kaupungilla on rivi- ja pientalotontti-
varantoa tarjolla koko kaupungin alueel-
la; eniten uusilla asuntoalueilla ja kaikkein
eniten Hiukkavaarassa. Rivi- ja pientalo-
tontteja on toistaiseksi melko vahan tar-
jolla kaupungin lahidkehalld, jonka tay-
dennysrakentaminen myods pientaloilla
olisi tarkeaa. Merkittava osa pientaloton-
teilla tulleesta asuntotuotannosta - noin
100 kpl vuonna 2020 - toteutuu erillista-
loina, mika vastaa osaltaan perheasunto-
jen kysyntaan omakotitonttien lisaksi.

Myds omakotitonttivarantoa on ko-
ko kaupungin alueella. Kaupungin oma-
kotitonttivaranto sijoittuu paaosin uusille
asuinalueille. Oulunsalossa, Ylikiimingissa
ja Yli-lissa kaupungin tonttivaranto koos-
tuu lahes yksinomaan omakotitonteista.
Ylikiimingissa ja Yli-lissa on kaavoitettuina

Omakoti asunnot

suurehkoja jopa noin 2 000 m2:n kokoi-
sia omakotitontteja. Yksityisten omistamia
rakentamattomia omakotitontteja on val-
miin kunnallistekniikan piirissa tasaisesti
kaupungin eri alueilla n. 700 kpl. Etenkin
Kiimingissa, Haukiputaalla, Ylikiimingissa
ja Yli-lissa yksityisten omistamat raken-
nuspaikat taydentavat kaupungin kaavoi-
tettujen omakotitonttien tarjontaa.

Edellisessa taulukossa on esitetty seka
valmiin kunnallistekniikan piirissa olevien
tonttien asuntomaarat seka niiden, joiden
kunnallistekniikkaa ei ole viela rakennet-
tu. Kaupungin omakotitonteista oli vuo-
den 2021 alussa luovutuskelpoisia tontte-
ja (joiden kunnallistekniikka oli riittavalla
tasolla luovutusta varten) n. 25%. Kerros-
ja rivitalotonteista valmiin kunnallisteknii-
kan piirissa oli n. 80 %.

Kerrostalo-asunnot

Rivi- ja pientalo-

(AO) asunnot (AR, AP) (AKR, AK)
Kaupungin . 1000 n.1390 n. 6700
omistamilla tonteilla
Vksitylsten n.700 n.1090 n.5800

omistamilla tonteilla

Taulukko 1. Arvioitu rakentamattomien asuntojen maara voimassa olevissa asemakaavoissa vuoden 2021

alussa.

2.3 Valmistuneet asunnot

vuonna 2020 Oulun asuntotuotanto las-
ki vuoden 2019 ennatyksellisen korkeas-
ta tuotantomaarasta 11 %, kun asuntoja
valmistui 279 kpl vahemman. Kerrostalo-
tuotanto laski 17 % ja rivitalotuotanto 4 %.
Omakotitaloja puolestaan valmistui 18 %
edellisvuotta enemman.

Asuntotuotanto oli vuonna 2020 kui-
tenkin edelleen korkealla tasolla ja Oulus-
sa valmistui yhteensa 2 277 asuntoa. Nais-
ta kerrostaloasuntoja oli 70 % (1 595 kpl),

2016

2015 2017 2018

2019

rivitaloasuntoja 11 % (244 kpl) ja omakoti-
taloasuntoja 19 % (438 kpl).
Kaupunkivertailun (STH-Group, maalis-
kuu 2021) mukaan Turussa ja Oulussa val-
mistui vuonna 2020 eniten kerros-, luhti-,
rivi- ja paritaloasuntoja. Vertailussa eivat
ole mukana paakaupunkiseutu ja Tampe-
re. Samoissa kaupungeissa myos aloitet-
tiin eniten kohteita, molemmissa yli2 000
asunnon rakentaminen vuonna 2020.

2020

M Erilliset pientalot M Rivi- ja ketjutalot

B Asuinkerrostalot B Muut

Kuva 4. Oulun asuntotuotanto 2015—-2020
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2.4 AsuntomarkRinat ja hintakehitys

Oulu on sailyttanyt hyvin asemansa koh-
tuuhintaisen asumisen kaupunkina se-
ka omistusasumisen etta ennen kaikkea
vuokra-asumisen osalta. Asuntoraken-
tamisen Kilpailluilla markkinoilla on run-
saasti toimijoita uusien asuntojen pe-
rustajaurakoinnissa ja yleishyodyllisia
vuokra-asuntojen tuottajia on muitakin
kuin Oulun Sivakka.

Sijoittajaperusteinen tuotanto on edel-
leen merkittavassa roolissa kaupungin
asuntomarkkinoilla. Asuntosijoittajan ja
omistaja-asukkaan erilaiset intressit naky-
vat niin asuntosuunnittelussa kuin valmii-
den kohteiden arjessa.

Koronaviruspandemia nostatti suur-
ta huolta myds sen vaikutuksista asun-
tomarkkinoille. Asunnon ostoaikomukset
ovat kuitenkin markkinoilla korkealla ta-
solla, tydllisyysaste ei romahtanut pela-
tylla tavalla ja matalien korkojen nakymat
ovat edelleen pitkaaikaiset.

Omistusasuntomarkkinat

Omistusasumiseen on Oulussa runsaas-
ti kohtuuhintaisia vaihtoehtoja. Markkina-
ohjautuvilla alueilla asuntojen hinnat ovat
lahempana keskustaa korkeammat ja hin-
tasaannostellyilla uudisalueilla edullisem-
mat.

Edelld mainitun kaupunkivertailun mu-
kaan uusia asuntoja oli myytavana alku-
vuodesta 2021 selvasti eniten Oulussa, yli
900 kpl; naista valmiiden asuntojen maa-
ra oli kohtuullinen, noin 100 kpl. Uusien
asuntojen hinta on Oulussa sailynyt koh-
tuullisena ja Oulua pienempien vertailu-
kaupunkien tasolla, noin 4 100 euroa/mz.

Myytavana olleiden valmiiden asunto-
jen maara kolminkertaistui puolessa vuo-
dessa syksysta 2018 kevaaseen 2019 (n.
80 kpl =>n. 240 kpl). Tama maara huoles-
tutti tuolloin, koska vaestonkasvun maara
oli lisaksi vain noin puolet rakenteilla ole-
vien asuntojen maarasta. Tama uhkakuva
myymattomien asuntojen maaran kasvus-
ta ei kuitenkaan toteutunut.

Uusien asuntojen kauppojen vuotuinen
maara on Oulussa vakiintunut 1500 asun-
non tasolle. Vanhojen asuntojen kauppo-
jen maara on ollut jo pidempaan vajaan
3 000 asuntokaupan tasolla. Kauppojen
maara oli kuitenkin vuonna 2020 vertai-
lukaupungeista Oulussa ja Turussa aivan
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Kuva 5. Uusien asuntojen hintakehitys 2010-2021 (Ladhde: STH-Group Oy 2021, Tilastokeskus).

5000

4500

4000

3500

3000

2500

2000

1500

1000

P aad

—Helsinki

—Espoo-Kauniainen

—Vantaa

—Oulu

e==Kuopio

—Jyvaskyla

-NM""/MM Turk
e e L A2 urku

—
Lahti

D, <O,. <O,. <Oy <Oy <Or_ <Or. <Oy <O, <O>. <O
77 7\9// 7«// 7\5~// 75// 7)// 7(9// 7% 20,

<0. .
0 71, %y 2 Ly

7

Kuva 6. Vanhojen asuntojen hintakehitys vuosina 2010-2021 (Ldhde: Tilastokeskus).



omalla tasollaan, perati 3900 asuntokau-
passa.

Myytavana olleiden uusien asuntojen
keskihinta oli maaliskuussa 2021 pysy-
nyt samalla tasolla vuoden takaiseen ti-
lanteeseen verrattuna, ja noussut kahden
vuoden takaisesta maaliskuun 2019 ar-
vosta vain 3,4 %.

Myytyjen vanhojen asuntojen hinta on
pysynyt sitkeasti ennallaan vuodesta 2015
lukien. Asuntojen reaalihintojen sailymi-
nen ennallaan olisi edellyttanyt samana
ajanjaksona 4 %:n nimellishintojen kasvua.
Pidempaan jatkuttuaan ilmié on nakerta-
nut vaeston asuntovarallisuutta ja syven-
tanyt hintakuilua seka uusien ja vanhojen
asuntojen etta keskusta-alueen ja reuna-
alueiden asuntojen valilla.

Kaupungin vaikutusmahdollisuudet
ovat rajallisemmat kaytdanndssa kokonaan
yksityiselle maalle rakennettavien kes-
kusta-alueen asuntojen hintakehitykseen;
muihin alueellisen eriytymisen osa-aluei-
siin kaupungilla on enemman mahdolli-
suuksia vaikuttaa. Lahididen taydennys-
rakentaminen ja muut kehittamistoimet
ovat yksi keskeinen epdkohtaa korjaava
toimi. Uusien ja vanhojen asuntojen hinta-
eroja on mahdollista kaventaa ja alueiden
asukasrakennetta monipuolistaa

korkeatasoisilla asuntokohteilla ja
laatuvalinnoilla yleisten alueiden
rakentamisessa
palveluinvestoinneilla
erityisilla alueen imagotekijoilla
monipuolistamalla asumismuotoja
ja vahvistamalla asukaspohjaa tay-
dennyskaavoituksella ja -rakenta-
misella
edistamalla vanhojen asuntojen
korjauk5|aja kunnossapitoa
lisdamalla vuokratonttien
omaksi ostoja (tontti varallisuu-
tena pysyva)
tontinvuokrien kovia kertanou-
suja valttamalla
korjausavustuksilla
kampanjoilla ja ohjeistuksella
lagjentamalla kotitalousvahen-
nys yhtiémuotoisiin asuntokoh-
teisiin (valtion verotuspolitiik-
kaa).

J

Asuntojen rakentamisen aloitusmaarat
olivat Oulussa edelleen vuonna 2020 kor-
kealla, noin 2 OO0 asunnon tasolla. Oma-
kotimarkkinoilla yhtiomuotoiset valmiit
talot ovat kasvattaneet suosiotaan oma-
toimitoteutuksen rinnalla.

VuoRra-asuntomarkkinat

Kaupungin keskustassa ja sen laheisyy-
dessa merkittava osa rakennusliikkei-
den uudistuotannosta ohjautuu vuokra-
asumiseen. Selvasti yli puolet keskustan
asunto-osakehuoneistoista on vuokrakay-
tdssa. Vapaita vuokra-asuntoja oli Oulussa
alkuvuonna lahes 1 000 kpl.

Runsaasta yksityisen vuokra-asuntotar-
jonnan lisadntymisesta huolimatta yleis-
hyddyllisten vuokratalojen kayttoasteet
ovat korkealla muun muassa yleisen ta-
loustilanteen ja keskuskaupunkiin suun-
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tautuvan seudullisen muuttoliikkeen joh-
dosta.

Keskusta-alueen asuntomarkkinoil-
la institutionaalisten sijoittajien merkit-
tava rooli, rakennusoikeudesta maksettu
korkea hinta seka korkeat tuotto-odotuk-
set ovat aiheuttaneet markkinavuokriin
nousupainetta. Oulun kaupunki tarvit-
see uusia ARA-asuntokohteita, ja erityisen
tarkeita ne ovat markkinapohjaisen hin-
noittelun vastavoimana kaupungin kes-
kusta-alueella. Oulun ARA-kannan vuok-

w2015
m 2020

Kuva 7. Vuokra-asumisen osuuksia kaupunginosittain Oulussa 2015 ja 2020

11



12

ra-asuntomarkkina on tasapainotilan ja
kirean markkinan taitekohdassa. Huomat-
tava osa nykyisesta asuntokannasta on
vapautunut saantelysta eika ARA-asunto-
jen uudistuotanto ole samassa suhteessa
paikannut niiden osuutta. Oulussa vapau-
tuu vuosina 2019 - 2021 rajoituksista pera-
ti 1103 ARA-asuntoa.

Yhden ja kahden hengen ruokakunti-
en asuntokysynta on edelleen voimakas-
ta. Taman selittdjia ovat Oulun nuori va-
estdrakenne, opiskelijakaupungin rooli,
vaeston ikaantyminen seka se, ettd mai-
nittujen ruokakuntien maara on Oulussa
koko asuntokannan yksididen ja kaksioi-
den maaraan verrattuna puolitoistakertai-
nen. Samaan aikaan myds esteettomien
asuntojen tarve kasvaa. Kaupunki ehkai-
see asuntokohteiden yksipuolistumista
sopimusohjauksellaan  (monipuolinen

asuntokokojakauma ja tata kautta asukas-
jakauma) seka huolehtii muutoinkin vas-
tuullaan olevan yhteiskunnallisen intres-
sin edistamisesta.

Oulu on asuntosijoittajien mielesta
edelleen vetovoimainen kaupunkikoh-
de. Keskeisena syyna arvostukseen ovat
Oulun vakaan kasvukeskusaseman lisak-
si pitkan tahtaimen odotukset kaupungin
vetovoiman kasvusta seka tahan liittyvas-
ta asuntojen arvonnoususta ja suhteelli-
sen edullisen vuokratason nousupotenti-
aalista. Ammattisijoittajille luovat Oulussa
epavarmuutta uusien asuntojen runsas
tarjonta, tuotto-odotusten pieneneminen
ja vuokraukseen liittyvat ongelmat seka
taloyhtiélainojen mahdollinen saately.

Pellervon taloudellinen tutkimuskes-
kus ennustaa Oulun asuntojen vuokriin
kuluvana vuonna 1,6 %:n nousua.

Oulun Raupungin toiminta
asuntomarkkinoilla

Kaupungin tehtavana on luoda edellytyk-
set kohtuuhintaiselle asumiselle omistus-
muodosta riippumatta. Kaupunki luo kaa-
voituksella ja riittavalla tonttituotannolla
edellytykset kysyntaa vastaavalle asumi-
selle. Asuntotuotannon tavoitemaara ase-
tetaan kahden vuoden véalein Maankaytén
toteuttamisohjelmassa.
Vuokra-asuntomarkkinoiden tasapai-
noisen kehityksen ja vuokrien kohtuul-

lisina sailymisen vuoksi Sivakka-konser-
nin asuntokantaa kehitetaan kaupungin
koko asuntokannan kasvun mukaises-
ti. Erityisryhmien asumisen turvaamiseksi
Sivakka investoi tarvittaessa valtion inves-
tointiavustuksia hyoédyntden uusiin kiin-
teistoihin erityisryhmille.

Kaupunki edistaa laaja-alaisesti es-
teettdmyytta. Kaupungin hissiavustustaso
20 % on Suomen korkein.




2.5 Vdestokehitys

Oulun kaupungin vakiluku vuodenvaih-
teessa 2020/2021 oli 207 327. Vaeston-
kasvua edellisvuodesta oli

1838 asukasta (0,9 %). Oulun seutukun-
nan vaesto kasvoi 2 293 asukkaalla, josta
valtaosa kohdistui Oulun kaupunkiin.

Oulun vakiluvun kasvun taustalla on
ollut korkea luonnollinen vaestonlisa-
ys seka muuttovoitto. Usean vuoden jat-
kunut syntyvyyden lasku on pysahtynyt
ja viime vuonna syntyneiden maara kas-
voi hieman. Oulussa syntyi vuonna 2020
noin 2 100 lasta.

Muuttovoitto on ollut viimeisten viiden
vuoden aikana keskimaarin noin 1 OO0
henkiléa vuodessa. Vuonna 2020 muut-
tovoitto oli 1156 henkildéa ja tasta maa-
hanmuuton osuus oli 537 henkilda. Maa-
hanmuuton osuus muuttovoitosta laski
hieman edellisvuodesta.

Oulun kaupungin ja Oulun yliopiston te-
keman vuonna 2019 valmistuneen muut-
toliiketutkimuksen mukaan suurimmal-
la osalla Ouluun muuttaneista ja Oulusta

pois muuttaneista oli kaupungista myon-
teinen mielikuva ja he olivat tyytyvaisia
Ouluun asuinpaikkana. Tydhon ja opiske-
luun Lliittyvien tekijoiden lisaksi asuin- ja
elinympadristd on Oululle tarkea vetovoi-
matekija.

Oulun vaestorakenteelle on leimallis-
ta sen nuoruus. Lasten ja nuorten maara
on suuri ja vastaavasti vanhempien ika-
luokkien osuudet ovat koko maan ta-
soa matalammat. Varhaiskasvatusikais-
ten maara on laskenut usean vuoden ajan
voimakkaasti. Taustalla on viime vuosien
pienempi syntyneiden maara ja paivahoi-
toikaisiin kohdistuva muuttotappio. Pe-
rusopetusikaisten lasten ja nuorten (7-15
v.) kokonaismaara laskee tulevina vuosi-
na ja kasvua on vain ylakouluikaisissa. Lu-
kioikaisten (16-18 v.) maara on kasvussa.
Suurten ikaluokkien ikaantyminen nakyy
myds vanhempien ikaluokkien aiempaa
voimakkaampana kasvuna. Vuonna 2020
yli 65-vuotiaiden maara kasvoi noin 1100
henkilolla.
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Kuva 8. Oulun vaestokehitys ikaluokittain.
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2.6 Koulu- ja varhaiskasvatuspalvelut

Varhaiskasvatusikdisten lasten (0-6 V.)
maara on vahentynyt usean vuoden ajan
merkittavasti. Myos varhaiskasvatuspal-
velujen peittavyys on tasoittunut. Suo-
mi on sitoutunut EU:n asettamaan tavoit-
teeseen, etta yli 4-vuotiaista 95 prosenttia
osallistuu varhaiskasvatukseen vuoteen
2020 mennessa. Tavoite toteutuu 5- ja
6-vuotiaiden osalta.

Valtakunnalliset lakimuutokset (sub-
jektiivisen paivahoito-oikeuden palaami-
nen 2020, sekd suhdeluvun muutos 1/8
-> 1/7 2019) ovat aiheuttaneet haastei-
ta varhaiskasvatuksen palveluiden jarjes-
tamiselle. Lisaksi 5-vuotiaiden maksutto-
man varhaiskasvatuksen kokeilu vuosina
2018-2021 on vaikuttanut osallistumisas-
teen kasvuun. Asiakasmaksujen pienemi-
nen edelleen 1.8.2021 alkaen vaikuttaa to-
dennakdisesti myos varhaiskasvatukseen

osallistumiseen ainakin yli 3-vuotiailla.

Kunnallisissa paivakodeissa olevien
lasten maara on kasvanut ja yksityisissa
paivakodeissa ja avoimessa varhaiskas-
vatuksessa olevien lasten maara on las-
kenut. Kunnallisessa perhepaivahoidossa
olevien lasten maara jatkaa vahenemis-
taan.

Perusopetusikaisten lasten ja nuorten
(7-15 v.) maaran kasvu on taittumassa. Ala-
kouluikaisten lasten (7-12 v.) maaran kas-
vu on taittunut. Ylaluokkaikaisten lasten
(13-15 v.) maara on viela lievassa kasvussa.
Perusopetuksessa eletaan oppilasmaara-
huippua ja etenkin ylakoulutilojen osalta
ollaan tiukoilla. Peruskoulutilojen tarpees-
sa on suuraluekohtaisia eroja. Lukioikais-
ten nuorten (16-18 v.) maara on kasvussa ja
lukiotilojen osalta ollaan tiukoilla.

2.7 Sosiaali- ja terveyspalvelut

Hyvinvointilautakunta vastaa kunnille
kuuluvien sosiaali- ja terveydenhuollon
lainsaddanndn mukaisten palveluiden jar-
jestamisesta ja tuottamisesta. Hyvinvoin-
tipalvelujen toimintaa saatelevat useat eri
lait ja asetukset, joista keskeisimpia ovat
mm. terveydenhuoltolaki, sosiaalihuolto-
laki, lastensuojelulaki, vammaispalvelu-
laki, erityishuoltolaki ja vanhuspalvelula-
ki. Hyvinvointipalveluiden jarjestamisen
paalinjaukset ovat asiakaslahtoisyys, mo-
nialaisuus, monikanavaisuus, monituotta-
juus ja talouden hallinta. Palveluita jarjes-
tetaan poikkitoiminnallisesti huomioiden
asiakkaiden palvelutarpeet elaman eri
vaiheissa. Oululaisten hyvinvointipalve-
lut rakentuvat kotona ja arkiymparistossa
tapahtuviin arjen tukeen ja palveluihin, eri-
tyyppisiin matalan kynnyksen palveluihin,
monialaisiin ja monitoimijaisiin hyvinvoin-
tikeskuksen alueellisiin palveluihin seka
kaikkien oululaisten yhteisiin erityispalve-
luihin. Niita taydentavat monipuoliset sah-
koiset palvelut. Hyvinvoinnin ja terveyden
edistamisessa tehdaan laaja-alaisesti yh-
teistyota koko kaupungin tasolla yhteis-
tydssa muiden toimijoiden kanssa.
Marinin  hallituksen sote-uudistuk-
sen tavoitteena on kaventaa hyvinvointi-
ja terveyseroja, turvata yhdenvertaiset ja
laadukkaat sosiaali- ja terveys- seka pe-

lastustoimen palvelut, parantaa turval-
lisuutta, palveluiden saatavuutta ja saa-
vutettavuutta, turvata ammattitaitoisen
tyovoiman saanti, vastata yhteiskunnal-
listen muutosten mukaan tuomiin haas-
teisiin ja hillita kustannusten kasvua. Uu-
distuksen esitysluonnoksen mukaan
Suomeen muodostetaan 21sote-maakun-
taa, joille siirrettaisiin kuntien vastuulla ny-
kyisin olevat sosiaali- ja terveydenhuollon
ja pelastustoimen tehtavat vuonna 2023.
Oulun kaupunki osallistuu maakunnalli-
seen POPsote — sosiaali — ja terveyspalve-
luiden uudistamisen hankkeeseen, missa
valmistaudutaan tulevaan Sote-uudistuk-
seen. Hankekokonaisuus sisaltaa tulevai-
suuden sosiaali— ja terveyskeskus ohjel-
ma—hankkeen ja rakenneuudistusosion.
Oulussa kuntalaisten sosiaali- ja ter-
veyspalveluiden tarve on ollut kasvava.
Oulussa syntyneiden maara on edelleen
korkea. Ylaluokka- ja lukioikaisten ja toi-
saalta ikaantyneiden maara kasvaa lahi-
vuosina merkittavasti ja tama lisaa palve-
lutarvetta. Oulu saa eniten muuttovoittoa
erityisesti opiskelijoista, tydttdmista, maa-
hanmuuttajista ja elakelaisista. Oulun si-
sainen muutto on edelleen vilkasta noin
30 000 henkilon muuttaessa vuoden ai-
kana kaupungin sisalla. Oulussa on eri-
tyisen korkea nuoriso- ja pitkaaikaistyot-



tdmyys. Valtaosa oululaisista lapsista ja
lapsiperheista voi hyvin, mutta huono-
0saisuus kasautuu osalle perheistd. Osal-
la itsenaistyvista nuorista on tavanomaisia
suurempia vaikeuksia; kouluttautumiseen
ja tyollistymiseen liittyvat ongelmat ker-
tautuvat taloudellisen toimeentulon huo-
lina, elamanhallinnan puutteina ja nako-
alattomuutena tulevaisuuden suhteen.
Oululaisten terveydentila on edelleen
huonompi kuin suomalaisten keskimaarin.
Suurista kaupungeista Oulu oli ainoa, jossa
sairastavuusindeksit olivat yli maan keski-
arvon (100). Oululaisten keskimaarainen
elakkeelle siirtymisika on koko maahan
ja muihin suuriin kaupunkeihin verrat-
tuna alhainen. Noin puolella syyt tyoky-
vyttomyyteen loytyivat mielenterveyden
ja kayttaytymisen hairidista. Ikaihmisten
vaestoosuuden voimakas kasvu enna-
koi palvelutarpeiden lisaantymista, vaik-

MEHILAINEN

TUNNIN KUVA

ka strategisena tavoitteena ja olettamana
on, etta yha suurempi osa ikaantyvista oli-
si tulevaisuudessa aiempaa terveempia ja
toimintakykyisempia. Erilaisia asumispal-
veluita tarvitsevien asiakkaiden maara on
kasvava.

Oulun kaupungin asuntopoliittisten ja
hyvinvointipalveluiden strategisten lin-
jausten mukaisesti ikaihmisten, kehitys-
vammaisten, vammaisten, mielenterveys-
ja paihdekuntoutujien asumispalveluita
jarjestetaan yha enenevassa maarin ko-
tiin annettavina palveluina. Ymparivuoro-
kautisen tuen ja hoidon tarpeeseen vas-
tataan ensisijaisesti kotiin annettavilla
palveluilla ja monimuotoisilla asumisen
ratkaisuilla. Paaperiaatteena on normaa-
lius ja itsemaaraamisoikeuden kunnioitta-
minen, joten ensisijainen asumisen Muoto
on normaali vuokra- ja omistusasunto. Ko-
tona asumista tuetaan kehittamalla uusia

toimintamalleja hyddyntaen ennakkoluu-
lottomasti terveys- ja turvallisuustekno-
logiaa. Ryhmakoti-muotoista tehostettua
palveluasumista kohdennetaan vain niille
asiakkaille, joiden palvelua ei voida muu-
toin asiakaslahtdisesti ja turvallisesti to-
teuttaa. Ikaihmisten ymparivuorokautisen
palvelun tarpeeseen vastataan kotona
asumista tukevilla palveluilla ja tehoste-
tulla palveluasumisella seka valimuotoi-
sella asumispalvelulla. Lisaksi tavoittee-
na on, etta tavallisissa palveluasunnoissa
asuvat ikaihmiset voivat asua niissa ela-
man loppuun asti. Lastensuojelun laitos-
palveluiden tarve on ollut kasvava, tavoit-
teena on laitospalveluiden keskittaminen
Ouluun.

Maankayttoratkaisuilla mahdolliste-
taan toimivat arjen palvelut lahelld asu-
mista. Asiakaskyselyissa toimivien l&hipal-
veluiden merkitys on suuri. Myds sujuvat
ja monipuoliset liikkenneyhteydet palve-
lujen piiriin korostuvat. Toimivalla jouk-
koliikenteella tuetaan kotona asumista.
Lisaksi maankayttoratkaisuilla vaikute-
taan voimakkaasti hyvinvoinnin ja tervey-
den kannalta kuntalaisten terveyden edis-
tamiseen, merkittaviin arjen valintoihin,
asumisen turvallisuuteen seka sote-pal-
velujen saavutettavuuteen. Kaupunkira-
kenteen tiivistamiselld edistetaan kavelyn,

pyorailyn ja joukkoliikenteen kulkutapa-
osuuden kasvua kaupunkistrategian mu-
kaisesti huolehtien samalla virkistysaluei-
den riittavyydesta ja saavutettavuudesta.
Osana tata tyota Oulun kaupunki kay vuo-
sittain neuvottelut hyvinvointipalvelu-
jen kanssa maankayttdratkaisuista, kuten
tonttivarantosuunnitelmista ja eri sosiaa-
li- ja terveyspalvelujen (mm. alueellinen
erityyppinen palveluasuminen) sijoittumi-
sesta huomioiden mm. palvelujen lahei-
syys ja hyvat liilkenneyhteydet. Eri puolille
kaupunkia varataan tulevaa tarvetta var-
ten sosiaali- ja terveyspalveluille tontte-
ja, joiden kayttémahdollisuus voi vaihdel-
la tarpeen mukaan huomioiden mm. ylla
mainitut ikdihmisten ja muiden erityisryh-
mien palveluja koskevat linjaukset.

Kaupungin eri asuntoalueilla tulee olla
monipuolinen ikarakenne ja erityyppisia,
kokoisia ja hintaisia omistus- seka vuok-
ra-asuntoja. Talla osaltaan vahennetaan
merkittavasti sosiaali- ja terveyspalvelu-
jen tarvetta ja lievennetaan mahdollisia
ongelmia. Esteettémyyden tulee huomi-
oida maakaytdn, kaavoituksen, rakenta-
misen suunnittelussa ja toteutuksessa.
Investoinnit toteutetaan tuottavuutta li-
saaviin hankkeisiin, jotka tehostavat tilo-
jen kayttoa.
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3. Toteuttamisohjelma 2022-2026

Asuntorakentamisen painopiste tdydennysrakentamisessa

Asuntotuotannon linjaukset

Monipuolinen asuntotuotanto: Tontteja on tarjolla monipuolisesti erilai-
siin asumismuotoihin kaupungin eri osissa.

Taydennysrakentamista edistetaan voimakkaasti ja silla ohjataan vaes-
tokehitysta positiiviseen suuntaan vaestomaaraltaan vahenevissa lahi-
Oissa seka keskuksissa. Hiukkavaaran asuntotuotannon maaraa saade-
taan maltillisempaan suuntaan.

Merkittavin maara kerrostalotuotannosta rakennetaan Keskustaan ja
sen lahialueille, mm. Toppilaan, Tuiraan ja Alppilaan. Asuntomessujen
vaikutus markkinoihin seka katuinvestointitarpeisiin otetaan huomioon
lahialueiden rakentamisen aikatauluissa.

Uusilla yhtiomuotoisilla erillispientaloilla ja kaupunkipientaloilla tay-
dennetaan lahidkehaa.

Omakotitaloja arvioidaan valmistuvan vuosittain 350 kpl.

Kaupungin vuotuista omakotitonttien luovutusmaaraa nostetaan oh-

jelmakaudella maltillisesti 130:sta 160:een. Merkittava osa perheasun-
noista valmistuu yhtiomuotoisiin erillispientaloihin.

Sosiaalisesti kestavan asuntotuotannon ohjaustavat paivitetaan ja tuo-
daan paatoksentekoon Asuntopoliittisten linjausten tarkistuksen yhte-
ydessa.

valmistuvat
asunnot/vuosi

valmistuvat
asunnot/vuosi

Kerrostaloasunnot 1300 Kerrostaloasunnot 500
Rivitaloasunnot 250 Rivitaloasunnot 180
Omakotitaloasunnot 350

Yhteensi 1900 Taulukko 5. Kaupungin tontinluovutuksen mahdol-

Taulukko 2. Valmistuvien asuntojen tuotantotavoi-
te vuotta kohti ajanjaksolla 2022 — 2026

Kerros-
koti- talot talot
talot

Valmistuvat 1780 1250 6500
asunnot

Oma- Rivi-

Taulukko 3. Valmistuvien asuntojen tuotantotavoi-
te yhteensa 2022 — 2026

Omakoti- Yhti6-
talot muotoiset
omakotitalot

2022 130 100
2023 130 100
2024 140 100
2025 160 100
2026 160 100
yhteensa 720 500

Taulukko 4. Kaupungin tontinluovutuksen mahdol-
listama omakotituotanto

listama kerros- ja rivitalojen asuntotuotanto keski-
madrin vuotta kohti ajanjaksolla 2022 — 2026

taydennysrakenta-
misen osuus
asuntuotannosta
Kerrostaloasunnot 90 %
Rivitaloasunnot 40 %
Omakotitaloasunnot n.10 %
Yhteensa 68 %

Taulukko 6. Tdydennysrakentamisen osuus asun-
totuotantotavoitteesta keskimaarin ajanjaksolla
2022 - 2026

Oulun maankaytdén toteutusohjelman
2022-2026 laadinnan yhteydessa on tar-
kasteltu tarkemmin pientalovaltaisen
Hiukkavaaran ja kerrostalovaltaisten Top-
pilan, Hartaanselanrannan ja Alppilanbu-
levardin rakentumista tulevina vuosina
seka tehty linjauksia alueiden toteutumi-
seen liittyen.
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Valmistuvat omakotitalot, kaupungin tontinluovutus 2022-2026

Yli-li

KIIMINKI

6 km

YLI-I
YLIKIIMINKI
V) A
Omakotitalotuotanto 22-26
OKT

o~ 100
(0
\4\_’:1,,, 10

s
A Yii-li 2 as\
B Haukiputaan keskustan tayd. rak

mm. Simppula ja Ukonkaivos 25 as.
C Niittyholma 38 as.
D Lletonranta 40 as.
E Pateniemenranta, yksityinen 35 as.
F Pohjois-Ritaharju I-1I-1ll ja
Ritaharjun keskus 35 as.
Pohjois-Ritaharju IV Vahaoja 140 as.
G Hakomaki 10 as.
Hieta-aho |, Kaista-aho 14 as.
Hieta-aho Il, Ahonkangas 14 as.
H Nappérinkangas 19 as.
I Korvenkyla 65 as.
Vesalanmaki 10 as.
J Hiukkavaaran keskus 40 as.
Vanha Hiukkavaara pohjois-osa
Jaakarinkangas 83 as.
Sarvikangas 37 as.
K Valurinkuja / Jaakonkuja 10 as.
L Vaakunanranta, asuntomessut 40 as.
M Heikkilankankaan pellot 40 as.
N Niemenranta Il 5 as.
Niemenranta IV 5 as.
Niemenranta V 30 as.
O Kirkkosalmenkaarre 16 as.
{Vesala 2 as. /
® 4

Taulukossa on esitetty arvioitu
omakotitalojen valmistumismaara
vuosina 2022-2026
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Valmistuvat rivi- ja pientalot 2022-2026
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100
6 km 50
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OULUNSALO
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@ukipudas, Niittyholma, \
Holma-Haapajarvi 70 as.

Karnantie 25 as.
B Kellon keskusta 20 as.
Letonranta 70 as.
C Pateniemi, Sahantie 30 as.
Pateniemen ranta 200 as.
D Pohjois-Ritaharju 20 as.
E Raja-Taskila 20 as.
F Ranta-Toppila 12 as.
G Hartaanranta, asuntomessut 25 10 as.
Vaakunanranta, asuntomessut 25 20 as.
H Vélivainion puutarha 23 as.
I Korvenkyld ja Vesalanmaki 95 as.
J Napparinkangas 16 as.
Jaalin keskus ja kansakoulu 70 as.
K Hieta-Aho 30 as.
Hakomaki 15 as.
Honkimaa 10 as.
L Hiukkavaaran keskus 305 as.
Kivikkokangas 26 as.
Soittajankangas ja Vaskikangas 45 as.
Saarelankankaantie 14 as.
M Qulunsuu 65 as.
N Maikkula 10 as.
Ellinsuo 30 as.
Haarakankaantie 70 as.
O Heikkilankankaan pellot 80 as.
P Kaakkuri ja Kiviharju 85 as.
Kiviniemi 10 as.
Q Tahkokangas 80 as.
R Kaukovainion keskus 7 as.
S Allitie 9 as.
T Oulunsalonrannan itdosa 20 as.

Rivi ja pientalo luovutus

Niemenranta 45 as.
Qulunsalo 60 as.

Taulukossa on esitetty arvioitu rivi- ja
pientaloasuntojen valmistumismaara
vuosina 2022-2026
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51 as.
46 as.

Taulukossa  on

esitetty

arvioitu

kerrostaloasuntojen valmistumismaara

vuosina 2022-2026



Pientalorakentamista yhd
useammalle alueelle

Hiukkavaaran alue on ollut viimeisten
vuosien aikana Oulun keskeisin pienta-
lorakentamisen alue. Vuosina 2013-2020
alueelle on rakennettu noin 1800 asuntoa
ja alueella asui tammikuussa 2021 4 800
asukasta. Nopea vaestdnkasvu ja lasten
suuri maara ovat heijastuneet erityises-
ti varhaiskasvatuksen ja perusopetuksen
palvelu- ja tilatarpeisiin. MATO-prosessin
aikana Hiukkavaaran tulevasta asuntora-
kentamisesta laadittiin kolme skenaario-
ta, joissa tarkasteltiin pientalorakentami-
sen jatkumista nykytahdilla (skenaario 1)
seka asuntotuotannon puolittamista (2)
ja voimakasta hidastamista (3) vuodesta
2023 alkaen. Hiukkavaaran alueen kun-
nallisteknisten investointikustannusten
seka varhaiskasvatus- ja peruskoulupalve-
luiden investointi- ja kayttdtalouskustan-
nusten hillitsemiseksi rivitalo- ja omako-
titalojen asuntotuotantoa on perusteltua
vahentaa nykytahdista.

Koska kaupungin asuntotuotantota-
voitteet pysyvat kuitenkin nykytasolla,
edellyttaa Hiukkavaaran tuotannon muut-
taminen vastaavan tuotannon sijoittamis-
ta taydennysrakentamisalueille eri puo-
lelle Oulua. Pientalorakentamista ei voida
kiihdyttaa alueilla, joissa varhais- ja ope-
tuspalvelut ovat jo kuormittuneet. Muun

muassa Haukiputaalla omakotituotan-
toa pyritaan ohjaamaan taydennysraken-
tamiskaavoilla jatkossa keskustan ita-
osiin Kivikoulun-urheilukentan alueelle
seka Simppulan ja Ukonkaivoksen alueil-
le itdosan koulujen kapasiteettien hyd-
dyntamiseksi. Linjaus Hiukkavaaran pien-
talorakentamisen muuttamisesta lisaa
pientalorakentamista mm. Kaukovainion,
Maikkulan, Oulunsalon ja Jaalin suuralu-
eilla seka edellyttaa tarkeimpien pientalo-
rakentamisen asemakaavojen priorisointia
muiden hankkeiden edelle.

Hartaanseldnrannan ja Alppilanbule-
vardin rakentaminen kRéynnistyy

Toppilansalmen, Toppilansaaren ja Tuiran
alueelle on viimeisten vuosien aikana val-
mistunut noin kolmasosa Oulun vuosittai-
sesta kerrostaloasuntotuotannosta. Nailla
alueilla voimassa olevissa asemakaavois-
sa on edelleenkin varantoa noin 2 500
asunnon rakentamiseen jo paaosin raken-
netun kunnallisteknisen verkoston pii-
rissa. Lisaksi Hartaanselanrannan alueen
noin 1 300 asunnon rakentaminen kayn-
nistyy vuonna 2025 jarjestettavien asunto-
messujen myota. Toppilan ja Tuiran lisaksi
Oulun kaupunki on kdynnistanyt Alppilan-
bulevardin asemakaavahankkeiden kaa-
voituksen vuonna 2018 hyvaksyttyyn kaa-

varunkoon perustuen.

Kokonaisuutena nailla alueilla on
noin 5 OO0 asunnon rakentamispoten-
tiaali seka voimassa olevissa asemakaa-
voissa etta parhaillaan laadittavissa ase-
makaavoissa. Kaupungin tavoitteena on
hyodyntaa nailla alueilla jo rakennettua
kunnallisteknista verkostoa mahdollisim-
man tehokkaasti ja toisaalta varmistaa
asuntomessujen toteutuminen vuonna
2025. MATO-prosessin yhteydessa on lin-
jattu investointikustannusten hallitsemi-
seksi bulevardi-investoinnin ajoittuminen
asuntomessujen jalkeisille vuosille. Alppi-
lanbulevardin asuntorakentaminen kayn-
nistyy alkuvaiheessa alueen muuhun ka-
tuverkostoon perustuen.

Oulujokivarren maankdyttoé ja
kaavoitus

Oulujokivarressa on vireilla useita erilli-
sia maankaytdon suunnittelun hankkeita.
Ehdotusvaiheessa oleva Oulujokivarren
osayleiskaavan tarkistus mahdollistaa tii-
viisti rakennetuilla kylaalueilla Pikkaralas-
sa, Sanginsuussa ja Madekoskella muunkin
suunnitteluvalineen kuin asemakaavan
kaytdon. Asemakaavoitus nailla alueilla on
edelleen mahdollista, ja asemakaavoituk-
sen edellytysten varmistaminen tehdaan
vuoden 2022 aikana. Madekosken osa-

alueilla edellytyksia asemakaavoittami-
selle tarkastellaan yksityisten maanomis-
tajien kanssa. Sanginsuussa on tutkittu
asemakaavanmuutoksen edellytyksia ja
tehty mitoitustarkasteluja entisen oppi-
laitoksen alueelle. Maanomistajan haluk-
kuus on edellytys asemakaavanmuutok-
sen kaynnistamiselle.

Muilla kuin asemakaavoitettavilla osa-
alueilla Madekoskella ja Sanginsuussa
voidaan hyodyntaa valmistelussa olevia
lupaharkinnan periaatteita. Yhdyskun-
talautakunta voi hyvaksya periaatteet
osayleiskaavan tarkistuksen tultua voi-
maan. Periaatteiden mukaan mm. Ma-
dekosken rantavyohykkeelld on nykyisia
lomarakennuksia mahdollista muuttaa
kayttotarkoitukseltaan pysyvaan asumi-
seen, mikali rakennus tayttaa rakennus-
luvan vaatimukset. Pikkaralaan on val-
misteltu yksityisten omistamalle maalle
alueellista suunnittelutarveratkaisua, jol-
la muodostuu uusia rakennuspaikkoja. Ta-
voitteena on, etta yhdyskuntalautakun-
ta asettaa ratkaisuluonnoksen nahtaville
alkuvuodesta 2022, ja hyvaksyy ratkaisun
osayleiskaavan tarkistuksen tultua voi-
maan. Kaupungin omistamalle maalle on
tehty mitoitustarkasteluja asemakaavan
edellytysten ja kustannustarkastelujen
selvittamiseksi.
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4. Vaikutukset

4.1 VaikRutuRkset vdestosuunnitteeseen

Varhaiskasvatusikadisten (0-6 v.) lasten
maara laskee viime vuosien syntyvyyden
laskun seurauksena jonkin aikaa, mutta
muuttuu ennustekaudella tasaiseksi ke-
hitykseksi. Usean vuoden ajan jatkunut
voimakas O-6 —vuotiaiden maaran lasku
nakyy tulevina vuosina myods 7-12 —vuo-
tiaiden maaran pienenemisena. Ylaluok-
kaikaisten nuorten (13-15 v.) maara kasvaa
viela vahan, mutta taittuu sitten vahene-
vaksi kehitykseksi. Lukioikaisten nuorten
(16-18 v.) maara kasvaa vield, mutta kasvu
taittuu ennustekauden loppua kohti.

Ikaantyneiden maara ja osuus Oulun
kokonaisvaestdsta kasvaa jatkossa mer-
kittavasti. Yli 75 —vuotiaiden maara kasvaa
seuraavan kymmenen vuoden aikana voi-
makkaasti. Ikdantyneiden maaran ja osuu-
den kasvu nostaa jatkossa edelleen Oulun
vaestollista huoltosuhdetta (alle 15-vuoti-
aiden ja 65 vuotta tayttaneiden maara 100
tyoikaista kohden).

Raportin liitteena 5 on suuralueittainen
vaestdsuunnite, joka perustuu Maankay-
tdn toteuttamisohjelman 2022-2026 mu-
kaiseen asuntotuotanto-ohjelmaan seka
kunkin suuralueen vaestorakenteeseen.
Vaestdsuunnitteeseen liittyy monia epa-
varmuustekijoita, joista merkittavimpia
ovat sisdisen ja ulkoisen muuttoliikkkeen
vaihtelut seka asuntotuotannon ajoittu-

miseen, tuotannon maariin ja talotyyppija-
kaumaan liittyvat mahdolliset muutokset.
Viime vuosien suuret muutokset syntyvyy-
dessa lisadvat myos epavarmuutta ennus-
teeseen. Myos asuntotuotanto-ohjelmaan
tehdaan muutoksia paivitysten yhteydes-
s34, jotka vaikuttavat alueiden vaestokehi-
tykseen.
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4.2 Vaikutukset palveluihin

Varhaiskasvatuksessa pyritadan mahdol-
lisuuksien mukaan luopumaan joistakin
pienista, huonokuntoisista ja epatarkoi-
tuksenmukaisista yksikoista. Vaikka O-6
-vuotiaiden lasten maara on merkittavasti
vahentynyt huippuvuosista, on kaupungin
oman varhaiskasvatuspalvelun kysynta
samaan aikaan vaihdellut eri syista joh-
tuen paljon. Samaan aikaan ovat alueelli-
set erot lasten maaran kehityksessa suu-
ria, esim. Hiukkavaaraan tarvitaan jatkossa
lisaa paivakotitiloja.

Perusopetuksessa on alkamassa op-
pilasmaaran vahenemiskehitys. Kau-
punkitasolla oppilasmaarat vahenevat
alakoululaisten osalta merkittavastija yla-
koululaistenkin osalta jo vuoteen 2030
mennessa. Samaan aikaan ovat alueelli-
set erot lasten ja nuorten maaran kehityk-
sessa suuria. Hiukkavaaraan tarvitaan jat-
kossa viela lisaa koulutiloja mutta samaan
aikaan voi muilla suuralueilla tulla poh-
dittavaksi koulutiloista luopumisia. Perus-
opetuksen tilankayton tehokkuus (hum2/

opp) heikkenee kaupunkitasolla merkitta-
vasti ja tilakustannusten osuus opetuksen
kokonaismenoista (%) kasvaa. Hiukkavaa-
ran vuosittaisten asuntotuotantotavoittei-
den pienentaminen vahentaa perusope-
tuksen lisatilatarpeita Hiukkavaarassa.
Vastaavan korvaavan asuntotuotannon
ohjaaminen muille suuralueille puoles-
taan hidastaa niiden oppilasmaarien va-
henemista ja ohjaa palvelukysyntaa ole-
van palveluverkon piiriin.

Lukiokoulutuksessa on haasteena al-
kaneen opiskelijamaarahuipun hoitami-
nen.

Keskustan ja Hiukkavaaran uudis- ja
taydennysrakentaminen seka Hartaan-
selalle sijoittuva asuntomessualue lisaa
sosiaali- ja terveyspalvelujen palvelutar-
vetta. Kasvava palvelutarve kohdistuu eri-
tyisesti Kontinkankaan mutta myds Tuiran
hyvinvointikeskuksiin. Hiukkavaaran osal-
ta palvelujen lisatarve kohdistuu ensivai-
heessa perheiden palveluihin (mm. neu-
volapalvelut ja kouluterveydenhuolto).

Alueiden kasvun maaraa on ohjattava hal-
litusti, koska sosiaali- ja terveyspalveluja
ei toteuteta samassa aikataulussa alueen
kasvun kanssa. Kontinkankaan ja Tuiran
hyvinvointikeskusten tilat ovat rajalliset.
Tuiran hyvinvointikeskuksen sosiaali-
ja terveyspalveluiden palvelutarpeet kas-
vavat Kaijonharjun, Pateniemen, Koskelan
ja Toppilan alueen maankayton ja kaa-
voituksen uusilla ratkaisulla. Vaestomaa-
ran kasvun lisaksi alueella on kiinnitettava
erityista huomiota palvelujen toteuttamis-
mallien ja tapojen lisaksi sosiaalista eriar-
voisuutta vahentaviin yleisiin tekijoihin (eri
asumismuotojen suhde, alueen liikunta-
kulttuuri ja muut harrastusmahdollisuu-
det) ja alueen hallittuun vaesténkasvuun.
Hyvinvointipalveluiden toimesta on
valmistunut tilaselvitys ja taman pohjalta
aletaan syksylla 2021 laatimaan palvelu-
verkkosuunnitelma. Hiukkavaaran uusi hy-
vinvointikeskus on erittain tarpeellinen ja
helpottaa valmistuessaan Kontinkankaan
hyvinvointikeskuksen tilannetta.

23



24

4.3 Vaikutukset asemakaavoitukseen

Asemakaavoilla toteutetaan Uuden Ou-
lun yleiskaavan, Oulun arkkitehtuuriohjel-
man seka ymparistéohjelman tavoitteita.
Kaavoituksen tavoitteena on taata riitta-
va ja monipuolinen tonttitarjonta niin asu-
misen kuin elinkeinojenkin tarpeisiin kau-
pungin eri osissa. Asemakaavoituksessa
taydennysrakentamisen vahva asema jat-
kuu. Ymparistdaan kunnioittavalla tadyden-
nysrakentamisella, seké asukasmaaria li-
saamalla ettd tyopaikkarakentamisella
tuetaan keskustojen elinvoimaisuutta,
elinkeinoja ja monipuolista palveluraken-
netta.

Oulu jarjestaa asuntomessut vuonna
2025 Hartaanselan — Vaakunanrannan
alueella jokisuistossa. Alueen asemakaa-
vaa laaditaan arkkitehtuurikilpailun voit-
taneen ehdotuksen pohjalta. Kaijonharjun
ja Alppilan taydennysrakentamiseen tah-
taava kaavoitus jatkuu perustuen aiemmin
laadittuihin kaavarunkoihin. Keskustavi-
sion jatkotyona laaditun Heinapaan tay-
dennysrakentamisen toteutusselvityksen
pohjalta on laadittu asemakaavoja. Kaa-
voitusohjelmassa on lisaksi esitetty tule-
vina taydennysrakennusalueina Haukipu-
taan ja Oulunsalon keskustaajamat seka
Maikkula. Uudisrakentamisella pyritaan
kaantamaan alueiden vaestokehitys po-

sitiivisemmaksi ja turvaamaan alueiden
palveluja. Alueet sopivat hyvin kaupunki-
maisten pientalojen rakentamiseen.

Entisia kuntakeskuksia ja asuinalueita
kehitetaan laatimalla taydentavia ja uu-
distavia asemakaavoja visioiden, yleis-
suunnitelmien ja kaavarunkojen pohjalta.
Tavoitteena on loytaa asuinalueilta ra-
kennuspaikkoja etenkin kaupunkimaisten
pientalojen toteuttamiseen. Uusia asuin-
alueita ja tyopaikka-alueita kaavoitetaan
yleiskaavoissa osoitetuille kaupungin laa-
jenemisalueille.

Keskustojen taydennysrakenta-
misen tavoitteita ja haasteita

Elava kaupunkitila ja rakennusten
katutasojen palvelut

Tyopaikkarakentamisen riittavyys
Ympariston arvojen sailyttaminen
Pysakointiratkaisujen optimointi
Asuntojen hintojen kohtuullisuus
Kohtuullinen asuntokoko

Toimintatapojen ja vuorovaikutuk-
sen kehittaminen

J/

Kaavoitusohjelman kartalla on esitet-
ty merkittavimmat pientalotuotannolle
tarkoitettavat taydennysrakennusalueet:
Maikkula, Haukiputaan keskus ja Oulun-
salo.

Tavoitteena on laatia asemakaavo-
ja yhtiomuotoisten pientalotonttien tar-

jonnan lisaamiseksi myds muualla lahio-
kehalla mm. Kaakkurissa, Kaukovainiolla,
Oulusuussa, Koskelassa ja Puolivalinkan-
kaalla. Seuraavassa taulukossa on esitet-
ty mahdollisia kaavoituskohteita alustavi-
ne tyon aloitusvuosineen.

suuralue kaavoitettava alue kaavoituksen
aloittaminen
Kaakkuri Kivitaskuntie 2021
Maikkula Haarankankaantie 2021
Oulunsalo Oulunsalo Karhuojantien varsi 2022
Puolivalinkangas Onkijanpuisto 2022
Maikkula Ellinsuo 2022
Kello Nielutie 2022
Haukipudas Simppulanmaen itaosa 2022
Oulunsalo Oornintie 2023
Oulunsuu Svaaninsuo 2023
Koskela Topeliuksenpuisto 2024
Oulunsalo Pahajarvi 2024
Haukipudas Heitontie PL-tontti 2024
Kaukovainio Ylimaanpuisto 2025
Kaakkuri Kotimetsantie 2026

Taulukko 7. Mahdollisia tdydennysrakentamisen kaavoituskohteita.
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Oulun kaupungin kaavoitusohjelma 2021-2026
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Haukiputaan keskustan
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© \Kortekangas
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Taydennysrakentamisalueiden
kaavarungot

Taydennysrakentamisalueet

My6hemmin ohjelmoitava
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\,

Tarkeimmaét kaavoituskohteet

Asuntotuotannon merkittavimmat
taydennysrakentamisalueet:

Oulun keskusta, Hartaanselanrannan asuntomessuihin
liittyvat alueet, Kaijonharju, Alppilan bulevardi, Vanha
Hiukkavaara, Maikkula, Oulunsalon ja Haukiputaan
keskustat

Uudet asuinalueet:

Heikkilankankaan pellot, Tahkokangas, Vanha
Hiukkavaara ja Sarvikangas, Kiimingin Ahonkangas,
Jaalin Napparinkangas, Haukiputaan Muurakorpi ja
Liikasenpera
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4.4 Vaikutukset Runnallistekniikkaan

Kunnallistekniikan rakentamisen tavoit-
teena on hyvan, viihtyisan, toimivan ja tur-
vallisen kaupunkiympariston vaatimukset
tayttavan ja tarkoituksenmukaisen laatu-
tason toteuttaminen. Uusien asuntoalu-
eiden talonrakentaminen voi alkaa vasta
kun kunnallistekniikan verkostot, ener-
gianjakelun ja tietoliikenneyhteyksien
vaatimat verkostot seka kadut on raken-
nettu. Uusilla alueilla kunnallistekniikan
investoinnit tapahtuvat ennen asuntora-
kentamista. Katujen paallystaminen ja alu-
een ymparistdrakentaminen toteutetaan
kohtuullisessa ajassa sen jalkeen kun paa-
0sa asunnoista on valmistunut.

Asuntotuotannon painottuminen tay-
dennysrakentamiseen on kunnallis-
tekniikan investointien kohdentamisen
kannalta edullisempaa, kuin laajojen pien-
talovaltaisten alueiden rakentaminen.

Maankayton toteuttamisohjelma edel-
lyttaa kunnallistekniikan rakentamista
Maikkulan ja Heikkilankankaan alueelle,
Hartaanselanrannan asuntomessualueel-
le, Pohjois-Ritaharjuun, Hiukkavaaraan,
Niittyholman ja Hieta-Aho Il alueille, Nie-
menranta V ja Kirkkosalmenkaarteen alu-
eille. Oulunsalonrannan toteutus Ou-
lunsalossa odottaa hallinto-oikeuden
paatosta. Korvenkylan ja Vesalanmaen

alueille on asemakaavan seurauksena
syntynyt velvoite rakentaa kunnallistek-
niikkaa, jonka seurauksena alueille syntyy
my0s kaupungin tonttivarantoa. Tayden-
nysrakentaminen edellyttad uuden kun-
nallistekniikan rakentamista mm. Hauki-
putaan ja Jaalin keskustassa.
Tyopaikka-alueiden kunnallistekniik-
kaa on tarpeen rakentaa Ruskonseldn
ja Linnanmaan alueille, sekd Oulunsa-
lon Vihikarin ja Haukiputaan Asemakylan
Kaakkurinkankaantien alueille. Lisaksi Ai-
marautiolla Aimakujan alueelle rakenne-
taan uusi katuyhteys. Suunnittelukaudella
kaynnistynee Ritaportin alueen kunnallis-

tekniikan rakentaminen.

Suunnittelukaudella ei ole suuria asun-
totuotannon edellyttamia kynnysinves-
tointeja katuverkkoon. Liikenteen kannal-
ta keskeinen hanke on asemakeskuksen
maankayton suunnittelu ja siihen Lliitty-
vat rautatie- ja linja-autoaseman kehitta-
minen. Suurimmat vaylainvestoinnit ovat
valtion kanssa yhteistyossa toteutetta-
vat paaliikennevaylien parantamishank-
keet, Oritkarin kolmioraiteeseen liittyvat
tyot, seka MAL-sopimuksen mukaiset in-
vestointihankkeet.



4.5 Taloudelliset vaikutukset

Maankayton toteuttamisohjelmalla py-
ritadn sovittamaan yhteen kaupungin
palvelukapasiteettia ja asumista seka
lisdamaan tata kautta taloudellista te-
hokkuutta palveluverkkoon ja asuntotuo-
tannon ohjaukseen. Taydennysrakenta-
misella tuotettu kerrostalorakentaminen
valmiiden verkostojen piiriin on kustan-
nustehokkain asuntotuotannon tapa.
Kunnallistekniikan kustannukset ovat pie-
net ja naita pystytaan kattamaan kun-
nallistekniikan korvauksilla. Taydennys-
rakentaminen keskustassa ja keskustan
laheisyydessa tukee kaupallisten palve-
luiden sdilymista alueella. Alueiden julki-
sia palveluja on viime vuosina sopeutettu
heikentyneen talouden johdosta eika yli-
maaraisia kapasiteettivaljyyksia ole, joten
voimakas taydennysrakentaminen voi ai-
heuttaa uusia julkisten palvelujen inves-
tointitarpeita.

Uuden omakotitaloalueen rakentami-
nen on yhdyskuntarakenteen kannalta
kallein vaihtoehto, koska infrakustannusta
kohti toteutettu rakentamisen maara on
hyvin pieni. Uusille omakotialueille jarjes-
tettavat koulu-, paivakoti- ja terveyspalve-
lut tekevat yhtaldsta negatiivisen. Uusien
alueiden laajentumispainetta voidaan pie-
nentaa taydennyskaavoituksella ja raken-

tamiskehotuksilla huomioiden palveluver-
kon kapasiteetti.

Kaupungin talousarvion kautta rahoi-
tetaan liikennevaylien ja puistojen raken-
taminen ja viimeistely. Kunnallistekniikan
verkostot (vesihuolto-, sahko-, kauko-
ldmpd- ja tietoliikenneverkot) rahoite-
taan liittymis- ja kayttomaksuilla. Yleisten
alueiden rakentamista rahoitetaan maan-
kaytdn sopimuskorvauksilla erikseen paa-
tettavissa kohteissa.

Rakentamisesta lisdd elinvoimaa

Kaupungin mahdollistavalla rakentami-
sella on kauaskantoiset vaikutukset kau-
pungin elinkeinoelamaan ja talouteen. Ra-
kentamisvaiheessa tyollistetaan eri alojen
ammattilaisia, mika lisaa kaupungin ve-
rotuloja. Valmiit kohteet tuovat tulovir-
taa kiinteistéveroina, tonttien myynti- ja
vuokratuloina. Valmiit kohteet lisaavat
myods palveluiden tarvetta, mika lisaa uu-
sia tyopaikkoja. Riittava ja monipuolinen
tyopaikkatonttien tarjonta luo uusille ja
vanhoille yrityksille kehittymismahdolli-
suuksia ja tuo kaupunkiin yrityksia muual-
ta kotimaasta ja maailmalta. Ty6paikkara-
kentaminen saa aikaan positiivisen kasvun

i i ==

kierteen: Lisaantyvat tyopaikat tarvitsevat
uusia tydntekijoita ja uudet asukkaat tar-
vitsevat lisaa asuntoja ja palveluja. Kau-
pungin kasvulla turvataan asuntojen ar-
von sdilyminen, sijoittajien halukkuus
uusien asuntojen tuottamiseen ja yritys-
ten kiinnostus Oulua kohtaan. Rakenne-

tun kaupunkiympariston laatutaso on sel-
kea Oulun vetovoimatekija, minka vuoksi
ymparisto- ja rakennussuunnittelun laa-
tuun on hyva kiinnittda huomiota. Laa-
dukkuus voidaan hyvalld suunnittelulla ja
toteutuksella saavuttaa myos kustannus-
tehokkaasti.

27
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4.6 RisRit

Maankayton toteuttamisohjelmassa esitettyyn maankaytdn toteuttamiseen vaikut-
tavat useat tekijat. Tekijat voivat liittya valtakunnalliseen yhteiskuntakehitykseen tai
kaupungin omaan toimintaan.

Yleisessa talous- ja tyollisyystilanteessa tapahtuvat muutokset.
Koronan aiheuttamat ennakoimattomat pitkaaikaisvaikutukset.
Kaupungin taloudellisen tilanteen nopeat muutokset

Ennakoimattomat muutokset vaestokehityksessa: Vaeston arvioitua vahaisempi
kasvu tai vaest® kasvaa ennakoitua nopeammin.

Asuntomarkkinoiden ennakoimattomat muutokset.
Toteuttamisohjelman taytantddnpanoa hidastavat oikeustoimet ja resurssivaje
Pilaantuneet maa-alueet
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Liitteet

LIITE 1. Oulun suuraluejako

© Oulun kaupunki
koha/AH 2019

Oulun suuraluejako
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LIITE 2. Omakotitalojen (AO) uustuotanto valmistumisvuoden mukaan alueittain, asuntoja kpl/vuosi (kaupungin tontinluovutus)

31

Suural. nro K:0sa nro Alueen ja suuralueen nimi ra.ll-(aeyr‘l’t?l‘:i{lsen Kapasiteetti = v.22-26 yht. 2022 2023 2024 2025 2026

3 23 Valurinkuja, Jaakonkuja T 10 10 5 5

OULUNSUU YHT. 10 10 5 5
4 33 Heikkildankankaan pellot U 95 40 20 20
4 MAIKKULA YHT. 95 40 20 20
8 55 Vaakunanranta, asuntomessut u 46 40 20 20
8 TUIRA YHT. 46 40 20 20
12 79 Ritaharju keskus ja Pohjois-Ritaharju I-11- Il U 35 35 35
12 79 Pohjois-Ritaharju IV Vahaoja U 177 140 35 35 35 35
12 KAIJONHARJU YHT. 212 175 35 35 35 35 35
15 87 Korvenkyla U 146 65 10 10 15 15 15
15 85 Vesalanmaki u 51 10 5 5
15 KORVENSUORA YHT. 197 75 15 15 15 15 15
16 41 Vesala U 36 2 2
16 YLIKIIMINKI YHT. 36 2 2
17 7 Hiukkavaaran keskus U 43 40 40
17 48 Vanha Hiukkavaara pohjoisosa, Jadkarinkangas U 83 83 30 30 23
17 Ul Sarvikangas U 80 37 7 30
17 HIUKKAVAARA YHT. 206 160 40 30 30 30 30
20 123 Vahtola U 24 5 5
20 120 Nittyholma U 93 38 10 10 13 5
20 120 Haukiputaan kesk., mm. Simppula ja Ukonkaivos U 26 20 10 10
20 HAUKIPUDAS YHT. 143 63 10 10 13 15 15
21 121 Letonranta U 40 40 10 15 15
21 KELLO YHT. 40 40 10 15 15
30 130 Hakomaki u 10 10 5 5
30 130 Hieta-aho |, Kaista-aho U 14 14 5 7 2
30 130 Hieta-aho Il, Ahonkangas U 25 14 6 8
30 KIIMINKI YHT. 49 38 5 10 7 8 8
31 131 Napparinkangas U 70 19 7 5 7
31 JAALI YHT. 70 19 7 5 7
40 140 Niemenranta Il U 5 5 5
40 140 Niemenranta IV U 10 5 5
40 140 Niemenranta vV U 57 30 10 10 10
40 140 Kirkkosalmenkaarre U 16 16 10 6
40 OULUNSALO YHT. 88 56 10 10 16 10 10
50 150 Yli-lin kaava-alueet U 33 2 2
50 YLI-II YHT. 33 2 2

AO YHTEENSA 1225 720 130 130 140 160 160

T=tdydennysrakentamisalue, U= uudistuotantoalue



LIITE 3. Rivi- ja pientalotonteilla valmistuva (AR, AP) uustuotanto valmistumisvuoden mukaan alueittain, asuntoja kpl/vuosi.
Naista vuosittain n. 100 asuntoa rakentuu yhtiomuotoisina erillispientaloina.

2 15 Allitie T 9 9 9

2 HOYHTYA YHT. 9 9 (o) 9 0 0 ()
3 22 Onnelantie T 30 30 15 15

3 22 Kirkkorannantie Kerolankuja ym T 35 35 20 15

3 OULUNSUU YHT. 65 65 [6) B5 15 15 (0]
4 21 Tahkokangas T 480 80 40 40
4 20 Kaukovainio keskus T 7 7 7

4 KAUKOVAINIO yht. 487 87 [6) 7 40 (6] 40
6 27 Kiviharju u 150 55 25 30

6 27 Kaakkuri U 30 30 12 18

6 30 Kiviniemi T 10 10 10

6 KAAKKURI YHT. 190 95 22 18 25 30 (6]
7 26 Haarankankaantie T 70 70 20 20 15 15
7 25 Ellinsuo T 60 30 15 15
7 33 Heikkildankankaan pellot U 80 80 40 40
7 26 Maikkula T 35 10 10

7 MAIKKULA YHT. 245 190 [6) 30 20 70 70
8 52 Hartaanranta, asuntomessut 2025 T 10 10 10
8 55 Vaakunanranta, asuntomessut 2025 T 45 20 20

8 TUIRA YHT. 55 30 (0) (0) (0) 20 10
9 60 Valivainion puutarha T 23 23 23

9 PUOLIVALINKANGAS YHT. 23 23 [6) 23 (6] o o
10 74 Raja-Taskila T 89 20 20

10 Rantatoppila U 12 12 12

10 KOSKELA YHT. 101 32 (6] 12 (6] 20 o
1 76 Pateniemenranta T 520 180 20 40 40 40 40
1 76 Sahantie T 45 20 20
1 76 Pateniemi T 66 10 10

1 PATENIEMI YHT. 631 210 20 50 40 40 60
12 79 Pohjois-Ritaharju, Varpukangas U 20 20 20

12 KAIJONHARJU YHT. 20 20 20 (0] (0] (0] (0]
15 85 Vesalanmaki U 14 15 15

15 87 Korvenkyla ] 4 80 30 25 25
15 KORVENSUORA YHT. 128 95 30 [6) 25 15 25
17 47 Kivikkokangas ] 26 26 26

17 71 Soittajankangas U 20 20 20

17 ul Vaskikangas u 25 25 25

17 n Hiukkavaaran keskus U 590 305 100 40 45 60 60
17 89 Saarelankankaantie T 4 4 4

17 HIUKKAVAARA YHT. 675 390 126 74 70 60 60
20 120 Niittyholma, Holma-Haapajarvi ja Haukip. kesk. U 275 70 30 25 15

20 120 Karnantie T 25 25 10 15
20 HAUKIPUDAS YHT. 300 95 30 25 10 15 15
21 121 Letonranta U 118 70 20 20 15 15

21 121 Kellon keskusta T 20 20 10 10
21 KELLO YHT. 138 90 20 20 15 25 10
20 130 Hieta-aho U 120 30 10 10 10
20 130 Hakomaki u 15 15 15

30 130 Honkimaa U 24 10 10

30 KIIMINKI YHT. 159 55 [6) 20 15 10 10
31 131 Jaalin keskus T 72 60 20 20 20
31 131 Nappdrinkangas U 15 15 15

31 131 Jaalin kansakoulu, Pikkutuokkonen T 10 10 10

31 JAALI YHT. 97 85 20 10 20 15 20
40 140 Niemenranta IV U 54 45 15 15 15

40 140 Oulusalonrannan itdosa u 43 20 20

40 140 Oulunsalon tdydennystrakentaminen T 60 60 20 20 20
40 OULUNSALO YHT. 157 125 35 20 35 15 20




LIITE 4. Kerrostalojen (AK,AKR) uustuotanto valmistumisvuoden mukaan alueittain, asuntoja kpl/vuosi

33

1 KESKUSTA YHT. 2589 1865 341 332 376 404 412
2 HOYHTYA YHT. 1869 904 194 175 160 190 185
3 19 Sairaalanrinne T 240 240 80 80 80
3 OULUNSUU YHT. 240 240 80 (0] 80 (0] 80
4 20 Kaukovainionkeskus T 820 141 41 50 50
4 21 Tahkokangas U 800 100 50 50

4 KAUKOVAINIO YHT. 1620 241 41 50 50 50 50
5 9 Limingantulli, ent Teatrian kortteli T 120 120 60 60

5 9 Rautionkatu T 110 100 70 40
5 9 Limingantie 2-4 T 173 123 43 40 40
5 NUOTTASAARI YHT. 403 343 43 60 100 70 80
6 28 Metsokangas U 51 51 51

6 KAAKKURI YHT. 51 51 o o 51 (6] (6]
8 52 Hartaanranta asuntomessut 2025 T 630 150 100 50
8 55 Vaakunanranta, asuntomessut 2025 T 370 150 100 50
8 52 Lipporanta T 320 148 98 50

8 52 Kaarretie T 75 75 75

8 52 Merijalinranta T 30 30 30

8 56 Toppilansaari T 445 80 40 40
8 56 Kangastie T 200 200 100 50 50
8 TUIRA YHT. 2070 833 128 140 175 200 190
9 60 Siirtolantie T 80 80 50 30

9 60 Paulaharjuntie T 120 120 40 40 40

9 60 Valivainion koulun ymparistd T 460 80 40 40
9 60 Kesatie 3 T 10 10 60 50

9 60 Puolivalinkangas keskus, Menninkaisentie T 190 60 25 35

9 PUOLIVALINKANGAS YHT. 960 450 10 145 80 75 40
10 57 Toppilansalmi, kaupunki T 700 300 150 100 50

10 57 Toppilansalmi, yksityinen T 50 50 50

10 57 Ranta-Toppila U 450 150 50 50 50
10 58 Kaarnatie 10 T 400 120 40 40 40
10 58 Kaarnatie 32 T 350 100 50 50
10 KOSKELA YHT. 1950 720 200 150 140 90 140
1 76 Pateniemenranta T 900 165 65 50 50
11 PATENIEMI YHT. 900 165 65 o 50 [6) 50
12 79 Ritaharju keskus U 49 49 49

12 78 Kaijonharjun kaavarunko T 100 100 100

12 78 Kaijoharju, Tapionranta T 360 200 50 50 50 50
12 78 Huvilarannantie T 13 13 60 53

1?2 80 Lahimmadiskortteli, Kalevalantie T 100 50 50
12 KAIJONHARJU YHT. 722 512 o 10 152 150 100
12 67 Makituvantie T 50 50 50

13 MYLLYOJA YHT. 50 50 o o 50 (6] (6]
15 85 Vesalanmaki U 386 100 50 50

15 87 Korvenkyla U 30 30 30

15 KORVENSUORA YHT. 416 130 30 50 [6) 50 [6)
17 47 Kivikkokangas U 160 86 40 46
17 71 Hiukkavaaran keskus U 1950 100 50 50

17 71 Soittajankangas ja Vaskikangas U 70 il 31 40

17 HIUKKAVAARA YHT. 2180 257 31 90 40 50 46
20 120 Haukiputaan keskusta 1 T 190 60 20 40
20 120 Haukiputaan keskusta 2 T 150 40 40

20 120 Revontie T 110 67 67

20 HAUKIPUDAS YHT. 450 167 67 20 [6) 40 40
21 121 Kellontie T 25 25 25

21 KELLO YHT. 25 25 (0] 25 [0) [0) [0)
30 130 Ahonkangas U 70 35 35

30 KIIMINKI YHT. 70 35 o o [6) 35 (6]
31 131 Jaalin keskus T 185 40 40

31 JAALI YHT. 185 40 o o [6) 40 (6]
40 140 Kortteli 198 T 40 20 20

40 140 Kauppiaantie 18-20 T 26 26 26

40 OULUNSALO YHT. 66 46 (0] (0] 26 20 [0)
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L ‘ LIITE 5. Oulun vdest6 31.12.2020 ja vaestosuunnitteet 2025 ja 2030

SUURALUE VUOSsI o 12 3-6 0-6 7-12 13-15 16-18 19-24 0-28 25-64 65- 75- 85- YHT.

1 2020 126 195 301 622 452 241 551 3956 8599 244 4854 2463 829 21920
Keskusta 2025 101 197 369 668 47 239 610 4430 9374 12021 5327 3088 890 23766
2030 101 197 382 680 438 216 613 4708 9 874 12598 5692 3703 1009 24 944

2 2020 64 24 286 474 506 280 363 935 3190 4639 2089 1057 3n 9286
Hoyhtya 2025 73 142 266 481 410 259 378 923 3185 5109 2324 1339 419 9884
2030 75 47 284 506 335 221 351 1009 3210 5585 2479 1693 523 10 486

3 2020 63 115 235 413 476 274 307 709 2727 4056 1601 700 164 7836
| Oulunsuu 2025 60 18 221 399 403 239 278 616 2515 4226 1819 925 235 7980
2030 63 24 240 427 370 183 228 560 2371 4360 2008 1158 325 8134

4 2020 65 90 203 358 305 133 247 o48 2616 3379 1276 566 161 6 646
Kauko- 2025 55 108 201 364 298 146 217 964 2514 3575 1407 679 m 6972
vainio 2030 61 120 231 412 296 152 230 992 2561 3814 1528 825 203 7426
5 2020 16 16 30 62 37 21 53 524 1037 1037 283 108 26 2017
Nuotta- 2025 10 20 38 68 41 24 63 678 1250 1303 369 176 41 2545
saari 2030 il 22 42 75 43 30 68 828 1448 1402 476 247 54 2922
6 2020 200 402 902 1504 1810 875 708 1169 6889 7882 1278 453 112 15226
Kaakkuri 2025 193 371 705 1275 1325 890 884 1202 6333 8116 1585 762 193 15278
2030 180 352 681 1214 995 672 773 1195 5622 8 321 1860 o7 305 15 031

7 2020 91 156 388 635 655 380 335 503 2859 4566 1469 434 81 8543
Maikkula 2025 L 183 343 619 546 316 348 478 2588 4452 177 624 4 8530
2030 108 21 408 727 51 308 319 483 2615 4 466 2104 803 152 8918

8 2020 61 138 208 407 321 136 213 1423 3426 5084 2430 1172 392 10 O14
Tuira 2025 56 110 205 3n 344 161 224 1518 3627 5313 2649 1440 433 10 581
2030 60 18 227 405 286 47 231 1638 3715 5608 2877 1728 513 11192

9 2020 56 101 228 385 397 176 173 710 2340 3452 1592 1 226 6 885
Puolivilin- 2025 52 101 189 342 303 182 201 735 2258 3612 1890 916 267 7264
kangas 2030 48 o4 182 325 238 143 194 790 2183 3630 2174 107 345 7493
10 2020 105 185 361 651 580 251 383 2652 5862 7068 2100 798 153 13685
Koskela 2025 92 181 338 612 528 305 404 3083 6 439 757 2615 1130 183 15118
2030 92 179 347 618 412 232 408 3491 7036 8203 3139 1413 2n 16 503

1 2020 9 203 481 763 869 458 453 629 3613 6160 2252 ou5 228 11584
Pate- 2025 119 234 437 790 785 454 457 57 3476 6 367 2522 1226 268 11945
niemi 2030 128 250 484 862 830 386 455 525 3398 6 545 2855 1457 348 12 457
12 2020 256 438 1138 1832 1924 869 720 2792 9862 10 596 1388 358 70 20121
Kaijon- 2025 249 487 910 1646 1687 965 oLy 3288 10 216 10948 1665 532 84 21143
harju 2030 243 475 919 1637 1479 898 923 3477 10109 1420 1879 681 150 21713
13 2020 98 174 341 613 663 340 358 623 3043 5166 2295 1019 277 10 058
Mylly- 2025 86 168 314 568 494 312 325 528 2538 4970 2621 1364 374 9 817
oja 2030 84 163 316 563 385 219 283 463 2145 4830 2824 1687 490 9568
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SUURALUE VvUOsI (o] 1-2 3-6 0-6 712 13-15 16-18 19-24 0-28 25-64 65- 75- 85- YHT.
14 2020 5 8 23 36 43 24 22 14 148 293 148 43 10 580
Sangin- 2025 5 9 17 30 40 24 24 15 142 270 170 50 15 573
suu 2030 4 9 17 30 40 24 24 15 142 250 190 58 17 573
15 2020 124 210 502 836 872 368 313 390 3096 4477 955 305 84 821
Korven- 2025 145 284 532 962 891 472 415 404 3334 4 856 1248 544 109 9248
suora 2030 151 295 570 1016 946 449 389 436 3426 5124 1400 727 168 9758
16 2020 36 68 169 273 398 205 137 89 1184 1529 710 261 73 3341
Yli- 2025 35 68 128 231 268 212 7 81 1016 1375 817 323 81 3155
kiiminki 2030 31 60 16 206 202 187 183 72 921 1178 908 356 102 2936
17 2020 157 357 620 1134 617 166 126 326 2870 3468 319 51 8 6156
Hiukka- 2025 236 461 863 1560 1123 394 241 445 3978 447 483 156 23 8717
vaara 2030 266 519 1004 1788 1342 529 373 579 4799 5216 665 177 40 10492 |
20 2020 134 284 715 1133 1429 742 645 541 4898 6160 2285 894 239 12 935
Hauki- 2025 156 305 570 1030 1103 755 706 491 4 484 6248 2 659 1164 273 12992 | =
pudas 2030 143 279 540 962 909 559 684 462 4003 6308 2993 1403 370 12 878
21 2020 61 105 324 490 607 345 317 225 2137 3029 1028 340 62 6041 | e
Kello 2025 67 131 246 Lh4 L1 299 320 244 191 3044 1216 457 A 6 044
2030 64 124 24 429 405 224 263 254 1719 2968 1388 591 97 5931 —
30 2020 101 237 567 905 1019 522 435 375 3521 3831 1236 473 104 8323 e
Kiiminki 2025 123 242 452 817 818 513 496 384 3289 3844 1396 618 4 8268 =
2030 121 237 459 818 676 413 470 395 3017 3882 1545 774 130 8199 . 22
3 2020 45 79 270 394 462 261 239 216 176 2604 812 275 54 4988 |wiimm Bl
Jaali 2025 59 16 217 393 339 224 246 234 1527 2671 1033 428 4 5139 =~
2030 68 132 255 455 322 186 245 240 1548 2805 1251 561 100 5504 '_—
40 2020 141 252 639 1032 1074 570 525 548 4121 4736 1397 530 130 9882 -
Oulunsalo 2025 157 308 51/5) 1040 961 544 550 551 3986 4 869 1659 723 177 10174
2030 160 312 603 1075 903 485 562 585 3942 4989 1945 963 255 10 544
50 2020 1 32 85 128 142 73 49 56 487 662 412 198 4 1522 -
Yli-li 2025 15 30 55 100 120 4 46 50 420 610 449 220 80 1449 _=_-.:_-:- -
2030 12 23 45 80 100 70 40 40 350 538 490 240 85 1358 | -
Laitokset 2020 6 24 59 89 19 69 67 135 597 902 146 68 31 1527
yms. 2025 16 32 59 107 41 41 39 130 500 L1 47 100 40 882
2030 1 22 43 77 40 20 36 130 450 100 39 58 40 44?2
OULU yhteensa —
vUoslI o 1-2 3-6 0-6 7-12 13-15 16-18 19-24 0-28 25-64 65- 75- 85- YHT.
ouLu 2020 2101 3993 9 075 15169 15777 7779 7739 20 488 80 838 106 020 34 355 14228 3959 207 327
YHT. 2025 2255 441 8250 14 916 13 815 8 045 8587 22 042 80900 10 317 39741 18 984 4734 217 463
2030 2285 4 464 8636 15 385 12 503 6954 8345 23 367 80 603 14140 44709 23347 6 092 225 403
-~ o
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5. Johdanto

Maankayton toteuttamisohjelman 2022 — 2026 tydpaikka-
0sio on valmisteltu yhteistyossa Oulun kaupungin konser-
nihallinnon, Ymparisto- ja yhdyskuntapalveluiden seka Busi-
nessOulu -liikelaitoksen kanssa. Tyopaikkaosion perustana
ovat kaupunkistrategian ja yleiskaavan tavoitteet ja linjauk-
set tyopaikkarakentamiselle.

Selvityksessa esitetaan kuvaus Oulun tyo- Maankayton toteuttamisohjelman tyo-

paikka- ja tyOpaikkatonttitilanteestajatar-  paikkaosiolla ohjataan kaupungin omaa

keimmista tyopaikka-alueista. Lisaksi ku-  tontinluovutusta. Koska kaupunkistrate-

vataan tulevaisuuden tyOpaikkandkymia giaan Kirjattujen tyopaikkatavoitteiden ja

ja tyopaikka-alueiden kaavoitusta. yritysmyonteisyyden saavuttaminen edel-
lyttad myds muita toimenpiteita, on niita
myods kasitelty raportissa.
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6. Oulun Raupungin tavoitteet

Kaupunkistrategian vision mukaisesti Oulu haluaa olla paras paikka yritystoiminnan kas-
vulle ja kasvu luo elinvoimaa, yrittajyytta ja tydpaikkoja. Strategian linjausten mukaan
kaupunki edistaa yritysten menestymista ja tarjoaa kasvua tukevan ympariston.

Kaupunkistrategian tavoitteena 2026 mennessa on:

225 000 asukasta
Yritysten maaran nettokasvu 2000

Tyopaikkojen maaran nettokasvu 18 OO0 ja tyottdmyys alle 10%
10 00O asukasta ja 5 000 tyopaikkaa lisaa keskustan ruutukaava-alueella

ja taydennysrakennusalueilla

1000 00O rekisterditya matkailuydpymista ja 700 uutta hotellihuonetta

J

Yleiskaavat ohjaavat tydpaikkatoimin-
tojen sijoittumista. Vuonna 2016 hyvaksy-
tyssa Uuden Oulun yleiskaavassa toimin-
taedellytyksia on luotu mm. osoittamalla
keskusverkko, ja mahdollistamalla kes-
kustatoimintojen, tydpaikkojen ja palve-
luiden sijoittumisen erilaisiin keskuksiin.
Yleiskaavan tavoitteiden mukaisesti Oulun
yhdyskuntarakenne tiivistyy, tdydennysra-
kentamisen osuus kasvaa, keskustojen
maankadyttd monipuolistuu ja kestavien

liikkumismuotojen osuus kasvaa. Yleis-
kaavan tavoitteiden mukaisesti tydpaikka-
rakentamisen kasvutarpeisiin on osoitettu
erilaisia alueita palveluita, tydpaikka- ja te-
ollisuusrakentamista varten.

Oulun kaupungin tavoitteena on moni-
puolinen tonttitarjonta eri toimialojen yri-
tyksille. Vuosittainen luovutustavoite on
noin 30 tydpaikkatonttia. Lisaksi tavoit-
teena on 100 yritystontin jatkuva varanto.



6.1 Kohti yritysmydénteistd Oulua

Kaupunkistrategian tyopaikkamaarien

kasvutavoitteet edellyttavat Maankayton Toimenpiteita yritysten tarpeisiin vastaamiseksi

toteuttamisohjelman lisaksi my6s muita
toimenpiteita.

Kaupunginhallitus kasitteli 6.4.2021 ko-
kouksessaan Oulun ja Oulun seutukunnan
elinvoimasta ja yritysilmapiirista valmistu-
neita selvityksia ja tutkimuksia. Tulosten
perusteella Oululla on edelleen paran-
nettavaa yleisen yrittajamyonteisyyden,
hankintojen ja tonttipolitiikan, kunnan asi-
oista tiedottamisen ja kuntayhteistydn tu-
loksellisuuden osalla.

‘ ) maa olisi mahdollista toteuttaa Oulu tydpaikkarakentamisen kasvuohjelma
‘Parantaakseen Oulun - yritysmyon- 2022-2026. Sen tavoitteena olisi tukea ja vauhdittaa Oulun kaupunkialueella )
teisyytta kaupunginhallitus paatti, etta tyopaikkarakentamista kaupungin omistamille ja yksityisille tonteille. M
kaupunki kehittaa maankayton toteut- Tonttivarannon kasvattamista parhaimman kysynnan alueilla tulee selvittaa f ] R _

tamisohjelman tydpaikkarakentamista
koskevan osan sisaltéa ja kaupunki var-
mistaa riittavan ja monipuolisen yritysalu-
eita ja -tontteja koskevan kaavoituksen
toteutumisen. Paatoksessa kiinnitettiin
huomiota Pohjantien varren kehittami-
seen strategisen maankayton osalta valil-
& Kaakkuri-Oulujoki ja Ritaharjun alueella.

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut seka Business Oulu -liikelaitos valmistele-
vat yhdessa yritysasiakkaille tarkoitetun palvelulupauksen.

Business Oulu kaynnistaa elinkeinopoliittisen toimenpideohjelman laatimi-
sen. Sen tavoitteena on mm. kehittaa poikkitoimialaisuutta, joustavuutta,
ratkaisukeskeisyytta ja pitkajanteisyytta tonttitarjonnassa ja kiinteistokehit-
tamisessa. Tavoitteena on erityisesti yksityisten kiinteistokehittajien ja in-
vestoreiden houkuttelu kaupunkiin. Ohjelmassa toteutetaan kohdennettua
markkinointia Oulun kiinteistémarkkinoiden mahdollisuuksista ja kokeillaan
uusia toimintamalleja, joilla yrityslahtdisyytta parannettaisiin. Osana ohjel-

ja varautua tyopaikkatonttien kysynnan kasvuun.

Oulun tulevassa kaupunkistrategiassa huomioidaan keskeisena kysymykse-
na keskusta-alueen kehitys ja yritysten tontti- ja toimitilapolitiikka.

Oulun kaupunki kehittaa tydpaikkarakentamisen ja tyopaikkamaarien kehi-
tyksen seurantaa.

|
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7. NyRytilanne

7.1 Keskeiset nyRyiset tyopaikka-alueet

Kaupungin keskusta on keskustatoimin-
tojen aluetta, jonne on sijoittunut yksityis-
jajulkisen sektorin tydpaikkoja merkittava
maara. Toimistorakennusten alueita ovat
erityisesti myds Linnanmaan ja Kontin-

kankaan kampukset. Suurin teollisuustilo-
jen keskittyma on sijoittunut vierekkaisille
Ruskon, Ruskonselan ja Takalaanilan alu-
eille. Keskeisin logistiikkatoimintojen alue
on Oritkarissa.

7.2 Vireilld olevat asemakaavat

Keskustassa on vireilld lukuisia asema-
kaavoja, joissa on mahdollista osoittaa
keskustaan sopivia toimitiloja, mm. ny-
kyaikaista toimistotilaa, jolle on kysyn-
taa. Naita asemakaavahankkeita ovat mm.
Asemakeskuksen asuin-, toimisto- ja liike-
tilahanke. Potentiaalisia toimitilarakenta-
misen kohteita ovat Osuuspankin kortteli
(Isokatu 14), johon voisi sijoittaa toimisto-
tilaa. Terwa Tower torinrannassa mahdol-

listaisi hotelli- ja toimistotiloja.

Vireilla on myds Oulun Energian ton-
tin hanke Myllytullissa, alue on kaupungin
omistuksessa ja ohjattavissa yritystilojen
toteuttamiseen.

Keskustan lisaksi keskeisella kaupunki-
alueella on vireilla merkittavia tyopaikka-
asemakaavoja myos Linnanmaalla ja Rita-
harjun alueella.
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7.3 Tyopaikkarakentaminen ja yrityskanta

Tydpaikkarakentamisen toimitilat jaotel-
laan yleensa toimisto-, liike-, teollisuus-,
varasto- ja logistiikkatiloihin. Oulussa on
toimistotiloja noin 600.000 M2, liiketilo-
ja 740.000 m2 ja teollisuus- ja logistiikka-
tiloja yhteensa 1.400.000 mz2,

Viime vuosina tyopaikkarakentamis-
ta on valmistunut eri puolille Oulua. Ra-
kentamisen volyymi tuntuu vakiintuneen
n. 40 rakennukseen vuosittain. Vaihte-
lua syntyy yritysten tarpeiden ja talouden
suhdanteiden myota.

Yrityskanta Oulussa on kasvanut ta-
saisesti viimeiset vuodet. Vuoden 2020
laskelman mukaisesti yrityksia on vajaat
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12 000 kpl. Myds yritysten yhteenlasket-
tu liikevaihto on ollut jatkuvasti kasvava,
vaikka viimeisen vuoden aikana kasvu on
tasaantunut Covid-19 pandemian aikana.
Ulkomaalaisten yritysten toimipaikkojen
maara Oulussa on kasvanut 332 toimipai-
kasta (2012) 514 toimipaikkaan (2020).

Viime vuosina tyopaikkoja on syntynyt
eniten toimistotyyppisille aloille, palvelui-
hin ja kauppaan. Teollisuuden ja alkutuo-
tannon tyopaikat ovat vahentyneet. Teol-
lisuuden investointien virkistyminen lupaa
kuitenkin kasvua jatkossa teollisuussekto-
riin.

OIJJdldl

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

M Toimistorakennukset

M Varastorakennukset

M Teollisuusrakennukset

M Liikerakennukset

Kuva 12. Tyopaikkarakennusten rakennetut kerrosneliomaarat Oulussa 2014 - 2020



7.4 Tonttikysyntd ja luovutetut tontit

Viime vuosina tonttikysyntaa on synty-
nyt eri teollisuuden aloille tuotannollisille
yrityksille. Toimistotyyppisille toimitiloil-
le kysynta on vahvaa erityisesti kaupun-
gin keskusta-alueilla. Kyselyja paljon tilaa
vaativille toiminnoille, mm. datacentereil-
le on my®6s ollut viime vuosina.

Viimeisen vuoden aikana Oulua koh-
taan on nakynyt yritysten taholta kasva-
vaa kiinnostusta sijaintipaikkana. Naita
ovat mm. perinteiset puunjalostajat, bioja-
losteiden tuotanto, rakennustuotteiden
valmistus, akkumateriaalit tai kierratetta-
vien materiaalien kerays ja uudelleen ja-
lostaminen. Myos korkeaan teknologiaan
pohjautuva tuotannollinen toiminta on
vahvistumassa Oulun alueella. Tasta on
esimerkkina mm. elektroniikan lopputuot-
teiden tai painettavaan teknologiaan pe-
rustuvat tuotteet.

Toimistotyyppisten tyotilojen kysynnan
oletetaan kasvavan erityisesti keskusta-
alueilla. Vetovoimaisimmat alueet Oulus-
sa ovat keskusta, Kontinkangas, Kotkantie
ja Teknologiakyld — Linnanmaa. Yrityk-
set hakevat uudenaikaisia tasokkaita tilo-
ja palveluineen seka synergiaetuja omaa
toimintaa tukevien muiden yritysten lahei-
syydesta. Yksittaisille toimistorakennuk-

sille kaukana palveluista ja muista yrityk-
sista ei ole kysyntaa.

Kaupan alalla kysyntaa on nakyville, lii-
kenteellisesti hyville paikoille sijoittuville
tonteille. Logistiikan alan toiminnan tont-
tikysynta kohdistuu kaupungin eteldosaan
ja etenkin sataman aheisyyteen.

Teollisten tonttien kysynta ja tarjonta
on ollut tasaista ja kysynta seka tarjonta
tasapainossa. Teolliseen toimintaan sopi-
via ja kysyttaja alueita ovat olleet Rusko,
Ruskonselka ja Takalaanila. Teollisuus-
tonttien kysynnan oletetaan jatkuvan,
vaikka teollisten tyopaikkojen maara va-
henee. Tonttien luovutus on ollut vilkas-
ta etenkin uusien, nakyvalle paikalle sijoit-
tuneiden kortteleiden tultua markkinoille.
Edellisten lisaksi kaupungilla on runsaasti
tarjolla teollisuustontteja Valikylassa, Kii-
mingissa, Haukiputaan Annalankankaalla
ja Holstinmaelld seka Ylikiimingissa. Nai-
den alueiden tonttikysynta on ollut vahai-
sempaa.

Vuonna 2020 kaupunki luovuttu enna-
tysmaaran tontteja (44 kpl) monipuolisesti
eri toimialoille. Teollisuus- ja liiketonttien
lisaksi luovutettiin tontteja palveluille, ur-
heilulle, kuljetusalalle ja matkailuun.
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Luovutetut tydpaikkatontit
. 2019 - 2020
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Kuva 13. Uudet vuokratut ja myydyt tyopaikkatontit tydpaikka-alueilla Oulussa 2012-2020.






8. MerRittdudt Reskittymadit

8.1 Oulun kReskusta

Oulun ruutukaava-alueella ja sen valitto-
milla [ahialueilla Myllytullissa, Raksilassa
ja Taka-Lyotyssa oli vuoden 2018 lopus-
sa noin 19 000 tyopaikkaa. Tydpaikkojen
maara on pysynyt samalla tasolla verrat-
tuna vuoteen 2016. Tydpaikoista noin 40
prosenttia on julkisen hallinnon, koulu-
tuksen seka sosiaali- ja terveyspalvelujen
tyopaikkoja. Ydinkeskustan liiketilojen ke-
hitysta on seurattu viimeisen viiden vuo-
den aikana elinvoimalaskennan avulla.
Sen mukaisesti viime vuosina kauppojen
ja ravintoloiden osuus kaytdssa olevista
liiketiloista on laskenut. Koronapandemi-
an myota tyhjien liiketilojen maara on Li-
saantynyt yli neljanneksella.

Oulun keskusta on yleiskaavassa (kv
18.4.2016) osoitettu paakeskukseksi ja
keskustatoimintojen alueeksi. Yleiskaa-
vassa alue on osoitettu toiminnoiltaan
monipuoliseksi ja sekoittuneeksi. Kes-
kustavision (kv 3.4.2017) mukaisesti kau-
punkirakenne uudistuu ja taydentyy kes-
kustassa. Keskustavision paatavoitteet
korostavat keskustan asumisen, palvelui-
den ja tydpaikkojen monipuolista kehit-
tamista. Keskustavision alkuvuonna 2021
valmistuneessa seurantayhteenvedos-

sa todettiin, etta keskustan asuntoraken-
taminen on ollut vilkasta, mutta kaupun-
Kistrategian visiotavoitteet edellyttaisivat
voimakasta tyopaikkarakentamista.

Keskustan tydpaikkamaaran nopea
kasvu on haasteellista useasta syys-
ta, vaikka alueelle kohdistuu toimitilaky-
syntaa erityisesti nykyaikaisista toimis-
totiloista. Business Oulun kevaalla 2019
yrityksille tekeman kyselyn perusteella
ydinkeskusta ja keskustan lahialuealue si-
jaintipaikkana kiinnostavat yrityksia eniten
(yli 50% vastaajista). Parhaillaan keskus-
taan on juuri valmistunut uusi toimitila-
hanke Technopolis Oyj:n toimesta.

Vaikka startup -yritysten perustamis-
vauhti on pysynyt hyvalla tasolla, on kas-
vuhakuisten perustettavien yritysten maa-
ra vahentynyt. Oulussakin alkuvaiheen
yritysten kasvua tukevia ymparistoja olisi
hyva L8ytya (vrt. Maria O1 Helsinki, Tampe-
reen Startup -talo).

Kaupungin suorat mahdollisuudet vai-
kuttaa toimitilarakentamiseen ja siten tyo-
paikkamaaran kasvamiseen keskustassa
ovat rajalliset. Haasteena on myds Ou-
lun toimitilamarkkinoilla aktiivisesti tila-
konsepteja kehittavien yritysten ja hank-

keista vastaavien investoijayritysten pieni
lukumaara. Tyopaikkojen ja toimitilojen
maaraa on mahdollista kasvattaa keskus-
tassa mm. tyhjana olevien tilojen kayt-
téonotolla, peruskorjaamalla kiinteistot
tehokkaammalle tyopaikkarakentamisel-
le (esimerkkeina toteutuneista kohteista
Sammakkotalo ja Toriportti) tai uudisra-
kentamisella ja taydennysrakentamisel-
la. Keskustan uudistumishankkeet ovat
viime vuosien aikana olleet voimakkaasti
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asuntorakentamispainotteisia, ja vain 0sas-
sa hankkeissa kivijalkatiloja on toteutettu
liilke- ja toimistotiloiksi. Asuntorakentami-
nen on ollut tuottoisin, helpoin ja vahariski-
sin tapa kehittaa keskustan kiinteistoja.
Koska maanomistus ja kiinteistonomis-
tus ruutukaavakeskustassa on lahes taysin
yksityisten, on kaupungin etsittava erilaisia
keinoja toimitilarakentamisen lisaamiseksi.
Keskeisia keinoja voisivat siten olla:

Kaupungin omistamien yksittaisten kiinteistdjen kehittdminen paaosin tyopaik-
karakentamiseen. Soveltuvana kohteena on Myllytullissa sijaitseva Oulun Ener-
gian tontti, jossa asemakaavoitus on kaynnistetty.

Toimintojen siirtymisen mydta vapautuvien kiinteistdjen kehittaminen tyopaik-
katoiminnoille. Esimerkkina tasta voisi olla Pikisaaren Villatehdas.

Toimitilarakentamisen edellyttaminen keskustan yhteissuunnitteluhankkeissa,
kuten Asemakeskuksen alueen kehittamisessa.

Velvoittavan periaatepaatoksen tekeminen ensimmaisten kerrosten liike- ja toi-
mitilarakentamisesta ydinkeskustan ja sen lahialueiden asemakaavahankkeissa.

Toimitilarakentamiseen liittyvat tilapaiset maankayttdsopimuksen kannustimet.
Tasta esimerkkina toimivat taloyhtidille maaritellyt maaraaikaiset tdydennysra-

kentamisen sopimuskannustimet.
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8.2 Kampusalueet (Linnanmaa ja Kontinkangas)

Yleiskaavassa molemmat kampusalueet
on osoitettu innovaatiokeskittymiksi. Mer-
kinnalla on tarkoitettu sekoittuneita pal-
velujen ja tydpaikkojen alueita, joille voi
sijoittua monipuolisesti julkisia ja yksityi-
sia palveluja, opetusta ja tutkimusta seka
yritystoimintaa. Alueille voi sijoittua myds
asumista, mutta paakayttotarkoitusmer-
kintd ohjaa alueiden maankayttoa ensisi-
jaisesti palveluihin ja tydpaikkoihin.

Kaupunkistrategiaa toteuttavien elin-
voimaa edistavien karkihankkeiden 2019-
2021 (KH 25.3.2019) toisena kokonaisuu-
tena ovat Linnanmaan ja Kontinkankaan
kampukset. Tavoitteena on Oulun veto-
voimaisuuden vahvistuminen opiskelija-
kaupunkina nuorten keskuudessa seka
korkeakoululahtoisen yrittajyyden seka
yritysyhteistydn tukeminen

Linnanmaan ja Kaijonharjun kaupun-
ginosia koskeva kaavarunkoty® hyvak-
syttiin KH:ssa 26.8.2019. Linnanmaan ke-
hittaminen edellyttda yhteistyota alueen
maanomistajien kanssa seka erilaisia
maapoliittisia ratkaisuja. Kaavarunkotyon
valmistumisen jalkeen Oulun yliopisto on
alkanut selvittamaan nk. Keskustakam-
pusvaihtoehtoa, joka toteutuessaan siir-
taisi osan Linnanmaan toiminnoista Raksi-
laan 2020-luvun lopussa.

Kaijonharjun-Linnanmaan alueen kaa-

varunkotydn taustalla oli mm. ammatti-
korkeakoulun paatds, jossa sen yksikot
terveydenhuoltoalaa lukuun ottamat-
ta siirtyvat yliopiston yhteyteen. OAMK
muutti v. 2020 Linnanmaan kampukselle
uudistettuihin tiloihin, mutta toiminta on
koronapandemian vuoksi ollut poikkeus-
tilassa, joten tavoiteltua yhteistydhyotya
ole vield taysin syntynyt eika kehittamis-
toimia ole kokonaan tehty. Yritysten toi-
mitiloja koskeva merkittavin suunnitteilla
oleva uudisrakennushanke on Nokian tuo-
tekehitys- ja tuotantotilojen suunniteltu
siirto Ruskonselasta Linnanmaan kampuk-
sen luoteispuolelle moottoritien varteen.
Asiasta on vireilla kaavamuutoshanke se-
ka esisopimus tonttikaupasta kaupungin
kanssa. Tahan yhteyteen suunnitellaan
Radiopuistoa, yhteiskayttoista RF testaus-
ymparistda, jonka investoinnit voisivat ol-
la jopa yli 100 miljoonaa euroa lahivuosi-
en aikana.

Kontinkankaan kampuksen OYS:in uu-
distamisohjelman mydta Oulun Kontin-
kankaalle rakennetaan kokonaan uusi
yliopistollinen sairaala. Uusi sairaala ra-
kennetaan vaiheittain. Rakentaminen al-
koi vuonna 2019 ja jatkuu 2020-luvun
loppuun saakka. Vanhaa kiinteistokan-
taa puretaan vahitellen uusien rakennus-
ten tieltd. Erikoissairaanhoidon vaatimien

investointien rinnalle suunnitellaan OYS-
TER -tyonimelld Kontinkaan terveyden-
huollon keskittymaan Euroopan johtavaa
sosiaali- ja terveydenhuollon tutkimus-,
testaus-, koulutus-, innovaatio- ja kehi-
tystoimintaan keskittyvaa kokonaisuutta.
Kokonaisuus mahdollistaa tulevaisuuden
terveydenhuollon laaja-alaisen kehitys- ja
innovaatiotoiminnan globaalisti ainutlaa-
tuisella ratkaisukehitysalustalla hyédyn-
tden ja soveltaen 5G- ja 6G -huippututki-
muksen tuloksia.

Oulun Seudun ammattioppilaitoksen ja
Oulun Aikuiskoulutus Oy:n kanssa neuvo-
tellaan parhaillaan pitkan aikavalin tavoit-
teista niin Kaukovainion Kotkantien alu-
eella kuin Kontinkankaalla Kiviharjuntien
alueella. Nama alueet yhdessa kaupungin
omistuksessa olevan Peltolan entisen sai-
raala-alueen kanssa mahdollistavat moni-
puolisen tyopaikka- ja palvelurakentami-

sen nakyvalle paikalle.

Koska maanomistus molemmilla kam-
pusalueilla on paaosin muilla toimijoil-
la kuin kaupungilla (mm. Suomen Yli-
opistokiinteistdt, Senaatti kiinteistot), ei
kampuksilla saavuteta tydpaikkaraken-
tamisen tavoitteita pelkastaan kaupun-
gin omalla tontinluovutuksella. Keskeinen
keino turvata ja mahdollistaa yritys-, ope-
tus- ja tutkimustydpaikkojen syntyminen
kampusalueilla pitkalla aikavalilla on raja-
ta niille erillisia alueita kaavakehityshank-
keisiin liittyen. Tarkeinta uusien tyopaik-
kojen mahdollistamisessa on kuitenkin
se, ettd kampusalueet tunnistetaan Oulun
ja laajemmin myds koko Pohjois-Suomen
kasvun moottoreiksi ja toteutetaan ton-
tinluovutuksen lisaksi muita toimia, jotka
tukevat ja kasvattavat kampusten veto-
voimaisuutta ja uuden liiketoiminnan syn-
tymista.



9. Toteuttamisohjelma

2022-2026

9.1 Tonttivaranto ja tontinluovutustavoitteet

Oulun kaupungin tavoitteena on moni-
puolinen tonttitarjonta eri toimialojen yri-
tyksille. Tavoitteena on tarjota kysyntaa
vastaavasti tontteja eri puolilta kaupun-
kia. Vuoden 2021 alussa Oulun tyopaik-
ka-alueilla tontteja oli tarjolla 129 kappa-
letta. Tavoitteena on luovuttaa vuosittain
noin 30 tyopaikkatonttia. Tydpaikkatont-
tikysyntaan varaudutaan kolmen vuoden
tontinluovutusmaaraa vastaavalla luovu-
tuskelpoisten tonttien varannolla. Tontti-
varannon tulee siten olla n. 100 kappalet-
ta ja tonttien sijainnilla varmistaa riittava
varanto myo6s kysynnan kannalta keskei-
silla tyOpaikka-alueilla. Lisaksi tavoitteena
on vastata entista paremmin sellaisiin in-
vestointihankkeisiin, jotka vaativat nope-
aa valmistelua kohdentamalla resursseja
ja ennakoimalla tulevia tarpeita.
Kaavoituksessa tehtyjen tarkastelujen
perusteella teollisuustonttien yleiskaa-
vavarantoa on mm. Ruskon, Korvenkylan
ja Vvalikylan alueilla. Yleiskaavoissa teolli-
suusalueiksi osoitetuista alueista asema-
kaavoittamatta on yli 450ha. Lisaksi reser-
vialueita on yleiskaavoissa osoitettu lahes
350ha, mutta useat niista edellyttavat in-

vestointeja tieverkkoon. Esim. Punaisenla-
donkankaalle osoitetun laajan reservialu-
een kayttoonotto edellyttaisi tieyhteytta
Kuusamontielta.

Kaupungilla on tarjolla ja jatkuvasti
haettavana liike-, toimisto- ja yritysraken-
tamisen tontteja Pohjantien varressa Met-
sokankaalla (5 tonttia), Oulunportissa (12
tonttia) ja Linnanmaalla (iso korttelialue).
Lisaksi yhteistydkaavoituksella on kayn-
nissa asemakaavamuutoksia liike-, palve-
lu- ja tydpaikkarakentamiseen Kaakkuris-
sa (LIDL ja EAB rahasto) ja Linnanmaalla
(Nokia). Oulunportin ja Kaakkurin valisia
liikenneyhteyksia ja saavutettavuutta pa-
rannetaan parhaillaan tyon alla olevalla
Oulunportintien rakentamisella.

Takalaanilassa Kemiran alueella ja Rita-
portin alue Raitotien ja Pohjantien risteys-
alueella ovat merkittévia kaavoituksen
kaynnistamisvaiheessa olevia tydpaik-
ka-, liike- ja palvelurakentamisen alueita.
Maa-alueet ovat kaupungin omistukses-
sa. Alueet antavat mahdollisuuden mo-
nipuolisten tydpaikkojen syntymiseen ja
merkittaviin investointeihin Oulussa ahi-
vuosina.
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Taulukossa on esitetty vuoden 2021 alussa
luovutettavina olleille tydpaikkatonteille teo-
reettinen tydpaikkamaara rakennusoikeuden
perusteella. Kaytannossa tonttien rakennus-
oikeutta ei aina kayteta kokonaan rakennus-
hankkeiden alkuvaiheessa ja erilaisten yritysten
tyOpaikkamaarat vaihtelevat suuresti suhtees-
sa rakennusten kokoon. Laskelmassa teolli-
sille tonteille (T) on laskettu yksi tydpaikka 75
kerrosalaneliometria kohti ja toimitilatonteil-
le (KTY) yksi tyopaikka 30 kerrosalaneliomet-
ria kohti.

Tkerros- T tyo-

KTY

KTY tyo-

ala paikkoja kerrosala paikkoja

Oulunportti ja Metsokangas 85200 2840
Oulu Campus Linnanmaa 13000 433
Ritaharju 47600 1586
Haukiputaan Annalankangas 1500 20 24500 816
Haukiputaan Asemakyla 3200 42

Rusko, Ruskonselka 38400 512

ja Takalaanila

Kellon Holstinmaki 27900 372 14500 483
Valikylan yrityspuisto 28000 373 5200 173
Kiiminki 10000 133 6300 210
Ylikiiminki 21200 282

Toppila 6200 206
yhteensa 130200 1734 202500 6747
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Luovutettavana olevat
tydpaikkatontit 2021

C Vapaiden liike- ja toimitilatonttien
lukumadara.

C) Vapaiden teollisuustonttien lukumaara.

O Vapaiden palvelutonttien lukuméaara.

Vapaana oleva luovutuskelpoinen yritystonttivaranto vuoden 2021 alussa

Taulukko 8. Vuoden 2021 alussa luovutettavina olleiden tyépaikkatonttien teoreettinen tyopaikkamaara.




9.2 Kaavoitusohjelma

Luovutettavina olevien tydpaikkatonttien Li-
saksi asemakaavoitettuina oli vuoden 2021
alussa tyopaikkatontteja 72 kappaletta. Si-
ten tyopaikkatonttien asemakaavoitettu ko-
konaiskapasiteetti on vuoden 2021 alussa yh-
teensa 201 kappaletta.

Kaavoitusohjelman tavoitteena on kaavoit-
taa tydpaikkatontteja parhaimman kysynnan
alueille hyvien liikkenneyhteyksien varteen.

Asemakaavoja on kaynnissa ja tulossa vi-
reille monipuolisesti ympari kaupunkia erilais-
ten tyopaikkojen tarpeisiin. Tydpaikkoja ja asu-
mista kaavoitetaan mm. Alppilan bulevardille,
Asemakeskukseen, Hiukkavaaraan seka Kii-
mingin Ahonkankaalle. Keskustaan laaditaan
toimistotilojen kaavaa Oulun energian tontille.
Toimitiloille ja tuotannolle laaditaan asema-
kaavoja Linnanmaalle, Valikylaan, Ruskonsel-
kaan ja Oulunsaloon. Toimitiloja suunnitellaan
my6s Ouluntulliin ja Aapistielle. Yleissuunnit-
telua laaditaan Ritaharjun Ritaporttiin seka
Maikkulan yrityskylan yhteyteen.

Pohjoisissa kaupunginosissa, Haukiputaalla,
Kiimingissa, Ylikiimingissa ja Yli-lissa kaavoitet-
tua tonttivarantoa on pitkaksi aikaa.

Etenkin Ruskonselan alueella ja sen poh-
joispuolella tulee varautua suuren tilatarpeen
vaativien yritysten sijoittumiseen. Myds muu-
alla Oulun kaupungin alueella on syyta tarkas-
tella mahdollisuuksia osoittaa sijaintivaintoeh-
toja suuren tilatarpeen yritysten tarpeisiin.
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2. Yli-li
Asemakyla
Huvipolku &> 22
Rippalantie ¥
Annalankangas
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Holstinmaki ity ot
(h 26 g;mmh
Ritaharju jyikynkangas
6 2 Valikylan yrityspuisto
Teknologia- 108720
kylé 42
; 1 Talvikangas
Toppila . é
Sl ; b Taka-Laanila
Myllytulli A .
Kasarmintie 6 Kontinkangas
j Aapistie
G
Nuottasaari

Maikkulan yrityskyla

Kaakkuri (mm. Oulunportti)
Oulunsalo 5 20

2y
6<Y santaniemi

Ty6paikka-alueiden
kaavatonttien maara

1 Tyspaikka-alue

== Ka_l_avgitettavana oleva
tyopaikka-alue

Asemakaavoitettujen
17 rakentamattomien
tydpaikkatonttien maara

Kaynnissa olevan
asemakaavan tonttimaara

Ahmasjarvi Ylikiiminki
8 2

TyOpaikka-alueiden rakentamattomien kaavatonttien maara vuoden 2021 alussa
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Kartta. Kaavoitusohjelmakartta

15. !iiminki

Ahonkangas
2021 -

8. Ritaportti
Yleissuunnittelu
2021 -

3. Ritaharjuntie v
Nokia 2020 -2021 4. Valikylan yrityspuisto
o 2020 - 2022
6. Ruskonselka
2021 - 2022
11. Alppilan bulevardin
F kaavahankkeet
2018 -

5. Oulun Energian tontti

20282087 o 13. Vanhan Hiukkavaaran keskus 2021 -

16. Terwa Tower ’ . 14. Vanhan Hiukkavaaran eteldosa 2023 -

;gé?s_emakeskus 1. Kontinkangas

QYS ja Kontinkankaan kampus
2020 - 2022

Yy

7. Ellinmaan urheilualue
ja Maikkulan yrityskyla
Yleissuunnittelu 2021 -

10. Metsokangas
® Ouluntulli 2022 -

Q 2. Vihikari

o Santaniemi
9. Oulunsalo 2020 - 2022

Mokkiperantie
2022 -



Asemakaavoituskohteet

1 Kontinkankaan kampus

Tavoitteena on mahdollistaa uuden pysakadintitalon ja potilashotellin toteutta-
minen seka kehittaa yliopistokampusta monipuoliseksi toimintakokonaisuudek-
si. Kaavamuutoksen yhteydessa voidaan muuttaa Kontinkankaan lilkkennejarjes-
telyja.

2 Oulunsalo, Vihikari, Santaniemi

Hankkeessa tutkitaan mahdollisuutta sijoittaa tydpaikkatoimintoja kaupungin
paaosin omistamalle kaavoittamattomalle alueelle. Alue liittyy kiinteasti Kem-
peleen kunnan tyopaikka-alueeseen ja liikkenneverkkoon.

3 Ritaharjuntie, Nokia

Asemakaavan muutoksella siirretaan nykyista Ritaharjuntieta itdan muodostaen
nyKyista suurempi toimitilarakentamisen korttelialue Nokian toimisto- ja tuotan-
totilatarpeeseen Yliopistokampuksen valittdmaan laheisyyteen.

4 valikylan yrityspuisto

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on monipuolistaa nykyisten mm. kaup-
paan varattujen tonttien kayttdtarkoitusta laajemmin erilaiseen yritystoimintaan
mm. toimitiloille ja tuotannolle.

5 Oulun energian tontti

Laadittavan kaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa osoitteessa Kasar-
mintie 6 sijaitsevan tontin kehittaminen toimitilarakentamisen kayttéon. Ole-
massa olevat rakennukset on tarkoitus korvata uudisrakennuksilla.

6 Ruskonselka
Asemakaavan muutos laaditaan poliisitalon ja vankilan rakentamista varten.

7 Ellinmaan urheilualue ja Maikkulan yrityskyla
Alueelle kaynnistetaan yleissuunnittelu liikuntapaikkojen seka yrityskylan laa-
jennuksen asemakaavoittamiseksi.

8 Ritaportti
Ritaportin alueelle laaditaan yleissuunnitelmaa monipuolisten keskustatoi-
mintojen sijoittamiseksi alueelle.

9 Oulunsalo, Mokkiperantie

Lentokentan laheisyydessa sijaitsevan suuren toimitilakorttelialueen ja pysa-
kointialueen kortteli- seka tonttijakoja muutetaan, niin etta alueella voi tulla
eri kokoisia yrityksia.

10 Metsokangas Ouluntulli

Asemakaavan muutoksella tutkitaan mahdollisuutta osoittaa nykyiset toimis-
to- ja liiketilojen korttelialueet monipuolisemmalle tydpaikkarakentamiselle
valmiin katuverkon varrelle.

11 Alppilan bulevardin asemakaavat
Asemakaavan muutoksilla alueella osoitetaan seka asuntoja, palveluja etta
toimitiloja.

12 Asemakeskus
Alueella suunnitellaan monipuolisia keskustatoimintoja.

13 Vanhan Hiukkavaaran keskus ja 14 Vanhan Hiukkavaaran eteldosa
Alueelle suunnitellaan asumisen lisaksi palveluja ja toimitiloja.

15 Kiiminki Ahonkangas
Ahonkankaan asuinalueen reunaan Kuusamontien varteen osoitetaan tontte-
ja tyopaikkarakentamiselle.

16 Terwa Tower

Kirjaston taakse Meritorin alueelle on suunnitteluvaraus hotellitornin rakenta-
miseksi. Hotellin lisaksi suunnitteluvarauksessa on esitetty mm. toimistotilo-
jen, kokoustilojen ja ravintolatilojen rakentamista.
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9.3 Kunnallistekniikan rakentaminen

Tyopaikka-alueiden katujen ja kunnallis-
tekniikan rakentaminen on edennyt edel-
lisen Maankayton toteuttamisohjelman
2020 — 2024 tyopaikkaosion mukaises-
ti. Katuja on rakennettu mm. Takalaani-
laan, Oulunporttiin seka valikylan yritys-
puistoon.

Suurimpia tydpaikka-alueiden katura-
kentamiskohteita ovat lahivuoisina Lin-

nanmaan Ritaharjuntien siirto seka Rus-
konselan alueen katurakentaminen.
Kaavoitusohjelmassa esitetyt Oulunsalon
tyOpaikka-alueet Vihikari ja Mokkiperan-
tie edellyttédvat uusien katujen rakenta-
mista. Asemakylan Kaakkurinkankaantien
rakentamisella saadaan valtatie 4 varteen
parinkymmenta asemakaavoitettua toimi-
tilatonttia luovutuskelpoisiksi.

2020 - 2021
2020 - 2021
2021
2021-2022
2022

2022

2022- 2023
2023 jalkeen

Ruskonniitty, uusi liittyma Ruskoon Raitotielta

Oulunportti: Oulunportintie (uusi Pohjantien alittava yhteys Kaakkuriin
Hietasaari

Ritaharjuntien siirto

Ruskonselka, Johdintie ja Tehotie

Aimatie ja Aimakuja

Asemakyla Kaakkurinkankaantie

Oulunsalo Vihikari
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10. ToimitilamarkRinoiden kRatsaus

10.1 Toimitilamarkkinoiden kRatsaus

Toimistotilamarkkinat

Toimistotilojen kokonaismaarasta
(600 000 m?) oli vuoden 2020 lopus-
sa vapaana 47 100 m2 (7,3 %), josta ydin-
keskustassa 12 500 m2 (4,7%). Toimivien
markkinoiden kannalta optimaalisena va-
jaakayttoasteena pidetaan n. 5 %:n tasoa.

Kaupungin ydinkeskustan tiloista val-
taosa on ns. epakuranttia toimistotilaa,
joihin on vaikea loytaa kayttajia. Toimiti-
lakysynta kohdistuu uudenaikaisiin toi-
mistotiloihin, joita ei ole keskustassa tar-
jolla. Vuoden 2015 jalkeen rakennetut
uudis- ja peruskorjauskohteet ovat koko-
naan vuokrattuina.

A8

Uutta vastaavien ns. prime-tasoisten
toimistotilojen vuokrataso 22 eur/m2/kk
on korkein verrattuna muihin Suomen kas-
vukeskuksiin. Tarjontaa korkeampi kysyn-
té on nostanut vuokratasoa viimeiset seit-
seman vuotta. Teknisesti vanhanaikaisten
tilojen vuokrataso on ollut hieman lasku-
suunnassa kysynnan kohdistuessa uuden-
aikaisempiin toimistotiloihin. Vanhojen ti-
lojen keskimaarainen vuokrataso on 12
eur/mz2/Kkk.
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Kuva 14. Oulun toimitilamarkkinat, vajaakadyttdasteet v. 1996-2020 (Catella Property Oy)
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Kuva 15. Toimistotilojen vajaakayttoaste (%) puolivuosittain 1995-2020 (Catella Property Oy)
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Kuva 16. Toimistotilojen vuokrataso Oulun keskustassa v. 2000-2020 (Catella Property Oy)
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Liiketilamarkkinat

Liiketilojen kokonaismaarasta (740 000
m?2) vapaana on 3,6 %. Ydinkeskustan liike-
tilojen vajaakayttoaste on laskenut mer-
kittavasti vuodesta 2017 alkaen. Ydinkes-
kustan liiketilojen vajaakayttd laski 3,6
%:iin, mutta nousi viime vuonna 5,1 %:iin
johtuen mm. Paloaseman ja Isokadun K-
Supermarketilta vapautuneista tiloista.
Oulussa on palattu liiketilojen kayttoas-

10

teen osalta hyvalle tasolle. Liian korkeat
kayttdasteet johtavat siihen, ettei uusille
toimijoille ole tilaa tarjolla ja nykyistenkin
yritysten laajentamismahdollisuudet vai-
keutuvat. Vapaita liikepaikkoja oli hyvin
vahan vapaana vuosina 2000-2010.
Liiketiloiksi soveltuvien tilojen kysynta
oli hyvin vilkasta helmikuuhun 2020 saak-
ka ja ydinkeskustan liiketilojen vajaakayt-

B
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Kuva 17. Liiketilojen vajaakayttoaste (%) puolivuosittain 1995-2020 (Catella Property Oy)

toaste oli edelleen laskusuunnassa (Catel-
la Property Oy).

Covid-19 -tautipandemiasta johtuneet
rajoitukset ovat vahentaneet merkittavas-
ti kivijalkakauppojen ja ravintoloiden toi-
mintaedellytyksia ja liiketilatarjonta on
lahtenyt uuteen kasvuun.

Ydinkeskustan liiketilojen vuokratasos-
sa on tapahtunut selkea kaanne alaspain,

e/m2/kk
180
160
140

jopa 40-50 %, vuodesta 2015 alkaen. Ydin-
keskustan liiketilavuokrat vaihtelevat va-
lilla 25-60 eur/m2/kk, prime-kohteiden
keskimaarainen markkinavuokrataso on
60 eur/m2/kk. Keskustan reuna-alueil-
la liiketilavuokrat asettuvat valille 10-20
eur/m2/kk.
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Kuva 18. Liiketilojen vuokrataso kasvukeskuksissa ja Helsingin ydinkeskustassa v. 1989-2020

(Catella Property Oy)



Toimitilojen sijoitusmarkkinat

Kiinteistosijoittajien  tuotto-odotukset
ovat pysyneet vakaina uudenveroisissa
toimistokohteissa Suomen kasvukeskuk-
sissa. Vuoden lopussa 2020 toimistotilan
tuottovaatimus oli 7,25 % Oulussa. Sijoitta-
jat ovat valmiita maksamaan korkeampia
Kiinteistohintoja Tampereella ja Turussa,
mika nakyy alhaisempina tuotto-odotuk-
sina.

Oulun toimistotilojen tuottotaso on yli
kaksinkertainen Helsingin ydinkeskustan
kohteisiin nahden. Oulu on myds vakaam-
pi sijoituskohteena eli kiinteistdjen arvot ja
tuotot pysyvat vakaampina. Vertailu Turun
ja Tampereen toimitilakiinteistokauppo-
jen maariin osoittaa, etta naiden kaupun-
kien toimitilakauppavolyymi on kuitenkin
moninkertainen Ouluun nahden. Oulu on
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Kuva 19. Prime-toimistotilojen tuottovaatimukset (%) kasvukeskuksissa ja Helsingin ydinkeskustassa

Q4/2002-Q4/2020 (Catella Property Oy)

—Jyvaskyla

——Vaasa =——Paakaupunkiseutu

menettanyt kiinnostavuuttaan toimitilasi-
joittajien keskuudessa viimeisten 4-5 vuo-
den aikana.

Seka ulkomainen etta kotimainen kiin-
teistosijoituskysynta kohdistuu erityises-
ti paakaupunkiseudulle, Turkuun ja Tam-
pereelle, joissa on Kiinteistdsijoittajille
ostettavaa ja myytavaa ja jossa on mah-
dollisuus kiinteistén arvonnousuun vuok-
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ratuoton lisaksi.

Oulun haasteena ovat lisaksi sijoitta-
jia kiinnostavien uudehkojen ostettavien
kohteiden vahainen tarjonta seka toimi-
tilakehitykseen sopivien tonttien ja kiin-
teistokehityskohteiden puute kaupunki-
keskustan alueella. Toimitilakaupat ovat
painottuneet ydinkeskustan ulkopuolelle.
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Tampere

Kuva 20. Toimitilojen ja asuntojen kauppavolyymi (yli 1 M€ kaupat) Oulussa, Turussa ja Tampereella v. 2016-
2020 (Catella Property Oy). Luvut eivat sisalla huoneistokauppoja.






