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1. Johdanto 

Maankäytön toteuttamisohjelmassa 
on otettu huomioon palvelut ja infrastruk-
tuuri sekä pyritty näiden täysimääräiseen 
hyödyntämiseen. Asuntotuotannon sijoit-
tamisella halutaan tukea joukkoliikenteen 
kehittämistä ja minimoida palveluverk-
koon tarvittavia investointeja. Myös raken-
tamisen vaikutuksia ja riskejä tarkastel-
laan osana ohjelmaa.

Maankäytön toteuttamisohjelman 
taustalla on kaupunkistrategia, jossa esi-
tetään, miten kaupunkia halutaan kehit-
tää vuoteen 2026 mennessä. Maankäytön 
toteuttamisohjelmaa ohjaavat erityisesti 
kaupunkistrategian linjaukset kestävästä 
kasvusta, elävästä keskustasta, monipuo-
lisista asumisen mahdollisuuksista. 

Tässä maankäytön toteuttamisohjelmas-
sa esitetään suunnitelma viiden vuoden 
asuntotuotannosta ja työpaikkarakenta-
misesta. Suunnitelmaa päivitetään kah-
den vuoden välein.

Maankäytön toteuttamisohjelmassa 
esitetään asumisen nykytilannetta kuvaa-
vat tiedot, joiden pohjalta uutta rakenta-
mista ohjataan Oulun elinvoimaa kehit-
tävään suuntaan. Tämän lisäksi ohjelma 
sisältää asuntorakentamisen toteuttamis-
ohjelman, Oulun kaupungin asemakaa-
voitusohjelman sekä näiden pohjalta laa-
ditun väestösuunnitteen. Raportissa on 
myös määritelty työpaikkarakentamisen 
tavoitteet huomioiden kaupunginhallituk-
sen esittämät toimenpiteet. 
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Luottamushenkilöille pidettiin semi-
naari 24.3.2021, johon kutsuttiin jäsenet 
kaupunginhallituksesta ja yhdyskuntalau-
takunnasta sekä puheenjohtajat hyvin-
vointi- ja sivistys- ja kulttuurilautakunnista 
sekä kaupunginvaltuustosta. Seminaarista 
saatu palaute oli myönteistä ja esiin nous-
seet painotukset ohjasivat ja tukivat ra-
portin valmistelua.  

Maankäytön toteuttamisohjelman ta-
voitteet ja sisältö viedään käytäntöön yk-
sityiskohtaisen, asuinaluekohtaisen aika-
taulutuksen avulla. Tätä varten perustettu 
hankkeistusryhmä seuraa ohjelman to-
teutumista, raportoi sekä informoi johtoa 
ja päättäjiä vähintään kaksi kertaa vuodes-
sa. Hankkeistusryhmä ottaa työssään huo-
mioon ohjelmasta annetussa palauttees-
sa esiin tuodut näkemykset. 

Oulun maankäytön toteuttamisohjelman 2022-2026 ovat laatineet

Konsernihallinto Kari Räisänen (puheenjohtaja),  
   Kimmo Väisänen (sihteeri), Virpi Knuutinen 
Yhdyskunta- ja 
 ympäristöpalvelut     Paula Paajanen, Jouni Mäkäräinen, Kari Nykänen,  
  Sisko Repola, Veikko Lehtinen, Jukka Kokkinen,  
  Mikko Autio, Simo Tuppurainen, Sami Hietakangas
Sivistys- ja  
kulttuuripalvelut Arto Willman, Rami Tuominen
Hyvinvointipalvelut Juha Torvinen, Arja Heikkinen
Sivakka Raimo Hätälä 
BusinessOulu Seija Haapalainen

Lisäksi työpaikkaosionlaatimisessa 
BusinessOulu -liikelaitoksesta:  Aarne Kultalahti ja Olli Löytynoja
Yhdyskunta- ja ympäristöpalveluista:  Kaija Puhakka ja Jukka Kangas

Kuva 1. Oulun kaupungin strateginen suunnittelujärjestelmä maankäytön, toiminnan ja talouden yhteen-
sovittamiseksi.

Kuva 2. Maankäytön toteuttamisohjelman prosessi. 

KAUPUNKISTRATEGIA

Strategian toteuttamisohjelmat

Palveluverkkosuunnitelma

Hankeselvitykset

Yleiskaava

Maankäytön toteuttamisohjelma  
(MATO)

Asemakaava

TALOUSARVIO

Maapoliittiset
linjaukset

KAAVOITUSOHJELMA ASUNTOTUOTANTO-OHJELMA

Kunnallistekniikan  
rakentamisohjelma

Tontinluovutus

Palvelukapasiteettien 
riittävyys

MATO – hankkeistus

1 v. talousarvio
+ 2 v. talous-
suunnitelmaVäestösuunnite
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2. Lähtötiedot

2.1 Rakentamisen suuntaviivat yleiskaavasta 

Yleiskaava ohjaa kaupungin kasvua kes-
tävästi kaupunkistrategian mukaisesti ja 
luo mahdollisuuksia monipuoliselle asun-
totuotannolle pitkällä aikavälillä. Koko 
kaupungin maankäytön kehitystä ohjaa-
va Uuden Oulun yleiskaava on hyväksyt-
ty kaupunginvaltuustossa 2016, ja saanut 
lainvoiman korkeimman hallinto-oikeu-
den päätöksellä 2019. Uuden Oulun yleis-
kaavan kaupunkikehittämisvyöhykkeiden 
merkinnöillä ohjataan koko kaupungin 
yhdyskuntarakenteen kehittämistä, tii-

vistämistä ja laajentamista. Kaupunkike-
hittämisvyöhykkeet ohjaavat täydennys-
rakentamisen alueellista painottumista, 
tehokkuutta ja toimintojen sekoittunei-
suutta.  

Yleiskaavojen aluevaraukset mahdol-
listavat erilaisia toteuttamisvaihtoehtoja, 
ja asemakaavoitusta ohjelmoidaan Maan-
käytön toteuttamisohjelmassa kahden 
vuoden välein. Uuden Oulun yleiskaavan 
kaavakartassa on osoitettu tarkemmin 
keskeisen kaupunkialueen alueiden pää-

käyttötarkoitukset. 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 käynnis-
tetty osayleiskaavan laatiminen, kun taas 
Haukiputaalla ja Kiimingissä osayleiskaa-
vojen on edelleen arvioitu ohjaavan yh-
dyskuntarakennetta tarkoituksenmukai-
sella tavalla.

Uuden Oulun yleiskaavassa on paino-

tettu täydennysrakentamista erityisesti 
keskeisellä kaupunkialueella, jossa mah-
dollisuuksia siihen on runsaasti. Oulun uusi 
kerrostalorakentaminen sijoittuu valtaosin 
täydennysrakentamisalueille. Erityises-
ti Oulun keskusta ja sen lähialueet ovat 
merkittäviä. Yleiskaavan linjausten mu-
kaisesti yhdyskuntarakennetta täydenne-
tään myös Toppilan, Hartaanselänrannan, 
Alppilanbulevardin ja Kaijonharjun alu-
eilla. Täydennysrakentamisen myötä yh-
dyskuntarakenteen tehokkuus kasvaa ja 
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kestävien liikkumismuotojen (kävely, pyö-
räily, joukkoliikenne) edellytykset parane-
vat. Kerrostalovaltaisen täydennysraken-
tamisen lisäksi yleiskaava mahdollistaa 
myös pientalorakentamisen toteuttamis-
ta yhä enemmän täydennysrakentamisen 
keinoin, mistä hyvänä esimerkkinä toimii 
Tahkokankaan uusi asuinalue. Täydennys-
rakentamisen edistämiseksi kaupunki on 
laatinut mm. selvityksen kaupunkimaisen 
pientalotuotannon lisäämisestä sekä ta-
voitesuunnitelmat Heinäpäähän ja Maik-

kulan suuralueelle. 
Täydennysrakentamisen lisäksi Ou-

lun yhdyskuntarakenne laajenee jatkos-
sakin yleiskaavan mukaisille uudisalueille 
erityisesti pientalorakentamisen myö-
tä. Yleiskaavassa uusia laajentumisaluei-
ta on osoitettu eri puolille Oulua. Oulun 
yleiskaavan mukaisesti Hiukkavaaran uu-
si aluekeskus on merkittävin Oulun uudis-
alue seuraavina vuosikymmeninä.  

 

Kuva 3. Uuden Oulun yleiskaavan kehittämisvyöhykkeet.  

7



2.2 Monipuolista tonttitarjontaa asemakaavoituksella

myös Höyhtyällä, Haukiputaan keskustas-
sa, Jäälissä ja Oulunsalossa.

Keskustassa kaupungilla ei ole juuri-
kaan tontteja omistuksessaan, joten täy-
dennysrakentamisen mahdollistavat 
asemakaavanmuutokset laaditaan yksi-
tyisten maanomistajien kanssa. Merkit-
tävin maankäytön muutos keskusta-alu-
eella tulee tapahtumaan Asemanseudun 
alueella. Kaupunki kehittää valtion omis-
tuksessa olevaa aluetta yhteistyössä val-

Asemakaavoituksella vastataan kau-
pungin kasvun ja kehittämisen haastei-
siin. Asemakaavoilla tuetaan alueiden 
elinvoimaisuutta ja vetovoimaa. Kaavoil-
la mahdollistetaan yhdyskuntarakenteen 
täydentäminen ja laajentaminen sekä 
suunnitellaan ja ohjataan laadukkaan elin-
ympäristön rakentamista. Asemakaavoilla 
osoitetaan mm. eri toimintojen kuten asu-
misen, palveluiden, työpaikkojen ja virkis-
tyksen sijoittuminen sekä rakentamisen 

määrä ja talotyyppijakauma. Valmiit ja laa-
dittavat asemakaavat mahdollistavat to-
teuttamisohjelman mukaisen asuntotuo-
tannon suunnittelukaudella 2022 - 2026. 
Maankäytön toteuttamisohjelma on poh-
jana kaavoitusohjelman laadinnassa mää-
rittelemällä milloin ja minne uusia asema-
kaavoja on tarpeen laatia.

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

tuotannon tarpeisiin keskimäärin noin 
kahdeksaksi vuodeksi eteenpäin.  Kerros-
talorakentamista varten laadittavia ase-
makaavoja ja kaavarunkoja on käynnissä 
paljon tätä pidemmänkin ajan tarpeisiin. 

Merkittävintä kaupungin omistamien 
kerrostalotonttien varanto on merellisellä 
Toppilan alueella, täydennettävässä Tui-
rassa, Kaukovainiolla, Puolivälinkankaalla 
sekä uudessa Hiukkavaaran keskuksessa. 
Kaupungin kerrostalotontteja on tarjolla 
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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 vähän tar-
jolla kaupungin lähiökehällä, jonka täy-
dennysrakentaminen myös pientaloilla 
olisi tärkeää. Merkittävä osa   pientaloton-
teilla tulleesta asuntotuotannosta - noin 
100 kpl vuonna 2020  - toteutuu erillista-
loina, mikä vastaa osaltaan perheasunto-
jen kysyntään omakotitonttien lisäksi. 

Myös omakotitonttivarantoa on ko-
ko kaupungin alueella. Kaupungin oma-
kotitonttivaranto sijoittuu pääosin uusille 
asuinalueille. Oulunsalossa, Ylikiimingissä 
ja Yli-Iissä kaupungin tonttivaranto koos-
tuu lähes yksinomaan omakotitonteista. 
Ylikiimingissä ja Yli-Iissä on kaavoitettuina 

suurehkoja jopa noin 2 000 m2:n kokoi-
sia omakotitontteja. Yksityisten omistamia 
rakentamattomia omakotitontteja on val-
miin kunnallistekniikan piirissä tasaisesti 
kaupungin eri alueilla n. 700 kpl. Etenkin 
Kiimingissä, Haukiputaalla, Ylikiimingissä 
ja Yli-Iissä yksityisten omistamat raken-
nuspaikat täydentävät kaupungin kaavoi-
tettujen omakotitonttien tarjontaa.

Edellisessä taulukossa on esitetty sekä 
valmiin kunnallistekniikan piirissä olevien 
tonttien asuntomäärät sekä niiden, joiden 
kunnallistekniikkaa ei ole vielä rakennet-
tu. Kaupungin omakotitonteista oli vuo-
den 2021 alussa luovutuskelpoisia tontte-
ja ( joiden kunnallistekniikka oli riittävällä 
tasolla luovutusta varten) n. 25%. Kerros- 
ja rivitalotonteista valmiin kunnallisteknii-
kan piirissä oli n. 80 %.

Omakoti asunnot 
(AO)

Rivi- ja pientalo-
asunnot (AR, AP)

Kerrostalo-asunnot 
(AKR, AK)

Kaupungin  
omistamilla tonteilla 1 000 n. 1 390 n. 6 700

Yksityisten  
omistamilla tonteilla n. 700 n. 1 090 n. 5 800

Taulukko 1. Arvioitu rakentamattomien asuntojen määrä voimassa olevissa asemakaavoissa vuoden 2021 
alussa. 

2.3 Valmistuneet asunnot

Vuonna 2020 Oulun asuntotuotanto las-
ki vuoden 2019 ennätyksellisen korkeas-
ta tuotantomäärästä 11 %, kun asuntoja 
valmistui 279 kpl vähemmän. Kerrostalo-
tuotanto laski 17 % ja rivitalotuotanto 4 %. 
Omakotitaloja puolestaan valmistui 18 % 
edellisvuotta enemmän. 

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

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 eivät 
ole mukana pääkaupunkiseutu ja Tampe-
re. Samoissa kaupungeissa myös aloitet-
tiin eniten kohteita, molemmissa yli 2 000 
asunnon rakentaminen vuonna 2020.

Kuva 4. Oulun asuntotuotanto 2015–2020
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2.4 Asuntomarkkinat ja hintakehitys 

Oulu on säilyttänyt hyvin asemansa koh-
tuuhintaisen asumisen kaupunkina se-
kä omistusasumisen että ennen kaikkea 
vuokra-asumisen osalta. Asuntoraken-
tamisen kilpailluilla markkinoilla on run-
saasti toimijoita uusien asuntojen pe-
rustajaurakoinnissa ja yleishyödyllisiä 
vuokra-asuntojen tuottajia on muitakin 
kuin Oulun Sivakka. 

Sijoittajaperusteinen tuotanto on edel-
leen merkittävässä roolissa kaupungin 
asuntomarkkinoilla.  Asuntosijoittajan ja 
omistaja-asukkaan erilaiset intressit näky-
vät niin asuntosuunnittelussa kuin valmii-
den kohteiden arjessa.

Koronaviruspandemia nostatti suur-
ta huolta myös sen vaikutuksista asun-
tomarkkinoille. Asunnon ostoaikomukset 
ovat kuitenkin markkinoilla korkealla ta-
solla, työllisyysaste ei romahtanut pelä-
tyllä tavalla ja matalien korkojen näkymät 
ovat edelleen pitkäaikaiset. 

Omistusasuntomarkkinat

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

Edellä mainitun kaupunkivertailun mu-
kaan uusia asuntoja oli myytävänä alku-
vuodesta 2021 selvästi eniten Oulussa, yli 
900 kpl; näistä valmiiden asuntojen mää-
rä oli kohtuullinen, noin 100 kpl. Uusien 
asuntojen hinta on Oulussa säilynyt koh-
tuullisena ja Oulua pienempien vertailu-
kaupunkien tasolla, noin 4 100 euroa/m2.

Myytävänä olleiden valmiiden asunto-
jen määrä kolminkertaistui puolessa vuo-
dessa syksystä 2018 kevääseen 2019 (n. 
80 kpl => n. 240 kpl). Tämä määrä huoles-
tutti tuolloin, koska väestönkasvun määrä 
oli lisäksi vain noin puolet rakenteilla ole-
vien asuntojen määrästä.  Tämä uhkakuva 
myymättömien asuntojen määrän kasvus-
ta ei kuitenkaan toteutunut.

Uusien asuntojen kauppojen vuotuinen 
määrä on Oulussa vakiintunut 1 500 asun-
non tasolle. Vanhojen asuntojen kauppo-
jen määrä on ollut jo pidempään vajaan 
3 000 asuntokaupan tasolla. Kauppojen 
määrä oli kuitenkin vuonna 2020 vertai-
lukaupungeista Oulussa ja Turussa aivan 

Kuva 5. Uusien asuntojen hintakehitys 2010-2021 (Lähde: STH-Group Oy 2021, Tilastokeskus). 

Kuva 6. Vanhojen asuntojen hintakehitys vuosina 2010-2021 (Lähde: Tilastokeskus). 
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omalla tasollaan, peräti 3 900 asuntokau-
passa. 

Myytävänä 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 sitkeästi ennallaan vuodesta 2015 
lukien. Asuntojen reaalihintojen säilymi-
nen ennallaan olisi edellyttänyt samana 
ajanjaksona 4 %:n nimellishintojen kasvua. 
Pidempään jatkuttuaan ilmiö on nakerta-
nut väestön asuntovarallisuutta ja syven-
tänyt hintakuilua sekä uusien ja vanhojen 
asuntojen että keskusta-alueen ja reuna-
alueiden asuntojen välillä. 

 Kaupungin vaikutusmahdollisuudet 
ovat rajallisemmat käytännössä kokonaan 
yksityiselle maalle rakennettavien kes-
kusta-alueen asuntojen hintakehitykseen; 
muihin alueellisen eriytymisen osa-aluei-
siin kaupungilla on enemmän mahdolli-
suuksia vaikuttaa. Lähiöiden täydennys-
rakentaminen ja muut kehittämistoimet 
ovat yksi keskeinen epäkohtaa korjaava 
toimi. Uusien ja vanhojen asuntojen hinta-
eroja on mahdollista kaventaa ja alueiden 
asukasrakennetta monipuolistaa 

Vuokra-asuntomarkkinat
Kaupungin keskustassa ja sen läheisyy-
dessä merkittävä osa rakennusliikkei-
den uudistuotannosta ohjautuu vuokra-
asumiseen. Selvästi yli puolet keskustan 
asunto-osakehuoneistoista on vuokrakäy-
tössä. Vapaita vuokra-asuntoja oli Oulussa 
alkuvuonna lähes 1 000 kpl. 

Runsaasta yksityisen vuokra-asuntotar-
jonnan lisääntymisestä huolimatta yleis-
hyödyllisten vuokratalojen käyttöasteet 
ovat korkealla muun muassa yleisen ta-
loustilanteen ja keskuskaupunkiin suun-

Kuva 7. Vuokra-asumisen osuuksia kaupunginosittain Oulussa 2015 ja 2020 
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tautuvan seudullisen muuttoliikkeen joh-
dosta. 

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

• korkeatasoisilla asuntokohteilla ja 
laatuvalinnoilla yleisten alueiden 
rakentamisessa 

• palveluinvestoinneilla
• erityisillä alueen imagotekijöillä
• monipuolistamalla asumismuotoja 

ja vahvistamalla asukaspohjaa täy-
dennyskaavoituksella ja -rakenta-
misella

• edistämällä vanhojen asuntojen 
korjauksia ja kunnossapitoa
• lisäämällä vuokratonttien 

omaksi ostoja (tontti varallisuu-
tena pysyvä)

• tontinvuokrien kovia kertanou-
suja välttämällä

• korjausavustuksilla
• kampanjoilla ja ohjeistuksella 
• laajentamalla kotitalousvähen-

nys yhtiömuotoisiin asuntokoh-
teisiin (valtion verotuspolitiik-
kaa).

Asuntojen rakentamisen aloitusmäärät 
olivat Oulussa edelleen vuonna 2020 kor-
kealla, noin 2 000 asunnon tasolla. Oma-
kotimarkkinoilla yhtiömuotoiset valmiit 
talot ovat kasvattaneet suosiotaan oma-
toimitoteutuksen rinnalla.
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ra-asuntomarkkina on tasapainotilan ja 
kireän markkinan taitekohdassa. Huomat-
tava osa nykyisestä asuntokannasta on 
vapautunut sääntelystä eikä ARA-asunto-
jen uudistuotanto ole samassa suhteessa 
paikannut niiden osuutta.  Oulussa vapau-
tuu vuosina 2019 - 2021 rajoituksista perä-
ti 1 103 ARA-asuntoa.

Yhden ja kahden hengen ruokakunti-
en asuntokysyntä on edelleen voimakas-
ta. Tämän selittäjiä ovat Oulun nuori vä-
estörakenne, opiskelijakaupungin rooli, 
väestön ikääntyminen sekä se, että mai-
nittujen ruokakuntien määrä on Oulussa 
koko asuntokannan yksiöiden ja kaksioi-
den määrään verrattuna puolitoistakertai-
nen. Samaan aikaan myös esteettömien 
asuntojen tarve kasvaa. Kaupunki ehkäi-
see asuntokohteiden yksipuolistumista 
sopimusohjauksellaan (monipuolinen 

asuntokokojakauma ja tätä kautta asukas-
jakauma) sekä huolehtii muutoinkin vas-
tuullaan olevan yhteiskunnallisen intres-
sin edistämisestä.

Oulu on asuntosijoittajien mielestä 
edelleen vetovoimainen kaupunkikoh-
de. Keskeisenä syynä arvostukseen ovat 
Oulun vakaan kasvukeskusaseman lisäk-
si pitkän tähtäimen odotukset kaupungin 
vetovoiman kasvusta sekä tähän liittyväs-
tä asuntojen arvonnoususta ja suhteelli-
sen edullisen vuokratason nousupotenti-
aalista. Ammattisijoittajille luovat Oulussa 
epävarmuutta uusien asuntojen runsas 
tarjonta, tuotto-odotusten pieneneminen 
ja vuokraukseen liittyvät ongelmat sekä 
taloyhtiölainojen mahdollinen säätely.

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

Oulun kaupungin toiminta  
asuntomarkkinoilla

Kaupungin tehtävänä on luoda edellytyk-
set kohtuuhintaiselle asumiselle omistus-
muodosta riippumatta. Kaupunki luo kaa-
voituksella ja riittävällä tonttituotannolla 
edellytykset kysyntää vastaavalle asumi-
selle. Asuntotuotannon tavoitemäärä ase-
tetaan kahden vuoden välein Maankäytön 
toteuttamisohjelmassa. 

Vuokra-asuntomarkkinoiden tasapai-
noisen kehityksen ja vuokrien kohtuul-

lisina säilymisen vuoksi Sivakka-konser-
nin asuntokantaa kehitetään kaupungin 
koko asuntokannan kasvun mukaises-
ti. Erityisryhmien asumisen turvaamiseksi 
Sivakka investoi tarvittaessa valtion inves-
tointiavustuksia hyödyntäen uusiin kiin-
teistöihin erityisryhmille.

Kaupunki edistää laaja-alaisesti es-
teettömyyttä. Kaupungin hissiavustustaso 
20 % on Suomen korkein.
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2.5 Väestökehitys  

Oulun kaupungin väkiluku vuodenvaih-
teessa 2020/2021 oli 207 327. Väestön-
kasvua edellisvuodesta oli 

1 838 asukasta (0,9 %). Oulun seutukun-
nan väestö kasvoi 2 293 asukkaalla, josta 
valtaosa kohdistui Oulun kaupunkiin. 

Oulun väkiluvun kasvun taustalla on 
ollut korkea luonnollinen väestönlisä-
ys sekä muuttovoitto. Usean vuoden jat-
kunut syntyvyyden lasku on pysähtynyt 
ja viime vuonna syntyneiden määrä kas-
voi hieman.  Oulussa syntyi vuonna 2020 
noin 2 100 lasta. 

Muuttovoitto on ollut viimeisten viiden 
vuoden aikana keskimäärin noin 1 000 
henkilöä vuodessa. Vuonna 2020 muut-
tovoitto oli 1 156 henkilöä ja tästä maa-
hanmuuton osuus oli 537 henkilöä. Maa-
hanmuuton osuus muuttovoitosta laski 
hieman edellisvuodesta. 

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

pois muuttaneista oli kaupungista myön-
teinen mielikuva ja he olivat tyytyväisiä 
Ouluun asuinpaikkana. Työhön ja opiske-
luun liittyvien tekijöiden lisäksi asuin- ja 
elinympäristö on Oululle tärkeä vetovoi-
matekijä. 

Oulun väestörakenteelle on leimallis-
ta sen nuoruus. Lasten ja nuorten määrä 
on suuri ja vastaavasti vanhempien ikä-
luokkien osuudet ovat koko maan ta-
soa matalammat. Varhaiskasvatusikäis-
ten määrä on laskenut usean vuoden ajan 
voimakkaasti. Taustalla on viime vuosien 
pienempi syntyneiden määrä ja päivähoi-
toikäisiin kohdistuva muuttotappio. Pe-
rusopetusikäisten lasten ja nuorten (7-15 
v.) kokonaismäärä laskee tulevina vuosi-
na ja kasvua on vain yläkouluikäisissä. Lu-
kioikäisten (16-18 v.) määrä on kasvussa. 
Suurten ikäluokkien ikääntyminen näkyy 
myös vanhempien ikäluokkien aiempaa 
voimakkaampana kasvuna. Vuonna 2020 
yli 65-vuotiaiden määrä kasvoi noin 1 100 
henkilöllä. 

 

Kuva 8. Oulun väestökehitys ikäluokittain.
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Kuva 9. Luonnollinen väestönlisäys ja nettomuutto.  
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2.6 Koulu- ja varhaiskasvatuspalvelut 

Varhaiskasvatusikäisten lasten (0-6 v.) 
määrä on vähentynyt usean vuoden ajan 
merkittävästi. Myös varhaiskasvatuspal-
velujen peittävyys on tasoittunut. Suo-
mi on sitoutunut EU:n asettamaan tavoit-
teeseen, että yli 4-vuotiaista 95 prosenttia 
osallistuu varhaiskasvatukseen vuoteen 
2020 mennessä. Tavoite toteutuu 5- ja 
6-vuotiaiden osalta. 

Valtakunnalliset lakimuutokset (sub-
jektiivisen päivähoito-oikeuden palaami-
nen 2020, sekä suhdeluvun muutos 1/8 
-> 1/7 2019) ovat aiheuttaneet haastei-
ta varhaiskasvatuksen palveluiden järjes-
tämiselle. Lisäksi 5-vuotiaiden maksutto-
man varhaiskasvatuksen kokeilu vuosina 
2018-2021 on vaikuttanut osallistumisas-
teen kasvuun. Asiakasmaksujen pienemi-
nen edelleen 1.8.2021 alkaen vaikuttaa to-
dennäköisesti myös varhaiskasvatukseen 

osallistumiseen ainakin yli 3-vuotiailla. 
Kunnallisissa päiväkodeissa olevien 

lasten määrä on kasvanut ja yksityisissä 
päiväkodeissa ja avoimessa varhaiskas-
vatuksessa olevien lasten määrä on las-
kenut. Kunnallisessa perhepäivähoidossa 
olevien lasten määrä jatkaa vähenemis-
tään. 

Perusopetusikäisten lasten ja nuorten 
(7-15 v.) määrän kasvu on taittumassa. Ala-
kouluikäisten lasten (7-12 v.) määrän kas-
vu on taittunut. Yläluokkaikäisten lasten 
(13-15 v.) määrä on vielä lievässä kasvussa. 
Perusopetuksessa eletään oppilasmäärä-
huippua ja etenkin yläkoulutilojen osalta 
ollaan tiukoilla. Peruskoulutilojen tarpees-
sa on suuraluekohtaisia eroja. Lukioikäis-
ten nuorten (16-18 v.) määrä on kasvussa ja 
lukiotilojen osalta ollaan tiukoilla.

2.7 Sosiaali- ja terveyspalvelut 

Hyvinvointilautakunta vastaa kunnille 
kuuluvien sosiaali- ja terveydenhuollon 
lainsäädännön mukaisten palveluiden jär-
jestämisestä ja tuottamisesta. Hyvinvoin-
tipalvelujen toimintaa säätelevät useat eri 
lait ja asetukset, joista keskeisimpiä ovat 
mm. terveydenhuoltolaki, sosiaalihuolto-
laki, lastensuojelulaki, vammaispalvelu-
laki, erityishuoltolaki ja vanhuspalvelula-
ki. Hyvinvointipalveluiden järjestämisen 
päälinjaukset ovat asiakaslähtöisyys, mo-
nialaisuus, monikanavaisuus, monituotta-
juus ja talouden hallinta. Palveluita järjes-
tetään poikkitoiminnallisesti huomioiden 
asiakkaiden palvelutarpeet elämän eri 
vaiheissa. Oululaisten hyvinvointipalve-
lut rakentuvat kotona ja arkiympäristössä 
tapahtuviin arjen tukeen ja palveluihin, eri-
tyyppisiin matalan kynnyksen palveluihin, 
monialaisiin ja monitoimijaisiin hyvinvoin-
tikeskuksen alueellisiin palveluihin sekä 
kaikkien oululaisten yhteisiin erityispalve-
luihin. Niitä täydentävät monipuoliset säh-
köiset palvelut. Hyvinvoinnin ja terveyden 
edistämisessä tehdään laaja-alaisesti yh-
teistyötä koko kaupungin tasolla yhteis-
työssä muiden toimijoiden kanssa. 

Marinin hallituksen sote-uudistuk-
sen tavoitteena on kaventaa hyvinvointi- 
ja terveyseroja, turvata yhdenvertaiset ja 
laadukkaat sosiaali- ja terveys- sekä pe-

lastustoimen palvelut, parantaa turval-
lisuutta, palveluiden saatavuutta ja saa-
vutettavuutta, turvata ammattitaitoisen 
työvoiman saanti, vastata yhteiskunnal-
listen muutosten mukaan tuomiin haas-
teisiin ja hillitä kustannusten kasvua. Uu-
distuksen esitysluonnoksen mukaan 
Suomeen muodostetaan 21 sote-maakun-
taa, joille siirrettäisiin kuntien vastuulla ny-
kyisin olevat sosiaali- ja terveydenhuollon 
ja pelastustoimen tehtävät vuonna 2023. 
Oulun kaupunki osallistuu maakunnalli-
seen POPsote – sosiaali – ja terveyspalve-
luiden uudistamisen hankkeeseen, missä 
valmistaudutaan tulevaan Sote-uudistuk-
seen. Hankekokonaisuus sisältää tulevai-
suuden sosiaali– ja terveyskeskus ohjel-
ma–hankkeen ja rakenneuudistusosion. 

Oulussa kuntalaisten sosiaali- ja ter-
veyspalveluiden tarve on ollut kasvava. 
Oulussa syntyneiden määrä on edelleen 
korkea. Yläluokka- ja lukioikäisten ja toi-
saalta ikääntyneiden määrä kasvaa lähi-
vuosina merkittävästi ja tämä lisää palve-
lutarvetta. Oulu saa eniten muuttovoittoa 
erityisesti opiskelijoista, työttömistä, maa-
hanmuuttajista ja eläkeläisistä. Oulun si-
säinen muutto on edelleen vilkasta noin 
30 000 henkilön muuttaessa vuoden ai-
kana kaupungin sisällä. Oulussa on eri-
tyisen korkea nuoriso- ja pitkäaikaistyöt-
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tömyys. Valtaosa oululaisista lapsista ja 
lapsiperheistä voi hyvin, mutta huono-
osaisuus kasautuu osalle perheistä. Osal-
la itsenäistyvistä nuorista on tavanomaisia 
suurempia vaikeuksia; kouluttautumiseen 
ja työllistymiseen liittyvät ongelmat ker-
tautuvat taloudellisen toimeentulon huo-
lina, elämänhallinnan puutteina ja näkö-
alattomuutena tulevaisuuden suhteen. 
Oululaisten terveydentila on edelleen 
huonompi kuin suomalaisten keskimäärin. 
Suurista kaupungeista Oulu oli ainoa, jossa 
sairastavuusindeksit olivat yli maan keski-
arvon (100). Oululaisten keskimääräinen 
eläkkeelle siirtymisikä on koko maahan 
ja muihin suuriin kaupunkeihin verrat-
tuna alhainen. Noin puolella syyt työky-
vyttömyyteen löytyivät mielenterveyden 
ja käyttäytymisen häiriöistä. Ikäihmisten 
väestöosuuden voimakas kasvu enna-
koi palvelutarpeiden lisääntymistä, vaik-

ka strategisena tavoitteena ja olettamana 
on, että yhä suurempi osa ikääntyvistä oli-
si tulevaisuudessa aiempaa terveempiä ja 
toimintakykyisempiä. Erilaisia asumispal-
veluita tarvitsevien asiakkaiden määrä on 
kasvava.

Oulun kaupungin asuntopoliittisten ja 
hyvinvointipalveluiden strategisten lin-
jausten mukaisesti ikäihmisten, kehitys-
vammaisten, vammaisten, mielenterveys- 
ja päihdekuntoutujien asumispalveluita 
järjestetään yhä enenevässä määrin ko-
tiin annettavina palveluina. Ympärivuoro-
kautisen tuen ja hoidon tarpeeseen vas-
tataan ensisijaisesti kotiin annettavilla 
palveluilla ja monimuotoisilla asumisen 
ratkaisuilla. Pääperiaatteena on normaa-
lius ja itsemääräämisoikeuden kunnioitta-
minen, joten ensisijainen asumisen muoto 
on normaali vuokra- ja omistusasunto. Ko-
tona asumista tuetaan kehittämällä uusia 

toimintamalleja hyödyntäen ennakkoluu-
lottomasti terveys- ja turvallisuustekno-
logiaa. Ryhmäkoti-muotoista tehostettua 
palveluasumista kohdennetaan vain niille 
asiakkaille, joiden palvelua ei voida muu-
toin asiakaslähtöisesti ja turvallisesti to-
teuttaa. Ikäihmisten ympärivuorokautisen 
palvelun tarpeeseen vastataan kotona 
asumista tukevilla palveluilla ja tehoste-
tulla palveluasumisella sekä välimuotoi-
sella asumispalvelulla. Lisäksi tavoittee-
na on, että tavallisissa palveluasunnoissa 
asuvat ikäihmiset voivat asua niissä elä-
män loppuun asti. Lastensuojelun laitos-
palveluiden tarve on ollut kasvava, tavoit-
teena on laitospalveluiden keskittäminen 
Ouluun. 

Maankäyttöratkaisuilla mahdolliste-
taan toimivat arjen palvelut lähellä asu-
mista. Asiakaskyselyissä toimivien lähipal-
veluiden merkitys on suuri. Myös sujuvat 
ja monipuoliset liikenneyhteydet palve-
lujen piiriin korostuvat. Toimivalla jouk-
koliikenteellä tuetaan kotona asumista. 
Lisäksi maankäyttöratkaisuilla vaikute-
taan voimakkaasti hyvinvoinnin ja tervey-
den kannalta kuntalaisten terveyden edis-
tämiseen, merkittäviin arjen valintoihin, 
asumisen turvallisuuteen sekä sote-pal-
velujen saavutettavuuteen. Kaupunkira-
kenteen tiivistämisellä edistetään kävelyn, 

pyöräilyn ja joukkoliikenteen kulkutapa-
osuuden kasvua kaupunkistrategian mu-
kaisesti huolehtien samalla virkistysaluei-
den riittävyydestä ja saavutettavuudesta. 
Osana tätä työtä Oulun kaupunki käy vuo-
sittain neuvottelut hyvinvointipalvelu-
jen kanssa maankäyttöratkaisuista, kuten 
tonttivarantosuunnitelmista ja eri sosiaa-
li- ja terveyspalvelujen (mm. alueellinen 
erityyppinen palveluasuminen) sijoittumi-
sesta huomioiden mm. palvelujen lähei-
syys ja hyvät liikenneyhteydet. Eri puolille 
kaupunkia varataan tulevaa tarvetta var-
ten sosiaali- ja terveyspalveluille tontte-
ja, joiden käyttömahdollisuus voi vaihdel-
la tarpeen mukaan huomioiden mm. yllä 
mainitut ikäihmisten ja muiden erityisryh-
mien palveluja koskevat linjaukset.

Kaupungin eri asuntoalueilla tulee olla 
monipuolinen ikärakenne ja erityyppisiä, 
kokoisia ja hintaisia omistus- sekä vuok-
ra-asuntoja. Tällä osaltaan vähennetään 
merkittävästi sosiaali- ja terveyspalvelu-
jen tarvetta ja lievennetään mahdollisia 
ongelmia. Esteettömyyden tulee huomi-
oida maakäytön, kaavoituksen, rakenta-
misen suunnittelussa ja toteutuksessa. 
Investoinnit toteutetaan tuottavuutta li-
sääviin hankkeisiin, jotka tehostavat tilo-
jen käyttöä. 
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Asuntorakentamisen painopiste täydennysrakentamisessa 

16



3. Toteuttamisohjelma 2022-2026

Asuntorakentamisen painopiste täydennysrakentamisessa 

Asuntotuotannon linjaukset

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

• Täydennysrakentamista edistetään voimakkaasti ja sillä ohjataan väes-
tökehitystä positiiviseen suuntaan väestömäärältään vähenevissä lähi-
öissä sekä keskuksissa. Hiukkavaaran asuntotuotannon määrää sääde-
tään maltillisempaan suuntaan.

• Merkittävin määrä kerrostalotuotannosta rakennetaan Keskustaan ja 
sen lähialueille, mm. Toppilaan, Tuiraan ja Alppilaan. Asuntomessujen 
vaikutus markkinoihin sekä katuinvestointitarpeisiin otetaan huomioon 
lähialueiden rakentamisen aikatauluissa. 

• Uusilla yhtiömuotoisilla erillispientaloilla ja kaupunkipientaloilla täy-
dennetään lähiökehää. 

• Omakotitaloja arvioidaan valmistuvan vuosittain 350 kpl.

• Kaupungin vuotuista omakotitonttien luovutusmäärää nostetaan oh-
jelmakaudella maltillisesti 130:sta 160:een. Merkittävä osa perheasun-
noista valmistuu yhtiömuotoisiin erillispientaloihin. 

• Sosiaalisesti kestävän asuntotuotannon ohjaustavat päivitetään ja tuo-
daan päätöksentekoon Asuntopoliittisten linjausten tarkistuksen yhte-
ydessä.

 valmistuvat  
asunnot/vuosi

Kerrostaloasunnot 1 300

Rivitaloasunnot 250

Omakotitaloasunnot 350

Yhteensä 1 900

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

Oma-
koti- 
talot

Rivi- 
talot

Kerros-
talot

Valmistuvat 
asunnot

1 780 1 250 6 500

Taulukko 3. Valmistuvien asuntojen tuotantotavoi-
te yhteensä 2022 – 2026 

Vuosi Omakoti-
talot

Yhtiö-
muotoiset 

omakotitalot

2022 130 100

2023 130 100

2024 140 100

2025 160 100

2026 160 100

yhteensä 720 500

Taulukko 4. Kaupungin tontinluovutuksen mahdol-
listama omakotituotanto

 

valmistuvat  
asunnot/vuosi

Kerrostaloasunnot 500

Rivitaloasunnot 180

Taulukko 5. Kaupungin tontinluovutuksen mahdol-
listama kerros- ja rivitalojen asuntotuotanto keski-
määrin vuotta kohti ajanjaksolla 2022 – 2026
 

täydennysrakenta-
misen osuus  

asuntuotannosta

Kerrostaloasunnot 90 %

Rivitaloasunnot 40 %

Omakotitaloasunnot n. 10 %

Yhteensä 68 %

Taulukko 6. Täydennysrakentamisen osuus asun-
totuotantotavoitteesta keskimäärin ajanjaksolla 
2022 – 2026

 

Oulun maankäytön toteutusohjelman 
2022-2026 laadinnan yhteydessä on tar-
kasteltu tarkemmin pientalovaltaisen 
Hiukkavaaran ja kerrostalovaltaisten Top-
pilan, Hartaanselänrannan ja Alppilanbu-
levardin rakentumista tulevina vuosina 
sekä tehty linjauksia alueiden toteutumi-
seen liittyen. 
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Pientalorakentamista yhä  
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 väestönkasvu ja lasten 
suuri määrä 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) 
sekä asuntotuotannon puolittamista (2) 
ja voimakasta hidastamista (3) vuodesta 
2023 alkaen. Hiukkavaaran alueen kun-
nallisteknisten investointikustannusten 
sekä varhaiskasvatus- ja peruskoulupalve-
luiden investointi- ja käyttötalouskustan-
nusten hillitsemiseksi rivitalo- ja omako-
titalojen asuntotuotantoa on perusteltua 
vähentää nykytahdista. 

Koska kaupungin asuntotuotantota-
voitteet pysyvät kuitenkin nykytasolla, 
edellyttää Hiukkavaaran tuotannon muut-
taminen vastaavan tuotannon sijoittamis-
ta täydennysrakentamisalueille eri puo-
lelle Oulua. Pientalorakentamista ei voida 
kiihdyttää alueilla, joissa varhais- ja ope-
tuspalvelut ovat jo kuormittuneet. Muun 
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Pientalorakentamista yhä  
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 väestönkasvu ja lasten 
suuri määrä 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) 
sekä asuntotuotannon puolittamista (2) 
ja voimakasta hidastamista (3) vuodesta 
2023 alkaen. Hiukkavaaran alueen kun-
nallisteknisten investointikustannusten 
sekä varhaiskasvatus- ja peruskoulupalve-
luiden investointi- ja käyttötalouskustan-
nusten hillitsemiseksi rivitalo- ja omako-
titalojen asuntotuotantoa on perusteltua 
vähentää nykytahdista. 

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

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

Muilla kuin asemakaavoitettavilla osa-
alueilla Madekoskella ja Sanginsuussa 
voidaan hyödyntää valmistelussa olevia 
lupaharkinnan periaatteita. Yhdyskun-
talautakunta voi hyväksyä periaatteet 
osayleiskaavan tarkistuksen tultua voi-
maan. Periaatteiden mukaan mm. Ma-
dekosken rantavyöhykkeellä on nykyisiä 
lomarakennuksia mahdollista muuttaa 
käyttötarkoitukseltaan pysyvään asumi-
seen, mikäli rakennus täyttää rakennus-
luvan vaatimukset. Pikkaralaan on val-
misteltu yksityisten omistamalle maalle 
alueellista suunnittelutarveratkaisua, jol-
la muodostuu uusia rakennuspaikkoja. Ta-
voitteena on, että yhdyskuntalautakun-
ta asettaa ratkaisuluonnoksen nähtäville 
alkuvuodesta 2022, ja hyväksyy ratkaisun 
osayleiskaavan tarkistuksen tultua voi-
maan. Kaupungin omistamalle maalle on 
tehty mitoitustarkasteluja asemakaavan 
edellytysten ja kustannustarkastelujen 
selvittämiseksi.

muassa Haukiputaalla omakotituotan-
toa pyritään ohjaamaan täydennysraken-
tamiskaavoilla jatkossa keskustan itä-
osiin Kivikoulun-urheilukentän alueelle 
sekä Simppulan ja Ukonkaivoksen alueil-
le itäosan koulujen kapasiteettien hyö-
dyntämiseksi. Linjaus Hiukkavaaran pien-
talorakentamisen muuttamisesta lisää 
pientalorakentamista mm. Kaukovainion, 
Maikkulan, Oulunsalon ja Jäälin suuralu-
eilla sekä edellyttää tärkeimpien pientalo-
rakentamisen asemakaavojen priorisointia 
muiden hankkeiden edelle. 

Hartaanselänrannan ja Alppilanbule-
vardin rakentaminen käynnistyy

Toppilansalmen, Toppilansaaren ja Tuiran 
alueelle on viimeisten vuosien aikana val-
mistunut noin kolmasosa Oulun vuosittai-
sesta kerrostaloasuntotuotannosta. Näillä 
alueilla voimassa olevissa asemakaavois-
sa on edelleenkin varantoa noin 2 500 
asunnon rakentamiseen jo pääosin raken-
netun kunnallisteknisen verkoston pii-
rissä. Lisäksi Hartaanselänrannan alueen 
noin 1 300 asunnon rakentaminen käyn-
nistyy vuonna 2025 järjestettävien asunto-
messujen myötä. Toppilan ja Tuiran lisäksi 
Oulun kaupunki on käynnistänyt Alppilan-
bulevardin asemakaavahankkeiden kaa-
voituksen vuonna 2018 hyväksyttyyn kaa-

varunkoon perustuen. 
Kokonaisuutena näillä alueilla on 

noin 5 000 asunnon rakentamispoten-
tiaali sekä voimassa olevissa asemakaa-
voissa että parhaillaan laadittavissa ase-
makaavoissa. Kaupungin tavoitteena on 
hyödyntää näillä alueilla jo rakennettua 
kunnallisteknistä verkostoa mahdollisim-
man tehokkaasti ja toisaalta varmistaa 
asuntomessujen toteutuminen vuonna 
2025. MATO-prosessin yhteydessä on lin-
jattu investointikustannusten hallitsemi-
seksi bulevardi-investoinnin ajoittuminen 
asuntomessujen jälkeisille vuosille. Alppi-
lanbulevardin asuntorakentaminen käyn-
nistyy alkuvaiheessa alueen muuhun ka-
tuverkostoon perustuen.  

Oulujokivarren maankäyttö ja  
kaavoitus

Oulujokivarressa on vireillä useita erilli-
siä maankäytön suunnittelun hankkeita. 
Ehdotusvaiheessa oleva Oulujokivarren 
osayleiskaavan tarkistus mahdollistaa tii-
viisti rakennetuilla kyläalueilla Pikkaralas-
sa, Sanginsuussa ja Madekoskella muunkin 
suunnitteluvälineen kuin asemakaavan 
käytön. Asemakaavoitus näillä alueilla on 
edelleen mahdollista, ja asemakaavoituk-
sen edellytysten varmistaminen tehdään 
vuoden 2022 aikana. Madekosken osa-
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4. Vaikutukset

4.1 Vaikutukset väestösuunnitteeseen 

Tahkokangas  / asemakaava ja asemakaavan muutos
maankäytön suunnitelma  10.8.2020

Näkymä Hunajatassuntieltä

Varhaiskasvatusikäisten (0-6 v.) lasten 
määrä laskee viime vuosien syntyvyyden 
laskun seurauksena jonkin aikaa, mutta 
muuttuu ennustekaudella tasaiseksi ke-
hitykseksi. Usean vuoden ajan jatkunut 
voimakas 0-6 –vuotiaiden määrän lasku 
näkyy tulevina vuosina myös 7-12 –vuo-
tiaiden määrän pienenemisenä. Yläluok-
kaikäisten nuorten (13-15 v.) määrä kasvaa 
vielä vähän, mutta taittuu sitten vähene-
väksi kehitykseksi. Lukioikäisten nuorten 
(16-18 v.) määrä kasvaa vielä, mutta kasvu 
taittuu ennustekauden loppua kohti.

Ikääntyneiden määrä ja osuus Oulun 
kokonaisväestöstä kasvaa jatkossa mer-
kittävästi. Yli 75 –vuotiaiden määrä kasvaa 
seuraavan kymmenen vuoden aikana voi-
makkaasti. Ikääntyneiden määrän ja osuu-
den kasvu nostaa jatkossa edelleen Oulun 
väestöllistä huoltosuhdetta (alle 15-vuoti-
aiden ja 65 vuotta täyttäneiden määrä 100 
työikäistä kohden).

Raportin liitteenä 5 on suuralueittainen 
väestösuunnite, joka perustuu Maankäy-
tön toteuttamisohjelman 2022–2026 mu-
kaiseen asuntotuotanto-ohjelmaan sekä 
kunkin suuralueen väestörakenteeseen. 
Väestösuunnitteeseen liittyy monia epä-
varmuustekijöitä, joista merkittävimpiä 
ovat sisäisen ja ulkoisen muuttoliikkeen 
vaihtelut sekä asuntotuotannon ajoittu-

miseen, tuotannon määriin ja talotyyppija-
kaumaan liittyvät mahdolliset muutokset. 
Viime vuosien suuret muutokset syntyvyy-
dessä lisäävät myös epävarmuutta ennus-
teeseen. Myös asuntotuotanto-ohjelmaan 
tehdään muutoksia päivitysten yhteydes-
sä, jotka vaikuttavat alueiden väestökehi-
tykseen.

 

Kuva 10. Väestö ikäluokittain 31.12.2020 sekä  
väestösuunnitteen mukainen ennuste 31.12.2025 
ja 31.12.2030. 
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Kuva 11. Yli 75- ja yli 85- vuotiaiden ikäluokkien 
määrän kehityksen ennuste. 
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4. Vaikutukset

4.1 Vaikutukset väestösuunnitteeseen 

Tahkokangas  / asemakaava ja asemakaavan muutos
maankäytön suunnitelma  10.8.2020

Näkymä Hunajatassuntieltä

4.2 Vaikutukset palveluihin

Varhaiskasvatuksessa pyritään mahdol-
lisuuksien mukaan luopumaan joistakin 
pienistä, huonokuntoisista ja epätarkoi-
tuksenmukaisista yksiköistä. Vaikka 0-6 
-vuotiaiden lasten määrä on merkittävästi 
vähentynyt huippuvuosista, on kaupungin 
oman varhaiskasvatuspalvelun kysyntä 
samaan aikaan vaihdellut eri syistä joh-
tuen paljon. Samaan aikaan ovat alueelli-
set erot lasten määrän kehityksessä suu-
ria, esim. Hiukkavaaraan tarvitaan jatkossa 
lisää päiväkotitiloja. 

Perusopetuksessa on alkamassa op-
pilasmäärän vähenemiskehitys. Kau-
punkitasolla oppilasmäärät vähenevät 
alakoululaisten osalta merkittävästi ja ylä-
koululaistenkin osalta jo vuoteen 2030 
mennessä. Samaan aikaan ovat alueelli-
set erot lasten ja nuorten määrän kehityk-
sessä suuria. Hiukkavaaraan tarvitaan jat-
kossa vielä lisää koulutiloja mutta samaan 
aikaan voi muilla suuralueilla tulla poh-
dittavaksi koulutiloista luopumisia. Perus-
opetuksen tilankäytön tehokkuus (hum2/

opp) heikkenee kaupunkitasolla merkittä-
västi ja tilakustannusten osuus opetuksen 
kokonaismenoista (%) kasvaa. Hiukkavaa-
ran vuosittaisten asuntotuotantotavoittei-
den pienentäminen vähentää perusope-
tuksen lisätilatarpeita Hiukkavaarassa. 
Vastaavan korvaavan asuntotuotannon 
ohjaaminen muille suuralueille puoles-
taan hidastaa niiden oppilasmäärien vä-
henemistä ja ohjaa palvelukysyntää ole-
van palveluverkon piiriin.

Lukiokoulutuksessa on haasteena al-
kaneen opiskelijamäärähuipun hoitami-
nen. 

Keskustan ja Hiukkavaaran uudis- ja 
täydennysrakentaminen sekä Hartaan-
selälle sijoittuva asuntomessualue lisää 
sosiaali- ja terveyspalvelujen palvelutar-
vetta. Kasvava palvelutarve kohdistuu eri-
tyisesti Kontinkankaan mutta myös Tuiran 
hyvinvointikeskuksiin. Hiukkavaaran osal-
ta palvelujen lisätarve kohdistuu ensivai-
heessa perheiden palveluihin (mm. neu-
volapalvelut ja kouluterveydenhuolto). 

Alueiden kasvun määrää 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 maankäytön ja kaa-
voituksen uusilla ratkaisulla. Väestömää-
rän kasvun lisäksi alueella on kiinnitettävä 
erityistä huomiota palvelujen toteuttamis-
mallien ja tapojen lisäksi sosiaalista eriar-
voisuutta vähentäviin yleisiin tekijöihin (eri 
asumismuotojen suhde, alueen liikunta- 
kulttuuri ja muut harrastusmahdollisuu-
det) ja alueen hallittuun väestönkasvuun.

Hyvinvointipalveluiden toimesta on 
valmistunut tilaselvitys ja tämän pohjalta 
aletaan syksyllä 2021 laatimaan palvelu-
verkkosuunnitelma. Hiukkavaaran uusi hy-
vinvointikeskus on erittäin tarpeellinen ja 
helpottaa valmistuessaan Kontinkankaan 
hyvinvointikeskuksen tilannetta. 
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4.3 Vaikutukset asemakaavoitukseen 

Asemakaavoilla toteutetaan Uuden Ou-
lun yleiskaavan, Oulun arkkitehtuuriohjel-
man sekä ympäristöohjelman tavoitteita. 
Kaavoituksen tavoitteena on taata riittä-
vä ja monipuolinen tonttitarjonta niin asu-
misen kuin elinkeinojenkin tarpeisiin kau-
pungin eri osissa. Asemakaavoituksessa 
täydennysrakentamisen vahva asema jat-
kuu. Ympäristöään kunnioittavalla täyden-
nysrakentamisella, sekä asukasmääriä li-
säämällä että työpaikkarakentamisella 
tuetaan keskustojen elinvoimaisuutta, 
elinkeinoja ja monipuolista palveluraken-
netta.

Oulu järjestää asuntomessut vuonna 
2025 Hartaanselän – Vaakunanrannan 
alueella jokisuistossa. Alueen asemakaa-
vaa laaditaan arkkitehtuurikilpailun voit-
taneen ehdotuksen pohjalta. Kaijonharjun 
ja Alppilan täydennysrakentamiseen täh-
täävä kaavoitus jatkuu perustuen aiemmin 
laadittuihin kaavarunkoihin. Keskustavi-
sion jatkotyönä laaditun Heinäpään täy-
dennysrakentamisen toteutusselvityksen 
pohjalta on laadittu asemakaavoja.  Kaa-
voitusohjelmassa on lisäksi esitetty tule-
vina täydennysrakennusalueina Haukipu-
taan ja Oulunsalon keskustaajamat sekä 
Maikkula. Uudisrakentamisella pyritään 
kääntämään alueiden väestökehitys po-

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

Entisiä kuntakeskuksia ja asuinalueita 
kehitetään laatimalla täydentäviä ja uu-
distavia asemakaavoja visioiden, yleis-
suunnitelmien ja kaavarunkojen pohjalta. 
Tavoitteena on löytää asuinalueilta ra-
kennuspaikkoja etenkin kaupunkimaisten 
pientalojen toteuttamiseen. Uusia asuin-
alueita ja työpaikka-alueita kaavoitetaan 
yleiskaavoissa osoitetuille kaupungin laa-
jenemisalueille. 

Keskustojen täydennysrakenta-
misen tavoitteita ja haasteita

• Elävä kaupunkitila ja rakennusten 
katutasojen palvelut

• Työpaikkarakentamisen riittävyys

• Ympäristön arvojen säilyttäminen

• Pysäköintiratkaisujen optimointi

• Asuntojen hintojen kohtuullisuus

• Kohtuullinen asuntokoko

• Toimintatapojen ja vuorovaikutuk-
sen kehittäminen

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

Tavoitteena on laatia asemakaavo-
ja yhtiömuotoisten pientalotonttien tar-

jonnan lisäämiseksi myös muualla lähiö-
kehällä mm. Kaakkurissa, Kaukovainiolla, 
Oulusuussa, Koskelassa ja Puolivälinkan-
kaalla. Seuraavassa taulukossa on esitet-
ty mahdollisia kaavoituskohteita alustavi-
ne työn aloitusvuosineen.

Tärkeimmät kaavoituskohteet

Asuntotuotannon merkittävimmät  
täydennysrakentamisalueet: 
Oulun keskusta, Hartaanselänrannan asuntomessuihin 
liittyvät alueet, Kaijonharju, Alppilan bulevardi, Vanha 
Hiukkavaara, Maikkula, Oulunsalon ja Haukiputaan 
keskustat 

Uudet asuinalueet: 
Heikkilänkankaan pellot, Tahkokangas, Vanha 
Hiukkavaara ja Sarvikangas, Kiimingin Ahonkangas, 
Jäälin Näppärinkangas, Haukiputaan Muurakorpi ja 
Liikasenperä

suuralue kaavoitettava alue kaavoituksen  
aloittaminen   

Kaakkuri Kivitaskuntie 2021

Maikkula Haarankankaantie 2021

Oulunsalo Oulunsalo Karhuojantien varsi 2022

Puolivälinkangas Onkijanpuisto 2022

Maikkula Ellinsuo 2022

Kello Nielutie 2022

Haukipudas Simppulanmäen itäosa 2022

Oulunsalo Öörnintie 2023

Oulunsuu Svaaninsuo 2023

Koskela Topeliuksenpuisto 2024

Oulunsalo Pahajärvi 2024

Haukipudas Heitontie PL-tontti 2024

Kaukovainio Ylimaanpuisto 2025

Kaakkuri Kotimetsäntie 2026

Taulukko 7. Mahdollisia täydennysrakentamisen kaavoituskohteita. 
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jonnan lisäämiseksi myös muualla lähiö-
kehällä mm. Kaakkurissa, Kaukovainiolla, 
Oulusuussa, Koskelassa ja Puolivälinkan-
kaalla. Seuraavassa taulukossa on esitet-
ty mahdollisia kaavoituskohteita alustavi-
ne työn aloitusvuosineen.

Tärkeimmät kaavoituskohteet

Asuntotuotannon merkittävimmät  
täydennysrakentamisalueet: 
Oulun keskusta, Hartaanselänrannan asuntomessuihin 
liittyvät alueet, Kaijonharju, Alppilan bulevardi, Vanha 
Hiukkavaara, Maikkula, Oulunsalon ja Haukiputaan 
keskustat 

Uudet asuinalueet: 
Heikkilänkankaan pellot, Tahkokangas, Vanha 
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Liikasenperä
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4.4 Vaikutukset kunnallistekniikkaan   

Kunnallistekniikan rakentamisen tavoit-
teena on hyvän, viihtyisän, toimivan ja tur-
vallisen kaupunkiympäristön vaatimukset 
täyttävän ja tarkoituksenmukaisen laatu-
tason toteuttaminen. Uusien asuntoalu-
eiden talonrakentaminen voi alkaa vasta 
kun kunnallistekniikan verkostot, ener-
gianjakelun ja tietoliikenneyhteyksien 
vaatimat verkostot sekä kadut on raken-
nettu. Uusilla alueilla kunnallistekniikan 
investoinnit tapahtuvat ennen asuntora-
kentamista. Katujen päällystäminen ja alu-
een ympäristörakentaminen toteutetaan 
kohtuullisessa ajassa sen jälkeen kun pää-
osa asunnoista on valmistunut.

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

Maankäytön toteuttamisohjelma edel-
lyttää kunnallistekniikan rakentamista 
Maikkulan ja Heikkilänkankaan alueelle, 
Hartaanselänrannan asuntomessualueel-
le, Pohjois-Ritaharjuun, Hiukkavaaraan, 
Niittyholman ja Hieta-Aho III alueille, Nie-
menranta V ja Kirkkosalmenkaarteen alu-
eille. Oulunsalonrannan toteutus Ou-
lunsalossa odottaa hallinto-oikeuden 
päätöstä. Korvenkylän ja Vesalanmäen 

alueille on asemakaavan seurauksena 
syntynyt velvoite rakentaa kunnallistek-
niikkaa, jonka seurauksena alueille syntyy 
myös kaupungin tonttivarantoa. Täyden-
nysrakentaminen edellyttää uuden kun-
nallistekniikan rakentamista mm. Hauki-
putaan ja Jäälin keskustassa.

Työpaikka-alueiden kunnallistekniik-
kaa on tarpeen rakentaa Ruskonselän 
ja Linnanmaan alueille, sekä Oulunsa-
lon Vihikarin ja Haukiputaan Asemakylän 
Kaakkurinkankaantien alueille. Lisäksi Äi-
märautiolla Äimäkujan alueelle rakenne-
taan uusi katuyhteys. Suunnittelukaudella 
käynnistynee Ritaportin alueen kunnallis-

tekniikan rakentaminen.
Suunnittelukaudella ei ole suuria asun-

totuotannon edellyttämiä kynnysinves-
tointeja katuverkkoon. Liikenteen kannal-
ta keskeinen hanke on asemakeskuksen 
maankäytön suunnittelu ja siihen liitty-
vät rautatie- ja linja-autoaseman kehittä-
minen. Suurimmat väyläinvestoinnit ovat 
valtion kanssa yhteistyössä toteutetta-
vat pääliikenneväylien parantamishank-
keet, Oritkarin kolmioraiteeseen liittyvät 
työt, sekä MAL-sopimuksen mukaiset in-
vestointihankkeet.
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4.5 Taloudelliset vaikutukset 

Maankäytön toteuttamisohjelmalla py-
ritään sovittamaan yhteen kaupungin 
palvelukapasiteettia ja asumista sekä 
lisäämään tätä kautta taloudellista te-
hokkuutta palveluverkkoon ja asuntotuo-
tannon ohjaukseen. Täydennysrakenta-
misella tuotettu kerrostalorakentaminen 
valmiiden verkostojen piiriin on kustan-
nustehokkain asuntotuotannon tapa. 
Kunnallistekniikan kustannukset ovat pie-
net ja näitä pystytään kattamaan kun-
nallistekniikan korvauksilla. Täydennys-
rakentaminen keskustassa ja keskustan 
läheisyydessä tukee kaupallisten palve-
luiden säilymistä alueella. Alueiden julki-
sia palveluja on viime vuosina sopeutettu 
heikentyneen talouden johdosta eikä yli-
määräisiä kapasiteettiväljyyksiä ole, joten 
voimakas täydennysrakentaminen voi ai-
heuttaa uusia julkisten palvelujen inves-
tointitarpeita.

Uuden omakotitaloalueen rakentami-
nen on yhdyskuntarakenteen kannalta 
kallein vaihtoehto, koska infrakustannusta 
kohti toteutettu rakentamisen määrä on 
hyvin pieni. Uusille omakotialueille järjes-
tettävät koulu-, päiväkoti- ja terveyspalve-
lut tekevät yhtälöstä negatiivisen. Uusien 
alueiden laajentumispainetta voidaan pie-
nentää täydennyskaavoituksella ja raken-

tamiskehotuksilla huomioiden palveluver-
kon kapasiteetti. 

Kaupungin talousarvion kautta rahoi-
tetaan liikenneväylien ja puistojen raken-
taminen ja viimeistely.  Kunnallistekniikan 
verkostot (vesihuolto-, sähkö-, kauko-
lämpö- ja tietoliikenneverkot) rahoite-
taan liittymis- ja käyttömaksuilla. Yleisten 
alueiden rakentamista rahoitetaan maan-
käytön sopimuskorvauksilla erikseen pää-
tettävissä kohteissa. 

 

Rakentamisesta lisää elinvoimaa

Kaupungin mahdollistavalla rakentami-
sella on kauaskantoiset vaikutukset kau-
pungin elinkeinoelämään ja talouteen. Ra-
kentamisvaiheessa työllistetään eri alojen 
ammattilaisia, mikä lisää kaupungin ve-
rotuloja. Valmiit kohteet tuovat tulovir-
taa kiinteistöveroina, tonttien myynti- ja 
vuokratuloina. Valmiit kohteet lisäävät 
myös palveluiden tarvetta, mikä lisää uu-
sia työpaikkoja. Riittävä ja monipuolinen 
työpaikkatonttien tarjonta luo uusille ja 
vanhoille yrityksille kehittymismahdolli-
suuksia ja tuo kaupunkiin yrityksiä muual-
ta kotimaasta ja maailmalta. Työpaikkara-
kentaminen saa aikaan positiivisen kasvun 

kierteen: Lisääntyvät työpaikat tarvitsevat 
uusia työntekijöitä ja uudet asukkaat tar-
vitsevat lisää asuntoja ja palveluja. Kau-
pungin kasvulla turvataan asuntojen ar-
von säilyminen, sijoittajien halukkuus 
uusien asuntojen tuottamiseen ja yritys-
ten kiinnostus Oulua kohtaan. Rakenne-

tun kaupunkiympäristön laatutaso on sel-
keä Oulun vetovoimatekijä, minkä vuoksi 
ympäristö- ja rakennussuunnittelun laa-
tuun on hyvä kiinnittää huomiota. Laa-
dukkuus voidaan hyvällä suunnittelulla ja 
toteutuksella saavuttaa myös kustannus-
tehokkaasti.
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4.6 Riskit 

Maankäytön toteuttamisohjelmassa esitettyyn maankäytön toteuttamiseen vaikut-
tavat useat tekijät. Tekijät voivat liittyä valtakunnalliseen yhteiskuntakehitykseen tai 
kaupungin omaan toimintaan. 

•  Yleisessä talous- ja työllisyystilanteessa tapahtuvat muutokset.

•  Koronan aiheuttamat ennakoimattomat pitkäaikaisvaikutukset. 

•  Kaupungin taloudellisen tilanteen nopeat muutokset

•  Ennakoimattomat muutokset väestökehityksessä: Väestön arvioitua vähäisempi 
kasvu tai väestö kasvaa ennakoitua nopeammin.

•  Asuntomarkkinoiden ennakoimattomat muutokset.

•  Toteuttamisohjelman täytäntöönpanoa hidastavat oikeustoimet ja resurssivaje

•  Pilaantuneet maa-alueet

Tahkokangas  / asemakaava ja asemakaavan muutos
maankäytön suunnitelma  10.8.2020

Näkymä Isokäpäläntieltä
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Liitteet

LIITE 1. Oulun suuraluejako
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LIITE 2. Omakotitalojen (AO) uustuotanto valmistumisvuoden mukaan alueittain, asuntoja kpl/vuosi (kaupungin tontinluovutus) 
  

Suural. nro K:osa nro Alueen ja suuralueen nimi
 Täydennys- 

rakentaminen 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 Heikkilänkankaan 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-II- III U 35 35 35
12 79 Pohjois-Ritaharju IV Vähäoja U 177 140 35 35 35 35
12 KAIJONHARJU YHT. 212 175 35 35 35 35 35
15 87 Korvenkylä U 146 65 10 10 15 15 15
15 85 Vesalanmäki 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 71 Hiukkavaaran keskus U 43 40 40
17 48 Vanha Hiukkavaara pohjoisosa, Jääkärinkangas U 83 83 30 30 23
17 71 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 Hakomäki U 10 10 5 5
30 130 Hieta-aho I, Kaista-aho U 14 14 5 7 2
30 130 Hieta-aho II, Ahonkangas U 25 14 6 8
30 KIIMINKI YHT. 49 38 5 10 7 8 8
31 131 Näppärinkangas U 70 19 7 5 7
31 JÄÄLI YHT. 70 19 7 5 7
40 140 Niemenranta II U 5 5 5
40 140 Niemenranta  IV U 10 5 5
40 140 Niemenranta V 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-Iin kaava-alueet U 33 2 2
50 YLI-II YHT. 33 2 2

AO YHTEENSÄ 1 225 720 130 130 140 160 160
          
T=täydennysrakentamisalue, U= uudistuotantoalue          
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LIITE 3. Rivi- ja pientalotonteilla valmistuva (AR, AP) uustuotanto valmistumisvuoden mukaan alueittain, asuntoja kpl/vuosi. 
Näistä vuosittain n. 100 asuntoa rakentuu yhtiömuotoisina erillispientaloina. 

Suural. nro K:osa nro Alueen ja suuralueen nimi
 Täydennys- 

rakentaminen Kapasiteetti v. 22-26 yht. 2022 2023 2024 2025 2026
2 15  Allitie T 9 9 9
2 HÖYHTYÄ YHT. 9 9 0 9 0 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 0 35 15 15 0
4 21 Tahkokangas T 480 80 40 40
4 20 Kaukovainio keskus T 7 7 7
4 KAUKOVAINIO yht. 487 87 0 7 40 0 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 0
7 26 Haarankankaantie T 70 70 20 20 15 15
7 25 Ellinsuo T 60 30 15 15
7 33 Heikkilänkankaan pellot U 80 80 40 40
7 26 Maikkula T 35 10 10
7 MAIKKULA YHT. 245 190 0 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 Välivainion puutarha T 23 23 23
9 PUOLIVÄLINKANGAS YHT. 23 23 0 23 0 0 0
10 74 Raja-Taskila T 89 20 20
10 Rantatoppila U 12 12 12
10 KOSKELA YHT. 101 32 0 12 0 20 0
11 76 Pateniemenranta T 520 180 20 40 40 40 40
11 76 Sahantie T 45 20 20
11 76 Pateniemi T 66 10 10
11 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 Vesalanmäki U 14 15 15
15 87 Korvenkylä U 114 80 30 25 25
15 KORVENSUORA YHT. 128 95 30 0 25 15 25
17 47 Kivikkokangas U 26 26 26
17 71 Soittajankangas U 20 20 20
17 71 Vaskikangas U 25 25 25
17 71 Hiukkavaaran keskus U 590 305 100 40 45 60 60
17 89 Saarelankankaantie T 14 14 14
17 HIUKKAVAARA YHT. 675 390 126 74 70 60 60
20 120 Niittyholma, Holma-Haapajärvi ja Haukip. kesk. U 275 70 30 25 15
20 120 Kärnäntie 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 Hakomäki U 15 15 15
30 130 Honkimaa U 24 10 10
30 KIIMINKI YHT. 159 55 0 20 15 10 10
31 131 Jäälin keskus T 72 60 20 20 20
31 131 Näppärinkangas U 15 15 15
31 131 Jäälin kansakoulu, Pikkutuokkonen T 10 10 10
31 JÄÄLI YHT. 97 85 20 10 20 15 20
40 140 Niemenranta IV U 54 45 15 15 15
40 140 Oulusalonrannan itäosa U 43 20 20
40 140 Oulunsalon täydennystrakentaminen T 60 60 20 20 20
40 OULUNSALO YHT. 157 125 35 20 35 15 20

AP AR YHTEENSÄ 3480 323 353 330 350 340
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LIITE 4. Kerrostalojen (AK,AKR) uustuotanto valmistumisvuoden mukaan alueittain, asuntoja kpl/vuosi

Suural. nro K:osa nro Alueen ja suuralueen nimi
 Täydennys- 

rakentaminen Kapasiteetti v. 22-26 yht. 2022 2023 2024 2025 2026
1 KESKUSTA YHT.  2 589  1 865  341  332  376  404  412 
2 HÖYHTYÄ YHT.  1 869 904 194 175 160 190 185
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.  1 620 241 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 0 0 51 0 0
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.  2 070 833 128 140 175 200 190
9 60 Siirtolantie T  80 80 50 30
9 60 Paulaharjuntie  T  120 120 40 40 40
9 60 Välivainion koulun ympäristö T  460 80 40 40
9 60 Kesätie 3 T  110 110 60 50
9 60 Puolivalinkangas keskus, Menninkäisentie T  190 60 25 35
9 PUOLIVÄLINKANGAS YHT.  960 450 110 145 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.  1 950 720 200 150 140 90 140
11 76 Pateniemenranta T  900 165 65 50 50
11 PATENIEMI YHT.  900 165 65 0 50 0 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  113 113 60 53
12 80 Lähimmäiskortteli, Kalevalantie T  100 50 50
12 KAIJONHARJU YHT.  722 512 0 110 152 150 100
12 67 Mäkituvantie T  50 50 50
13 MYLLYOJA YHT.  50 50 0 0 50 0 0
15 85 Vesalanmäki U  386 100 50 50
15 87 Korvenkylä U  30 30 30
15 KORVENSUORA YHT.  416 130 30 50 0 50 0
17 47 Kivikkokangas U  160 86 40 46
17 71 Hiukkavaaran keskus U  1 950 100 50 50
17 71 Soittajankangas ja  Vaskikangas U  70 71 31 40
17 HIUKKAVAARA YHT.  2 180 257 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 0 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 0 0 0 35 0
31 131 Jäälin keskus T  185 40 40
31 JÄÄLI YHT.  185 40 0 0 0 40 0
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

AK YHTEENSÄ  16 816  7 074  1 330  1 347  1 530  1 464  1 413 
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LIITE 5. Oulun väestö 31.12.2020 ja väestösuunnitteet 2025 ja 2030

SUURALUE VUOSI 0   1-2   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 3 956 8 599 11 244 4 854 2 463 829 21 920
Keskusta 2025 101 197 369 668 471 239 610 4 430 9 374 12 021 5 327 3 088 890 23 766

2030 101 197 382 680 438 216 613 4 708 9 874 12 598 5 692 3 703 1 009 24 944
2 2020 64 124 286 474 506 280 363 935 3 190 4 639 2 089 1 057 371 9 286
Höyhtyä 2025 73 142 266 481 410 259 378 923 3 185 5 109 2 324 1 339 419 9 884

2030 75 147 284 506 335 221 351 1 009 3 210 5 585 2 479 1 693 523 10 486
3 2020 63 115 235 413 476 274 307 709 2 727 4 056 1 601 700 164 7 836
Oulunsuu 2025 60 118 221 399 403 239 278 616 2 515 4 226 1 819 925 235 7 980

2030 63 124 240 427 370 183 228 560 2 371 4 360 2 008 1 158 325 8 134
4 2020 65 90 203 358 305 133 247 948 2 616 3 379 1 276 566 161 6 646
Kauko- 2025 55 108 201 364 298 146 217 964 2 514 3 575 1 407 679 171 6 972
vainio 2030 61 120 231 412 296 152 230 992 2 561 3 814 1 528 825 203 7 426
5 2020 16 16 30 62 37 21 53 524 1 037 1 037 283 108 26 2 017
Nuotta- 2025 10 20 38 68 41 24 63 678 1 250 1 303 369 176 41 2 545
saari 2030 11 22 42 75 43 30 68 828 1 448 1 402 476 247 54 2 922
6 2020 200 402 902 1 504 1 810 875 708 1 169 6 889 7 882 1 278 453 112 15 226
Kaakkuri 2025 193 377 705 1 275 1 325 890 884 1 202 6 333 8 116 1 585 762 193 15 278

2030 180 352 681 1 214 995 672 773 1 195 5 622 8 321 1 860 971 305 15 031
7 2020 91 156 388 635 655 380 335 503 2 859 4 566 1 469 434 81 8 543
Maikkula 2025 94 183 343 619 546 316 348 478 2 588 4 452 1 771 624 114 8 530

2030 108 211 408 727 511 308 319 483 2 615 4 466 2 104 803 152 8 918
8 2020 61 138 208 407 321 136 213 1 423 3 426 5 084 2 430 1 172 392 10 014
Tuira 2025 56 110 205 371 344 161 224 1 518 3 627 5 313 2 649 1 440 433 10 581

2030 60 118 227 405 286 147 231 1 638 3 715 5 608 2 877 1 728 513 11 192
9 2020 56 101 228 385 397 176 173 710 2 340 3 452 1 592 717 226 6 885
Puolivälin- 2025 52 101 189 342 303 182 201 735 2 258 3 612 1 890 916 267 7 264
kangas 2030 48 94 182 325 238 143 194 790 2 183 3 630 2 174 1 071 345 7 493
10 2020 105 185 361 651 580 251 383 2 652 5 862 7 068 2 100 798 153 13 685
Koskela 2025 92 181 338 612 528 305 404 3 083 6 439 7 571 2 615 1 130 183 15 118

2030 92 179 347 618 412 232 408 3 491 7 036 8 203 3 139 1 413 271 16 503
11 2020 79 203 481 763 869 458 453 629 3 613 6 160 2 252 945 228 11 584
Pate- 2025 119 234 437 790 785 454 457 571 3 476 6 367 2 522 1 226 268 11 945
niemi 2030 128 250 484 862 830 386 455 525 3 398 6 545 2 855 1 457 348 12 457
12 2020 256 438 1 138 1 832 1 924 869 720 2 792 9 862 10 596 1 388 358 70 20 121
Kaijon- 2025 249 487 910 1 646 1 687 965 944 3 288 10 216 10 948 1 665 532 84 21 143
harju 2030 243 475 919 1 637 1 479 898 923 3 477 10 109 11 420 1 879 681 150 21 713
13 2020 98 174 341 613 663 340 358 623 3 043 5 166 2 295 1 019 277 10 058
Mylly- 2025 86 168 314 568 494 312 325 528 2 538 4 970 2 621 1 364 374 9 817
oja 2030 84 163 316 563 385 219 283 463 2 145 4 830 2 824 1 687 490 9 568
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SUURALUE VUOSI 0   1-2   3-6  0-6  7-12  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 3 096 4 477 955 305 84 8 211
Korven- 2025 145 284 532 962 891 472 415 404 3 334 4 856 1 248 544 109 9 248
suora 2030 151 295 570 1 016 946 449 389 436 3 426 5 124 1 400 727 168 9 758
16 2020 36 68 169 273 398 205 137 89 1 184 1 529 710 261 73 3 341
Yli- 2025 35 68 128 231 268 212 171 81 1 016 1 375 817 323 81 3 155
kiiminki 2030 31 60 116 206 202 187 183 72 921 1 178 908 356 102 2 936
17 2020 157 357 620 1 134 617 166 126 326 2 870 3 468 319 51 8 6 156
Hiukka- 2025 236 461 863 1 560 1 123 394 241 445 3 978 4 471 483 156 23 8 717
vaara 2030 266 519 1 004 1 788 1 342 529 373 579 4 799 5 216 665 177 40 10 492
20 2020 134 284 715 1 133 1 429 742 645 541 4 898 6 160 2 285 894 239 12 935
Hauki- 2025 156 305 570 1 030 1 103 755 706 491 4 484 6 248 2 659 1 164 273 12 992
pudas 2030 143 279 540 962 909 559 684 462 4 003 6 308 2 993 1 403 370 12 878
21 2020 61 105 324 490 607 345 317 225 2 137 3 029 1 028 340 62 6 041
Kello 2025 67 131 246 444 477 299 320 244 1 911 3 044 1 216 457 74 6 044

2030 64 124 241 429 405 224 263 254 1 719 2 968 1 388 591 97 5 931
30 2020 101 237 567 905 1 019 522 435 375 3 521 3 831 1 236 473 104 8 323
Kiiminki 2025 123 242 452 817 818 513 496 384 3 289 3 844 1 396 618 114 8 268

2030 121 237 459 818 676 413 470 395 3 017 3 882 1 545 774 130 8 199
31 2020 45 79 270 394 462 261 239 216 1 716 2 604 812 275 54 4 988
Jääli 2025 59 116 217 393 339 224 246 234 1 527 2 671 1 033 428 74 5 139

2030 68 132 255 455 322 186 245 240 1 548 2 805 1 251 561 100 5 504
40 2020 141 252 639 1 032 1 074 570 525 548 4 121 4 736 1 397 530 130 9 882
Oulunsalo 2025 157 308 575 1 040 961 544 550 551 3 986 4 869 1 659 723 177 10 174

2030 160 312 603 1 075 903 485 562 585 3 942 4 989 1 945 963 255 10 544
50 2020 11 32 85 128 142 73 49 56 487 662 412 198 74 1 522
Yli-Ii 2025 15 30 55 100 120 74 46 50 420 610 449 220 80 1 449

2030 12 23 45 80 100 70 40 40 350 538 490 240 85 1 358
Laitokset 2020 6 24 59 89 119 69 67 135 597 902 146 68 31 1 527
yms. 2025 16 32 59 107 41 41 39 130 500 477 47 100 40 882

2030 11 22 43 77 40 20 36 130 450 100 39 58 40 442

OULU yhteensä
  VUOSI 0  1-2  3-6  0-6  7-12 13-15 16-18 19-24 0-28 25-64 65- 75- 85- YHT.
OULU 2020 2 101 3 993 9 075 15 169 15 777 7 779 7 739 20 488 80 838 106 020 34 355 14 228 3 959 207 327
YHT. 2025 2 255 4 411 8 250 14 916 13 815 8 045 8 587 22 042 80 900 110 317 39 741 18 984 4 734 217 463

2030 2 285 4 464 8 636 15 385 12 503 6 954 8 345 23 367 80 603 114 140 44 709 23 347 6 092 225 403
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TYÖPAIKKAOSIO

5. Johdanto

Maankäytön toteuttamisohjelman 2022 – 2026 työpaikka-
osio on valmisteltu yhteistyössä Oulun kaupungin konser-
nihallinnon, Ympäristö- ja yhdyskuntapalveluiden sekä Busi-
nessOulu -liikelaitoksen kanssa. Työpaikkaosion perustana 
ovat kaupunkistrategian ja yleiskaavan tavoitteet ja linjauk-
set työpaikkarakentamiselle. 
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TYÖPAIKKAOSIO

5. Johdanto

Maankäytön toteuttamisohjelman 2022 – 2026 työpaikka-
osio on valmisteltu yhteistyössä Oulun kaupungin konser-
nihallinnon, Ympäristö- ja yhdyskuntapalveluiden sekä Busi-
nessOulu -liikelaitoksen kanssa. Työpaikkaosion perustana 
ovat kaupunkistrategian ja yleiskaavan tavoitteet ja linjauk-
set työpaikkarakentamiselle. 

Selvityksessä esitetään kuvaus Oulun työ-
paikka- ja työpaikkatonttitilanteesta ja tär-
keimmistä työpaikka-alueista. Lisäksi ku-
vataan tulevaisuuden työpaikkanäkymiä 
ja työpaikka-alueiden kaavoitusta. 

Maankäytön toteuttamisohjelman työ-
paikkaosiolla ohjataan kaupungin omaa 
tontinluovutusta. Koska kaupunkistrate-
giaan kirjattujen työpaikkatavoitteiden ja 
yritysmyönteisyyden saavuttaminen edel-
lyttää myös muita toimenpiteitä, on niitä 
myös käsitelty raportissa.
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6.   Oulun kaupungin tavoitteet

Kaupunkistrategian vision mukaisesti Oulu haluaa olla paras paikka yritystoiminnan kas-
vulle ja kasvu luo elinvoimaa, yrittäjyyttä ja työpaikkoja. Strategian linjausten mukaan 
kaupunki edistää yritysten menestymistä ja tarjoaa kasvua tukevan ympäristön. 

Kaupunkistrategian tavoitteena 2026 mennessä on: 

• 225 000 asukasta

• Yritysten määrän nettokasvu 2000 

• Työpaikkojen määrän nettokasvu 18 000 ja työttömyys alle 10% 

• 10 000 asukasta ja 5 000 työpaikkaa lisää keskustan ruutukaava-alueella 
ja täydennysrakennusalueilla 

• 1 000 000 rekisteröityä matkailuyöpymistä ja 700 uutta hotellihuonetta 

Yleiskaavat ohjaavat työpaikkatoimin-
tojen sijoittumista. Vuonna 2016 hyväksy-
tyssä Uuden Oulun yleiskaavassa toimin-
taedellytyksiä on luotu mm. osoittamalla 
keskusverkko, ja mahdollistamalla kes-
kustatoimintojen, työpaikkojen ja palve-
luiden sijoittumisen erilaisiin keskuksiin. 
Yleiskaavan tavoitteiden mukaisesti Oulun 
yhdyskuntarakenne tiivistyy, täydennysra-
kentamisen osuus kasvaa, keskustojen 
maankäyttö monipuolistuu ja kestävien 

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

Oulun kaupungin tavoitteena on moni-
puolinen tonttitarjonta eri toimialojen yri-
tyksille. Vuosittainen luovutustavoite on 
noin 30 työpaikkatonttia. Lisäksi tavoit-
teena on 100 yritystontin jatkuva varanto.  
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6.   Oulun kaupungin tavoitteet

Kaupunkistrategian vision mukaisesti Oulu haluaa olla paras paikka yritystoiminnan kas-
vulle ja kasvu luo elinvoimaa, yrittäjyyttä ja työpaikkoja. Strategian linjausten mukaan 
kaupunki edistää yritysten menestymistä ja tarjoaa kasvua tukevan ympäristön. 

Kaupunkistrategian tavoitteena 2026 mennessä on: 

• 225 000 asukasta

• Yritysten määrän nettokasvu 2000 

• Työpaikkojen määrän nettokasvu 18 000 ja työttömyys alle 10% 

• 10 000 asukasta ja 5 000 työpaikkaa lisää keskustan ruutukaava-alueella 
ja täydennysrakennusalueilla 

• 1 000 000 rekisteröityä matkailuyöpymistä ja 700 uutta hotellihuonetta 

6.1 Kohti yritysmyönteistä Oulua

Kaupunkistrategian työpaikkamäärien 
kasvutavoitteet edellyttävät Maankäytön 
toteuttamisohjelman lisäksi myös muita 
toimenpiteitä.

Kaupunginhallitus käsitteli 6.4.2021 ko-
kouksessaan Oulun ja Oulun seutukunnan 
elinvoimasta ja yritysilmapiiristä valmistu-
neita selvityksiä ja tutkimuksia. Tulosten 
perusteella Oululla on edelleen paran-
nettavaa yleisen yrittäjämyönteisyyden, 
hankintojen ja tonttipolitiikan, kunnan asi-
oista tiedottamisen ja kuntayhteistyön tu-
loksellisuuden osalla. 

Parantaakseen Oulun yritysmyön-
teisyyttä kaupunginhallitus päätti, että 
kaupunki kehittää maankäytön toteut-
tamisohjelman työpaikkarakentamista 
koskevan osan sisältöä ja kaupunki var-
mistaa riittävän ja monipuolisen yritysalu-
eita ja -tontteja koskevan kaavoituksen 
toteutumisen. Päätöksessä kiinnitettiin 
huomiota Pohjantien varren kehittämi-
seen strategisen maankäytön osalta välil-
lä Kaakkuri-Oulujoki ja Ritaharjun alueella. 

Toimenpiteitä yritysten tarpeisiin vastaamiseksi

• Yhdyskunta- ja ympäristöpalvelut sekä Business Oulu -liikelaitos valmistele-
vat yhdessä yritysasiakkaille tarkoitetun palvelulupauksen.

• Business Oulu käynnistää elinkeinopoliittisen toimenpideohjelman laatimi-
sen. Sen tavoitteena on mm. kehittää poikkitoimialaisuutta, joustavuutta, 
ratkaisukeskeisyyttä ja pitkäjänteisyyttä tonttitarjonnassa ja kiinteistökehit-
tämisessä. Tavoitteena on erityisesti yksityisten kiinteistökehittäjien ja in-
vestoreiden houkuttelu kaupunkiin. Ohjelmassa toteutetaan kohdennettua 
markkinointia Oulun kiinteistömarkkinoiden mahdollisuuksista ja kokeillaan 
uusia toimintamalleja, joilla yrityslähtöisyyttä parannettaisiin. Osana ohjel-
maa olisi mahdollista toteuttaa Oulu työpaikkarakentamisen kasvuohjelma 
2022-2026. Sen tavoitteena olisi tukea ja vauhdittaa Oulun kaupunkialueella 
työpaikkarakentamista kaupungin omistamille ja yksityisille tonteille.  

• Tonttivarannon kasvattamista parhaimman kysynnän alueilla tulee selvittää 
ja varautua työpaikkatonttien kysynnän kasvuun. 

• Oulun tulevassa kaupunkistrategiassa huomioidaan keskeisenä kysymykse-
nä keskusta-alueen kehitys ja yritysten tontti- ja toimitilapolitiikka. 

• Oulun kaupunki kehittää työpaikkarakentamisen ja työpaikkamäärien kehi-
tyksen seurantaa.
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7. Nykytilanne  

7.1 Keskeiset nykyiset työpaikka-alueet  

40



7. Nykytilanne  

7.1 Keskeiset nykyiset työpaikka-alueet  

7.2 Vireillä olevat asemakaavat

Kaupungin keskusta on keskustatoimin-
tojen aluetta, jonne on sijoittunut yksityis- 
ja julkisen sektorin työpaikkoja merkittävä 
määrä. Toimistorakennusten alueita ovat 
erityisesti myös Linnanmaan ja Kontin-

kankaan kampukset. Suurin teollisuustilo-
jen keskittymä on sijoittunut vierekkäisille 
Ruskon, Ruskonselän ja Takalaanilan alu-
eille. Keskeisin logistiikkatoimintojen alue 
on Oritkarissa.

Keskustassa on vireillä lukuisia asema-
kaavoja, joissa on mahdollista osoittaa 
keskustaan sopivia toimitiloja, mm. ny-
kyaikaista toimistotilaa, jolle on kysyn-
tää. Näitä 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. 
Vireillä on myös Oulun Energian ton-

tin hanke Myllytullissa, alue on kaupungin 
omistuksessa ja ohjattavissa yritystilojen 
toteuttamiseen. 

Keskustan lisäksi keskeisellä kaupunki-
alueella on vireillä merkittäviä työpaikka-
asemakaavoja myös Linnanmaalla ja Rita-
harjun alueella. 

Oulun keskeisimmät työpaikka-alueet on esitetty oheisessa karttakuvassa.

Kartta. Keskustan vireillä ja suunnitteilla olevat asemakaavahankkeet 6/2021.
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7.3 Työpaikkarakentaminen ja yrityskanta 

Työpaikkarakentamisen toimitilat jaotel-
laan yleensä toimisto-, liike-, teollisuus-, 
varasto- ja logistiikkatiloihin. Oulussa on 
toimistotiloja noin 600.000 m2, liiketilo-
ja 740.000 m2 ja teollisuus- ja logistiikka-
tiloja yhteensä 1.400.000 m2. 

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

Yrityskanta Oulussa on kasvanut ta-
saisesti viimeiset vuodet. Vuoden 2020 
laskelman mukaisesti yrityksiä on vajaat 

12 000 kpl. Myös yritysten yhteenlasket-
tu liikevaihto on ollut jatkuvasti kasvava, 
vaikka viimeisen vuoden aikana kasvu on 
tasaantunut Covid-19 pandemian aikana. 
Ulkomaalaisten yritysten toimipaikkojen 
määrä Oulussa on kasvanut 332 toimipai-
kasta (2012) 514 toimipaikkaan (2020).

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

Kuva 12. Työpaikkarakennusten rakennetut kerrosneliömäärät Oulussa 2014 - 2020
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7.4 Tonttikysyntä ja luovutetut tontit

Viime vuosina tonttikysyntää on synty-
nyt eri teollisuuden aloille tuotannollisille 
yrityksille. Toimistotyyppisille toimitiloil-
le kysyntä on vahvaa erityisesti kaupun-
gin keskusta-alueilla. Kyselyjä paljon tilaa 
vaativille toiminnoille, mm. datacentereil-
le on myös ollut viime vuosina.

Viimeisen vuoden aikana Oulua koh-
taan on näkynyt yritysten taholta kasva-
vaa kiinnostusta sijaintipaikkana. Näitä 
ovat mm. perinteiset puunjalostajat, bioja-
losteiden tuotanto, rakennustuotteiden 
valmistus, akkumateriaalit tai kierrätettä-
vien materiaalien keräys ja uudelleen ja-
lostaminen. Myös korkeaan teknologiaan 
pohjautuva tuotannollinen toiminta on 
vahvistumassa Oulun alueella. Tästä on 
esimerkkinä mm. elektroniikan lopputuot-
teiden tai painettavaan teknologiaan pe-
rustuvat tuotteet.

Toimistotyyppisten työtilojen kysynnän 
oletetaan kasvavan erityisesti keskusta-
alueilla. Vetovoimaisimmat alueet Oulus-
sa ovat keskusta, Kontinkangas, Kotkantie 
ja Teknologiakylä – Linnanmaa. Yrityk-
set hakevat uudenaikaisia tasokkaita tilo-
ja palveluineen sekä synergiaetuja omaa 
toimintaa tukevien muiden yritysten lähei-
syydestä. Yksittäisille toimistorakennuk-

sille kaukana palveluista ja muista yrityk-
sistä ei ole kysyntää.

Kaupan alalla kysyntää on näkyville, lii-
kenteellisesti hyville paikoille sijoittuville 
tonteille. Logistiikan alan toiminnan tont-
tikysyntä kohdistuu kaupungin eteläosaan 
ja etenkin sataman läheisyyteen. 

Teollisten tonttien kysyntä ja tarjonta 
on ollut tasaista ja kysyntä sekä tarjonta 
tasapainossa. Teolliseen toimintaan sopi-
via ja kysyttäjä alueita ovat olleet Rusko, 
Ruskonselkä ja Takalaanila. Teollisuus-
tonttien kysynnän oletetaan jatkuvan, 
vaikka teollisten työpaikkojen määrä vä-
henee. Tonttien luovutus on ollut vilkas-
ta etenkin uusien, näkyvälle paikalle sijoit-
tuneiden kortteleiden tultua markkinoille. 
Edellisten lisäksi kaupungilla on runsaasti 
tarjolla teollisuustontteja Välikylässä, Kii-
mingissä, Haukiputaan Annalankankaalla 
ja Holstinmäellä sekä Ylikiimingissä. Näi-
den alueiden tonttikysyntä on ollut vähäi-
sempää. 

Vuonna 2020 kaupunki luovuttu ennä-
tysmäärän tontteja (44 kpl) monipuolisesti 
eri toimialoille. Teollisuus- ja liiketonttien 
lisäksi luovutettiin tontteja palveluille, ur-
heilulle, kuljetusalalle ja matkailuun.

 

Kartta. Luovutetut työpaikkatontit 2019-2020. 

Kuva 13. Uudet vuokratut ja myydyt työpaikkatontit työpaikka-alueilla Oulussa 2012-2020. 
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maankäytön suunnitelma  10.8.2020

Ilmakuva kohti luodetta

sa todettiin, että keskustan asuntoraken-
taminen on ollut vilkasta, mutta kaupun-
kistrategian visiotavoitteet edellyttäisivät 
voimakasta työpaikkarakentamista.  

Keskustan työpaikkamäärän nopea 
kasvu on haasteellista useasta syys-
tä, vaikka alueelle kohdistuu toimitilaky-
syntää erityisesti nykyaikaisista toimis-
totiloista. Business Oulun keväällä 2019 
yrityksille tekemän kyselyn perusteella 
ydinkeskusta ja keskustan lähialuealue si-
jaintipaikkana kiinnostavat yrityksiä eniten 
(yli 50% vastaajista). Parhaillaan keskus-
taan on juuri valmistunut uusi toimitila-
hanke Technopolis Oyj:n toimesta. 

Vaikka startup -yritysten perustamis-
vauhti on pysynyt hyvällä tasolla, on kas-
vuhakuisten perustettavien yritysten mää-
rä vähentynyt. Oulussakin alkuvaiheen 
yritysten kasvua tukevia ympäristöjä olisi 
hyvä löytyä (vrt. Maria 01 Helsinki, Tampe-
reen Startup -talo).

Kaupungin suorat mahdollisuudet vai-
kuttaa toimitilarakentamiseen ja siten työ-
paikkamäärän kasvamiseen keskustassa 
ovat rajalliset. Haasteena on myös Ou-
lun toimitilamarkkinoilla aktiivisesti tila-
konsepteja kehittävien yritysten ja hank-

keista vastaavien investoijayritysten pieni 
lukumäärä.  Työpaikkojen ja toimitilojen 
määrää on mahdollista kasvattaa keskus-
tassa mm. tyhjänä olevien tilojen käyt-
töönotolla, peruskorjaamalla kiinteistöt 
tehokkaammalle työpaikkarakentamisel-
le (esimerkkeinä toteutuneista kohteista 
Sammakkotalo ja Toriportti) tai uudisra-
kentamisella ja täydennysrakentamisel-
la. Keskustan uudistumishankkeet ovat 
viime vuosien aikana olleet voimakkaasti 

• Kaupungin omistamien yksittäisten kiinteistöjen kehittäminen pääosin työpaik-
karakentamiseen. Soveltuvana kohteena on Myllytullissa sijaitseva Oulun Ener-
gian tontti, jossa asemakaavoitus on käynnistetty. 

• Toimintojen siirtymisen myötä vapautuvien kiinteistöjen kehittäminen työpaik-
katoiminnoille. Esimerkkinä tästä voisi olla Pikisaaren Villatehdas.

• Toimitilarakentamisen edellyttäminen keskustan yhteissuunnitteluhankkeissa, 
kuten Asemakeskuksen alueen kehittämisessä. 

• Velvoittavan periaatepäätöksen tekeminen ensimmäisten kerrosten liike- ja toi-
mitilarakentamisesta ydinkeskustan ja sen lähialueiden asemakaavahankkeissa.  

• Toimitilarakentamiseen liittyvät tilapäiset maankäyttösopimuksen kannustimet. 
Tästä esimerkkinä toimivat taloyhtiöille määritellyt määräaikaiset täydennysra-
kentamisen sopimuskannustimet.

8.1 Oulun keskusta

Oulun ruutukaava-alueella ja sen välittö-
millä lähialueilla Myllytullissa, Raksilassa 
ja Taka-Lyötyssä oli vuoden 2018 lopus-
sa noin 19 000 työpaikkaa. Työpaikkojen 
määrä on pysynyt samalla tasolla verrat-
tuna vuoteen 2016. Työpaikoista noin 40 
prosenttia on julkisen hallinnon, koulu-
tuksen sekä sosiaali- ja terveyspalvelujen 
työpaikkoja. Ydinkeskustan liiketilojen ke-
hitystä on seurattu viimeisen viiden vuo-
den aikana elinvoimalaskennan avulla. 
Sen mukaisesti viime vuosina kauppojen 
ja ravintoloiden osuus käytössä olevista 
liiketiloista on laskenut. Koronapandemi-
an myötä tyhjien liiketilojen määrä on li-
sääntynyt yli neljänneksellä.  

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

asuntorakentamispainotteisia, ja vain osas-
sa hankkeissa kivijalkatiloja on toteutettu 
liike- ja toimistotiloiksi. Asuntorakentami-
nen on ollut tuottoisin, helpoin ja vähäriski-
sin tapa kehittää keskustan kiinteistöjä.  

Koska maanomistus ja kiinteistönomis-
tus ruutukaavakeskustassa on lähes täysin 
yksityisten, on kaupungin etsittävä erilaisia 
keinoja toimitilarakentamisen lisäämiseksi. 
Keskeisiä keinoja voisivat siten olla: 
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8.2 Kampusalueet (Linnanmaa ja Kontinkangas)

varunkotyön taustalla oli mm. ammatti-
korkeakoulun päätös, jossa sen yksiköt 
terveydenhuoltoalaa lukuun ottamat-
ta siirtyvät yliopiston yhteyteen. OAMK 
muutti v. 2020 Linnanmaan kampukselle 
uudistettuihin tiloihin, mutta toiminta on 
koronapandemian vuoksi ollut poikkeus-
tilassa, joten tavoiteltua yhteistyöhyötyä 
ole vielä täysin syntynyt eikä kehittämis-
toimia ole kokonaan tehty. Yritysten toi-
mitiloja koskeva merkittävin suunnitteilla 
oleva uudisrakennushanke on Nokian tuo-
tekehitys- ja tuotantotilojen suunniteltu 
siirto Ruskonselästä Linnanmaan kampuk-
sen luoteispuolelle moottoritien varteen. 
Asiasta on vireillä kaavamuutoshanke se-
kä esisopimus tonttikaupasta kaupungin 
kanssa. Tähän yhteyteen suunnitellaan 
Radiopuistoa, yhteiskäyttöistä RF testaus-
ympäristöä, jonka investoinnit voisivat ol-
la jopa yli 100 miljoonaa euroa lähivuosi-
en aikana.

Kontinkankaan kampuksen OYS:in uu-
distamisohjelman myötä 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 kiinteistökan-
taa puretaan vähitellen uusien rakennus-
ten tieltä.  Erikoissairaanhoidon vaatimien 

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

Oulun Seudun ammattioppilaitoksen ja 
Oulun Aikuiskoulutus Oy:n kanssa neuvo-
tellaan parhaillaan pitkän aikavälin tavoit-
teista niin Kaukovainion Kotkantien alu-
eella kuin Kontinkankaalla Kiviharjuntien 
alueella. Nämä alueet yhdessä kaupungin 
omistuksessa olevan Peltolan entisen sai-
raala-alueen kanssa mahdollistavat moni-
puolisen työpaikka- ja palvelurakentami-

sen näkyvälle paikalle.
Koska maanomistus molemmilla kam-

pusalueilla on pääosin muilla toimijoil-
la kuin kaupungilla (mm. Suomen Yli-
opistokiinteistöt, Senaatti kiinteistöt), ei 
kampuksilla saavuteta työpaikkaraken-
tamisen tavoitteita pelkästään kaupun-
gin omalla tontinluovutuksella. Keskeinen 
keino turvata ja mahdollistaa yritys-, ope-
tus- ja tutkimustyöpaikkojen syntyminen 
kampusalueilla pitkällä aikavälillä on raja-
ta niille erillisiä alueita kaavakehityshank-
keisiin liittyen. Tärkeintä uusien työpaik-
kojen mahdollistamisessa on kuitenkin 
se, että kampusalueet tunnistetaan Oulun 
ja laajemmin myös koko Pohjois-Suomen 
kasvun moottoreiksi ja toteutetaan ton-
tinluovutuksen lisäksi muita toimia, jotka 
tukevat ja kasvattavat kampusten veto-
voimaisuutta ja uuden liiketoiminnan syn-
tymistä.

Yleiskaavassa molemmat kampusalueet 
on osoitettu innovaatiokeskittymiksi. Mer-
kinnällä on tarkoitettu sekoittuneita pal-
velujen ja työpaikkojen alueita, joille voi 
sijoittua monipuolisesti julkisia ja yksityi-
siä palveluja, opetusta ja tutkimusta sekä 
yritystoimintaa. Alueille voi sijoittua myös 
asumista, mutta pääkäyttötarkoitusmer-
kintä ohjaa alueiden maankäyttöä ensisi-
jaisesti palveluihin ja työpaikkoihin. 

Kaupunkistrategiaa toteuttavien elin-
voimaa edistävien kärkihankkeiden 2019- 
2021 (KH 25.3.2019) toisena kokonaisuu-
tena ovat Linnanmaan ja Kontinkankaan 
kampukset. Tavoitteena on Oulun veto-
voimaisuuden vahvistuminen opiskelija-
kaupunkina nuorten keskuudessa sekä 
korkeakoululähtöisen yrittäjyyden sekä 
yritysyhteistyön tukeminen

Linnanmaan ja Kaijonharjun kaupun-
ginosia koskeva kaavarunkotyö hyväk-
syttiin KH:ssa 26.8.2019. Linnanmaan ke-
hittäminen edellyttää yhteistyötä alueen 
maanomistajien kanssa sekä erilaisia 
maapoliittisia ratkaisuja. Kaavarunkotyön 
valmistumisen jälkeen Oulun yliopisto on 
alkanut selvittämään nk. Keskustakam-
pusvaihtoehtoa, joka toteutuessaan siir-
täisi osan Linnanmaan toiminnoista Raksi-
laan 2020-luvun lopussa.

Kaijonharjun-Linnanmaan alueen kaa-
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9. Toteuttamisohjelma
 2022-2026

9.1 Tonttivaranto ja tontinluovutustavoitteet 

Oulun kaupungin tavoitteena on moni-
puolinen tonttitarjonta eri toimialojen yri-
tyksille. Tavoitteena on tarjota kysyntää 
vastaavasti tontteja eri puolilta kaupun-
kia. Vuoden 2021 alussa Oulun työpaik-
ka-alueilla tontteja oli tarjolla 129 kappa-
letta. Tavoitteena on luovuttaa vuosittain 
noin 30 työpaikkatonttia. Työpaikkatont-
tikysyntään varaudutaan kolmen vuoden 
tontinluovutusmäärää vastaavalla luovu-
tuskelpoisten tonttien varannolla. Tontti-
varannon tulee siten olla n. 100 kappalet-
ta ja tonttien sijainnilla varmistaa riittävä 
varanto myös kysynnän kannalta keskei-
sillä työpaikka-alueilla. Lisäksi tavoitteena 
on vastata entistä 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, Korvenkylän 
ja Välikylän alueilla. Yleiskaavoissa teolli-
suusalueiksi osoitetuista alueista asema-
kaavoittamatta on yli 450ha. Lisäksi reser-
vialueita on yleiskaavoissa osoitettu lähes 
350ha, mutta useat niistä edellyttävät in-

vestointeja tieverkkoon. Esim. Punaisenla-
donkankaalle osoitetun laajan reservialu-
een käyttöönotto edellyttäisi tieyhteyttä 
Kuusamontieltä. 

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). 
Lisäksi yhteistyökaavoituksella on käyn-
nissä asemakaavamuutoksia liike-, palve-
lu- ja työpaikkarakentamiseen Kaakkuris-
sa (LIDL ja EAB rahasto) ja Linnanmaalla 
(Nokia). Oulunportin ja Kaakkurin välisiä 
liikenneyhteyksiä ja saavutettavuutta pa-
rannetaan parhaillaan työn alla olevalla 
Oulunportintien rakentamisella.

Takalaanilassa Kemiran alueella ja Rita-
portin alue Raitotien ja Pohjantien risteys-
alueella ovat merkittäviä kaavoituksen 
käynnistämisvaiheessa olevia työpaik-
ka-, liike- ja palvelurakentamisen alueita. 
Maa-alueet ovat kaupungin omistukses-
sa. Alueet antavat mahdollisuuden mo-
nipuolisten työpaikkojen syntymiseen ja 
merkittäviin investointeihin Oulussa lähi-
vuosina.
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Taulukossa on esitetty vuoden 2021 alussa 
luovutettavina olleille työpaikkatonteille teo-
reettinen työpaikkamäärä rakennusoikeuden 
perusteella. Käytännössä tonttien rakennus-
oikeutta ei aina käytetä kokonaan rakennus-
hankkeiden alkuvaiheessa ja erilaisten yritysten 
työpaikkamäärät vaihtelevat suuresti suhtees-
sa rakennusten kokoon. Laskelmassa teolli-
sille tonteille (T) on laskettu yksi työpaikka 75 
kerrosalaneliömetriä kohti ja toimitilatonteil-
le (KTY) yksi työpaikka 30 kerrosalaneliömet-
riä kohti. 

T kerros-
ala

T työ-
paikkoja

KTY 
kerrosala

KTY työ-
paikkoja

Oulunportti ja Metsokangas 85200 2840

Oulu Campus Linnanmaa 13000 433

Ritaharju 47600 1586

Haukiputaan Annalankangas 1500 20 24500 816

Haukiputaan Asemakylä 3200 42

Rusko, Ruskonselkä  
ja Takalaanila

38400 512

Kellon Holstinmäki 27900 372 14500 483

Välikylän yrityspuisto 28000 373 5200 173

Kiiminki 10000 133 6300 210

Ylikiiminki 21200 282

Toppila 6200 206

yhteensä 130200 1734 202500 6747

Vapaana oleva luovutuskelpoinen yritystonttivaranto vuoden 2021 alussa 

Taulukko 8. Vuoden 2021 alussa luovutettavina olleiden työpaikkatonttien teoreettinen työpaikkamäärä.
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9.2 Kaavoitusohjelma

Luovutettavina olevien työpaikkatonttien li-
säksi asemakaavoitettuina oli vuoden 2021 
alussa työpaikkatontteja 72 kappaletta. Si-
ten työpaikkatonttien asemakaavoitettu ko-
konaiskapasiteetti on vuoden 2021 alussa yh-
teensä 201 kappaletta. 

Kaavoitusohjelman tavoitteena on kaavoit-
taa työpaikkatontteja parhaimman kysynnän 
alueille hyvien liikenneyhteyksien varteen. 

Asemakaavoja on käynnissä ja tulossa vi-
reille monipuolisesti ympäri kaupunkia erilais-
ten työpaikkojen tarpeisiin. Työpaikkoja ja asu-
mista kaavoitetaan mm. Alppilan bulevardille, 
Asemakeskukseen, Hiukkavaaraan sekä Kii-
mingin Ahonkankaalle. Keskustaan laaditaan 
toimistotilojen kaavaa Oulun energian tontille. 
Toimitiloille ja tuotannolle laaditaan asema-
kaavoja Linnanmaalle, Välikylään, Ruskonsel-
kään ja Oulunsaloon.  Toimitiloja suunnitellaan 
myös Ouluntulliin ja Aapistielle. Yleissuunnit-
telua laaditaan Ritaharjun Ritaporttiin sekä 
Maikkulan yrityskylän yhteyteen. 

Pohjoisissa kaupunginosissa, Haukiputaalla, 
Kiimingissä, Ylikiimingissä ja Yli-Iissä kaavoitet-
tua tonttivarantoa on pitkäksi aikaa.

Etenkin Ruskonselän alueella ja sen poh-
joispuolella tulee varautua suuren tilatarpeen 
vaativien yritysten sijoittumiseen. Myös muu-
alla Oulun kaupungin alueella on syytä tarkas-
tella mahdollisuuksia osoittaa sijaintivaihtoeh-
toja suuren tilatarpeen yritysten tarpeisiin.

Työpaikka-alueiden rakentamattomien kaavatonttien määrä vuoden 2021 alussa 
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Kartta. Kaavoitusohjelmakartta 
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Asemakaavoituskohteet

1 Kontinkankaan kampus
Tavoitteena on mahdollistaa uuden pysäköintitalon ja potilashotellin toteutta-
minen sekä kehittää yliopistokampusta monipuoliseksi toimintakokonaisuudek-
si. Kaavamuutoksen yhteydessä voidaan muuttaa Kontinkankaan liikennejärjes-
telyjä.

2 Oulunsalo, Vihikari, Santaniemi
Hankkeessa tutkitaan mahdollisuutta sijoittaa työpaikkatoimintoja kaupungin 
pääosin omistamalle kaavoittamattomalle alueelle. Alue liittyy kiinteästi Kem-
peleen kunnan työpaikka-alueeseen ja liikenneverkkoon.

3 Ritaharjuntie, Nokia
Asemakaavan muutoksella siirretään nykyistä Ritaharjuntietä itään muodostaen 
nykyistä suurempi toimitilarakentamisen korttelialue Nokian toimisto- ja tuotan-
totilatarpeeseen Yliopistokampuksen välittömään läheisyyteen. 

4 Välikylän yrityspuisto
Asemakaavan muutoksen tavoitteena on monipuolistaa nykyisten mm. kaup-
paan varattujen tonttien käyttötarkoitusta laajemmin erilaiseen yritystoimintaan 
mm. toimitiloille ja tuotannolle. 

5 Oulun energian tontti
Laadittavan kaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa osoitteessa Kasar-
mintie 6 sijaitsevan tontin kehittäminen toimitilarakentamisen käyttöön. Ole-
massa olevat rakennukset on tarkoitus korvata uudisrakennuksilla.

6 Ruskonselkä
Asemakaavan muutos laaditaan poliisitalon ja vankilan rakentamista varten. 

7 Ellinmaan urheilualue ja Maikkulan yrityskylä
Alueelle käynnistetään yleissuunnittelu liikuntapaikkojen sekä yrityskylän laa-
jennuksen asemakaavoittamiseksi.

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

9 Oulunsalo, Mökkiperäntie
Lentokentän läheisyydessä sijaitsevan suuren toimitilakorttelialueen ja pysä-
köintialueen kortteli- sekä tonttijakoja muutetaan, niin että alueella voi tulla 
eri kokoisia yrityksiä.

10 Metsokangas Ouluntulli
Asemakaavan muutoksella tutkitaan mahdollisuutta osoittaa nykyiset toimis-
to- ja liiketilojen korttelialueet monipuolisemmalle työpaikkarakentamiselle 
valmiin katuverkon varrelle.

11 Alppilan bulevardin asemakaavat
Asemakaavan muutoksilla alueella osoitetaan sekä asuntoja, palveluja että 
toimitiloja.

12 Asemakeskus
Alueella suunnitellaan monipuolisia keskustatoimintoja.

13 Vanhan Hiukkavaaran keskus ja 14 Vanhan Hiukkavaaran eteläosa
Alueelle suunnitellaan asumisen lisäksi palveluja ja toimitiloja.

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

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

Työpaikka-alueiden katujen ja kunnallis-
tekniikan rakentaminen on edennyt edel-
lisen Maankäytön toteuttamisohjelman 
2020 – 2024 työpaikkaosion mukaises-
ti. Katuja on rakennettu mm. Takalaani-
laan, Oulunporttiin sekä Välikylän yritys-
puistoon. 

Suurimpia työpaikka-alueiden katura-
kentamiskohteita ovat lähivuoisina Lin-

2020 - 2021 Ruskonniitty, uusi liittymä Ruskoon Raitotieltä
2020 - 2021 Oulunportti: Oulunportintie (uusi Pohjantien alittava yhteys Kaakkuriin
2021 Hietasaari
2021 - 2022 Ritaharjuntien siirto
2022 Ruskonselkä, Johdintie ja Tehotie
2022 Äimätie ja Äimäkuja
2022- 2023 Asemakylä Kaakkurinkankaantie
2023 jälkeen Oulunsalo Vihikari

nanmaan Ritaharjuntien siirto sekä Rus-
konselän alueen katurakentaminen.  
Kaavoitusohjelmassa esitetyt Oulunsalon 
työpaikka-alueet Vihikari ja Mökkiperän-
tie edellyttävät uusien katujen rakenta-
mista. Asemakylän Kaakkurinkankaantien 
rakentamisella saadaan valtatie 4 varteen 
parinkymmentä asemakaavoitettua toimi-
tilatonttia luovutuskelpoisiksi.
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10. Toimitilamarkkinoiden katsaus

10.1 Toimitilamarkkinoiden katsaus 

Toimistotilamarkkinat

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

Kaupungin ydinkeskustan tiloista val-
taosa on ns. epäkuranttia toimistotilaa, 
joihin on vaikea löytää käyttäjiä. Toimiti-
lakysyntä kohdistuu uudenaikaisiin toi-
mistotiloihin, joita ei ole keskustassa tar-
jolla. Vuoden 2015 jälkeen rakennetut 
uudis- ja peruskorjauskohteet ovat koko-
naan vuokrattuina.

Uutta vastaavien ns. prime-tasoisten 
toimistotilojen vuokrataso 22 eur/m2/kk 
on korkein verrattuna muihin Suomen kas-
vukeskuksiin. Tarjontaa korkeampi kysyn-
tä on nostanut vuokratasoa viimeiset seit-
semän vuotta. Teknisesti vanhanaikaisten 
tilojen vuokrataso on ollut hieman lasku-
suunnassa kysynnän kohdistuessa uuden-
aikaisempiin toimistotiloihin. Vanhojen ti-
lojen keskimääräinen vuokrataso on 12 
eur/m2/kk.

Kuva 14. Oulun toimitilamarkkinat, vajaakäyttöasteet v. 1996-2020 (Catella Property Oy)
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Kuva 15. Toimistotilojen vajaakäyttöaste (%) 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 kokonaismäärästä (740 000 
m2) vapaana on 3,6 %. Ydinkeskustan liike-
tilojen vajaakäyttöaste on laskenut mer-
kittävästi vuodesta 2017 alkaen. Ydinkes-
kustan liiketilojen vajaakäyttö laski 3,6 
%:iin, mutta nousi viime vuonna 5,1 %:iin 
johtuen mm. Paloaseman ja Isokadun K-
Supermarketilta vapautuneista tiloista. 
Oulussa on palattu liiketilojen käyttöas-

teen osalta hyvälle tasolle. Liian korkeat 
käyttöasteet johtavat siihen, ettei uusille 
toimijoille ole tilaa tarjolla ja nykyistenkin 
yritysten laajentamismahdollisuudet vai-
keutuvat. Vapaita liikepaikkoja oli hyvin 
vähän vapaana vuosina 2000-2010. 

Liiketiloiksi soveltuvien tilojen kysyntä 
oli hyvin vilkasta helmikuuhun 2020 saak-
ka ja ydinkeskustan liiketilojen vajaakäyt-

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

Covid-19 -tautipandemiasta johtuneet 
rajoitukset ovat vähentäneet merkittäväs-
ti kivijalkakauppojen ja ravintoloiden toi-
mintaedellytyksiä ja liiketilatarjonta on 
lähtenyt uuteen kasvuun. 

Ydinkeskustan liiketilojen vuokratasos-
sa on tapahtunut selkeä käänne alaspäin, 

jopa 40-50 %, vuodesta 2015 alkaen. Ydin-
keskustan liiketilavuokrat vaihtelevat vä-
lillä 25-60 eur/m2/kk, prime-kohteiden 
keskimääräinen markkinavuokrataso on 
60 eur/m2/kk. Keskustan reuna-alueil-
la liiketilavuokrat asettuvat välille 10-20 
eur/m2/kk.

 

Kuva 17. Liiketilojen vajaakäyttöaste (%) puolivuosittain 1995-2020 (Catella Property Oy)
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Kuva 18. Liiketilojen vuokrataso kasvukeskuksissa ja Helsingin ydinkeskustassa v. 1989-2020  
(Catella Property Oy)
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Toimitilojen sijoitusmarkkinat 

Kiinteistösijoittajien 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 
kiinteistöhintoja Tampereella ja Turussa, 
mikä näkyy alhaisempina tuotto-odotuk-
sina. 

Oulun toimistotilojen tuottotaso on yli 
kaksinkertainen Helsingin ydinkeskustan 
kohteisiin nähden. Oulu on myös vakaam-
pi sijoituskohteena eli kiinteistöjen arvot ja 
tuotot pysyvät vakaampina. Vertailu Turun 
ja Tampereen toimitilakiinteistökauppo-
jen määriin osoittaa, että näiden kaupun-
kien toimitilakauppavolyymi on kuitenkin 
moninkertainen Ouluun nähden. Oulu on 

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

Sekä ulkomainen että kotimainen kiin-
teistösijoituskysyntä kohdistuu erityises-
ti pääkaupunkiseudulle, Turkuun ja Tam-
pereelle, joissa on kiinteistösijoittajille 
ostettavaa ja myytävää ja jossa on mah-
dollisuus kiinteistön arvonnousuun vuok-

ratuoton lisäksi.
Oulun haasteena ovat lisäksi sijoitta-

jia kiinnostavien uudehkojen ostettavien 
kohteiden vähäinen tarjonta sekä toimi-
tilakehitykseen sopivien tonttien ja kiin-
teistökehityskohteiden puute kaupunki-
keskustan alueella. Toimitilakaupat ovat 
painottuneet ydinkeskustan ulkopuolelle.

Kuva 19. Prime-toimistotilojen tuottovaatimukset (%) kasvukeskuksissa ja Helsingin ydinkeskustassa 
Q4/2002-Q4/2020 (Catella Property Oy)
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Kuva 20. Toimitilojen ja asuntojen kauppavolyymi (yli 1 M€ kaupat) Oulussa, Turussa ja Tampereella v. 2016-
2020 (Catella Property Oy).  Luvut eivät sisällä huoneistokauppoja.
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