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Johdanto

Oulun keskustan strateginen kehitt missuunnitelma keskustavisio 2040 hyv ksyttiin
kaupunginvaltuustossa 3.4.2017. Keskustavision tavoitteiden ja kehitt misperiaatteiden

® . "‘"\\ mukaisesti Oulun keskusta tiivistyy ja uudistuu. Keskustavisiossa yhdeksi keskustan
- uudistamisen painopistealueeksi on tunnistettu Hein p , jonka nykyist
REATTIJA KUUSISAARD y - . . N . .
@ [ % o _ kaupunkirakennetta on mahdollista tiivist  eri tavoin.

4 @ Hein p nt ydennysrakentamisesta k ynnistettiin vuonna 2017 t ydennysrakentamisen
. toteutusselvitys, jonka tarkoituksena on:

A tarkastellaHein p nt ydennysrakentamisen eri vaihtoehtoja ja muodostaa

suositukset Hein p nt ydennysrakentamiselle erilaisissa korttelityypeiss .

tarkastella eri vaihtoehtoja asukaspys k innin toteuttamiselle.

luoda kokonaistaloudellisesti realistisia toteutusmalleja Hein p n

t ydennysrakentamiselle.

V. HISTORIALLINEN /
; i KESKUSTA, /7
SUISTOKAUPUNKI K SONEHEN

Hein p nt ydennysrakentamisen toteutusselvitys muodostaa |l ht kohtia ja
suosituksia asemakaavoitukselle ja yksityiskohtaisemmalle suunnittelulle. Selvityksell
ei ole oikeusvaikutuksia, ja siten t ydennysrakentaminen edellytt aina asemakaavan
muuttamista ja yksityiskohtaisempaa suunnittelua.

Taloyhti t ovat avainasemassa Hein p n uudistamisessa, koska
t ydennysrakentaminen vaatii taloyhti idenp t ksi lis rakentamisesta
ja asemakaavan muutoksen k ynnist misest . Taloyhti t punnitsevat

RAKSILA

s>/ / /Y t ydennysrakentamisen ratkaisuja ja hy tyj sek aikataulua omistal ht kohdistaan
/ (/
¥/ HEINAPAA A 4&? KESKUSTAN PAAAKSEL k sin.N inHein p nt ydennysrakentaminen tulee todenn k isesti toteutumaan
” ” o TORIALUE, YDINKESKLISTA, ASEMAKESKUS Valherttaln p|demm " a|ka] ntee“
. -~ .
b Arr TAYDENTYVA
’I’ ,;’ y * S L ' KAUPUNKIRAKENNE
' ] 7} POTENTIAALISET . . . . L
,,'." i A r.f ! Lmsmu:;simm Hein p nt ydennysrakentamisen toteutusselvityksen laadinta k ynnistyi kev I
(4 4 . . . . . . .. e
{ |/ y |/ c‘ VIHREA A SININEN 2017. Selvityksess on analysoitu Hein p n nykytila, suunniteltu ja arvioitu erilaisia
\\\ 4 1) N o SR t ydennysrakentamisen konsepteja sek muodostettu suositukset ja kannusteet
~ / 1 . . o . .
N2 - ! ¥ ‘;“5 HISTORIALLINEN Hein p nt ydennysrakentamiselle. Laadituista suunnitelmista on ker tty palautetta
- / e KESKUSTA T . P . . : ve f
i = ,‘_’_ ty pajatilaisuuksien sek taloyhti ille ja muille asiasta kiinnostuneille suunnatun
N7 VISIOKARTTA kyselyn avulla. Ty h n ovat osallistuneet my st ydennysrakentamisesta kiinnostuneet
. - - - .
UMINGANTULL 8 ¥ TAVARARATAPIHA R A S A e 0 pilottitaloyhti t.

T ss raportissa esitell nHein p nt ydennysrakentamiskonseptit, erilaisia

vaihtoehtoja pys k intiratkaisuiksi sek niiden perusteella tehtyj vaihtoehtoisia
esimerkkiyhdistelmi .

Oulun keskustavision 2040 keskeiset kehitt misperiaatteet on esitetty tiivistetysti visiokartassa.

Selvitykseen kuuluvasta t ydennysrakentamisen konseptisuunnittelusta on vastannut
Luo arkkitehdit Oy ja pys k intiratkaisujen suunnittelusta Ramboll Finland Oy.
Selvityksen laadintaa on ohjannut yhdyskunta- ja ymp rist palveluiden eri yksik iden
edustajista koostunut ty ryhm .
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T ydennysrakentamishanke taloyhti nn k kulmasta

1. Valmisteluvaihe (1-6 kk)
kiinnostus

t ydennysrakentamiseen,
taloyhti n nykytilanteen
selvitt minen ja

hankesuunnittelun .
: 2. Taloyhtion hankesuunnittelu
k ynnistys (2-6 Kk)

taloyhti lle sopivien vaihtoehtojen
tutkiminen eri konsepteista ja
laskelmat t ydennysrakentamisen
hy dyist

suositellaan olemaan

yhteydess kaavoitukseen,
alustavat keskustelut hankkeen
toteuttamiskelpoisuudesta

Esimerkki t ydennysrakentamisen
vaiheista ja aikataulusta
taloyhti nn k kulmasta
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Miten taydennysrakentamisen
suunnittelu etenee?

Hein p nt ydennysrakentamisen toteutusselvitys muodostaal ht kohtia ja suosituksia
asemakaavoitukselle ja yksityiskohtaisemmalle suunnittelulle. Selvityksell eiole
oikeusvaikutuksia, vaan t ydennysrakentaminen edellytt asemakaavan muutosta

jat ydennysrakentamisen yksityiskohdat ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa
hankesuunnittelussa ja asemakaavoituksen yhteydess .

T ydennysrakentaminen ei etene ilman taloyhti np t ksi . Taloyhti tekeep t kset
hankkeen suunnittelun k ynnist misest , asemakaavan muutoksen hakemisesta ja lopulta
lis rakentamisesta. T Il hetkell asunto-osakeyhti lain mukaan tontint ydent v uusi

lis rakentaminen on mahdollista 2/3 enemmist p t ksell . Purkava lis rakentaminen
edellytt sen sijaan yksimielisenp t ksen. Oikeusministeri ss ont Il hetkell

k ynniss selvitysty asunto-osakeyhti lain muutoksesta lis rakentamisenp t ksenteon
helpottamiseksi.

T ydennysrakentamisen tulee olla taloyhti ille kannattavaa. Taloyhti ille menoja

t ydennysrakentamisen suunnittelusta synnytt v t hankkeeseen ja asemakaavan
muutokseen liittyv t kulut suunnittelusta ja laadittavista perusselvityksist , asemakaavan
muutoksen laatimisesta ja k sittelyst peritt v t maksut sek kaupungin kanssa
neuvoteltava maank ytt sopimuskorvaus ja muut mahdolliset vastuut. Taloyhti t saavat
tuloja uuden rakennusoikeuden myynnist . Taloyhti iden tuleekin punnita huolella
erilaisia ratkaisuja taloyhti n peruskorjaustarpeet ja niiden ajoittuminen huomioon ottaen.
Optimaalisen ratkaisun etsimiseksi taloyhti n kannattaa useimmiten k ytt  ulkopuolisia
asiantuntijoita ja yhteisty kumppaneita.

Asemakaava ratkaisee t ydennysrakentamisen yksityiskohdat eli rakennusten sijainnin,
kerroskorkeuden ja rakennusoikeuden. Asemakaavassa annetaan my s muita esimerkiksi
kaupunkikuvaan ja pys k intiin liittyvi m r yksi .L ht kohtana ja tavoitteena on, ett
asemakaava pyrit n laatimaan koko korttelia tai ainakin useampaa taloyhti t koskien.
N in asemakaavalla voidaan suunnitellat ydennysrakentamista yht tonttia laajempina
kokonaisuuksina ja mahdollistaa useita taloyhti it koskevia ratkaisuja.

Oulun kaupunki solmii taloyhti n kanssa asemakaavan muutoksen alkuvaiheessa
yhteistoimintasopimuksen ja kaavahankkeen aikana maank ytt sopimuksen.

Maank ytt - jarakennuslain mukaisesti maanomistaja on velvollinen osallistumaan
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, mik li asemakaavan muutoksesta
aiheutuu taloyhti lle merkitt v hy ty . Maank ytt sopimuksesta neuvotellaan
asemakaavan laadinnan aikana, ja se hyv ksyt n vasta asemakaavaehdotuksen n ht vill
olon yhteydess .

Kokonaisuutena t ydennysrakentamisen suunnittelu ja asemakaavan muutos vie eri
vaiheineenjap t ksineen sujuvassakin tapauksessa noin kaksi vuotta.
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Selvitysty neteneminen ja vuorovaikutus

—

2017 | 2018

I | | | I
Pilottitaloyhti iden Pilottitaloyhti iden Pilottitaloyhti iden Pilottitaloyhti iden Pilottitaloyhti iden
hakup ttyy 1. tapaaminen 2. tapaaminen 3. tapaaminen 4. tapaaminen

AVOIMET TYOPAJAT

Mitd haluaisit
istoissa? . - " S . L " S
Tohad pe e H o ah d] Ty naikana| rjestettiin kaksi kaikille avointa ty pajaa, joissa ker ttiinl ht tietoja
] emapa anuu St“l\._ sek arvioitiint ydennysrakentamisen konsepteja. Ty pajoissa osallistujaryhm t
keskustar kiersiv t teemapisteelt toiselle.L ht tietoty pajassa arvioitiin asumista, liikkumista,

mrsilnea!”g_elk viihtymist ja palveluja Hein p n nykytilanteessa. Konseptity pajassa arvioitiin

alustaviat ydennysrakentamis- ja pys k intikonsepteja sek niihin liittyvi julkisen
tilan visioita ja asukaspro ileja. T ydennysrakentamis- ja pys k intikonsepteista
ker ttiin palautetta my s internet-kyselyn avulla. Kyselyyn saatiin yhteens 95
vastausta.

Ty pajoja markkinoitiin Youtube-videoilla, jotka julkaistiin hankkeen verkkosivuilla ja
Facebookissa.

Hankkeen verkkosivut: www.ouka. /heinapaa
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Selvitysty neteneminen ja vuorovaikutus

"KOHTI KORKEUKSIA”
+339 ASUKASTA

"MALTILLINEN”

PILOTTITALOYHTIOMENETTELY

Hein p nt ydennysrakentamisselvityksen laatimiseen osallistui t ydennysrakentamisesta
kiinnostuneita hein p | isi pilottitaloyhti it . Koska Hein p n alue on jo rakennettua

kaupunkia, ei t ydennysrakentaminen edisty ilman alueen kiinteist jen omistajien halukkuutta

t ydennysrakentamiseen. Pilottitaloyhti menettelyn tavoitteena on ollut parantaa selvityksen
vaikuttavuutta t ydennysrakentamisen ratkaisut on punnittu ja keskusteltu yhdess taloyhti iden
kanssa. N in valmius t ydennysrakentamiseen ja asemakaavan muutoksiin paranee. Lis ksi menettelyll
tavoitellaan seurantatietoa, jolla voidaan arvioida sen vaikuttavuutta. Menettely tuottaa esimerkkej ja
kokemusta sovellettavaksi my s muilla Oulun asuinalueilla.

Pilottitaloyhti ksi saivat hakea suunnittelualueella sijaitsevien kiinteist jen omistajat tai haltijat.

Hein p ss p osakiinteist ist on hallintamuodoltaan asunto-osakeyhti it , mutta pilottitaloyhti Kksi
sai hakea my s esimerkiksi vuokra-asuntoyhti . Menettelyyn osallistuminen oli taloyhti ille maksutonta,
ja laadittavien suunnitelmien kustannuksista vastasi kaupunki. Pilottitaloyhti ilt edellytettiin aktiivista
osallistumista ty h n kuuluviin suunnittelukokouksiin sek suunnitelmien kommentointia pyydetyss
aikataulussa. Taloyhti iden tulimy sluovuttaaty ss tarvittavia tietoja, esimerkiksi rakennusten kuntoa
tai pys k inti koskien.

JOHDANTO: Selvityksen lahtdkohtia

+132 ASUKaSTA

Heindpaan tadydennysrakentamisen toteutusselvitys

"KEHYS”
+206 ASUKASTA

Esimerkkej pilottitaloyhti iden korttelisuunnitelmista

Pilottitaloyhti menettelyyn valittiin osallistujiksi kahdeksan taloyhti t . T ydennysrakentamisen
vaihtoehtoisia konsepteja tutkittiin tarkemmin pilottitaloyhti iden kortteleissa. Lis ksi korttelisuunnitelmista
tehtiin kustannuslaskelmat. Ty n aikanaj rjestettiin nelj pilottiyhti ille suunnattua suunnittelutapaamista,
joissa suunnitelmia arvioitiin ja keskusteltiin niiden toteutumisen edellytyksist taloyhti iden n k kulmasta.

Selvityksen tavoitteena on ollut | yt ratkaisuja, joiden avulla Hein p nt ydennysrakentaminen

voisi k ynnisty pilottitaloyhti iden asemakaavamuutoksin seuraavien vuosien aikana. Osallistuminen

ei kuitenkaan sido taloyhti it omistamiensa kiinteist jen jatkokehitt miseen tai asemakaavan
muutoshakemusten j tt miseen. Pilottitaloyhti t ovat saaneet osallistumisen kautta lis tietoa oman
kiinteist ns t ydennysrakentamismahdollisuuksista, kustannuksista ja hy dyist . Laaditut suunnitelmat
tarjoavat hyv tl ht kohdat taloyhti n my hemm llep t ksenteollet ydennysrakentamisesta.
Pilottitaloyhti iden osallistuminen hy dytt laajemmin my s koko Hein p nt ydennysrakentamista
ja alueen kehittymist . Laadittujen suunnitelmien tavoitteena on ollut paitsi tiivist , my s parantaa
koko Hein p nalueen viihtyisyytt keskustamaisena asuinalueena. Toteutuessaan korttelisuunnitelmat
tarjoavat esimerkkej t ydennysrakentamisen mahdollisuuksista Hein p ss my s muille taloyhti ille.

6

LUOARKKITEHDIT











































































































































































