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Johdanto
Oulun keskustan strateginen kehittämissuunnitelma keskustavisio 2040 hyväksyttiin 
kaupunginvaltuustossa 3.4.2017. Keskustavision tavoitteiden ja kehittämisperiaatteiden 
mukaisesti Oulun keskusta tiivistyy ja uudistuu. Keskustavisiossa yhdeksi keskustan 
uudistamisen painopistealueeksi on tunnistettu Heinäpää, jonka nykyistä 
kaupunkirakennetta on mahdollista tiivistää eri tavoin.

Heinäpään täydennysrakentamisesta käynnistettiin vuonna 2017 täydennysrakentamisen 
toteutusselvitys, jonka tarkoituksena on: 
� tarkastella Heinäpään täydennysrakentamisen eri vaihtoehtoja ja muodostaa 

suositukset Heinäpään täydennysrakentamiselle erilaisissa korttelityypeissä.
� tarkastella eri vaihtoehtoja asukaspysäköinnin toteuttamiselle.
� luoda kokonaistaloudellisesti realistisia toteutusmalleja Heinäpään 

täydennysrakentamiselle.

Heinäpään täydennysrakentamisen toteutusselvitys muodostaa lähtökohtia ja 
suosituksia asemakaavoitukselle ja yksityiskohtaisemmalle suunnittelulle. Selvityksellä 
ei ole oikeusvaikutuksia, ja siten täydennysrakentaminen edellyttää aina asemakaavan 
muuttamista ja yksityiskohtaisempaa suunnittelua.

Taloyhtiöt ovat avainasemassa Heinäpään uudistamisessa, koska 
täydennysrakentaminen vaatii taloyhtiöiden päätöksiä lisärakentamisesta
ja asemakaavan muutoksen käynnistämisestä. Taloyhtiöt punnitsevat 
täydennysrakentamisen ratkaisuja ja hyötyjä sekä aikataulua omista lähtökohdistaan 
käsin. Näin Heinäpään täydennysrakentaminen tulee todennäköisesti toteutumaan 
vaiheittain pidemmällä aikajänteellä.

Heinäpään täydennysrakentamisen toteutusselvityksen laadinta käynnistyi keväällä 
2017. Selvityksessä on analysoitu Heinäpään nykytila, suunniteltu ja arvioitu erilaisia 
täydennysrakentamisen konsepteja sekä muodostettu suositukset ja kannusteet 
Heinäpään täydennysrakentamiselle. Laadituista suunnitelmista on kerätty palautetta 
työpajatilaisuuksien sekä taloyhtiöille ja muille asiasta kiinnostuneille suunnatun 
kyselyn avulla. Työhön ovat osallistuneet myös täydennysrakentamisesta kiinnostuneet 
pilottitaloyhtiöt.

Tässä raportissa esitellään Heinäpään täydennysrakentamiskonseptit, erilaisia 
vaihtoehtoja pysäköintiratkaisuiksi sekä niiden perusteella tehtyjä vaihtoehtoisia 
esimerkkiyhdistelmiä.

Selvitykseen kuuluvasta täydennysrakentamisen konseptisuunnittelusta on vastannut 
Luo arkkitehdit Oy ja pysäköintiratkaisujen suunnittelusta Ramboll Finland Oy. 
Selvityksen laadintaa on ohjannut yhdyskunta- ja ympäristöpalveluiden eri yksiköiden 
edustajista koostunut työryhmä.

Oulun keskustavision 2040 keskeiset kehittämisperiaatteet on esitetty tiivistetysti visiokartassa.
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Heinäpään täydennysrakentamisen toteutusselvitys muodostaa lähtökohtia ja suosituksia 
asemakaavoitukselle ja yksityiskohtaisemmalle suunnittelulle. Selvityksellä ei ole 
oikeusvaikutuksia, vaan täydennysrakentaminen edellyttää asemakaavan muutosta
ja täydennysrakentamisen yksityiskohdat ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa 
hankesuunnittelussa ja asemakaavoituksen yhteydessä.

Täydennysrakentaminen ei etene ilman taloyhtiön päätöksiä. Taloyhtiö tekee päätökset 
hankkeen suunnittelun käynnistämisestä, asemakaavan muutoksen hakemisesta ja lopulta 
lisärakentamisesta. Tällä hetkellä asunto-osakeyhtiölain mukaan tontin täydentävä uusi 
lisärakentaminen on mahdollista 2/3 enemmistöpäätöksellä. Purkava lisärakentaminen 
edellyttää sen sijaan yksimielisen päätöksen. Oikeusministeriössä on tällä hetkellä 
käynnissä selvitystyö asunto-osakeyhtiölain muutoksesta lisärakentamisen päätöksenteon 
helpottamiseksi.

Täydennysrakentamisen tulee olla taloyhtiöille kannattavaa. Taloyhtiöille menoja 
täydennysrakentamisen suunnittelusta synnyttävät hankkeeseen ja asemakaavan 
muutokseen liittyvät kulut suunnittelusta ja laadittavista perusselvityksistä, asemakaavan 
muutoksen laatimisesta ja käsittelystä perittävät maksut sekä kaupungin kanssa 
neuvoteltava maankäyttösopimuskorvaus ja muut mahdolliset vastuut. Taloyhtiöt saavat 
tuloja uuden rakennusoikeuden myynnistä. Taloyhtiöiden tuleekin punnita huolella 
erilaisia ratkaisuja taloyhtiön peruskorjaustarpeet ja niiden ajoittuminen huomioon ottaen. 
Optimaalisen ratkaisun etsimiseksi taloyhtiön kannattaa useimmiten käyttää ulkopuolisia 
asiantuntijoita ja yhteistyökumppaneita.

Asemakaava ratkaisee täydennysrakentamisen yksityiskohdat eli rakennusten sijainnin, 
kerroskorkeuden ja rakennusoikeuden. Asemakaavassa annetaan myös muita esimerkiksi 
kaupunkikuvaan ja pysäköintiin liittyviä määräyksiä. Lähtökohtana ja tavoitteena on, että 
asemakaava pyritään laatimaan koko korttelia tai ainakin useampaa taloyhtiötä koskien. 
Näin asemakaavalla voidaan suunnitella täydennysrakentamista yhtä tonttia laajempina 
kokonaisuuksina ja mahdollistaa useita taloyhtiöitä koskevia ratkaisuja.

Oulun kaupunki solmii taloyhtiön kanssa asemakaavan muutoksen alkuvaiheessa 
yhteistoimintasopimuksen ja kaavahankkeen aikana maankäyttösopimuksen.
Maankäyttö- ja rakennuslain mukaisesti maanomistaja on velvollinen osallistumaan 
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, mikäli asemakaavan muutoksesta 
aiheutuu taloyhtiölle merkittävää hyötyä. Maankäyttösopimuksesta neuvotellaan 
asemakaavan laadinnan aikana, ja se hyväksytään vasta asemakaavaehdotuksen nähtävillä 
olon yhteydessä.

Kokonaisuutena täydennysrakentamisen suunnittelu ja asemakaavan muutos vie eri 
vaiheineen ja päätöksineen sujuvassakin tapauksessa noin kaksi vuotta.   

Miten täydennysrakentamisen 
suunnittelu etenee?

� taloyhtiölle sopivien vaihtoehtojen 
tutkiminen eri konsepteista ja 
laskelmat täydennysrakentamisen 
hyödyistä

� suositellaan olemaan 
yhteydessä kaavoitukseen, 
alustavat keskustelut hankkeen 
toteuttamiskelpoisuudesta

2. Taloyhtiön hankesuunnittelu        
    (2-6 kk)

4. Asemakaavan hyväksyminen, 
     sopimukset ja rakennusoikeuden myynti
     (3-6kk)
� maankäyttösopimuksen hyväksyminen 

asemakaavan muutosehdotuksen nähtävillä 
olon yhteydessä

� maankäyttösopimuksen solmiminen kaupungin 
kanssa

� asemakaavan muutoksen hyväksyminen 
kaupunginvaltuustossa � valitusaika 
päätöksestä � asemakaavan muutos tulee 
voimaan 

� rakennusoikeuden (ja tontin) myyminen
� rakennusluvan hakeminen ja hankkeen 

toteuttaminen

� kiinnostus 
täydennysrakentamiseen, 
taloyhtiön nykytilanteen 
selvittäminen ja 
hankesuunnittelun 
käynnistys  

1. Valmisteluvaihe (1-6 kk)

� asemakaavan muutoksen hakeminen � 
kaupungin päätös hankkeen käynnistämisestä

� yhteistoimintasopimuksen solmiminen kaupungin 
kanssa

� asemakaavan muutoksen käynnistäminen, 
tarvittavien suunnitelmien ja perusselvitysten 
laatiminen

� asemakaavaprosessin eteneminen luonnos- ja 
ehdotusvaiheeseen

� neuvottelut maankäyttösopimuksesta 
asemakaavan laadinnan aikana

� yhteistyökumppanin (rakennusliike) haku, 
neuvottelut ja esisopimusten laadinta

3. Kaavoituksen käynnistäminen ja 
    yhteistyökumppanien haku (12-24 kk)

Esimerkki täydennysrakentamisen 
vaiheista ja aikataulusta 
taloyhtiön näkökulmasta

Täydennysrakentamishanke taloyhtiön näkökulmasta
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LÄHTÖTIETO-
TYÖPAJA

      touko          kesä           heinä           elo               syys            loka           marras         joulu                 tammi          helmi          maalis

Pilottitaloyhtiöiden 
1. tapaaminen

Pilottitaloyhtiöiden 
2. tapaaminen

Pilottitaloyhtiöiden 
3. tapaaminen

Pilottitaloyhtiöiden 
4. tapaaminen

Vaihe 1: Heinäpään kaupunkirakenteen analyysi 
Vaihe 2: Täydennysrakentamisen                        
       konseptit

Vaihe 3: Suositukset täydennysrakentamisen 
edistämiselle ja jatkosuunnittelulle

Pilottitaloyhtiöiden 
haku päättyy

KONSEPTI-
TYÖPAJA
+KYSELY

PÄÄTÖS-
TILAISUUS

Selvitystyön eteneminen ja vuorovaikutus

AVOIMET TYÖPAJAT
Työn aikana järjestettiin kaksi kaikille avointa työpajaa, joissa kerättiin lähtötietoja 
sekä arvioitiin täydennysrakentamisen konsepteja. Työpajoissa osallistujaryhmät 
kiersivät teemapisteeltä toiselle. Lähtötietotyöpajassa arvioitiin asumista, liikkumista, 
viihtymistä ja palveluja Heinäpään nykytilanteessa. Konseptityöpajassa arvioitiin 
alustavia täydennysrakentamis- ja pysäköintikonsepteja sekä niihin liittyviä julkisen 
tilan visioita ja asukaspro�ileja. Täydennysrakentamis- ja pysäköintikonsepteista 
kerättiin palautetta myös internet-kyselyn avulla. Kyselyyn saatiin yhteensä 95 
vastausta.

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

Hankkeen verkkosivut: www.ouka.�/heinapaa
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Selvitystyön eteneminen ja vuorovaikutus

PILOTTITALOYHTIÖMENETTELY
Heinäpään täydennysrakentamisselvityksen laatimiseen osallistui täydennysrakentamisesta 
kiinnostuneita heinäpääläisiä pilottitaloyhtiöitä. Koska Heinäpään alue on jo rakennettua 
kaupunkia, ei täydennysrakentaminen edisty ilman alueen kiinteistöjen omistajien halukkuutta 
täydennysrakentamiseen. Pilottitaloyhtiömenettelyn tavoitteena on ollut parantaa selvityksen 
vaikuttavuutta � täydennysrakentamisen ratkaisut on punnittu ja keskusteltu yhdessä taloyhtiöiden 
kanssa. Näin valmius täydennysrakentamiseen ja asemakaavan muutoksiin paranee. Lisäksi menettelyllä 
tavoitellaan seurantatietoa, jolla voidaan arvioida sen vaikuttavuutta. Menettely tuottaa esimerkkejä ja 
kokemusta sovellettavaksi myös muilla Oulun asuinalueilla.

Pilottitaloyhtiöksi saivat hakea suunnittelualueella sijaitsevien kiinteistöjen omistajat tai haltijat. 
Heinäpäässä pääosa kiinteistöistä on hallintamuodoltaan asunto-osakeyhtiöitä, mutta pilottitaloyhtiöksi 
sai hakea myös esimerkiksi vuokra-asuntoyhtiö. Menettelyyn osallistuminen oli taloyhtiöille maksutonta, 
ja laadittavien suunnitelmien kustannuksista vastasi kaupunki. Pilottitaloyhtiöiltä edellytettiin aktiivista 
osallistumista työhön kuuluviin suunnittelukokouksiin sekä suunnitelmien kommentointia pyydetyssä 
aikataulussa. Taloyhtiöiden tuli myös luovuttaa työssä tarvittavia tietoja, esimerkiksi rakennusten kuntoa 
tai pysäköintiä koskien.

”KOHTI KORKEUKSIA”

+339 ASUKASTA
”MALTILLINEN”

+132 ASUKaSTA
”KEHYS”

+206 ASUKASTA

Pilottitaloyhtiömenettelyyn valittiin osallistujiksi kahdeksan taloyhtiötä. Täydennysrakentamisen 
vaihtoehtoisia konsepteja tutkittiin tarkemmin pilottitaloyhtiöiden kortteleissa. Lisäksi korttelisuunnitelmista 
tehtiin kustannuslaskelmat. Työn aikana järjestettiin neljä pilottiyhtiöille suunnattua suunnittelutapaamista, 
joissa suunnitelmia arvioitiin ja keskusteltiin niiden toteutumisen edellytyksistä taloyhtiöiden näkökulmasta.

Selvityksen tavoitteena on ollut löytää ratkaisuja, joiden avulla Heinäpään täydennysrakentaminen 
voisi käynnistyä pilottitaloyhtiöiden asemakaavamuutoksin seuraavien vuosien aikana. Osallistuminen 
ei kuitenkaan sido taloyhtiöitä omistamiensa kiinteistöjen jatkokehittämiseen tai asemakaavan 
muutoshakemusten jättämiseen. Pilottitaloyhtiöt ovat saaneet osallistumisen kautta lisätietoa oman 
kiinteistönsä täydennysrakentamismahdollisuuksista, kustannuksista ja hyödyistä. Laaditut suunnitelmat 
tarjoavat hyvät lähtökohdat taloyhtiön myöhemmälle päätöksenteolle täydennysrakentamisesta. 
Pilottitaloyhtiöiden osallistuminen hyödyttää laajemmin myös koko Heinäpään täydennysrakentamista 
ja alueen kehittymistä. Laadittujen suunnitelmien tavoitteena on ollut paitsi tiivistää, myös parantaa 
koko Heinäpään alueen viihtyisyyttä keskustamaisena asuinalueena. Toteutuessaan korttelisuunnitelmat 
tarjoavat esimerkkejä täydennysrakentamisen mahdollisuuksista Heinäpäässä myös muille taloyhtiöille. 

Esimerkkejä pilottitaloyhtiöiden korttelisuunnitelmista


















































































































