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Tiivistelma Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut ndkee tarpeen pilotoida
ikdantyneiden yhteisdllisen asumisen kohdetta yhteisty6ssa
hyvinvointialueen kanssa. Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut
esittaa tonttihaun kdynnistdmista kyseisen kohteen
toteuttamiseksi Haukiputaan keskustaan.

Paatosesitys Yhdyskuntalautakunta paattaa asettaa haettavaksi Haukiputaan
kaupunginosan (120) korttelin 2019 pohjoisosaan muodostettavan
tontin rakennettavaksi ikaantyneiden yhteisélliseen asumiseen
esittelytekstissa mainituin ehdoin. Tonttivaraus mydnnetaan
valitulle toteuttajataholle koko kortteliin 2019. Hankkeen sisaltd,
toteutus seka valmiin kohteen toiminnan vastuut ja seuranta
suunnitellaan yhteistydssa varauksen haltijan ja kaupungin kesken.

Tonttihaun ja kohteen pilotoinnin jarjestaminen annetaan
yhdyskunta- ja ymparistdpalveluiden tehtavaksi.

Kaupungingeodeetti valtuutetaan hyvaksymaan suunnitteluvaiheen
pilotoinnin lopputuloksen mukainen hankkeen ja kaupungin valinen
toteuttamissopimus kohteen toteutuksen ja valmiin kohteen
toiminnan perustaksi.

Paatos Paatdsesitys hyvaksyttiin.

Esittelyteksti
Pilotoinnin tausta ja kohteen sijainti

Yhteisdllisen asumisen kohteiden pilotointi ja edistdminen
ikdantyneiden tarpeista kasin ja heidan arjen hyvinvointiaan tukien
on osa kaupungin asuntopoliittisia linjauksia.

Kaupunki on edistanyt laadukkaiden yhteisdllisten kohteiden
toteutumista tonteille ja korttelikokonaisuuksiin hankekohtaisesti,
niin ikaantyneille kuin muillekin vaestéryhmille. Tarve tutkia
tarkemmin ikdantyneiden arjen laatutason nostamista suhteessa
kohteen toteutuksen ja kaytdén kustannuksiin seka etsia tehokkaita
tapoja optimoida asumisen laatu on kuitenkin ilmeinen.
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Tahan on tarkoitus syventya tarkasti yhdessa Pohjois-Pohjanmaan
hyvinvointialueen (Pohde) seka valittavan kumppanitahon kanssa;
yhteisty6ta tehtdisiin seka esitettavan pilottikohteen suunnittelussa,
toteutuksessa etta havainnoinnissa valmiin kohteen asuinkaytén
alkuaikana.

Laadun parantaminen tuo mukanaan kustannuspaineita. Toisaalta
valtion tukeman asuntotuotannon maararahoja on leikattu
tuntuvasti, erityisesti tarkeiden investointiavustusten osalta.
Pilotoinnissa valtion tukeman tuotannon vaihtoehto on sailytetty
mukana siten, etta hakijan kumppanina on yleishyddyllinen
rakennuttajataho, jolle kohde on tarvittaessa siirrettavissa.

Kohteen paikaksi on valikoitunut Haukiputaan keskustan entisen
kunnantalon korttelin pohjoisosa (likimaardinen rajaus esitetty
liitekartalla). Palveluiden Iaheisyys luo kohteen kysynnalle hyvat
edellytykset.

Kyseinen asuntokohde sijoittuu asemakaavassa asuin- ja
liilkerakennusten korttelialueelle 2019 (AL), jolle saa rakentaa
asuin-, liikke ja toimistorakennuksia.

Kortteli on talla hetkelld muodostettu yhdeksi tontiksi nro 2.
Kortteliin laaditaan uusi sitova tonttijako, jossa ratkaistaan
lopullinen tontin ulottuvuus. Rakennusoikeuden maara tulevalla
pilotoinnin kohdetontilla on noin 2000 k-m?2.

Kahta polkua pitkin — yhdessa

Kyseinen uusi asumismuoto sijoittuu ymparivuorokautisen hoivan ja
kotona asumisen valiin. Yhteiséllinen asuminen poistaa
ikdantyneiden yksindisyytta ja vahentaa turvattomuutta verrattuna
kotona asumiseen.

Ikaantyneiden arjen laadun kohentaminen luo hyvinvointia ja
ldhekkdin asuminen tehostaa palvelujen tuottamista. Molemmat
seikat palvelevat niin asukkaiden, kaupungin kuin myo6s
hyvinvointialueen etuja.

Kohteita kehitetaan kahta kautta: kaupungin ikaantyneiden
laatuprofiilin omaavat asuntokohteet, joissa edetaan asumisen laatu
edella seka Pohteen asiakkuuksiin perustuvat sosiaalihuoltolain
mukaiset kohteet, joiden reunaehdot maaraytyvat
palvelunakdkulmaa painottaen.
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Tiivis vuorovaikutus kaupungin ja Pohteen valillda on keskeista ja
valttamatonta molempien edelld mainittujen hankkeiden sisalla.

Kustannuksiltaan mahdollinen laatutaso seka toimiva vastuunjako
(yhteiséllisyyden sisaltd ja toimintojen jarjestaminen) ovat tarkeita
seikkoja toimivan ratkaisumallin I6ytamiseksi. Muiden suurten
kaupunkien kokemukset ja yhteiséllisten kohteiden ratkaisut
kerataan pilotoinnin tueksi.

Rakentamisen hinta on tana pdivana iso haaste; yhtaaikaisesti
pilotoinnin kanssa toteutuva valtakunnallinen KT 2000 on tervetullut
hanke tamankin hankkeen nakékulmasta. Kaikkea opittua
hyddynnetdan jatkossa myds muiden erityisryhmien asumisen
laatua lisaavana.

Pohteen tarkemmat linjaukset omasta roolistaan,
toimintatavoistaan ja omistajapolitiikastaan hakevat paikkaansa
pilotoinnin tuella. Kaikki kustannustehokkaat ratkaisut ovat
sovellettavissa my6s Pohteen omissa sosiaalihuoltolain mukaisissa
kohteissa.

Yhteiséllisyys etenee ja hyvia ratkaisuja toteutetaan myds ilman
kaupungin ohjausta. Eri hankkeiden hyvista ratkaisuista opitaan
joka puolella. Yhteisdllisyytta edistetaan kaikissa hankkeissa, ei vain
ikaantyneiden kohteissa.

Hakuaika

Hakuaika on 15.5. - 30.6.2026 klo 16:00. Haku tapahtuu
kaupungin sahkdisen hakujarjestelman kautta.

Tonttihaun tarkoitus ja tavoite

Tonttihaun kautta etsitaan toteuttajaa ikaantyneiden yhteisdllisen
asumisen kohteelle. Kaupunki, Pohde ja toteuttaja toimivat
yhteistydssa pilottikohteen suunnittelussa, toteutusvaiheessa ja
kayttodnoton jalkeisessa seurannassa.

Taman paatdksen liitteen 2 mukainen kaupungin kriteeristd kertoo
kaupungin asettamista lahtékohdista kyseisenlaiselle
asumiskohteelle.
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Hakijoita pyydetaan
— esittdmaan hakemuksessaan oma kuvauksensa laadukkaasta
kohteesta,
— kommentoimaan perustelujen kera kaupungin kriteerist6a
seka
— kuvaamaan realistisiksi kokemansa ratkaisutavat
taytettavissa olevien kriteerien toteuttamiseksi.

Tontin hakeminen
Vaihtoehto 1:

Tonttia voivat hakea kaikki rakennusliikkeet, joiden luottoluokitus
on Asiakastiedon rekistereissa A tai enemman.

Rakentajan on mahdollista nimeta sijoittajakumppaninsa
hakemuksessaan, mutta kumppani on mahdollista nimetd myds
mydhemmin.

Hakijan tulee esittaa

— kuvaus kohteen fyysisesta ymparistosta ja toiminnallisesta
konseptista, jossa on huomioitu hyvin kohderyhman
laadukkaan arjen edistaminen,

— vyleishyddyllinen rakennuttajakumppaninsa seka naytto siita,
ettd kohteen toteutus on mahdollista siirtda kokonaan talle
kumppanille, mikali pilotoinnin lopputuloksen mukainen
toteutus osoittautuu eparealistiseksi vapaarahoitteisena ja
VARKE ei hyvaksy neuvottelu-urakkaa

seka

- referenssiluettelo yhteiséllisen asumisen teemalla
suunnitelluista ja rakennetuista asumisen hankkeista, joihin
hakija ja/tai esitetty rakentajakumppani ovat osallistuneet;
erityisryhmien asumisen kohteet tulee esittaa muista
referenssikohteista erilldaéan, samoin hakijan ja esitetyn
kumppanin kohteet.

Vaihtoehto 2:
Tonttia voivat hakea kaikki pilottikohteen rakennuksen /

rakennusten omistajaksi haluavat sijoittajatahot, joiden
luottoluokitus on Asiakastiedon rekistereissa A tai enemman.
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Hakijan tulee esittaa

— kuvaus kohteen fyysisesta ymparistésta ja toiminnallisesta
konseptista, jossa on huomioitu hyvin kohderyhman
laadukkaan arjen edistaminen

— vyleishyédyllinen rakennuttajakumppaninsa seka naytto siita,
etta kohteen toteutus on mahdollista siirtéa kokonaan talle
kumppanille, mikali pilotoinnin lopputuloksen mukainen
toteutus osoittautuu eparealistiseksi vapaarahoitteisena

seka

— referenssiluettelo yhteiséllisen asumisen teemalla
suunnitelluista ja rakennetuista asumisen hankkeista, joihin
hakija on osallistunut; erityisryhmien asumisen kohteet tulee
esittda muista referenssikohteista erilldan, samoin hakijan ja
esitetyn kumppanin kohteet.

Vaihtoehdot 1 ja 2:

Hakija sitoutuu hakemuksensa jattamiselld hankkeen yhteistydn ja
kehittamisen tuomaan lisatydhdén. Toisaalta tydn tulokset
hyddyttavat hakijaa seka hankkeessa syntyvan tietosisallon etta
referenssihyddyn kautta.

Tonttia haetaan Oulun seudun karttatielld tehtavalla sahkoisella
hakemuksella. Liitteet on myds mahdollista jattda hakuaikana
Oulun kaupungin kirjaamoon muistitikulla.

Hakemuksessa esitetdaan hakijan tavoite kohteen suunnittelun ja
rakentamisen aikataululle. Hakemukseen kuuluvan laadukkaan
kohteen kuvauksen enimmaispituus on viisi A4-sivua.

Tontinluovutusehdot

Tonttivaraus tehddan koko kortteliin valitulle rakentajalle tai
sijoittajalle. Korttelin tontit luovutetaan rakentajalle/sijoittajalle,
hénen osoittamalleen yleishyoddylliselle rakennuttajalle tai
rakentajan osoittamalle, kaupungin hyvaksymalle sijoittajataholle
maanvuokrasopimuksella seuraavin ehdoin:

Vuokra-aika on 60 vuotta.
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Vuokra on 7,53 euroa / toteutettava k-m2 / vuosi vuoden 2026
tasossa.

Valtion tukemassa tuotannossa vuokra noudattaa Varken
enimmaistonttihintapaatdsta, joka on voimassa
maanvuokrasopimuksen allekirjoitushetkella.

Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin 1951:10=100.

Vuokrasopimukseen kirjataan kaikki tontin rakentamiseen liittyvat
rasite- ja muut kayttéoikeudet, jotka kaupunki katsoo kaavan
mukaisen rakentamisen edellyttavan.

Rakentamisaika on kaksi vuotta maanvuokrasopimuksen
allekirjoittamisesta.

Yleisten, kohteen luonteesta riippumattomien seikkojen osalta
noudatetaan kaupungin tavanomaisia tontinluovutuksen
menettelyita ja asuinkohteen maanvuokrasopimusmallia. Muun
muassa tonttivarauksen saaja teettaa tontilla maaperatutkimukset
seka noudattaa kaupungin kayttésuunnitelmamenettelya tontin
vuokraamisen edellytyksina.

Osto-optio

Tonttivarauksen saajalle tai hanen osoittamalleen, kaupungin
hyvaksymalle taholle mydnnetdan osto-oikeus pilottikohteen
kaavatontin vuokra-alueeseen. Osto-optio on voimassa kolme
vuotta maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisesta. Tontti on
mahdollista myo6s ostaa suoraan ilman vuokrausta.

Varauksen haltijan / tontin vuokraajan on ilmoitettava option
voimassaoloaikana kaupungille tontin ostamisesta. Tontin
kauppakirja on allekirjoitettava kuuden kuukauden kuluessa
ilmoituksesta. Osto-optio sisaltaa oikeuden yhteen ilmoitukseen;
mikali varauksen haltija / tontin vuokraaja ei tuolloin ilmoituksensa
pohjalta allekirjoita kauppakirjaa, osto-optio raukeaa.

Tontin kauppahinta maaritetaan ilmoituksen jalkeen ulkopuolisen
AKA-arvioijan toimesta. Kaupunki vastaa arvion hankinnasta ja sen
kustannuksista.
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Mikali tontin tuleva omistaja vuokraa tontin sille rakennettavan
rakennuksen omistajalle, maanvuokrasopimuksen ehtojen tulee olla
kohtuulliset, erityisesti vuokrankorotusten maarittelyn osalta.

Kauppakirja laaditaan muilta osin Oulun kaupungin soveltamien
vakioehtojen ja -menettelyjen mukaisesti.

Tontin myynnin yksityiskohdista tehdaan erillinen paatés Oulun
kaupungilla. Varauksen haltijalla on oikeus peruuttaa osto-optionsa
tontin lopullisen kauppahinnan ratkettua. Tall6in tontin varaaja
maksaa kaupungille tontin hinta-arvion kustannukset.

Muu menettely

Pilottihankkeeseen perustetaan projektiryhma, johon kutsutaan
mukaan rakentajan ja Pohteen edustajien lisaksi jasenet kaupungin
tontti- ja asuntotoimesta, kaavoituksesta ja rakennusvalvonnasta.
Projektiryhman puheenjohtajana toimii kaupungin
asuntotoimenpaallikkd.

Pilotointihankkeeseen osallistetaan kehityskohteeseen liittyvia
toimijoita mukaan lukien ymparistdministerion valtion tukeman
asuntorakentamisen keskus (Varke).

Kaupunki ja rakentaja/rakennuttaja allekirjoittavat
suunnitteluvaiheen pilotoinnin lopputuloksen mukaisen
toteuttamissopimuksen kohteen toteutuksen ja sen seurannan
perustaksi. Sopimuksen hyvaksyy kaupungingeodeetti.

Hakemusten arviointi ja varausesitys

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut valmistelee hakemusten
arvioinnin jalkeen yhdelle hakijoista korttelin tonttien
varausesityksen. Pohde osallistuu hakemusten arviointiin.

Hakemuksia arvioidaan seuraavien kriteerien perusteella:

Hakijan esittéman kuvauksen monipuolisuus, asiantuntevuus ja
kattavuus suhteessa kohteen fyysiseen ymparistdéon ja
toiminnalliseen konseptiin; tassa kohdin erityisesti se, kuinka
kuvauksessa on huomioitu kohderyhman laadukkaan arjen
edistdminen.
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Hakijan kuvauksen sisallén suhde kaupungin esittamiin kohteen
perusteluineen myo6s kaupungin taman paatdksen liitteessa 2
esittdmiin kriteereihin ja niihin liittyviin odotuksiin.

Hakijan ja kumppanin referenssiluettelon laajuus ja kattavuus
yhteisdllisen asumisen teemalla suunnitelluista ja rakennetuista
kohteista.

Hakija on esittanyt pitdvan nayton kohteen toteutuksen siirtdmisen
onnistumisesta kokonaan yleishyodylliselle
rakennuttajakumppanille, mikali kohde ei ole toteutettavissa
pilotoinnin lopputuloksen mukaisesti vapaarahoitteisena ja
rakentajahakijan osalta Varke ei hyvaksy kohteessa neuvottelu-
urakkaa.

Hakijan eduksi luetaan esittamansa kuvauksen perusteellisuus seka
liitteessa 2 esitettyjen kriteereiden toteuttamisen faktapohjaisten
arviointien laajuus.

Tontin varaamisesta paattaa yhdyskuntalautakunta.

Toimivallan peruste:

Oulun kaupunginhallintosaanté (voimaan 1.2.2026). § 16
Yhdyskuntalautakunnan erityiset tehtavat ja toimivalta kohta 17.
mukaisesti paattaa kaupungille maa- ja vesialueen omistajana seka
kadunpitajana kuuluvista oikeuksista ja tehtavista, kuten
myymisesta, vaihtamisesta, vuokraamisesta, kiinteistékehityksesta,
rasitteista, sijoitus- ja kayttdoikeuksista ja luonnonvarojen
myynnistd, rakennusmaan varaamisesta seka hallinnassaan olevien
tonttien ja rakennusten kehittdmisesta kaupunginhallituksen
maaraamissa rajoissa

Paatoshistoria -

Liitteet — Kartta haettavan pilottikohteen korttelin 2019 sijainnista
— Liite ikdantyneiden yhteisoéllisen asumisen laadusta
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Oheismateriaali -
Esittelija Kaupunkiymparistdjohtaja Marko Kilpeldinen
Valmistelijat Yhdyskunta- ja ymparistépalvelut/ Maa ja mittaus
Jukka Kokkinen, asuntotoimenpaallikkd, p. 044 703 2360
Kalle Parikka, tontti-insinédri, p. 040 759 1092.
Taytantoonpano- Otteet:
tiedot - KYP/ Minna Kaunisvaara, Niina Laine, Jukka Kokkinen,

Laura Tanjunen, Pia Kangaskorte, Kalle Parikka,
Anja Rundgren, Minna Luomala, Anu Montin, Kari Nykanen,
Katri Durchman

- Pohde/ Mervi Koski, Maria Vahtola

Ei muutoksenhakuoikeutta.

Otteen oikeaksi todistaa
Oulussa 30.04.2026
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Liite 1, § 200: Kartta haettavan pilottikohteen korttelin 2019 sijainnista.



Sivu 11

Ikdantyneiden yhteisdllisen asumisen pilotoinnin asumisen laatutekijat, kaupungin kriteeristo

Ekologinen, sosiaalinen ja kaupunkikuvallinen nakdkulma.
Tarkoituksenmukaisuus. Yhteisollisyys. Sosiaalisuus. Esteettomyys. Turvallisuus.
Monituottajaperusteinen palvelutarjonta Pohteen vastuulla olevissa palveluissa.

Asumisen ja palveluiden erillisyys pohjaperiaate kotihoidon ulkopuolisille palveluille: asukas valitsee, mita
palveluita ja kenelta tilaa. Asunnon vuokraamisen ehdoksi ei saa lahtokohtaisesti asettaa tiettyjen
palveluiden tilaamista vain tietylta toimijalta.

Pohteen rooli tutkitaan pilotoinnin aikana

- yhteisollisyyden ja palvelujen tuottajana?

- koko kohteen tilojen valivuokraajana?

- asuntojen vuokraajana asiakkailleen?

- palvelujen ostajana asiakkailleen?

- valitsee palveluntuottajan kotihoidon asiakkailleen
- maarittaa kotihoidon palvelun kriteerit

Sijoittajan ja yksityisen palveluntuottajan roolit tutkitaan samoin

- yhteisollisyyden ja palvelujen tuottajana?
- asuntojen vuokraajana asiakkailleen?
- palvelujen ostajana asiakkailleen?

Tavoitettavuus ja yhteydet

- sijainti joukkoliikenneyhteyden (bussit ja/tai palveluliikenne) varrella (pysakille < 300 m)
- helppo joukkoliikenneyhteys terveyspalveluihin

- etdisyys paivittdistavarakauppaan alle 500 m

- keskeinen sijainti Iahella palveluja

- ymparisto esteetdn kohteen valittomassa laheisyydessa

- virkistys- ja ulkoilumahdollisuuksia ldhietaisyydella.

Tontti ja piha (Toteuttaja)

- piha esteeton

- huomioidaan tontilla ja pihalla yhteisollisyys; mahdollistetaan yhdessa tekeminen
- viihtyisyytta lisdavia ratkaisuja

- toimiva piharatkaisu

- runsaasti oleskelupaikkoja

- auringolta suojaisia paikkoja

Liite 2, § 200: Liite ikdantyneiden yhteisoéllisen asumisen laadusta



Sivu 12

- liikuntaesteisten pysakointi jarjestettava
- saattoliikenne huomioitava.

Asuminen (Toteuttaja)

- Varken vaatimukset

- kohteen omistamisen ja palvelutuotannon erillisyyden maarittelyt

- asumisen ja palveluiden erillisyyden toteutumisen tavan maarittelyt, asunnon saamisen
reunaehdot

- kaikkien asuntojen koko vahintdan 30 h-m2

- jokaisessa asunnossa (kiinted) liesi, mikroaaltouuni ja jadkaappi

- monipuolinen asuntokokojakauma; 45 h-m2:n tai suurempia asuntoja vahintaan 20 % asuntojen
lukumaarasta

- monipuolinen asukasrakenne: eri ikdisia ja kuntoisia ikdantyneita, myos yksittdisia nuoria asukkaina

- rakennukset esteettomia

- auttajatila kaikkien asuntojen yhdessa wc:ssa (kylpytilat)

- hissikorin sisamitat leveys x korkeus vahintdaan 1340 mm x 1400 mm

- kunnoltaan, toimintakyvyltdan ja palvelutarpeeltaan erilaisia asukkaita

- asukkaiden erilaisten tarpeiden huomioiminen

- tilojen monikayttoisyys ja muunneltavuus, esim. tarvittaessa lisatilaa, vaikkapa asukkaan
toipumisen mahdollistaminen leikkauksesta kotonaan

- teknologiset ratkaisut arjen apuna

- monipuoliset ikkunanakymat

- apuvalineiden kdyton huomioiminen tilan tarpeessa.

Muut tilat (Toteuttaja)

- yhteisollisyyden toteuttamisen vastuutahon nimedminen ja tehtdvassa onnistumisen edellytysten
varmistaminen, kustannusten kohdentaminen

- palvelu- ja muita yhteistiloja vahintdan 10 % kohteen asuintilojen huoneistoalasta

- palvelu- ja yhteistilojen monipuolinen kayttd ja muunneltavuus: ruokailu, liikunta, harrastukset,
paivatoiminta, kuntoutus, jne.

- palveluntuottajalle ei osoiteta omia tiloja

- yhteistilojen ja palvelutilojen yhteiskdyton mahdollistaminen (monenlaisen toiminnan
mahdollistaminen)

- monipuolinen palvelutarjonta ja toimintojen yhdisteleminen (esim. pop-up- ja muita vaihtuvia
palveluja alueelta ja kauempaa, paivakoti, muu kaytto)

- seudun yritysten ja jarjestojen hyédyntaminen palvelutarjonnassa

- monipuoliset ikkunanakymat

- palveluja tarjolla myos korttelin ulkopuolisille seka kohteessa etta kohteen ulkopuolelle koteihin
tuotuna

- avoin kohtaamispaikka, myods kohteen ulkopuolisten osallistaminen yhteistilojen kdytt66n

- vieraiden yopymishuoneet

- kuntosali.

Liite 2, § 200: Liite ikdantyneiden yhteisoéllisen asumisen laadusta
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