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JOHPANTO

Oulun keskustan strateginen kehittamissuunnitelma keskustavisio 2040 hyvaksyttiin
kaupunginvaltuustossa 3.4.2017. Keskustavision tavoitteiden ja kehittamisperiaatteiden
® ""\\ mukaisesti Oulun keskusta tiivistyy ja uudistuu. Keskustavisiossa yhdeksi keskustan
";-Mm e A uudistamisen painopistealueeksi on tunnistettu Heinapaa, jonka nykyista
"--.,,' 5 4 kaupunkirakennetta on mahdollista tiivistaa eri tavoin.

7 ® Heindpaan taydennysrakentamisesta kaynnistettiin vuonna 2017 taydennysrakentamisen
Y toteutusselvitys, jonka tarkoituksena on:

! b - tarkastella Heindpaan taydennysrakentamisen eri vaihtoehtoja ja muodostaa
—-’\{J suositukset Heinapaan taydennysrakentamiselle erilaisissa korttelityypeissa.
o o e tarkastella eri vaihtoehtoja asukaspysakainnin toteuttamiselle.

\”“;E";x;‘;:‘“/ gk - luoda kokonaistaloudellisesti realistisia toteutusmalleja Heindp&an

: N\ : taydennysrakentamiselle.

SUISTOKAUPLNKI

Heindpaan taydennysrakentamisen toteutusselvitys muodostaa lahtokohtia ja
suosituksia asemakaavoitukselle ja yksityiskohtaisemmalle suunnittelulle. Selvityksella
ei ole oikeusvaikutuksia, ja siten taydennysrakentaminen edellyttaa aina asemakaavan
muuttamista ja yksityiskohtaisempaa suunnittelua.

Taloyhtiot ovat avainasemassa Heinapaan uudistamisessa, koska
taydennysrakentaminen vaatii taloyhtididen paatoksia lisarakentamisesta
ja asemakaavan muutoksen kaynnistamisesta. Taloyhtiot punnitsevat

RAKSILA

s_/ ,;" I)’ ' taydennysrakentamisen ratkaisuja ja hyotyja seka aikataulua omista [dhtokohdistaan
/7 HENAPKA /. Qg cescosan pasacsen kasin. Nain Heinapaan taydennysrakentaminen tulee todennakoisesti toteutumaan
/4 % O R vaiheittain pidemmalla aikajanteelld
/ / o .
A / K/ TRENTIVA
/. / ~ S EE KAUPUNKIRAKENNE
7 7 v 3 &
,;’ ’,’ ’,’ IJ', (& Sl 3 Heinapaan taydennysrakentamisen toteutusselvityksen laadinta kaynnistyi kevaalla
({ /8 y |/ c VIHREA A SININEN 2017. Selvityksessa on analysoitu Heinapaan nykytila, suunniteltu ja arvioitu erilaisia
NS b4 1) N o SR taydennysrakentamisen konsepteja sekd muodostettu suositukset ja kannusteet
R _’f‘.' ; ¥ ":5 HISTORIALLINEN Heinapaan taydennysrakentamiselle. Laadituista suunnitelmista on keratty palautetta
SN/ = ,‘_'_ il tyOpajatilaisuuksien seka taloyhtidille ja muille asiasta kiinnostuneille suunnatun
\ g VISIOKARTTA kyselyn avulla. Tydhon ovat osallistuneet myds taydennysrakentamisesta kiinnostuneet
UMINGANTULLL "2, b TAVARARATAPIHA N s o oyl e e pilottitaloyhtiot.

ot

Tassa raportissa esitellaan Heinapaan taydennysrakentamiskonseptit, erilaisia
vaihtoehtoja pysakaintiratkaisuiksi seka niiden perusteella tehtyja vaihtoehtoisia
esimerkkiyhdistelmia.

Oulun keskustavision 2040 keskeiset kehittamisperiaatteet on esitetty tiivistetysti visiokartassa.

Selvitykseen kuuluvasta taydennysrakentamisen konseptisuunnittelusta on vastannut
Luo arkkitehdit Oy ja pysakointiratkaisujen suunnittelusta Ramboll Finland Oy.
Selvityksen laadintaa on ohjannut yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden eri yksikoiden
edustajista koostunut tydryhma.
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Tdydennysrakentamishanke taloyhtion ndkRokulmasta

1. Valmisteluvaihe (1-6 kk)

kiinnostus
taydennysrakentamiseen,
taloyhtion nykytilanteen
selvittaminen ja
hankesuunnittelun
kaynnistys

Esimerkki taydennysrakentamisen
vaiheista ja aikataulusta
taloyhtion nakokulmasta

» Selvityksen lahtokohtia
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Heindpddn tdydennysrakentamisen toteutusselvitys

MITEN TAYPENNYSRAKENTAMISEN
SUUNNITTELY ETENEE?

Heindpaan taydennysrakentamisen toteutusselvitys muodostaa lahtokohtia ja suosituksia
asemakaavoitukselle ja yksityiskohtaisemmalle suunnittelulle. Selvityksella ei ole
oikeusvaikutuksia, vaan taydennysrakentaminen edellyttdd asemakaavan muutosta

ja tdydennysrakentamisen yksityiskohdat ratkaistaan yksityiskohtaisemmassa
hankesuunnittelussa ja asemakaavoituksen yhteydessa.

Taydennysrakentaminen ei etene ilman taloyhtion paatoksia. Taloyhtio tekee paatdkset
hankkeen suunnittelun kaynnistamisesta, asemakaavan muutoksen hakemisesta ja lopulta
lisarakentamisesta. Talla hetkelld asunto-osakeyhtidlain mukaan tontin taydentava uusi
lisarakentaminen on mahdollista 2/3 enemmistdpaatokselld. Purkava lisarakentaminen
edellyttaa sen sijaan yksimielisen paatoksen. Oikeusministeridssa on talla hetkella
kaynnissa selvitystyo asunto-osakeyhtiolain muutoksesta lisarakentamisen paatoksenteon
helpottamiseksi.

Taydennysrakentamisen tulee olla taloyhtidille kannattavaa. Taloyhtidille menoja
taydennysrakentamisen suunnittelusta synnyttavat hankkeeseen ja asemakaavan
muutokseen liittyvat kulut suunnittelusta ja laadittavista perusselvityksista, asemakaavan
muutoksen laatimisesta ja kasittelysta perittavat maksut seka kaupungin kanssa
neuvoteltava maankayttésopimuskorvaus ja muut mahdolliset vastuut. Taloyhtiét saavat
tuloja uuden rakennusoikeuden myynnista. Taloyhtididen tuleekin punnita huolella
erilaisia ratkaisuja taloyhtion peruskorjaustarpeet ja niiden ajoittuminen huomioon ottaen.
Optimaalisen ratkaisun etsimiseksi taloyhtion kannattaa useimmiten kadyttaa ulkopuolisia
asiantuntijoita ja yhteistyokumppaneita.

Asemakaava ratkaisee taydennysrakentamisen yksityiskohdat eli rakennusten sijainnin,
kerroskorkeuden ja rakennusoikeuden. Asemakaavassa annetaan myos muita esimerkiksi
kaupunkikuvaan ja pysakointiin liittyvia maarayksia. Lahtdkohtana ja tavoitteena on, etta
asemakaava pyritaan laatimaan koko korttelia tai ainakin useampaa taloyhtiota koskien.
Nain asemakaavalla voidaan suunnitella taydennysrakentamista yhta tonttia laajempina
kokonaisuuksina ja mahdollistaa useita taloyhtioita koskevia ratkaisuja.

Oulun kaupunki solmii taloyhtidon kanssa asemakaavan muutoksen alkuvaiheessa
yhteistoimintasopimuksen ja kaavahankkeen aikana maankayttosopimuksen.
Maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti maanomistaja on velvollinen osallistumaan
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, mikali asemakaavan muutoksesta
aiheutuu taloyhtiolle merkittavaa hyotya. Maankayttosopimuksesta neuvotellaan
asemakaavan laadinnan aikana, ja se hyvaksytaan vasta asemakaavaehdotuksen nahtavilla
olon yhteydessa.

Kokonaisuutena taydennysrakentamisen suunnittelu ja asemakaavan muutos vie eri
vaiheineen ja paatdksineen sujuvassakin tapauksessa noin kaksi vuotta.

LUOARKKITEHDIT



Selvitystyon eteneminen ja vuorovaikutus

2017 ) 2018
| I I I |
Pilottitaloyhtididen Pilottitaloyhtididen  Pilottitaloyhtididen Pilottitaloyhtididen Pilottitaloyhtididen
haku paattyy 1. tapaaminen 2. tapaaminen 3. tapaaminen 4. tapaaminen

Mitd haluaisit

’e
AVOIMET TYOPASAT
tehdd puistoissa? \ Wi SRR D AN = . N o . o i e
itd toi 127 ; / 5 P Tyon aikana jarjestettiin kaksi kaikille avointa tydpajaa, joissa kerattiin lahtotietoja
ivatuta oot Mol : Hemapaahanuudlsm s anvoitin t - . Tyonelolssa osallstuaryhim

seka arvioitiin tdydennysrakentamisen konsepteja. Tyopajoissa osallistujaryhmat
kiersivat teemapisteelta toiselle. Lahtotietotydpajassa arvioitiin asumista, liikkumista,
viihtymista ja palveluja Heinapaan nykytilanteessa. Konseptityopajassa arvioitiin
alustavia taydennysrakentamis- ja pysakdintikonsepteja seka niihin liittyvia julkisen
tilan visioita ja asukasprofiileja. Taydennysrakentamis- ja pysakointikonsepteista
kerattiin palautetta myos internet-kyselyn avulla. Kyselyyn saatiin yhteensa 95
vastausta.

mleskustan
eﬁelarsellealugelle
J isa3

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

Hankkeen verkkosivut: www.ouka.fi/heinapaa
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Selvitystyon eteneminen ja vuorovaikutus

ko T KoRKEVKSIA® !
+339 ASUKASTA

PULOTTITALOYHTIOMENETTELY

Heinapaan taydennysrakentamisselvityksen laatimiseen osallistui taydennysrakentamisesta
kiinnostuneita heinapaalaisia pilottitaloyhtidita. Koska Heindpaan alue on jo rakennettua

kaupunkia, ei tdydennysrakentaminen edisty ilman alueen kiinteistdjen omistajien halukkuutta
taydennysrakentamiseen. Pilottitaloyhtidmenettelyn tavoitteena on ollut parantaa selvityksen
vaikuttavuutta — taydennysrakentamisen ratkaisut on punnittu ja keskusteltu yhdessa taloyhtididen
kanssa. Nain valmius taydennysrakentamiseen ja asemakaavan muutoksiin paranee. Lisaksi menettelylld
tavoitellaan seurantatietoa, jolla voidaan arvioida sen vaikuttavuutta. Menettely tuottaa esimerkkeja ja
kokemusta sovellettavaksi myds muilla Oulun asuinalueilla.

Pilottitaloyhtioksi saivat hakea suunnittelualueella sijaitsevien kiinteistdjen omistajat tai haltijat.
Heindpaassa paaosa kiinteistdista on hallintamuodoltaan asunto-osakeyhtidita, mutta pilottitaloyhtioksi
sai hakea myos esimerkiksi vuokra-asuntoyhtio. Menettelyyn osallistuminen oli taloyhtidille maksutonta,
ja laadittavien suunnitelmien kustannuksista vastasi kaupunki. Pilottitaloyhtidilta edellytettiin aktiivista
osallistumista tydohon kuuluviin suunnittelukokouksiin seka suunnitelmien kommentointia pyydetyssa
aikataulussa. Taloyhtididen tuli myds luovuttaa tyossa tarvittavia tietoja, esimerkiksi rakennusten kuntoa
tai pysakointia koskien.

» Selvityksen lahtokohtia

"MALTILLINEN”
+132 ASUKAS

Heindpddn tdydennysrakentamisen toteutusselvitys

”KE”VS” Q’Jﬂ‘-“,{‘ . : l-
+208 ASUKASTA

Esimerkkeja pilottitaloyhtididen korttelisuunnitelmista

Pilottitaloyhtiomenettelyyn valittiin osallistujiksi kahdeksan taloyhtiota. Taydennysrakentamisen
vaihtoehtoisia konsepteja tutkittiin tarkemmin pilottitaloyhtididen kortteleissa. Lisaksi korttelisuunnitelmista
tehtiin kustannuslaskelmat. Tydn aikana jarjestettiin nelja pilottiyhtidille suunnattua suunnittelutapaamista,
joissa suunnitelmia arvioitiin ja keskusteltiin niiden toteutumisen edellytyksista taloyhtididen nakdkulmasta.

Selvityksen tavoitteena on ollut lOytaa ratkaisuja, joiden avulla Heinapaan taydennysrakentaminen

voisi kaynnistya pilottitaloyhtididen asemakaavamuutoksin seuraavien vuosien aikana. Osallistuminen

ei kuitenkaan sido taloyhtidita omistamiensa kiinteistdjen jatkokehittdmiseen tai asemakaavan
muutoshakemusten jattamiseen. Pilottitaloyhtiot ovat saaneet osallistumisen kautta lisatietoa oman
kiinteistdnsa taydennysrakentamismahdollisuuksista, kustannuksista ja hyddyista. Laaditut suunnitelmat
tarjoavat hyvat lahtokohdat taloyhtion mydhemmalle paatdoksenteolle taydennysrakentamisesta.
Pilottitaloyhtididen osallistuminen hyddyttaa laajemmin myos koko Heindpaan tdydennysrakentamista
ja alueen kehittymista. Laadittujen suunnitelmien tavoitteena on ollut paitsi tiivistda, myos parantaa
koko Heinapaan alueen viihtyisyytta keskustamaisena asuinalueena. Toteutuessaan korttelisuunnitelmat
tarjoavat esimerkkeja taydennysrakentamisen mahdollisuuksista Heinapadssa myos muille taloyhtidille.
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Suunnittelualueen rajaus

/<

SELVITYKSEN
é SUUNWITTELVALVE

Suunnittelualueen rajaus punaisella. Alue sijaitsee Oulun

ydinkeskustan etelapuolella. Se rajautuu koillisessa Sepankatuun
ja Nummikatuun, kaakossa Uusikatuun, lounaassa Pikku-likan
polkuun ja luoteessa Aleksanterinkatuun ja Rantakatuun.
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KIRAKENTEEN ANALYYS?

Analyysivaiheessa muodostettiin typologiat Heinapaan tyypillisista kortteleista SWOT-analyysin avulla. Lisaksi profiloitiin suunnittelualueen merkittavimmat julkiset
kaupunkitilat. Seuraavassa esitellaan yhteenveto korttelitypologioiden taydennysrakentamispotentiaalista ja kaupunkitilojen ominaispiirteista.
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Yhteenveto Rorttelien tdydennysrakentamispotentiaalista

A

K

LEKSIN RANTALAMELLIT

Usein toistuva korttelityyppi, monistettavien
mallien tutkiminen

Korottamalla merinakoaloja
Aleksanterinkadun katutilan kehittaminen
voidaan liittda mukaan tarkasteluun.

Usein toistuva korttelityyppi, monistettavien
mallien tutkiminen

Avoin korttelirakenne, reunoilla ja keskella
tilaa tdydennysrakentamiselle
Poikkikatujen ja Aleksanterinkadun katutilan
kehittaminen voidaan kytkea mukaan
tarkasteluun

Usein toistuva korttelityyppi, monistettavien
mallien tutkiminen

Avoin korttelirakenne, reunoilla ja keskella tilaa
taydennysrakentamiselle

Poikkikatujen katutilan kehittaminen voidaan
kytkea mukaan tarkasteluun

Kyosti Kallion puiston kehittaminen voidaan
kytkea mukaan tarkasteluun

Usein toistuva korttelityyppi, monistettavien
mallien tutkiminen

Avoin korttelirakenne, tilaa
taydennysrakentamiselle on

Sijainti osin Nuottasaaren teollisuusalueen
kemikaalionnettomuuksien riskivydhykkeella
rajoittaa taydennysrakentamista
Tarkka-ampujankadun kehittaminen
mahdollista kytked mukaan tarkasteluun

KIRAKENTEEN ANALYYYS?
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Yo’osrlmkomeélr ..........................................

SISAPIHAKORTTELIT

Korttelien keskella tilaa
taydennysrakentamiselle
Hyva sijainti keskustan lahella

Vaihtelevia korttelityyppeja, joita on

jo taydennysrakennettu, voivat toimia
referenssikohteina uusille hankkeille

Osa taydennysrakentamispotentiaalista on jo
kaytetty

HEINATORIN PUISTO

..... TUPLALAMELLL T

Usein toistuva korttelityyppi, monistettavien
mallien tutkiminen

Avoin korttelirakenne, reunoilla ja keskella tilaa
taydennysrakentamiselle

Poikkikatujen, Isokadun ja Kirkkokadun
katutilan kehittaminen voidaan kytkea mukaan
tarkasteluun

- KAMPAKORTTELIT

Osa rakennuksista sijaitsee tontin keskella,
haastavaa taydentamisen kannalta

Sijainti osin Nuottasaaren teollisuusalueen
kemikaalionnettomuuksien riskivyohykkeella
rajoittaa taydennysrakentamista
Pienimittakaavainen ymparistd, mahdollisuutena
kaupunkipientalojen yms. vaihtoehtoisten
keskusta-asumisen konseptien tutkiminen
Rommakkopuiston ja Tarkka-ampujankadun
kehittaminen mahdollista kytkea mukaan
tarkasteluun
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KaupunkRitilojen profilointi

A

PUISTOKATY

VUstkatv

LEKSANTERINKATY

Kaupunkikuvallisesti ja liikenteellisesti merkittava
keskustan padkatu

Meluisa, suuret ajonopeudet, pitkat suojatiet
Heinapaassa katutila on paikoin leved ja ilme
keskustaan verrattuna epakaupunkimainen.
Toisaalta Aleksanterinkatu on vihreampi
Heindpaassa, koska siella on enemman tilaa
kasvillisuudelle.

Kehittamismahdollisuuksina bulevardisointi ja
katutilan kaventaminen taydennysrakentamalla

Kaupunkikuvallisesti ja liikenteellisesti merkittava
keskustan paakatu, "sisaantulokatu”

Meluisa, jasentymaton, matalat rakennukset ja laaja
puisto eivat rajaa katutilaa
Kehittamismahdollisuutena katutilan kehittaminen
0sana Kyosti Kallion puiston kehittamista

Kaupunkikuvallisesti ja liikenteellisesti merkittava
keskustan paakatu, "sisaantulokatu”

Meluisa, suuret ajonopeudet, pitkat suojatiet,
jalankulkijoiden ja pyorailijdiden vaikea ylittaa
Tehokas Uusikatu mahdollistaa muiden Heingpaan
pitkittaiskatujen rauhoittamisen lapiajoliikenteelta

KIRAKENTEEN ANALYYYS?

10

Heindpddn tdydennysrakentamisen toteutusselvitys

TORIKATY

Joukkoliikenteen paareitti Puistokadulle saakka,
katutila jasennoity kaupunkimaiseksi ja viihtyisaksi,
kadun varrella liiketiloja

Eteldosassa epaviihtyisa, ylilevea katutila ja

paljon pysakaintia, kehittamismahdollisuutena
kadunvarren taydennysrakentaminen ja katutilan
jasentely viihtyisammaksi

Paikoin tiivis ja viihtyisa katutila, liiketilat jatkuvat
pitkalle Heindpaahan

Yksisuuntainen etelan suuntaan (Keskusta-Heinapaa)
Ei toiminnallisia vaatimuksia kaupungin katuverkossa,
vapaa kehittamispotentiaali
Kehittamismahdollisuutena kaupunkimaisuuden
jatkaminen Kyosti Kallion puistoon saakka

(sokATY

Epakaupunkimainen ja ylilevea katutila,
maantasokerros sulkeutunut, paljon
kadunvarsipysakaointia

Yksisuuntainen pohjoisen suuntaan (Heinapaa-
keskusta)

Kaupungin liikkennesuunnitelmissa jalankulun ja
pyorailyn kehitettava paareitti
Kehittamismahdollisuuksina kadun kaventaminen
taydennysrakentamalla, luonteen korostaminen
pydrailykatuna ja maantasokerroksen tilojen
kayttotarkoituksen muutos

Ylilevea katutila, jasentymattomat jalankulku- ja
pyorailyreitit

Kehittamismahdollisuuksina katutilan kaventaminen
taydennysrakentamalla, katutilan jasentely
viihtyisammaksi, katujen muuttaminen hidaskaduiksi
tai pysakaointikaduiksi

TARKKA-AMPU JANKATY

Viihtyisa ja puistomainen katu, kadun varrella
liiketiloja

Heindpaan tuleva taydennysrakentaminen ja
jo kaynnissa olevat hankkeet voivat elavoittaa
katua tulevaisuudessa

LUOARKKITEHDIT



KaupunkRitilojen profilointi

Kaupunkikuvallisesti ja historiallisesti merkittava, viihtyisa
ja suosittu puisto

Kehittaminen tehtava puiston historialliset arvot
sailyttaen, ei suuria muutoksia
Kehittamismahdollisuuksina palveluiden parantaminen:
esimerkiksi wc-tilat, kahvila, yhteydet ympardivien
kortteleiden maantasokerroksiin, laadukkaat
pyorapysakointiratkaisut puiston lahelle

Heinatorinpuisto

Tarkea viherakseli ja yhteys keskustan etelaosista
laajemmille viheralueille Hollihakaan

Osa keskusta-aluetta ympardivaa viherkehaa
Historiallinen merkitys Oulun ruutukaavakeskustan
"rajana”

Suuri puisto mahdollistaa pitkat nakymat ymparoivista
asunnoista

Puusto on kasvuvaiheessa. Puisto on suurimmalta osin
avointa nurmialuetta, jossa ei talla hetkella ole kovin
suurta kayttoa.

Lahialueella paljon "profiloituneita” puistoja:
Hollihaanpuiston liikkuntatoiminnot, Mannerheiminpuiston
ja Heinatorinpuiston tapahtumapuistot, Heindpaan
urheilupuisto.

Kehittamismahdollisuuksina puiston profiilin maarittely
toiminnallisuuden kannalta ja keskitetyn pysakoinnin
tutkiminen (esimerkiksi rakenteellinen pysakointi osittain
tai kokonaan maan alle, uuden pysakointitekniikan
hyoédyntaminen, monitoimiratkaisut joissa tiloja auto- ja
pyorapysakointiin seka oleskeluun).

Kyosti Kallion puisto

v

Viihtyisa ja puistomainen virkistysreitti, jonka varrella
aktivoivia toimintoja (kuntopuisto, penkit).
Kehittamismahdollisuuksina toiminnallisuuden lisaaminen
ja kehittaminen osana keskustan laajempaa viherverkostoa

Rommakkopuisto

1
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Heindpddn rakentumisen vaiheita

= 7 Ppaikallisesti arvokas moderni pienalue
= = 4 0O Sepankadun katutila

P Rantakadun etelaiset korttelit

Q Heinatorinpuiston ymparisto

R Heinapaan rationalismi

U Heinapaan puukerrostalot

V Tarkka-ampujankadun SATO-korttelit

~ Paikallisesti arvokas rakennus
29. Heinatorin seurakuntakoti, 1952

37. Laakarien talo, 1953
38. As Oy Kirkkokatu 28, 1953
39. Torikatu 44, 1954
65. As Oy Sepankatu 6, 1963
67. As Oy Toriseppa, 1966
69. As Oy Heinalinna, 1964
77. As Oy Oulun Rantapuisto ja As Oy Oulun
Rantakatu 12, 1970-1972
74. Oulun Helluntaiseurakunnan rukoushuone,
1970
83. As Oy Kirkkokatu 73,1975
88. ODL:n Kuntotalo, 1981ja 1986

Paikallisesti aruokas rakennus osana
pienaluetta

(Lahde: Oulun ruutukaavakeskustan modernin
rakennuskannan inventointi 2016)

KIRAKENTEEN ANALYYYS?

KYOSTI
KALLION
PUISTO
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PUUKAUPUNGINOSAN MUUTOS
- HEINAPAAN SANEERAUSKAAVA

Oulun keskusta-alueella rationalistista uusruutukaava-ajattelua
kuvastaa parhaiten Heinapaan saneerauskaava, joka vahvistettiin
1969. Asemakaava koski kaupunginosia lll, VI ja V. Alue oli tuolloin
ehyt, klassismia heijasteleva puutalokaupunginosa rehevine
umpikortteleineen. Kaavan taustalla oli taloudellinen kasvu ja
tehokkaampi maankaytto. Alueelle rakennettiin 3-5 -kerroksisia
kerrostaloja. Sdilyneeseen Koiton puutalokortteliin esitettiin
kymmenkerroksista rakennusta, joka jai toteutumatta. Tuon

ajan kaavoitusihanteiden mukaisesti vanhaan ruutukaavaan
sovitettiin puoliavoin, valjyytta ja valoa antava korttelirakenne.
Siten alkuperainen katuverkko sailyi, mutta katuja levennettiin
kadunvarsipysakointia varten. Puistoja korvattiin valjilla
korttelipihoilla, jotka tosin muuttuivat parkkialueiksi automaaran
kasvaessa. (Niskala & Okkonen 2002.)

OULUN MOPERN! RUVTUKAAVAKESKUSTA,

MOLERNIN RAKENNUSKANNAN INVENTOINTY

2016

Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan
inventoinnin 2016 tarkoitus oli kerata ja valittaa tietoa Oulun
ruutukaava-alueen modernista rakennuskannasta ja siihen
liittyvista arvoista. Oulun kaupukikuvan kannalta on tarkeaa,
etta tiivistettdessa ja tdydennettaessa alueita voimistetaan niita
keskustan alueiden ja rakennusten ominaisuuksia, jotka on todettu
arvokkaiksi. Raportissa nostetaan esiin Oulun keskusta-alueen
kannalta arvokkaiksi tunnistettuja moderneja rakennuksia ja
rakennuskokonaisuuksia ja annetaan niita koskevia suosituksia
jatkosuunnittelua varten.

Kartalla on esitetty Heinapaan taydennysrakentamisselvityksen

alueella sijaitsevat, inventoinnissa arvokkaiksi esitetyt modernit
pienalueet ja rakennukset.

LUOARKKITEHDIT



Nuottasaaren Remikaaliriskiselvitys

KIRAKENTEEN ANALYYYS?
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Suuronnettomuusriskit luovat rajoitteita Heinapaan lounaisosan
taydennyrakentamiselle.

Nuottasaaren teollisuusalue ilmakuvassa 2016.
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NUOTTASAAREN TEOLLISUUSALUEEN
SUURONINETTOMUUSRISKIT JA HEINAPAAN
TAYPENNYISRAKENTAMINEN

Nuottasaaren alueella toimii nelja Seveso lll-direktiivin
mukaista teollisuuslaitosta, joiden suuronnettomuusriskit
tulee ottaa maankaytdn suunnittelussa huomioon.
Onnettomuusriskien vaikutuksista ymparoivien

alueiden maankayton kehittamiselle laadittiin selvitys
vuonna 2017 yhteistydssa eri viranomaisten kanssa.
Selvityksessa tarkasteltiin tuotantolaitosten merkittavimpia
onnettomuusskenaarioita.

Selvityksen mukaan nykytilanteessa Nuottasaaren
teollisuusalueen toiminnot synnyttavat rajoitteita
Heindpaan lounaisosan maankayton kehittamiselle, mika
on otettu huomioon Heinapaan taydennysrakentamisen
suunnittelussa.

Selvityksen suositusten mukaisesti Heinapaan
lounaisosassa ja oheisen alueen A (keltaisen ja
oranssin viivan valialueella) uuden maankayton tulisi
olla ensisijaisesti muuta kuin asumista. Lahtékohtaisesti
alueella ei voida lisata kerrostalorakentamista, mutta
nykyisen tehokkuuden kaltainen taydennysrakentaminen
(esim. kaupunkipientalot, kerrostalojen korottaminen)

voi olla mahdollista. Alueelle ei voida sijoittaa myodskaan
sellaisia uusia toimintoja, jotka vaikeuttavat evakuointia
onnettomuustilanteissa.

Suuronnettomuusriskien aiheuttamat rajoitteet maankayton
suunnittelulle voivat muuttua tulevaisuudessa yritysten
toiminnan tai kemikaalien vaaraominaisuuksien muutosten
seurauksena.

LUOARKKITEHDIT



PYSAKOINTILASKEN N AN
LAHTOTIETOYA

Analyysivaiheessa suunnittelualueelle tehtiin pysakdintilaskenta
pysakadinnin nykyisen kayttdasteen selvittamiseksi. Laskenta
kohdistettiin Torikadun, Puistokadun, Isokadun ja Nummikadun
rajaamaan alueeseen (seitseman korttelia ja puistoaluetta).
Alueelta laskettiin autopaikat ja pysakoidyt autot, mopot,
moottoripyorat ja perakarryt neljana arkipaivana paivalla ja yolla.
Paivalaskenta tehtiin noin klo 10-14 valillg, Iltalaskenta noin klo 22-
23 valilla. Laskenta suoritettiin elokuun 2017 lopulla.

PysdRointilaskenta

Laskennan kohdealueella on yhteensa noin 920 autopaikkaa, joista
kortteleissa sijaitsee noin 420, kaduilla noin 500. Autopaikkojen
kayttdaste on paivalla 60-70% ja yolla 35-40%. Kortteleissa
kayttdaste on paivalla ja yolla keskimaarin 45-55%, poikkeuksena
koulu, jonka pihalla paivalla yli 100%. Katujen varsilla kayttoaste
on paivalla keskimaarin 75-90% ja yolla noin 30%. Paivasaikaan
suurimmat kayttoasteet laskettiin alueen etelapaassa.

roleIntaa TVLOKSISTA

Kadunvarsipaikat ovat monin paikoin taynna, myos laskenta-
alueen eteldaosassa. Laskenta-alueen pohjoisosassa on paljon
pysakdinniltaan aikarajoitettuja kadunvarsia, eteldaosassa
aikarajoituksia on vahemman. Tama voi lisata eteldosan paikkojen
kayttoa tyomatkapysakaintiin. Eteldosan parkkipaikkoja voivat
todennakoisesti tayttaa myos ydinkeskustan ja Etela-Lydtyn alueen
tyontekijat. Osa pysakoinnista on liiketilojen asiointipysakaintia,
mutta se ei selitd katupaikkojen kayton runsautta kokonaan.

KAPUNVARSIPYSEKOINN N

KA 7 TTOASTE, Kortteleissa pysakointiasteet yolla ja paivalla ovat hyvin lahella

,A;'/VA’L" 4" ?3',70% : o toisiaan. Osittain tama voi johtua siita, etta pihoilla on asukkaiden ja

ve ve tontin liiketilojen tydntekijdiden vuorottaispysakaintia (tieto saatu
YOM _30 )./ pilottitaloyhtididen edustajilta). Osittain kayttdasteen tasaisuus voi

johtua myos siita, etta autoa ei kayteta paivasaikaan tai sita ei ole.
Alueen asukkaina on paljon nuoria ja ikaihmisia, jotka kayttavat
mahdollisesti muita liikkkumismuotoja kuin henkildautoa. Alueelta
voi myos olla helppo tehda tyo- ja opiskelumatkat muulla kuin
henkiloautolla.

- Autopaikkojen maara suunnittelualueella nayttaa kokonaisuutena
= = = Pysakaintilaskennan kohdealue riittavan hyvin. Tydomatkapysakoinnin ohjaaminen laitoksiin

- Korttelien pysaksinti vahentaisi katujen varsien pysakointitarvetta. Pysakdintipaikkojen

o mahdollinen maksullisuus (kadun varressa tai pysakointilaitoksissa)
Kadunvarsipysakainti ‘ vaikuttaa pysakointipaikkojen kayttoon. Kortteleissa voi olla myds
1 [ varattuna autopaikkoja, vaikkei niita kaytettaisikaan saannollisesti

(asukkaat varaavat paikkoja vieraiden varalta tms.). Paikkojen
nimeamattomyys voisi tehostaa pysakaintia.
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TAYLENNYSRAKENTAMISEN KONSEPTIT
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TAYPENNYSRAKENNUSKONSEPTIT

Toteutusselvityksessa Heinapaan taydennysrakentamispotentiaalia on kartoitettu kuuden erilaisen konseptin avulla. Seuraavassa esitellaan konseptien mahdolliset
sijoituspaikat Heinapaan kaupunkirakenteessa. Kaaviot eivat ole varsinaisia suunnitelmia, vaan havainnollistavat Heindpaan taydennysrakentamispotentiaalia mahdollisimman
monipuolisesti.
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Tdydennysrakennuskonseptit

PISTEMAISET

Soveltuu kortteleihin, joissa on pistemainen
taydennysrakennuspotentiaali. Korttelista riippuen
taydennysrakennus voi olla hoikka pistetalo,
atriumtalo tai tornitalo. Taydennysrakennuspaikka
sijaitsee korttelin keskella tai kadun varressa
vahintaan kahdeksan metrin paassa naapureista.
Rakennus voi sijoittua osin katualueelle, jolloin
voidaan kasvattaa etdisyytta naapureihin ja tiivistaa
poikkikatujen leveaa katutilaa. Rakennukset ovat
paasaantoisesti enintaan 8 kerrosta korkeita.

TAYPENNYSRAKENTAMISEN KONSEPTIT Heindpddn tdydennysrakentamisen toteutusselvitys LU O A R K |’< | T E |_| D | T



Tdydennysrakennuskonseptit

KATULAMELLIT

Rakennukset sijoittuvat poikkikatujen varsille,
umpipaatyisten talojen yhteyteen. Uusi
rakennusmassa liittyy olevan lamellikerrostalon
ikkunattomaan paatyyn 5-kerroksisella osalla ja
nousee korttelin keskella 8-kerroksiseksi. "Vanhan
puolen” runsaita yhteis- ja varastotiloja jaetaan
mahdollisuuksien mukaan myo6s uudisrakennuksen
kayttoon. Hankekoko on kerrostalotuotannon
nakokulmasta riittava. Rakennus sijaitsee osin
katualueella. Poikkikatujen katutila kapenee

ja mittakaava muuttuu jalankulkijan kannalta
miellyttavammaksi, mutta vaikuttaa myos
ajoneuvoliikenteeseen.

KYOSTI
KALLION
PUISTO

18

TAYPENNYSRAKENTAMISEN KONSEPTIT Heindpddn tdydennysrakentamisen toteutusselvitys LU O A R K |’< | T E H D | T



Tdydennysrakennuskonseptit

TAYLENNYSRAKENTAMISEN KONSEPTIT
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KOoRVAAVA
KoROTUS

Tontin olevat rakennukset puretaan kokonaan tai osittain
tehokkaampien uudisrakennusten tielta. Soveltuu paikkoihin,
jossa purkamalla voidaan saavuttaa huomattava lisays
kerrosalaan nykytilanteeseen verrattuna, seka paikkoihin
jotka kulttuurihistoriallisten arvojen ja kaupunkikuvan
kannalta soveltuvat tehokkaampaan rakentamiseen.
Purkava korottaminen sopii myos sinne, missa olevien
rakennusten sijoitus tontilla ei mahdollista toteutuskelpoista
lisarakentamista tai olevien rakennusten korjausvelka on
suuri. Purkavan rakentamisen paatdsvalta on taloyhtidilla,
jotka voivat tarkastella korvaavaa rakentamista esimerkiksi
vaihtoehtona suurille peruskorjauksille. Uudet rakennukset
massoitellaan niin, etta ne sopivat yhteen seka vanhan
matalamman rakennuskannan kanssa etta tulevaisuuden
mahdollisten korkeampien naapureiden kanssa.

LUOARKKITEHDIT



Tdydennysrakennuskonseptit

TAYLENNYSRAKENTAMISEN KONSEPTIT
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KOROTTAMINEN

Olemassa olevia kerrostaloja korotetaan kahdella
lisakerroksella. Jos lisakerrokset toteutetaan
kevytrakenteisena, on kolme ylinta kerrosta
paloturvallisuuden vuoksi varustettava automaattisella
sammutusjarjestelmalla. Lisakerrosten rakentaminen
on koettu nykytilanteessa haastavaksi Oulussa seka
rakennusliikkeiden etta taloyhtididen nakokulmasta.
Tulevaisuudessa kiinnostus lisdkerrosten rakentamiseen
voi kuitenkin kasvaa, varsinkin osana laajempaa
korttelikokonaisuutta.

LUOARKKITEHDIT



Tdydennysrakennuskonseptit
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TOWNHOUSE 1.0

Townhouset ovat korttelipihoille ja kadunvarsiin
joustavasti sijoitettavia 2-3-kerroksisia
kaupunkipientaloja. Asunnoissa on aina
maantasoyhteys; oma sisaankaynti ja pieni piha.
Yhdessa townhouse-rivitalo-kokonaisuudessa on
2-4 asuntoa. Asunnot liittyvat toisiinsa paatyseinilla.
Soveltuu hyvin kaupunkimaisen pientaloasumisen
malliksi. Konsepti sopii hyvin tilanteisiin, joissa
tehokkaampi rakentaminen ei ole mahdollista

tai kaivataan vaihtelevuutta asuntojakaumaan ja
rakennuskantaan.
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Tdydennysrakennuskonseptit

KYOSTI
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PUISTO

TOWNWHOUSE 2.0

Pienkerrostalo tai townhouse hyodyntaa olemassa olevaa
ylileveaa katutilaa. 3-kerroksisisissa rakennuksissa on
kapeahko runkosyvyys, mika mahdollistaa lapitalon
asunnot. Katutasossa sijaitsee asuntojen sisaankaynteja,
tyoskentelytiloja seka yhteistiloja. Liittyy olemassa

olevan lamellitalon maanpaalliseen kellarikerrokseen
kannella, jonka alla pysakointia ja paalla piha.

Soveltuu vaihtoehtoisiin rakennuttamismuotoihin,

kuten ryhmarakennuttamiseen tai uusloft-tyyppisiksi
raakatila-asunnoiksi. Konseptilla on merkittava vaikutus
katutilaan ja se liittyy Isokadun ja Aleksanterinkadun
kehittamiseen. Konseptia on tarkasteltava koko kadun
varrella kokonaisuutena, ei yksittaisena ratkaisuna. Katujen
kehittaminen on reunaehto konseptin toteutumiselle.
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Tdydennysrakennuskonseptit

PISTEMAISET

TAYPENNYSRAKENNUSKONSEPTIEN ARVIOINTY

KATUVLAMELLIT

KORVAAVA kKoROTUS

KOROTTAMINEN

TOWNWHOUSE 1.0

TOWNWHOUSE 2.0

Plussat

Miinukset

Muita
huomioita

Sijoittuu erilleen muista -
rakennuksista, helppo toteuttaa

Sijoittuu usein kahden tontin -
alueelle, tontin rajalle tai osittain
katualueelle, jolloin vaatii
taloyhtididen (ja kaupungin)
yhteistyota -
Sijoittuu osittain lahelle

olemassa olevaa rakennusta, voi
vaikuttaa ndkymiin asunnoista

Katualueelle sijoittuminen -
tarkasteltava erikseen

(katunakyma, liikenteellinen
avaruus, toiminnallisuus, -
kunnasllistekniikka)

TAYLENNYSRAKENTAMISEN KONSEPTIT

Enemman rakennusoikeutta kuin
pistemaisissa

Sijoittuu vain yhden taloyhtién
tontille

Lisarakentaminen sijaitsee osin -
tai kokonaan katualueella,
edellyttaa sopimista kaupungin
kanssa

Sijoittuu l&ahelle olemassa olevaa
rakennusta, vaikuttaa nakymiin
asunnoista

Toteuttamiskelpoinen vain -
rakennuksissa, joissa ei ikkunoita
paadyissa

Katualueelle tai puistoon
sijoittuminen tarkasteltava -
erikseen (nakymat, liikkenteellinen
avaruus, yhteydet,

toiminnallisuus,

kunnallistekniikka)

Mahdollistaa tehokkaan -
taydennysrakentamisen, mikali
purkaminen on muutoin jarkeva -
vaihtoehto taloyhti6lle

Pysakointi mahdollista sijoittaa
tontille tehokkaasti (maan alle)

Ei vie korttelien pihojen ja

katujen pinta-alaa

Keskitetyn pysakoinnin
mahdollisuudet

Haastava taloyhtion -
paatoksenteon nakokulmasta,
nykyisin rakennusten

purkaminen vaatii taloyhtion
yksimielisen paatoksen

Valmisteilla olevat lakimuutokset
voivat helpottaa purkavaan
taydennysrakentamiseen
liittyvaa paatoksentekoa -
Edellyttaa tarkempaa
rakennushistoriallista tarkastelua
kuin tdydentavat mallit
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Uusia asuntoja ylimpiin kerroksiin
hyvilla nakoaloilla

Ei vie korttelien pihojen ja
katujen pinta-alaa

Korottava rakentaminen on
haastavaa kannattavuuden
nakdkulmasta,
rakennusoikeudesta saatava
korvaus taloyhtidlle on pieni

Voi vahentaa ylimpien kerrosten
olevia yhteistiloja, jotka tulisi
korvata muualla

Voi aiheuttaa pihojen
uudelleenjarjestelya

Edellyttaa, etta kerrostalojen
rakenteet mahdollistavat
korottamisen

Voidaan toteuttaa
kevytrakenteisena, jos kolmessa
ylimmassa kerroksessa on
automaattinen
palonsammutusjarjestelma
Taloudellinen kannattavuus voi
parantua tulevaisuudessa

Heindpddn tdydennysrakentamisen toteutusseluitys

Monipuolistaa asuntotarjontaa
Joustavat ja suuremmat
asuntokoot voivat olla
kerrostaloa helpommin
toteutettavissa

Kerrostaloa helpompi toteuttaa
kevytrakenteisena

Ei tehokas eika suositeltava
maankayttdvaihtoehto, mikali
samaan paikkaan voidaan
rakentaa tehokkaampia
ratkaisuja

Voi aiheuttaa pihojen
uudelleenjarjestelya

LUOARKKITEHDIT

Hyodyntaa ylilevean katutilan,
kadun viihtyisyys paranee
Etujulkisivun avautuminen
katutilaan profiloi katua
asuntokatuna

Monipuolistaa asuntotarjontaa
Joustavat ja suuremmat
asuntokoot voivat olla
kerrostaloa helpommin
toteutettavissa

Kerrostaloa helpompi toteuttaa
kevytrakenteisena

Vaatii kadun kokonaisvaltaisen
kehittamisen

Pysakoinnista kannen alla
asunnon vieressa voi aiheutua
haasteita suunnitteluun

Uuden rakentamisen sijoittuessa
katualueelle hydty taloyhtidille
VOi jaada pieneksi



ENIEN JA JELKEEN: HAVAINNERUVAT TEYPENNYSRAKENNUSKONSEPTEISTA
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Isokatu
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Isokatu, Townhouse 2.0
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Peltokratu
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Peltokatu, Katulamelli ja Korottaminen
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Kyoésti Kallion puisto
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Kyédsti Kallion puisto, Korvaava korotus
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