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Esipuhe

Tervetuloa lukemaan Oulaisten kaupungin kiinteistostrategiaa. Tama asiakirja on laadittu
kaupungin kiinteistbomaisuuden hallinnan ja kehittamisen ohjaamiseksi.
Kiinteistbomaisuutemme muodostaa merkittdvadn osan resursseistamme, ja sen
optimaalinen hallinta on keskeinen tekija kaupunkimme tulevaisuuden menestyksen
kannalta. Taman strategian tarkoituksena on luoda kokonaisvaltainen lahestymistapa
kiinteistojemme kayttoon, yllapitoon ja kehittamiseen. Strategiamme on suunniteltu tukevan
kaupunkimme laajempia tavoitteita, kuten tehokkuuden lisdamista, kustannusten hallintaa
ja kestavan kehityksen edistamista.

Kiinteistdstrategia on suunnitelma tai strateginen lahestymistapa, joka liittyy kaupungin
kiinteistbomaisuuteen sisaltaen seka rakennukset ettd maaomaisuuden. Tama strategia
maarittelee, miten Kkiinteistdja hallitaan, kaytetdan ja kehitetdan saavuttaakseen tiettyja
tavoitteita. Kiinteistostrategia voi kattaa monia nakokohtia, kuten kiinteistjen hankinnan,
kayton, yllapidon, myynnin ja kehittamisen. Tarkeimmat tekijat, jotka voivat vaikuttaa
kiinteistOstrategiaan, voivat sisaltda organisaation taloudelliset ja henkilostd resurssit,
kiinteistdjen kunnon, saantelytekijat ja teknologiset muutokset. Kiinteistostrategian
suunnittelussa on otettava huomioon lyhyen seka etta pitkan aikavalin nakokulmat.

Organisaatiot voivat kehittda kiinteistOstrategiansa perusteella paatoksia, kuten
investoiminen uusiin kiinteistoihin, optimoimaan olemassa olevien kiinteistdjen tehokkuutta,
vuokraamisen tai myynnin kautta tapahtuvan varojen vapauttamisen seka kestavyyteen ja
ymparistoystavallisyyteen liittyvat toimenpiteet. Kiinteistdstrategian tavoitteena on
varmistaa, etta kiinteistbomaisuus tukee organisaation laajempia strategisia tavoitteita ja se
on hallittu optimaalisesti saavuttaakseen parhaan mahdollisen tuoton tai hyédyn.

Tama strategia toimii kasikirjana kaikille paattajille ja virkamiehille, jotka ovat mukana
Oulaisten kaupungin kiinteistbomaisuuden hallinnassa. Yhdessa voimme varmistaa, etta
kiinteistomme tukevat organisaatiomme menestysta pitkalla aikavalilla.

Kiitos lukemisesta.

Kiinteistostrategiaryhma

Ari, Hannu, Kydsti ja Sanna
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Johdanto

Oulaisten kaupunginvaltuusto on paattanyt laatia Oulaisten kaupungille kiinteistdstrategian, joka
toteuttaa kaupunkistrategian linjauksia. Kaupungin kiinteistbomaisuus on merkittava varallisuusera,
jota on hoidettava hyvin. Suoraan omistettujen rakennusten tasearvo on yli 30 miljoonaa euroa.
Lisdksi  tilakustannusten  kehitys on  ollut  kaupungissa jo pitkAdn  nouseva,
joten tilojen kayttéa ja niiden kustannuksia on jatkossa seurattava nykyistd tarkemmin.
Kiinteistostrategian tavoitteena on ohjata kaupungin toimitilakannan ja sen hallintaan liittyvien
kaytantdjen kehittdmista sekd maa-alueiden kayttdéa. Se on tarkoitettu yhteiseksi tiekartaksi kaikille,
joiden tehtavana on pitda huolta siita, ettd kaupunkilaiset saavat palveluja tarkoituksenmukaisissa
tiloissa ja toimipaikoissa.

Kiinteistostrategia on kehittyva tyokalu, jota kaupungit eri luottamuselimet tdydentavat vuosittain.
Onnistuneessa Kkiinteistdstrategiassa tarkeinta on kaikkien osapuolten sitoutuminen pitkaaikaiseen
ja johdonmukaiseen tydskentelyyn strategian mukaisesti. Strategia toimii myds viestintdkanavana
sidosryhmille kuten kuntalaisille ja yrityksille. Kiinteiststrategiassa maaritellaan rakennusten kayttdéa
koskevat ohjenuorat pitkalla ja keskipitkalla aikavalilla. Strategiasta kay ilmi rakennusten kayton ja
kuntotason edellyttdma toimenpidetarve ja siind voidaan linjata mm. korjaustarpeista ja sen
ajankohdasta tai rakennuksen luopumisesta. Kiinteistdstrategiassa omana osionaan on myds
kunnan omistama maaomaisuus sisaltden maa- ja metsatilat, puistot ja virkistysalueet.

Kiinteistdstrategia koostuu toimitilastrategiasta ja toimitilaomaisuuden omistajapoliittisista
linjauksista seka aktiivisen maaomaisuuden kayttdésuunnitelmasta. Kiinteistostrategia linjaa
kaupungin palvelutuotannon kaytdssa olevan maa-alueiden kaytdén, toimitilakannan ja
toimintatapojen kehittamista. Omistajapoliittisissa linjauksissa maaritelldan kiinteistdjen hankinnan,
ylldpidon ja luopumisen periaatteet. Linjausten tavoitteena on osaltaan turvata myo6s rakennettua
omaisuutta koskevan paatoksenteon systemaattisuus, pitkgjanteisyys ja paaomien kayton
tehokkuus.

Hyvinvointialue aloitti toimintansa 1.1.2023 ja kaupungin kannalta on tarkeda tehda yhteistyota
hyvinvointialueen edustajien kanssa, jotta kaupunkilaisile voidaan tarjota erinomaisia
hyvinvointipalveluja Oulaisissa. Erityisesti erityista tukea tarvitsevat henkil6t ja ikdihmiset tulee olla
kohteena, mutta myds kaikki muut kunnan asukkaat pitda hyvinvointialueen kanssa kaytavissa
neuvotteluissa ottaa huomioon. Taman vuoksi terveyteen liittyvat kohteet kuten liikunta-,
palveluasumis-, ja terveydenhoitopaikkoihin on strategiassa kiinnitettdva huomiota.

Keskeisia kaupungin tilaomaisuuden haasteita ovat tilojen kayttdasteen parantaminen,
energiatehokkuuden parantaminen, nousevat kiinteat kustannukset rakennuksista, seka
rakennuskannan yllapito siten, ettd korjausvelan maara ei kasva, vaan se saadaan taitettua selvaan
laskuun.

Kaupungin Kiinteistostrategia pitda sisallaan kaikki kaupunkikonsernin omistamat Kkiinteistét ja
likelaitokset esimerkiksi oppilaitoskiinteistot, terveydenhuoltokiinteistot, sekad vuokrattavat liiketilat.
Oulaisten kaupungin omistama vuokrataloyhti6 Oulaisten Amiraali on tehnyt oman
kiinteistdstrategiansa. Strategiassa mukana ei ole erilliset kiinteistoyhtiot.

Mika on kiinteistostrategia

Kiinteistdstrategia on suunnitelma, joka ohjaa Oulaisten kaupungin kiinteistéjen hallintaa.
Se on tiekartta, joka auttaa kaupungin paattajia ja virkamiehia tekemaan perusteltuja ja
taloudellisesti  kannattavia paatdksia kiinteistdjen hankinnassa, yllapidossa ja

Y GULAINEN 4



kehittamisessa. Strategia auttaa optimoimaan kaupungin nykyisten kiinteistojen kayton.
Kiinteistostrategiassa tarkastellaan kaupungin Kiinteistbomaisuuden nykytilaa, miten
voimme parantaa tilojen tehokkuutta ja varmistaa, etta ne palvelevat parhaalla mahdollisella
tavalla kuntalaisiamme. Kiinteistolla tarkoitetaan maa-alueita sekd niissa sijaitsevia
rakennuksia. Tassa strategiassa rakennukset, sisaltaen niiden maa-alueet, ja muut maa-
alueet, kuten metsatilat, puistot ja ulkoilualueet, on kasitelty omina osioinaan.

Kiinteistdstrategia on tyokalu kestavaan kehitykseen. Tavoitteena on vahentaa kiinteistojen
ymparistovaikutuksia ja ottaa kayttoon vihreitd kaytantoja, kuten energiatehokkuutta ja
kestavia rakennusratkaisuja kiinteistdjen toiminnan suunnittelemisessa. Kiinteistostrategia
ohjaa investointeja tulevaisuuteen vastaamalla mm. seuraaviin kysymyksiin: miten voidaan
luoda uusia tiloja, miten edistetdan kestavyytta korjausrakentamisessa tai milla tavoin
kehitetddn olemassa olevia vastaamaan paremmin kuntalaisten tarpeisiin.

KiinteistOstrategia on suunnitelma siitd, miten voidaan luoda kestava, toimiva ja
elinvoimainen yhteisd. Kokonaisvaltaisen Kkiinteistostrategian avulla varmistetaan, etta
jokainen poliittinen kiinteistopaatdos tukee kunnan pitkdn aikavalin menestysta seka
voimassa olevaa kuntastrategiaa.

Strategia ja visio

Strategia

Kunnan omistajapoliittisen linjauksen tulee perustua tarkoituksenmukaisuuteen ja omistajuus tulee
olla perusteltavissa palvelutuotannon, kehittdmisen tai sijoitustoiminnan valineena. Kunnan
omaisuuden hoidon lahtékohtana on oltava omaisuuden kunnon, arvon ja kayttokelpoisuuden
sailyttdminen seka sijoitustoiminnan ja kehittdmisen valineena arvon kasvattaminen. Omistuksesta
luopumista tulee harkita, jos vastaavat palvelutuotannon valineet ovat kdymassa tarpeettomiksi, tai
ne ovat hankittavissa edullisemmin vuokraamalla tai muilla jarjestelyilla. Omaisuudesta luovuttaessa
on lahtokohtana oltava vapautuvan padoman entista tehokkaampi kaytto ja palveluiden turvaaminen
kuntalaisille. Omistajuuteen liittyy aina myos riskeja ja riskien hallinta seka hyvaksyttava riskitaso
tulisi aina myos tarkastella ja tiedostaa.

Kiinteistostrategia toimii alistrategiana kuntastrategialle. Toimitilajohtamisen strategian kuvaaminen
auttaa lisdamaan julkishallinnon toimien lapinakyvyyttd kuntalaisille ja helpottaa strategisten ja
operatiivisten toimijoiden yhteistydta. Kaupungin Kkiinteistdstrategian keskeiset linjaukset, jotka
pohjautuvat Oulaisten kaupungin strategiaan 2023 — 2025, ovat seuraavat:

Terveelliset ja turvalliset tilat

- varmistetaan rakennusten kulumisen ja tarvittavien investointien tasapaino

- kehitetdan sisaisia yllapitoon, kunnossapitoon ja kunnon arviointiin liittyvid prosesseja
digitaalisuutta hyodyntaen

- kiinnitetdan erityistd huomiota rakentamisen laatuun sekd korjauksessa etta
uudisrakentamisessa
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Rakennusten energiatehokkuus ja ilmastonmuutoksen hillintd

kehitetdadn kiinteistjen energiatehokkuutta suunnitelmallisesti sekd& varataan t8han
rahoitusta talousarviossa

vahennetaan rakentamisesta aiheutuvia ilmastopaastdja koko rakennuksen elinkaaren ajalta
tekemalla vastuullisia paatoksia

huomioidaan maaomistuksen vaikutukset ilmastonmuutokseen toimimalla vastuullisena
maankayton toteuttajana

Ennakoiva kiinteistojen kdytto

vaeston ja kdytdn muutosten vaikutus tilatarpeisiin suunnitellaan ennusteiden mukaisesti
kunnostustarpeiden ennakoiva suunnittelu 10 vuoden PTS-suunnittelulla

kaupunkilaisten osallistuttaminen tarjoamalla tiloja kaupunkilaisten kayttoon

digitaalisuuden hyddyntaminen rakennusten kaytdssa esimerkiksi automaation avulla tai
sahkaisilla palveluilla

koulutetaan kiinteistohoidon henkilostoa suunnitelmallisesti nykyaikaisen kiinteistohoidon
ammattilaisiksi

Lapindkyvdt kiinteistbjen kustannukset ja tuotot

pidamme sisaisen vuokran mallin oikeudenmukaisena kaikille osapuolille
tehostamme tilojen kayttda

lisataan tilojen valiaikaista kayttoa esimerkiksi kokoustilojen, tms tarjonnalla
hyédynnetaan digitaalisuutta tilojen varauksessa seka sisaisesti ettd ulkoisesti

Omistajapoliittiset linjaukset

Visio

kaupunginhallitus ja -valtuusto suorittaa vastuullista ja aktiivista omistajapolitikkaa
maaritellaan erilaisten kiinteistdjen hankinnan, kiinteistojen korjaamisen seka kiinteistoista
luopumisen periaatteet

parannetaan kaupungin omistamien Kiinteistdjen sailymistd edistavia tapoja seka
kiinteistdissa olevien taloudellisten varojen tarkempaa kaytt6a

Oulaisten kaupungin 2023 tammikuussa hyvaksytyssa strategiassa on visioksi asetettu seuraavaa:

VISIO 2032: "Woimainen Oulainen — kasvua, osaamista ja yrittajyytta viihtyisdssa elinymparistéssa”

Tahan perustuen Oulaisten kaupungin kiinteistostrategian visio on seuraava:

KIINTEISTOJEN VISIO 2035: "Woimainen Oulainen — terveelliset, turvalliset ja nykyaikaiset tilat
seka liikunta-, puisto-, virkistys-, ja kulttuuripaikat tydntekijoiden seka kaupunkilaisten kaytdssa”
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Kiinteistojen salkutus

Toimitilaohjelman laatimisen tai palveluverkkosuunnittelun yhteydessa kaupungin rakennuskanta
kannattaa salkuttaa. Salkutuksessa toimitilaomaisuus luokitellaan yleensad kolmesta kuuteen eri
kategoriaan (salkkuun) tulevien kayttdtarpeiden mukaisesti. Yhtd oikeaa mallia salkutuksen
kaytannén toteuttamiselle ei ole olemassa. Rakennuskannan maara ja kaupungin tarpeet
maarittavat toteutustavan. Kiinteistét on jaettu salkkuihin toimenpidetasojen mukaisesti ja
toimenpiteet koskevat sekd maa-alueita ettd rakennuksia, mutta ulkopuolelle on jatetty toiminta ja
palvelut. Maa-alueista ja rakennuksista tehdddn omat strategiat, jotta erilaisten kohteiden
kasitteleminen on helpompaa. Salkutuksen apuna on hyva kayttaa palveluverkkosuunnittelun kautta
saatavia kayttotarpeiden, rakennusten teknisen kunnon, ja ominaisuuksien yhdistamista. Salkutus
visualisoidaan seuraavalla tavalla:

Yllapidetaan Kehitetdan Jatkojalostetaan

Yllapidettavien osalta tarkoitetaan sellaisia maa-alueita ja rakennuksia, jotka ovat kaupungin
kannalta tarkeitd kattavien palveluiden ja toimintojen osalta. Naiden toimintojen ja tilojen
toimimattomuus heikentdd kaupungin toimivuutta esimerkiksi uimahalli, ylakoulu ja lukio.
Yllapidettavia rakennuksia ja maa-alueita tulee saneerata entista paremmiksi toiminnan jatkumisen
takaamiseksi.

Kehitettavien osalta tarkoitetaan sellaisia alueita ja rakennuksia, joissa on potentiaalia, mutta niiden
kayttd tai nykyinen tila ei ole tarpeeksi hyvalla tasolla esimerkiksi puistoalue, joka on luonnontilassa,
mutta sita voitaisiin kayttaa, vaikka ulkoliikuntapaikkana hyvan sijainnin vuoksi. Salkun yksikdiden
piirteitd ovat rakennusten valttamattémyys yhteiskunnan toimintojen turvaamiseksi, suojelu
kaavassa, kaupunki-identiteettinen merkittavyys tai muu peruste, jonka vuoksi tavallista korkeammat
rakennuttamis-, korjaus- seka kunnossa- ja yllapitokustannukset ovat hyvaksyttavia.

Jatkojalostettavilla tarkoitetaan alueita ja rakennuksia, joiden kaytté on todella vahaista,
rakennuksen korjausvelka on suuri, rakennus on purkukuntoinen, rakennus on myytavissa tai alue
on rakentamaton esimerkiksi vapaana oleva rivitalotontti kaupungin kaava-alueella - Kaupungin
etuna on kaava-alueella saada rakentamattomalle tontille rivitalo.

Oulaisten kaupungilla on olemassa 56 eri rakennusta, jotka jakautuvat kuuteen eri osa-alueeseen.
Kuvassa 1 on esitetty rakennusten lukumaara eri osa-alueilla ja kuvassa 2 on esitetty neliomaarat
kussakin toiminta-alueessa. Rakennusten lukumaarat ovat |&hella toisiaan, mutta neliomaarat ovat
sivistys- ja opetuspuolen rakennuksissa noin 40 % kaupungin kaikkien rakennusten neliomaarista.
Talld hetkelld kaupunki vuokraa noin 41 % omistamiensa Kkiinteistdjen nelidmaarista.
Lukumaarallisesti vuokrattavia kiinteist6ja on 26 kappaletta, joista yksistdan Hyvinvointialueelle on
vuokrattu 9 rakennusta. Hyvinvointialueelle vuokratut rakennukset tulee yhtidittdd vuoden 2025
loppuun mennessa, mutta samalla kannattaa miettia kaikkien vuokrattujen kiinteistdjen
yhtidittamista. Vaihtoehtona on myo6s yhtidittdd kaupungin kaikki kiinteistot omaksi erilliseksi
kiinteistdyhtidoksi. Tallaisessa vaihtoehdossa tulee tiedostaa myods yhtidittdmisestd aiheutuvat
varainsiirtoverot 3 % kiinteistojen arvosta.

Kuvassa 3. on esitetty kaupungin omassa toiminnassa olevien kiinteistojen lammitys- ja
sahkokustannukset neliotd kohden vuodessa. Normaalitasona toimisto- ja koulurakennuksille
voidaan pitaa 20 € / m? / vuosi tai alle. Uimahallin osalta tavoite taso on noin 43 € / m? / vuosi tai alle.
Jaahallin osalta tavoitetasona voidaan pitad 20 € / m? / vuosi. Kuten kuvasta 3. huomaa, useat
kaupungin kaytdssa olevat rakennukset eivat ylla normaalitasolle [Bmmon- ja sahkdn kulutuksessa.
Naiden kulutusten perusteella rakennuskannassa on paljon vanhentunutta teknologiaa ja niiden
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tarpeet kaupungin valttamattdmien toimintojen osalta tulee tarkasti miettid. Esimerkiksi eri
paivakotien ja koulujen valilld on suuria eroja kustannuksissa. Remontoimalla rakennuksia sen
vaikutukset ovat parhaimmillaan merkittavia energiankulutukseen ja sisailman laatuun. Vanhempien
rakennusten osalta korjaamisen suunnittelulla on erittain tarked merkitys, koska suunnitelmat tulee
laatia sen aikainen rakentamistapa huomioiden seka saneerauksen tulee olla teknis-taloudellisesti
tasapainossa eli ei tehda liian suuria remontteja, jos niilla ei saavuteta tavoitteita
kustannustehokkaasti. Saneerausten ymparistdvaikutukset tulee huomioida suunnittelussa ja
korjaamisessa.

Kaupungin kiinteistdjen toiminnat yhteensa 55

kpl m liikuntapaikka /

museo
m sivistys- / opetus

—
= hallinto
b perusterveys

~ liiketila

® Muu

Kuva 1. Kaupungin Kiinteistdjen toiminnat

Kaupungin kiinteistdjen toiminnat (m2) yhteensa 74
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Kuva 2. Kaupungin Kiinteistdjen pinta-alat
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Lammitys- ja sahkokulut €/m2/vuosi
Kiinteistoittain

Piipsjarven koulu
Petajaskosken koulu
Jokiraitinkoulu, Matkaniva
Jokiraitin koulu, Lehtopaa
Jauhinkankaan koulu
Lukio

Ylakoulu sis palloiluhalli
Juho Oksa

Hiirenmutkan paivakoti
Metsolan paivakoti
Kaupungin varikko
Vanha Honkamaja

Uusi Honkamaja
Urheilukentan huoltorakennus
Monitoimihalli

Uimahalli

Nuoppari

Kirjasto

Lautatarhankatu 7, B-talo
Lautatarhankatu 7, A-talo
Kaupungintalo

0 20

I
o
(@)
o

80

Kuva 3. Kulutus € (lammitys ja sahkd) per nelié per vuosi

Oulaisten kaupungilla on paljon kiinteistdja, joiden tilatehokkuus ei ole paras mahdollinen. Kuvassa
4 on esitetty koulujen ja hallinnon osalta tehokkuus oppilasta (koulujen osalta) ja henkiléa (hallinnon
osalta) kohden. Naiden nelidmaarien maarittelemiseen I0ytyy erilaisia ohjeita laista ja asetuksista
esimerkiksi Valtioneuvoston paatés peruskoulu- ja lukiorakennusten suunnittelun, rakentamisen ja
normaalihintojen perusteista sekd RT-kortistosta esimerkiksi RT 103079 Perusopetuksen tilat.
Tilasuunnittelu. Oulaisissa tilankaytté on erittdin valjaa ja sen tehostaminen sekd koulujen etta
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hallinnon tilojen osalta tulee tarkastella sdanndllisesti. Tavoitetasona tulee olla 15-18 m?/oppilas
koulujen osalta seka 10-12 m?/henkild hallinnon tilojen osalta. Naissa laskuissa otetaan mukaan
kaikki koulu tai hallintorakennuksessa olevat tilat. Valtioneuvoston paatdksessa peruskoulu- ja
lukiorakennusten suunnittelun, rakentamisen ja normaalihintojen perusteista on maaritelty
esimerkiksi ryhmaopetustilojen minimikooksi n. 2 m?/oppilas ja pienryhmatilojen osalta n. 3
m?/oppilas. Taman lisaksi kouluissa on muitakin tiloja, jotka tavoitetasossa on otettu huomioon kuten
likuntatilat, toimistotilat, kaytavat, jne.
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Kuva 4. Tilatehokkuus m? per oppilas (koulujen osalta) / henkild (hallinnon osalta).

Oulaisten kaupungin vapaat tontit

Oulaisten kaupungin tulevaisuuden kaavoituksessa tulee keskittya alueeseen, joka on noin 2,5 km
sateeltdan oleva alue junaradan ja Oulaistenkadun risteyskohdasta, jotta kaupunki rakenne sailyy
hyvana. Talla alueella on paljon potentiaalista kaavoitusaluetta seka liiketila-, teollisuus- etta
asuinrakennusten rakentamiseen.

Omakotitalotontit

Oulaisten kaupungilla on tarjota 55 rakentamatonta kaavoitettua omakotitalotonttia Oulaisten
keskustan asemakaava-alueella (kuva 5.). Naiden tonttien koot vaihtelevat 916 m? — 2 155 m? valilla.
Suurin osa tonteista on 1 500 m? — 2 000 m? valilla. Tonttien hinnat ovat valilla 1 000 € — 12 648 €.
Suurin osa tonteista maksaa 5 000 € — 7 500 €.
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Tontteja on tarjolla erityisesti Miettimaen alueella (10 kpl), Halmeperan suunnalla (16 kpl) seka
Hussan alueella (18 kpl), mutta yksittdisia tontteja on tarjolla Etelarannan, Haaranmaen,
Kasarminmaen ja Puistolan alueella.

Uudella kaava-alueella Kehdkadun varrella on myds 6 pientalotonttia, joka mahdollistaa
omakotitalon, paritalon tai rivitalon rakentamisen kyseiselle tontille.
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T @ (ﬁ,% na [ 1k
OULAINEN
:j;‘ ¢ f/ .

Kuva 5. Oulaisten kaupungin omistamat vapaat omakoti-, rivi-, ja kerrostalotontit
Useamman asunnon tontit

Oulaisten kaupungilla on tarjota 14 rakentamatonta kaavoitettua useamman asunnon rakentamisen
mahdollistavaa tonttia Oulaisten keskustan asemakaava-alueella. Naista 11 on rivitalotontteja ja 3
kerrostalotontteja. Naiden tonttien koot vaihtelevat 2 076 m? — 3 277 m? valilla. Suurin osa tonteista
on 2 500 m? — 3 000 m? valilla. Tonttien hinnat ovat valilla 15 694 € — 60 624 € (Kasarminmaen
kerrostalotontti kallein). Suurin osa tonteista maksaa 15 000 € — 25 000 € valilta.

Rivitalo tontteja on tarjolla Haaranmaella (2 kpl), Kasarminmaella (1 kpl), Puistolassa (1kpl) seka
Hussan alueella (7 kpl). Kerrostalotontteja on tarjolla Haaranmaella (2 kpl) ja Kasarminmaella (1
kpl). Kerrostalo- ja rivitalotonttien paikat on esitetty kuvassa 5 kahden vihrean talon ( @) ) merkilla.
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Liike- ja teollisuustilatontit

Oulaisten kaupungin alueella on useita kaavoitettuja teollisuusalueita. Naistd suurimmat ovat
Aholankankaan teollisuusalue (n. 50 hehtaari tiestdineen), Kintunperan teollisuusalue (n. 57 ha
tiestdineen) seka Kivisenkankaan teollisuusalue (n. 107 ha tiestéineen). Jokaisella alueella on viela
tilaa rakentaa uusia teollisuuskiinteistdja.

Liiketilarakentamiseen Oulaisten kaupungin alueella on maaritelty Oulaisten keskustassa ns.
Oulaskorttelin alueella sekd Kehakadun pohjoispuolella ja Keskuskadun lansipuolella olevalle
alueelle. Talle alueella saa rakentaa myos toimistotiloja. Pieni liike- / toimistorakennusten alue on
my6s Asemakadun — Keskuskadun — Lammasojantien ja Rautatien kadun valisella alueella.
Liikerakentamiseen on mahdollistettu alue my6s Kivisenkankaan teollisuusalueen pohjoisreunassa.
Naissa alueissa on runsaasti tilaa rakentaa lilketoimintaan soveltuvia rakennuksia Oulaisiin.

Tulevaisuudessa tulee pyrkia saamaan lisaa teollisuus-, liike- ja/tai toimistorakentamista Oulaisiin.
Kaupungin tulee panostaa uusien yritysten saamiseen Oulaisiin.

Julkiset viher-, virkistys- ja katualueet

Viher- ja puistoalueet

Kaavoituksellinen Iahtokohta Oulaisissa on, etta kiinteistdjen on yhdelta sivulta vastattava puistoon.
Periaate on vaikuttunut kaavoitukseen Oulaisissa ja mahdollistanut nykyisen valjan asumisen.
Paatoksellda on myos ollut kustannuksia lisaava vaikutus, mutta hyodyt tonttien osalta on nahty
suuremmaksi kuin kustannustason nouseminen kaavoituksessa.

Oulaisten asemakaava-alueella oleva viheralueiden kappalemaara on 116 kpl ja pinta-alaa on 170,6
ha. Naistd hoidettujen viheralueiden maara on 80 kpl ja hoidettua pinta-alaa on yhteensa 51,8 ha
(30,3 % kaikkien puistojen pinta-alasta). Viheralueella tarkoitetaan yleensa kaikkia taajaman osittain
tai kokonaan kasvipeitteisia alueita Keskeisen osan niistd muodostavat virkistysalueet, joista on
kerrottu tarkemmin mydhemmassa kohdassa. Julkiset viheralueet ovat kasvillisuuden luonnehtimia
kaupunkiin tai taajamaan liittyvia kasvullisia alueita, joiden tehtdvana on mahdollistaa vapaa-ajan-,
virkistys-, leikki- ja urheilutoiminnot seka tayttaa kultturelliset, kaupunkihygieeniset ja liikkenteelliset
seka kaupunkirakenteen jasentymisen ja tdydentamisen vaatimukset. (Merivuori 1986).
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Oulaisten puistoalueet
(hehtaaria = ha =10 000 m2)
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Kuva 6. Oulaisten kaupungin puistoalueet

Kuvassa 6. on esitetty Oulaisten kaupungin asemakaava-alueella olevien puistoalueiden maara
hehtaareina. Alueet on jaettu seuraavasti: rakentamattomia puistoalueita, puistometsaa, traktorilla
leikattavia puistoalueita, leikattavat nurmialueet sekéa leikattavat piha- ja viheralueet. Leikattavien
alueiden osalta alueet vaativat sdannollista toimintaa kesaisin.

Viher- ja puistoalueiden tulevaisuuden suunnitelmat

Viherrakentamisen suunnittelussa ja kunnostamisessa tulee huomioida ekosysteemipalvelut
esimerkiksi seuraavat:

1.

2.
3.

B

Saatelypalvelut esim. hulevesien saately tietylla alueella vaatii, etté kasvipeitetta ja
paallystamatdénta maaperaa on riittavasti;

Nurmenleikkuun pinta-alaan liittyvat paatokset;

Mahdolliset kosteikot ja viivastysaltaat hulevesien osalta;

Kulttuurilliset palvelut esimerkiksi viherrakenteiden merkitykset virkistaytymiseen,
kaupunkikuvaan ja ymparistOkasvatukseen seka muihin tarvittaviin palveluihin.
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Virkistysalueet

Virkistysalueilla sijaitsevat ihmisen perustamat palvelut, kuten ulkoilureitit, ladut, leikkipaikat,
pelikentat, penkit, skeittipaikat, koirapuistot, kuntoilutelineet, matonpesupaikat, kioskit, kahvilat,
pukeutumis- ja peseytymistilat. Oulaisten kaupungilla on olemassa useita erilaisia virkistysalueita
kaupunkilaisten ja matkailijoiden kayttoon. Tallaiset alueet sijaitsevat laajasti ympari Oulaista myds
keskusta-alueen ulkopuolelle esimerkiksi Honkamajan ulkoilu- ja liikunta-alue (frisbeegolf rata,
lenkkeily- ja hiihtoalue, jne), laavut (yhteensa n. 20 kpl), kurjenrannan uimaranta, jne. Liitteessa 2
on esitetty tarkemmat tiedot liikunta- ja virkistysalueista.

Katualueet

Kaupunki on velvollinen hoitamaan asemakaava-alueella olevia katuja ja kevyenliikenteenvaylia.
Oulaisten kaupungin hoidettavien katujen metrimaara 57,5 km ja kevyenliikenteen vaylid on 24,8
km. Kaupunginosasta riippumatta vasta 1990-luvulla rakennettujen alueiden infrarakentaminen alkoi
parantua parempien rakennusmateriaalien ja suunnitelmien myéta. Ennen 2000-lukua rakennettujen
katujen osuus on suuri ja heikoimpien katuosuuksien perusteellinen peruskunnostus on
hulevesijarjestelmien kanssa hidasta ja kallista. Taulukossa 1 on esitetty Oulaisten kaupungin
asemakaava-alueen katualueiden maara, keskimaarainen korjausmaara vuosittain, suunnitelman
mukainen tavoite korjausmaara vuosittain seka laskennallinen ika eri kaduille. Suunnitelman
mukaisen tavoitemaaran kustannukset ovat vuoden 2023 tasolla noin 1,2 M€ vuositasolla.

C e keskimaaraisesti Suunnitelman .
kokonaismaara vere , . Laskennallinen
(km) saneerattu maara muk__a_l_ngn tavoite iké (v)
(km/v) maara (km/v)

padkadut 6,5 0,3 0,3 5-->10
kokoojakadut 249 0,5 1,2 10-->15
tonttikadut 26,1 0,4 1,3 15-->20
kevytliikenne 24.8 0,2 1,2 15-->20

Taulukko 1. Oulaisten kaupungin asemakaava-alueen katu- ja kevyenliikenteen vaylat.

Tulevaisuudessa katualueiden kunnossapidossa on keskityttdva hulevesien suunnitelmalliseen
parantamiseen, josta on jo projekti kdynnissa. Hulevesiasiat tulee ottaa huomioon kaikessa
rakennettavien ja kunnostettavien katuosuuksien suunnittelussa ja rakentamisessa riittavan tarkalla
tasolla. Tallaisen rakentamisen tulee perustua teiden kuntoon ja suunnitelmalliseen korjaamiseen.
Hulevesien osalta on jarkevaa suorittaa hulevesijarjestelman parantaminen kaupunginosa
kerrallaan. Tahan tulee myds saada tarpeeksi taloudellisia resursseja seuraavien vuosien aikana.
Hulevesien osalta kaupungilla on mahdollisuus laskuttaa asukkaita, mutta Oulaisten kaupungissa
tasta ei ole viela tehty paatosta. Kaupungin omistuksessa oleva viemariliikelaitos vastaa kaupungin
jatevesiasioista ja kaupunki vastaa hulevesiasioista. Nama toiminnot ovat luontevinta sovittaa kaikki
yhden toiminon alle, joten hulevesiasioiden siirtdminen viemariliikelaitoksen vastuulle on
suositeltavaa.
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Rakennusten tilankayttostrategia

Oulaisten kaupunki tunnetaan vahvasta yhteisollisyydestaan, elinvoimaisuudesta ja kauniista
ymparistostaan. Kiinteistét ja toimitilat muodostavat merkittdvan osan kaupunkimme
infrastruktuurista, ja niilla on keskeinen rooli kaupungin tarjoamissa palveluissa seka tulevaisuuden
kehittdamisessa. Oulaisten kaupungin toimitilastrategian tarkoituksena on luoda pitkdjanteinen ja
kestava suunnitelma, joka tukee kaupungin kasvua, palveluita seka elinkeinoeldman ja asukkaiden
tarpeita.

Tulevaisuuden Oulaisissa on oleellista varmistaa, ettd kaupungin kiinteistot ja toimitilat vastaavat
nykyisiin ja tuleviin tarpeisiin. Tama strategia pyrkii hahmottamaan selkeat suuntaviivat, jotka
ohjaavat kaupungin Kiinteistdjen hallintaa, kehittamista ja kayttéa. Pyrimme innovatiivisesti
uudistamaan rakennettua ymparistda, joka tukee elinvoimaista yritystoimintaa, luo houkuttelevia
oleskelualueita ja tarjoaa tehokkaat ja kestavat ratkaisut kaupungin palveluiden tarjoamiseen.

Kaupungin omistuksessa on talla hetkella yli 50 rakennusta. Naistd suurimpina kokonaisuuksina
ovat koulurakennukset (yhteensa 13 kpl, pinta-alaltaan yli 32 000 m2) seka sosiaali- ja terveyspuolen
kiinteistot (yhteensa 9 kpl, pinta-alaltaan yli 12 000 m2). Seuraavaksi suurimmat pinta-alat ovat
likuntapaikkakiinteistoilla seka liike-/teollisuustiloilla. Kaupungin toimitilastrategia perustuu
tarpeeseen seka tilojen tehokkaaseen kayttamiseen, kustannusten kriittiseen tarkasteluun seka
ymparistolle aiheutuviin vaikutuksiin.

Toimitilastrategia maaritelldan tarkemmin omistajapoliittisissa linjauksissa.

Energiatehokkuus ja hiilineutraalisuus korjaamisessa ja rakentamisessa

Oulaisten kaupungilla ei ole olemassa erillistd ohjetta rakentamisen vaikutuksesta
energiankulutukseen tai hiilijalanjalkeen. Oulaisten kaupunki liittyi mukaan HINKU- ja KETS
verkostoihin vuonna 2023. Naihin verkostoihin liittyessa Oulaisten kaupunki haluaa vapaaehtoisesti
vahentda energiankulutusta sekd hiilijalanjalked kaupungin kaikessa toiminnassa ja
paatdoksenteossaan. Uusi rakentamislaki on tulossa voimaan vuoden 2025 alusta. Tassa laissa on
maaritelty voimassa olevaa maankayttdé- ja rakennuslakia tarkemmin ilmastonvaikutusten
hillitsemista. Myds vuonna 2022 uudistettu ilmastolaki antaa kunnille ja kaupungeille velvoitteita
ilmastonmuutoksen hillintdan. Naitd asioita tulee ottaa huomioon Oulaisten kaupungin tulevissa
paatdksissa maa-alueiden ja rakennusten osalta.

Kaupunki voi edistdd energiatehokkaiden ja hiilineutraalien rakennusten osalta helpotuksia
esimerkiksi lupamaksuihin, jotta yksityisten rakentajien toimesta rakennettavat rakennukset
tayttaisivat hiilineutraalius- ja energiatehokkuuskriteerit laissa olevia vaatimustasoja paremmin.
Rakennusjarjestykseen kannattaa ottaa mukaan myos rakennusten kierratettavyys rakennusten
elinkaaren lopussa, jotta mahdollisimman vahan materiaalia joudutaan lajittamaan kaatopaikoille
rakennusten elinkaaren paassa. Uusia kaavoja suunniteltaessa tulee kaavoituksella ohjata
hiilineutraaliin ja energiatehokkaaseen rakentamiseen ilmastotavoitteiden hillitsemiseksi.

Kaupungin alueella tapahtuvassa energiatuotannossa keskitytaan erilaisiin
energiantuotantomahdollisuuksiin Oulaisten alueella. Tavoitetilana strategiassa tulee olla pyrkimys
energiaomavaraisuuteen kaupungin alueella eli Oulaisten kaupungin alueella tuotetaan vahintaan
se maara energiaa mitd sielld kulutetaan. Vaikka suuria vaaka-akselisia tuulivoimalaitoksia on
Oulaisten kaupungin alueelle aloitettu rakentamaan ja suunnitellaan paljon uusia voimalaitoksia, on
erilaisia mahdollisuuksia my6s muualla esimerkiksi pystyakseliset tuulivoimalaitokset,
miniydinenergialaitokset, maatalouden biokaasulaitokset, vetylaitokset, vesivoima muualla kuin
Pyhdjoessa seka aurinkoenergiaratkaisut. Kaupungin tulee rakennusjarjestykseen maaritella
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tarkasti tallaisten kohteiden kayttdminen rakentamisen yhteydessa ja mahdollistaa niiden
rakentaminen uusiin ja vanhoihin rakennuksiin.

Kaupungin edun mukaista on pyrkid mukaan erilaisiin uusien innovaatioiden tutkimukseen ja
kehitystydhon sekd mahdollistaa kunnan alueella tapahtuvaa tutkimusta taloudellisten ja
henkiléresurssien mukaan. Tutkimukseen perustuvaa tietoa tulee myds kayttdd kunnan
rakennuskannan kehittdmiseen ja peruskorjaamiseen. Tavoitteena Oulaisissa tulee olla
innovaatioiden mahdollistaminen erilaisten innovaatioiden osalta.

Kaupungin tulee omien rakennusten ja Kkiinteistdjen osalta pyrkid parantamaan hiilinieluja seka
vahentamaan hiilidioksidipaastoja rakennusten osalta. Hiilinieluja ovat esimerkiksi kosteikot, metsat,
pellot, jne. Rakennusten hiilidioksidipaastéja tulee esimerkiksi l@mmityksestd, sahkonkaytosta,
materiaalista, jne. Kaupungin tulee omassa toiminnassaan huolehtia hiilidioksidipaastoista kaikessa
toiminnassaan.

Maa- ja metsatilat seka peltomaa

Maa- ja metsatilat

Oulaisten kaupunki omistaa metsdmaa yhteensa 985,8 ha, joista teiden, sahkdlinjojen, vesistdjen ja
muiden maiden osuus on 29,5 ha. Metsatalousmaata on yhteensa 956,3 ha, josta 911 ha on
metsdmaata, 45,2 ha kitu-, jouto- ja muuta metsatalousmaata yhteensa 50 eri kiinteistdtunnuksella.
Nykyisen puuston kasvun on arviolta 4548 m3/vuosi. Alueet sijoittuvat maantieteellisesti koko
Oulaisten alueelle. Oulaisten kaupungilla on voimassa oleva metsataloussuunnitelma vuoteen 2025
saakka. Tata suunnitelmaa tulee yllapitaa ja paivittaa saanndllisesti.

Peltomaa

Oulaisten kaupunki omistaa peltomaata yhteensa noin 77,7 hehtaaria. Maat sijaitsevat 146
erillisessa osassa Oulaisten kaupungin alueella hiukan yli 100 kiinteistétunnuksella. Osa peltomaista
on asemakaava-alueen valittbmassa laheisyydessa ja niitd voidaan tulevaisuudessa kayttaa
kaupungin asemakaava-alueen suurentamiseen. Isoja peltoalueita on myds kaupungin keskusta-
alueen ulkopuolella. Naiden peltoalueiden osalta tarkemmat omistajapoliittiset linjaukset
my6hemmassa kohdassa.
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Kiinteistojen yhtidittaminen

Kuntalaissa on maaritelty kunnan toiminnan lisdksi mm. kunnan antamista lainoista ja takauksista
(129 §), kiinteiston luovutuksesta ja vuokrauksesta (130 §) ja kilpailutilanteessa markkinoilla olevan
toiminnan yhtidittamisvelvollisuudesta (127 §). Lisaksi kuntalain 127 §:ssa on saadetty poikkeuksista
yhtidittdmisvelvollisuudesta, vaikka kysymys olisi kilpailutilanteessa markkinoilla toimimisesta.
Poikkeuksilla mahdollistetaan kunnan toiminnan kokonaistaloudellinen tehostaminen tai
poikkeukseen on muu erityisen painava syy. Kilpailuneutraliteetin varmistamiseksi kunnan palvelut
on tuolloin hinnoiteltava markkinaperusteisesti (128 §). Tasta syysta kuntalakiin on sisallytetty
saannoksia kunnan omistajaohjuksesta, kunnan tytaryhteisdjen toiminnasta ja konserniohjeesta ja
konsernijohdosta. Omistajaohjauksella tarkoitetaan toimenpiteitd, joilla kunta omistajana tai
jasenena myoétavaikuttaa yhtion tai muun yhteisén hallintoon ja toimintaan. Hyvinvointialueiden
perustamisen jalkeen kunnille tuli velvoite yhti6ittaa sotekiinteistdét vuoden 2025 loppuun mennessa.
Vuoden 2024 alusta kunnille on annettu varainsiirtoverovapaus sotekiinteistdjen yhtidittdmisesta
tietyin edellytyksin.

Kiinteistdjen yhtidittdmiseen on olemassa erilaisia vaihtoehtoja, mutta kaikissa naissa yhteista on
ajallisesti pitkakestoinen toiminta. Lyhyesti kuvattuna prosessi on kuvan 4. mukainen.

Yhtioittamiseen liittyvat

selvitykset

Valmistelun ohjaus

% Sisdinen keskustelu

% Toimitilastrategia

% Neuvottelu HVA:n kanssa

% Oikeudelliset rajoitteetja mahdollisuudet
% Konsernirakenne, yhtidittamistapa, jne
% Kiinteisténhoito ja sen organisointi

% Talousvaikutukset

[ Tarkempi selvitys }

% Talous
< Toiminnallisuus
< Johto

TOTEUTUS

% Yhtitittdmisen toteutus
% Organisaatiomuutoksen toteutus konserni-
tasolla

Kaupungin periaatepdatos valtuustossa

Kuva 4. Yhtidittdmisprosessin kuvaus kunnissa

Koska kaupungilla on velvollisuus vyhti6ittdd sosiaali- ja terveyspuolen Kiinteistét, on
yhtidittdmisprosessi aloitettava mahdollisimman pian vuoden 2024 alusta. Samalla kaupungin tulee
miettia kokonaisvaltaisesti kaikkien rakennuksia sisaltavien Kkiinteistdjen tulevaisuutta. Erilaisia
mahdollisuuksia yhtidittamiseen on paljon. Sotekiinteistdjen osalta kaupungin kokonaan omistama
osakeyhtid on luontevin vaihtoehto, mutta muutkin mahdollisuudet (liikelaitos, saatié, jne) kannattaa
tutkia. Samalla kaupungin tulee miettia, siirretddnkd nykyisin ulkopuolisille vuokrattuja tiloja tahan
samaan yhtioon, perustetaanko erillinen kiinteistoyhtio naille kiinteistdille vai pyritaanko niista
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paasemaan eroon. Naissa kiinteistdissa kaupungin tulisi myds tehda yhtidittamista. Kaupungin
omassa toiminnassa olevien kiinteistdjen osalta kustannustehokkain vaihtoehto on siirtda kaupungin
kiinteistot liikkelaitoksen alle, jolloin varainsiirtoveroa ei tarvitse maksaa.

Kaupungin valtuuston tulee hyvaksya yhtidittdmissuunnitelmat vahintdédan POHTEelle vuorattujen
kiinteistdjen osalta vuoden 2024 aikana. Valtuuston ja hallituksen tulee antaa ohjeistavaa neuvontaa
viranhaltijoille esittelyjen tueksi kevaan 2024 aikana.
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Omistajapoliittiset linjaukset

Rakennukset

Tilankaytén osalta kaupungin tahtotilana on turvata kaupunkilaisille annettavat palvelut samalla
huolehtien tilojen taloudellisesta ja tehokkaasta kayttamisesta. Hallinnon osalta tulee miettia
toimintojen keskittdmista yhteen paikkaan, jolla on mahdollista saada saastdja esimerkiksi
sosiaalitilojen, saniteettitilojen ja muiden aputilojen osalta. Talla hetkelld hallinnon kaytdssa on 7 eri
rakennusta, joiden tilankayton tehokkuus on erittain valjaa. Hallinnon tilojen osalta nykyaikaisella
mitoituksella kaupungin hallinnollisten palveluiden tydntekijdille riittda noin 800 m2 tilat. Lisaksi
hallintoon lasketaan mukaan kirjasto, nuorisotilat ja kaupungin varikko. Naiden toimintojen osalta
tilantarpeet ovat kirjastossa noin 900 m2 ja nuorisotiloilla n. 170 m2. Kaupungin varikon osalta tilan
tarve on noin 130 m2 sosiaali- ja toimistotilojen osalta.

Yleisesti Oulaisten kaupungin rakennuksia koskevat paatokset tulee tehda suunnitelmallisesti.
Tarkeimmat kaupungin paatoksentekoa ohjaavat tekijat ovat seuraavat:

1) Tekninen lautakunta hyvaksyy kaikki tarvittavat PTS suunnitelmat taman strategian
toteuttamiseksi.
2) Rakennuksista luovutaan,
a. jos niilla ei ole tarvetta kaupungin omissa toiminnoissa,
b. rakennus on todettu terveydelle vaaralliseksi ja vaaranpoistamisesta aiheutuvat
kustannukset ovat enemman kuin 200 €/m?,
c. korjauskustannukset ovat yli 65 % vastaavan uuden rakennuksen kustannuksista,
3) Rakennuksia korjataan seuraavilla periaatteilla
a. Laaditaan kaikille kaupungin omissa toiminnoissa tarkeille kohteille huolto- ja
korjaussuunnitelma, jota noudatetaan > oikea-aikaset korjaukset ennakoivasti
b. kaikessa korjaamisessa otetaan huomioon energiatehokkuuteen ja vahahiilisyyteen
littyvat asiat ja pyritdan niiden avulla kehittdmaan kaupungin tarkeiden kiinteistjen
toimintaa
c. rakennusten huoltoa tehdaan viikoittain ja dokumentoidaan tehdyt huomiot ja
korjaukset sahkoiseen kiinteistohoitojarjestelmaan
d. tehddan investointisuunnitelma 10 vuodeksi laadittavien huolto- ja
kunnossapitosuunnitelmien perusteella
e. koulutetaan kiinteistdhoitajat nykyaikaisten jarjestelmien osaajiksi
4) Uudisrakentamisen periaatteet
a. rakennusten tilankaytén tehokkuus tulee olla hyva
b. rakennusten energiatehokkuus tulee olla hyva
c. rakennusten materiaalien tulee olla vastuullista ja vahan ymparist6a kuormittavaa
d. rakennusten materiaalien kierrattaminen on korkealla tasolla purettaessa
e. rakennusten kayttdminen mahdollistaa erilaisia vaihtoehtoja ja kayttdaste on korkea
f. huomioidaan lainsdadannén muutokset kaikessa rakentamisessa
5) Rakennusten poistojen tekeminen
a. maaritelldan 20 vuotta kaikkien rakennusten poistoajaksi
b. yli 20 vuotta vanhojen rakennusten osalta tarkastellaan poistot ja tarvittaessa
poistoaikoja muutetaan
C. vuokrattavien rakennusten osalta rakennuksen kayttdkustannusten yli jaava
vuokratuotto kaytetddn ensisijaisesti rakennuksen investointeihin tai ylimaaraisiin
poistoihin, ja toissijaisesti kaupungin muuhun kayttétalouteen

49 GULAINEN 19



Omistajapoliittisissa linjauksissa paaasiallisesti kaupungin omassa toiminnassa olevat kiinteistot
ovat tarkeimmalla sijalla ja niistd on esitetty alla tarkemmat linjaukset. Kaupungin toiminnan ja
palveluiden kannalta tarkeiden rakennusten osalta laaditaan 10 vuoden PTS (pitkan tahtaimen
suunnitelma), jota paivitetdan vuosittain, jonka tekninen lautakunta hyvaksyy. 10 v PTS valmistuu
vuoden 2025 ensimmaiselld vuosipuoliskolla ja ohjaa kaupungin toimitilojen korjaamisen
suunnittelua seka vuosittaisia investointeja talousarvion suunnittelun yhteydessa. Muiden
rakennusten kohdalla linjaukset on esitetty liitteessa 1.

Koulurakennukset

Oulaisten kaupungin valtuusto on kesakuussa 2023 tehnyt paatdksen kouluverkon osalta. Paatds
perustuu vuonna 2023 tehtyyn esi- ja perusopetussuunnitelmaan. Paatdksen perusteella
alakoulujen oppilasmaaran tulee olla kaksiopettajaisessa koulussa 25 oppilasta tai alle seka
kolmiopettajaisessa koulussa 35 oppilasta tai alle kahtena vuonna perakkain, jolloin kaynnistetaan
koulun lakkautusprosessi seka koulun oppilaiden siirtdmisprosessi Oulaisten keskuskoululle, Juho
Oksan koulu. Sivulla 11 olevan kuvan perusteella Oulaisten alakoulujen tilankayttdé on valjaa ja se
tulee parantumaan kulutoimintojen keskittdmisellda Juho Oksan koululle. Ennusteiden mukaan
Oulaisissa on vain yksi (1) alakoulu vuonna 2030. Taman paatdksen perusteella alakouluihin
kohdistuvat investoinnit kannattaa keskittaa Juho Oksan koulun kehittamiseen, koska rakennusten
investointeja tulee tehda pitkalla (15 — 20 vuotta) aikavalilla ja muiden koulujen osalta niiden toiminta
on siirtymassa seuraavan 10 vuoden aikana Juho Oksan koululle.

Oulaisten ylakoulu ja lukio ovat tarpeellisia palveluiden turvaamiseksi kaupunkilaisille. Naiden
koulujen osalta investoinnit koulujen toiminnan turvaamiseksi ja rakennusten sailyttdmiseksi tulee
tehda suunnitelmallisesti henkildkuntaa kuunnellen. Seka ylakoululla ja lukiossa on tarvetta
remonteille ja naista on tehty alustavia varauksia vuosille 2025 ja 2026. Vanha puulukio Ylakoulun
sisdpihalla pyritdan pitdmaan kunnossa, mutta mikali tilantarve ylakoulun osalta véhenee, tulee
puulukion kayttotarkoitusta miettida uudelleen. Ylakoulun ja lukion kaytossa oleva palloiluhalli on
elinkaarensa paassa ja uuden palloiluhallin rakentaminen on ajankohtaista. Tasta tulee aloittaa
investointiprojekti mahdollisimman pian, koska projekti tulee olemaan kestoltaan useita vuosia
suunnitelmien ja rakentamisen osalta kilpailuttamisineen. Alustavia keskusteluja tilantarpeista on
kayty eri sidosryhmien kanssa ja tieto tilantarpeista on olemassa. Projekti on mahdollista aloittaa
valtuuston paatoksen jalkeen.

Varhaiskasvatuksen rakennukset

Juuri valmistunut Hiirenmutkan paivakotiin tulee tehdd mahdollisimman pian korjaussuunnitelma,
jossa kaydaan lapi, miten rakennusta tullaan seuraavien 25 vuoden aikana yllapitamaan. Taman
avulla rakennus tulee sailymaan hyvana pitkaan.

Metsolan paivakodille on tehty kattava korjaustarpeen arviointi kesalla 2023. Taman perusteella
tulee varautua paivakodin korjaamiseen seuraavien 5 vuoden aikana. Paivakodin tekniikka on
vanhentunutta ja sen uusimisen aika on kasilla. Myos ldmpdtekniset rakenteet ovat korjauksen
tarpeessa. Korjauskustannukset ovat kuitenkin suuret, joten kannattaa miettia myds mahdollisuutta
rakentaa uusi paivakoti, vuokrata se sijoittajalta tai sijoitetaanko muihin kaupungin omistamiin
rakennuksiin. Tama vertailu tulee tehda ennen kuin korjauksia aloitetaan suunnittelemaan, jotta
paivakotitoiminta voidaan turvata pitkalle tulevaisuuteen.

Piipsjarven koulun muuntamisesta paivakotikayttdon vahintdan kahdelle varhaiskasvatusryhmalle
tulee tehda paatés kevaan 2024 aikana. Samalla tulee sitoutua lammitysjarjestelman uusimiseen,
mikali rakennus tulee paivakotikayttoon.
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Hallintorakennukset

Oulaisten kaupungin hallinnollisiin rakennuksiin kuuluvat kaupungintalo, Lautatarhankatu 7 A ja B,
Nuorisotilat, Oulaistenkatu 38 kiinteistd, kirjasto seka kaupungin varikko. Naiden kiinteistéjen osalta
Nuorisotilat tullaan purkamaan, koska kiinteistdn korjauskustannukset ovat suuremmat kuin uuden
samankokoisen rakennuksen rakentamisen kustannukset. Nuorisotilat siirtyvat valiaikaisesti
Oulaistenkatu 38 olevaan kiinteistoon. Tulevaisuudessa uusia rakennuksia mietittdessa on
nuorisotiloille haettava pysyvaa ratkaisua ja niiden mahdollista sijoittamista uudisrakennukseen.
Nuorisotilojen pysyvat ratkaisut tulee paattda vuoden 2024 loppuun mennessa.

Sahan alueella on tehty vuosien 2022 ja 2023 aikana maaperansaastuneisuustutkimuksia. Naissa
tutkimuksissa on selvinnyt, ettd pahiten saastuneimmat alueet ovat kirjaston ja nykyisen nuoristilojen
kohdalla. Saastuneisuus ei aiheuta vaaraa alueella oleville henkil6ille, mutta saastuneen maan
poistaminen ja korvaaminen puhtaalla maalla tulee olemaan ajankohtainen seuraavien vuosien
aikaan. Tasta syysta kirjaston toimintaa ja sijoittamista Oulaisten kaupungin alueella tulee miettia.
Nykyinen rakennus on elinkaarensa paassa seka maaperassa olevien epapuhtauksien vuoksi
korjaaminen on erittdin kallista. Tulevaisuudessa uusia rakennuksia mietittdessa on kirjastolle
haettava pysyvaa, pitkdaikaista ratkaisua ja mahdollista sijoittamista uudisrakennukseen. Mikali
Oulaisten keskustan alueelta I0ytyy rakennus, jossa on tarvittavat tilat kirjastolle ja kiinteistd on
hyvassa kunnossa, kannattaa miettia myos sellaisen Kiinteiston kayttamista kirjastotoimintaa.
Rakennuksen vuokraamista kirjastotoimintaa tulee harkita, ellei kaupungilla ole omia rakennuksia,
jonne kirjaston voi sijoittaa. Kirjaston tilaratkaisut tulee paattda vuoden 2024 loppuun mennessa.

Oulaisten kaupungin hallinnosta osa henkilostostd on sijoitettu kaupungintalolle ja osa
Lautatarhankatu 7 A ja B taloihin. Hallinnon yhtenaisyyden ja asiakaspalvelun kannalta kaikkien
kaupungin hallinnon toimintojen sijoittaminen samaan Kkiinteistéén on suotavaa. Talla hetkella
hallinnossa tehokkuus m?henkild on erittain valjaa, jonka vuoksi tilojen kayttd ei ole
kustannustehokasta. Uusia rakennuksia mietittdessa on hallinnolle haettava pysyvaa ja pitkaaikaista
ratkaisua. Hallinnolle tarvittavien tilojen vuokraaminen pitkaaikaisella vuokrasopimuksella kannattaa
myo6s miettia. Hallinnon tilaratkaisujen paalinjat tulee paattaa vuoden 2025 loppuun mennessa.

Kaupungin varikko rakennuksen toimisto-osa on elinkaarensa paassa ja sen uusiminen tulee
ajankohtaiseksi seuraavien 10 vuoden aikana. Mikali kaupungin omista kiinteistoista vapautuu tiloja,
joita voidaan kayttaa kaupungin varikko toimintaa, kannattaa siirtoa naihin tiloihin miettia esimerkiksi
paloasemantilat tai katsastuskonttorin tilat soveltuvat kaupungin varikon toimintaan.

Muut rakennukset

Uimahalli Lahteelle tulee seuraavan kahden vuoden sisalla tehda pienia korjauksia esimerkiksi
saumojen uusimisia, jotta rakennus tulee kestdmaan suunnitellun kayttdian. Lisaksi Uimahallin
hukkalammon talteenottoa tulee parantaa ja se vaatii myds investointeja lahivuosina. Rakennus on
hyvassa kunnossa, mutta siita tulee huolehtia sdanndllisesti.

Monitoimihallin kunto on viela hyva. Kayttdaste on kohtalainen. Monitoimihallille tulee tehda huolto-
ja korjaussuunnitelma, jonka perusteella hallin remontteja suunnitellaan tulevaisuuteen.
Urheilukentan huoltorakennus on suhteellisen uusi ja sen korjaustarpeet ja -suunnitelmat tulee
tehda, jotta rakennus kestaa suunnitellun 50 vuotta. Akuutteja tarpeita hallilla on uusia kaukalo
joustokaukaloksi ja siihen tulee varata maararahoja seuraavan tilikauden 2025 maararahoista.

Sosiaali- ja terveystoimintaan liittyvat rakennukset ovat talla hetkelld vuokralla hyvinvointialue
Pohteella. Heilla on vuokralla yhteensa 8 koko kiinteistod seka yksittdisia tiloja kouluilta,
Lautatarhankadulta ja Sampsankadulta. Vuokrasopimukset ovat maaraaikaiset vuoden 2025
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loppuun saakka. Neuvottelut tilojen jatkosta Pohteen kaytdssa aloitetaan vuoden 2024 aikana.
Naiden tilojen osalta kiinteistdstrategiaa tulee paivittda viimeistaan vuoden 2025 toisella puoliskolla.

Oulaisten Amiraali Oy

Oulaisten Amiraali Oy on Oulaisten kaupungin kokonaan omistama vuokrataloyhtié. Yhtié on tehnyt
oman kiinteistostrategiansa, jota se noudattaa. Oulaisten kaupungin kannalta on tarkeaa, etta
tehdaan tarkat suunnitelmat millaista asumista Oulaisiin, halutaan Amiraalin avulla. Oulaisten
kaupungin kannalta on tarkeda, ettda myos kaavoituksen avulla voidaan vaikuttaa
asuntorakentamiseen my6s Amiraalin osalta.

Koska Oulaisten kaupunki on sitoutunut HINKU ja KETS verkostoihin, tulee energiatehokkuudesta
ja vahanhiilisyydesta huolehtia my6s Oulaisten Amiraalin uudis- ja korjausrakentamiskohteissa.
Kaupungin edustajien tulee huolehtia Oulaisten Amiraalissa, etta naita periaatteita noudatetaan.

Viher- ja puistoalueet

Kaupungin asemakaava-alueella on 116 nimettya puistoaluetta, joita hoitaa ja yllaitaa tekninen toimi.
Naiden osalta tulee miettia kunkin puiston tarkoituksen mukaisuutta, niiden hoitamista ja yllapito.
Vuoden 2025 heindkuun loppuun mennbessa tehdaan PTS-suunnitelma kaupungin puistoista, jossa
maaritelldan hoitotarve, uudistamistarve, tarkeysaste 1 — 3 (1 = tarkea, 2 = huollettava ja 3 = ei
yllapidettava).

Asemakaava-alueen yksittaisista leikki- ja lahiliikuntapuistojen verkostosta ja toiminnoista vastaa
hyvinvointilautakunta seka koulujen ja paivakotien osalta sivistyslautakunta. Tekninen toimi vastaa
naiden alueiden ylldpidosta ja huollosta. Muista lahiliikuntapaikoista ja niiden yllapidosta paattaa
kaupunginvaltuusto. Ensisijaisina kehittamiskohteina ovat puistojen maaran tarkasteleminen seka
puistoalueiden hyddyntaminen parantamalla kevyenliikenteen liikkkumismahdollisuuksia alueilla.

Liikunta- ja virkistysalueet

Oulaisten kaupungissa on erilaisia liikuntapaikkoja kaupunkilaisten ja ulkopaikkakuntalaisten kayttéa
varten. Kaupungin kannalta strategisesti tarkeimpia liikuntapaikkoja ovat uimahalli, monitoimihalli,
ylakoulun liikuntasali, urheilupuiston alue, Ouluntien pururadan ulkoilualue ja yhdyslatu,
Honkamajan ulkoilualuealue, Metsolan pururata seka Valorannan frisbeerata. Virkistysalueista
tarkeimpia ovat Vaindlan rannan puistoalue, Kurjenranta, Isojarven luontopolku seka Nuha-Pokelan
pyorareitistd. Kiinteistdstrategiassa nama alueet luokitellaan vyllapidettaviin  kohteisiin, joita
kehitetdan ja yllapidetdan parhaalla mahdollisella tavalla seka sitoudutaan budjetoimaan naihin
kohteisiin maararahoja suunnitelmallisesti.

Tarkempi liikunta- ja virkistyspaikkojen PTS-suunnitelma tehdaan heinakuun 2025 loppuun
mennessa hyvinvointilautakunnan toimesta yhteistydssa teknisen toimen kanssa. Kaupunkilaisia
kuullaan viher- ja puistoalueiden seka liikunta- ja virkistysalueiden kehittdmisessa erilaisilla
osallistamiskeinoilla.

Kadut

Oulaisten kaupungin katuverkostossa on huomattava korjausvelka. Katujen saneerauksen kiertoajat
ovat 5 — 20 vuotta riippuen katualueesta. Ennen vuotta 2000 rakennuttujen katujen perustaminen on
ollut vajavaista. Katujen ja kevyenliikenteen vaylien kantavuudesta tehdaan tutkimukset vuoden
2024 syyskuun loppuun mennessa. Katuvalaistuksen energiankulutusta vahennetdan valojen
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paloaikaa saatamalla. Uusittavien katuvalojen osalta hankitaan energiatehokkaita valaisimia.
Uusittavista katuvaloista tehdaan investointisuunnitelmat. Saatujen tulosten perusteella laaditaan
tarkempi korjaussuunnitelma seuraaville 10 vuodelle (Katujen 10 v PTS).

Vuosittaiset maararahat katujen kunnostamiseen ovat olleet n. 500 000 €. Taman korottamista
tarkastellaan syksyisin talousarvion yhteydessa, jotta korjausvelan kasvaminen ei jatku. Tarpeellinen
maararaha katuinvestointeihin on vuositasolla noin 1 200 000 € korjausvelan pysayttamiseksi.

Hulevesi

Hulevesi (kaupungin asemakaava-alueella satanut vesi tai sulanut lumi) tulee hallitusti johtaa
vesistdihin. Oulaisten kaupunki on hakenut ja saanut rahoituksen kaupunkivesien hallintaprojektille,
jonka tarkoituksena on tarkastella laaja-alaisesti asemakaava-alueen hulevesien muodostumista ja
johtamisia vesistdihin. Projektin lopputuloksena on karkea hulevesiverkoston mitoitussuunnitelma
tulevaisuuden investointeja varten (Karkea Hulevesi PTS). Toinen projekti kosteikkojen ja
ojitustoimitusten tekemiseen on haussa. Hulevesirunkoverkoston rakentaminen on noin 20 vuoden
projekti, jossa on vuosittain varattava rahoitusta hulevesiverkoston kehittdmiseen.

Strategisesti Oulaisten kaupunki paattaa asettaa hulevesimaksut kaikille asemakaava-alueella seka
muilla rakennetuilla alueilla, josta vedet virtaavat asemakaava-alueen lapi, oleville kiinteistdille pinta-
alaperusteisesti seka kayttaa tasta saatavat varat hulevesiverkoston kehittdmiseen.

Tontit

Oulaisten kaupungin asemakaava-alueilla on riittavasti erilaista tonttitarjontaa seka asuin- etta
teollisuus ja liiketonttien osalta. Strategisesti kaupunki haluaa myyda tontteja, jotta erilaisia uusia
asuntoja, teollisuus ja liiketiloja saataisiin Oulaisiin. Kaavoituksen osalta tulee tulevaisuudessa
miettid mahdollisuutta kaavoittaa tontteja ilman liittymista yhdelta sivulta puistoalueeseen.

Erityisesti teollisuus- ja liiketilatonttien myyminen uusille yrittgjille on kaupungille tarkeaa kaupungin
elinvoimaisuuden lisdamiseksi. Taman vuoksi kaupungin tulee panostaa rahoitusta myos
elinvoimanlisa@miseen erilaisten kampanjoiden avustuksella.

Maankayton omistajapoliittiset linjaukset

Maankayttdstrategiana on suunnitelma, jolla maaritellaan kaupungin tulevan kehityksen suunnat ja
tavoitteet. Strategiassa on monia osa-alueita esimerkiksi asukas- ja elinymparistotavoitteet, likenne
ja liikkuminen, infrastruktuuri, yhdyskuntarakenne, ymparistdonsuojelu, kaavoitus, jne. Kaupungin
maa- ja metsatilojen kehittdmisessa turvaudutaan metsasuunnitelmaan, joka tehdaan yleensa 10
vuodeksi. Nykyisen suunnitelma paattyy vuonna 2025 ja uuden suunnitelman tekeminen tulee
aloittaa vuoden 2024 aikana. Tassa suunnitelmassa maaritelldan tilojen puusto ja sen kasvu seka
mahdolliset hakkuutarpeet.

Oulaisten kaupungilla on tarve kehittaa olemassa olevia maa-alueitaan seka kaavoitusta keskustan
laheisyydessa. Tama vaatii aktiivista maanhankintaa keskusta-alueen I|8heisyydestd seka
suunnitelmallista kaavoitus erityisesti asemakaava-alueen laajentamista. Kaavoituksessa tulee
ottaa huomioon my®és liikkenne, infrastruktuuri, teollisuus ja olemassa olevat alueet.
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Dokumentin paivittaminen

Tama dokumentti on Oulaisten kaupungin kiinteistostrategia. Kiinteistdstrategian on osa Oulaisten
kaupungin kaupunkistrategiaa, joten sita tulee kehittaa ja paivittda saanndllisesti. Kiinteistostrategian
paivityksessd tulee ottaa huomioon muuttuneet tilanteet kiinteistdissd ja rakennuksissa seka
ajantasainen tieto rakennuksista tulee paivittda kiinteistostrategiaan valittbmasti muutosten
yhteydessa. Strategian paivittdmisessa vastaa tekninen toimi yhteistydssd muiden yksikdiden
kanssa, ja vastuuhenkilona toimii tekninen johtaja, joka voi tehda pienemmat paivitykset
kiinteistostrategiaan esimerkiksi rakennusten tai kiinteistdjen myynnistd johtuvat paivitykset.
Kiinteistdstrategiaa on hyva paivittda vahintaan kaksi (2) kertaa valtuustokaudessa valtuustossa
normaalin paatdksentekoprosessin mukaisesti teknisen lautakunnan kautta. Kiinteistostrategian
kannalta tarkeda on kehittda strategiaa myds sisalléon suhteen. Siksi on suositeltavaa myds miettia
strategian kannalta tarkeiden asioiden lisdamista strategiaan tulevaisuuden paivityksissa.

Kiinteistostrategiatydéryhma jatkaa kehittdmistydéryhmana kokoontuen saanndllisesti vahintdan 8
kertaa vuodessa. Kehittdmistydryhman tarkoituksena on miettia erilaisia vaihtoehtoja kaupungin
kiinteistdjen, mm. toimitilojen ja alueiden, kehittamiseksi. Tyoryhman jasenind toimivat
hyvinvointijohtaja, sivistysjohtaja, tekninen johtaja ja kiinteistopaallikkd. Kehittamisideat tulevat
vastuullisen lautakunnan kautta kaupunginhallitukselle ja -valtuustolle paatettavaksi.

Dokumentti paivitetdan seuraavan kerran vuoden 2025 toisella vuosipuoliskolla.
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LITTEET

Liite 1. Kiinteistojen salkutus

Kiinteistdjen salkutus kaupungin toimintojen tarpeellisuuteen ja kiinteistdjen kuntoon liittyen.

YLLAPIDETTAVAT

KEHITETTAVAT / remontoitavat

Uimahalli Lahde *

Monitoimihalli *

Urheilukentan huolto- ja varastorakennus *
Paloasema, yhtiditettava 2025
Jatevedenpuhdistamo uusi *

Hiirenmutkan paivakoti *

Metsolan paivakoti * 5 v

Oulaisten ylakoulu (2 rakennusta) * 3 v
Uusi lukio * 4 v
Terveydenhuolto-oppilaitos 1 v
Penttilan talo 2 v

Vanha puulukio

Juho Oksan koulu (2 rakennusta) *
KEHITETTAVAT / uusittavat

Kaupungintalo (koko hallinto, uusitaan) * 4 v
Palloiluhalli (uusitaan) * 2 v

Kaupungin varikko (uusitaan) * 10 v
Nuoppari (uusitaan) * 4 v

Uusi honkamaja (uusitaan) * 10 v

Kirjasto (uusitaan) *4 v

JATKOJALOSTETTAVAT

Myytavat / yhtiditettava

Konttilan Tupa yhtiditettava 2025
Palvelukoti Koivula yhtiditettava 2025
Rantakartano (2 rak.) yhtiditettava 2025
Sievin Jalkineen halli

Bergstromin kiinteisto
Autokatsastusasema

Sampsankadun yritystalo

Kulman kino

Terveyskeskus (2 rak.) yhtiditettava 2025
Piipsjarven koulu

Piipsjarven liikuntasali

Kallion Kotiseututalo

Pamon-halli (Energent halli)
Kotiseutumuseo

Petajaskosken koulu (2 rakennusta)
Seniori |

Kujala (ent. Vayrysen talo)

Maunulan mylly

Purettavat

Taidetalo Vainoéla

Vanha Honkamaja

Pohjolankatu 4, puretaan 2025
Sahakangas C-talo

Sos.toimisto/ Tekn, A-talo

Sivistystoimen toimistot, B-talo

Jokiraitin koulu/Lehtopaa (2 rakennusta)
Jauhinkankaan koulu

Jokiraitin koulu/Matkaniva (2 rakennusta)
Enkovaaran kiinteisto
Jatevedenpuhdistamo Vanha, puretaan 2025

Tahdella (*) merkityt kiinteistot ovat oleellisia kaupungin nykyisten toimintojen turvaamiseksi.
Kaikkien kiinteistojen tasearvo vuoden 2023 lopussa oli €, josta yllapidettavien kiinteistdjen

tasearvo oli €, kehitettavien kiinteistdjen tasearvo € seka jatkojalostettavien kiinteistéjen tasearvo

€.
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Liite 2. Liikunta- ja virkistysalueet

o Honkamaja
= Rakennukset

¢ Vanha honkamaja rak. 1968, korjattu tulipalon jalkeen 1986, ika
saneerauksen jalkeen 38 v.
e uusi honkamaja rak. 1989, ika 35 v.

Rakennuksille ei ole tehty peruskorjauksia.
Rakennusten

= Hiihto ja lenkkeilyladut
= Maenlaskurinne

= Laavu

= Kuntoportaat

» Frisbeegolf

=  Kymmenenkylan polku
= Aarnon polku

=  Ampumarata

o Kurjenranta (kaupungin yleinen uimapaikka-alue Piipsjarven rannalla)

= Laavuja 3 kpl
= Rantalentopallokentta 1 kpl
= Leikkikentta 1 kpl
= Kioski 1 kpl
= Vesipiste/ suihkupiste 1 kpl
= Pukukopit 1 kpl
= WC-tilat 1 kpl

Alueen toiminnallisuudesta, kehityksesta ja veden laadun tarkkailusta vastaa
Oulaisten kaupunki. Alueen palveluiden jarjestaminen ja siisteys/huolto pyritdan
jarjestamaan ulkopuolisen yrittdjan toimesta.

Uimarasta on hiekkapohjainen ja loivasti syveneva.

o Urheilupuisto
= Urheilukentta
= Pesapallokentta
=  Siirtonurmikentta
= Tenniskentat
= Koripallokentta

o Puutarhapalsta-alue 1 kpl
o Ampumarata 1 kpl
o Frisbeegolf 4 kpl
o Jousiammuntarata 1 kpl
o Jaakiekkokaukalo 6 kpl
o Hiihtokeskus 1 kpl
o Kuntorata/ latu 7 kpl
o Ulkokuntosali 4 kpl
o Laavu 2 kpl
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O O O O O O O O O O

(muita laavuja hoidossa liséksi 13 kpl)
Lahiliikuntapaikka
Pallokentta
(lisdksi koulujen pallokentat 6 kpl)
Maastopydrareitti
Ravirata
Moottorirata
Skeittipuisto
Liikennepuisto
Matonpesupaikka
Koirapuisto
Rantalentopalloketta
Luontopolku
Puistoleikkikentat
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4 kpl
1 kpl

1 kpl
1 kpl
1 kpl
1 kpl
1 kpl
1 kpl
1 kpl
3 kpl
1 kpl
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