As Oy Oulun
Nykasenoja
Kajaaninkatu 13, Oulu

Vaihtoehtoinen toteutus kiinteiston
kehittamiseen




Tilanne ja taustaa

* As Oy Oulun Nykasenoja on aloittanut kaavamuutoksen, jonka tavoitteena on
kehittaa Oulussa, osoitteessa Kajaaninkatu 13, sijaitsevaa tonttia

* Ensisijainen ja alkuperdinen tavoite on korvata nykyinen kiinteisté uudella

* Nykyisessa tilanteessa kiinteistdssa on nelja vuokralaista ja kohteen vuokratulo on
vuodessa noin 40t€. Talla katetaan kiinteiston yllapitokulut, mutta paaoman
rahoituskuluja kohde ei tayta nykyisellaan

* As Oy Oulun Nykasenojan tavoite on loytaa kohteella viimeistaan vuoden 2023
alkuun mennessa uusi, taloudellisesti, arkkitehtuurisesti ja kaupunkikuvaa
elavoittava ratkaisu

* Kohteen kaavoituksen rinnalla selvitetaan muita vaihtoehtoisia ratkaisuita ja
kayttotarkoituksia.




Nykyisen kiinteistén sailyttaminen
ja kehittaminen

* Asuin- tai toimistokayttdoon saneraaminen ei ole taloudellisesti kannattavaa.
Kohteen pieni n. 550 m2 pinta-ala ei tata puolla. Oulun keskustan keskivuokrat
ovat asumisessa n. 15 €/m2 ja toimistokdytossa n. 20 €/m2. Saneerauksen
kustannus on arvion mukaan noin 1150 €/m2. Kohteen nykyinen tasearvo
lisattyna saneerauskustannukseen tuo 1-2% padaomatuoton.

* Kohteen vaihtoehtoinen ja taloudellisesti kannattava vaihtoehto on
selvityksien ja suunnitelmien perusteella korkeamman keskineliohinnan
tarjoavissa ratkaisuissa. Taloyhtio on tehnyt alustavia suunnitelmia ns.
Boutique hotellin toteuttamiseksi kiinteistoon.

e Seuraavilla sivuilla on luonnosvaiheen kuvia, joiden kautta on tarkoitus
havainnollistaa vaihtoehtoista ratkaisua.
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HOTELLIN
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Ka aVOitu kse n * Alueen voimassaoleva asemakaavassa

. kyseinen kortteli on maaritelty P — eli
tl Ia nne palvelurakennusten alueeksi.

Tama kaavamaarays ei mahdollista
boutique hotellin saneeraamista kyseiseen
kiinteistoon suoralla rakennusluvalla, koska
asemakaavasta poikkeamista ei voida
tulkita vahaiseksi esitettya
paakayttotarkoitusta ajateltaessa

* Hanke edellyttaisi asemakaavoitukselta
poikkeamispaatosta
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Kiinteistoon aiemmat kuntotutkimukset kertovat heikosta rakenteellisesta seka
teknisesta kunnosta. Tama tulee todennakoisesti nostamaan mahdollisen
saneerauksen hintaa.

Rakennuksen palo- ja aanitekniikka ei vastaa taman paivan maarays- ja
asetustasoa. Huoneistojen / huoneiden valiseina- ja valipohjarakenteiden
korjaaminen vanhaan, olemassa olevaan rakennukseen on teknisesti erittain
hankalaa ja kustannuksiltaan kertaluokkainen esim. uudisrakentamiseen
verrattuna.

Kiinteiston nykyisten rakenteiden sisaan on mahdollista sijoittaa 12
— 13 hotellihuonetta. Lisaksi alakertaan sijoittuisi vastaanotto- ja ravintolatilat.

Ns. Boutique hotellit ovat pienempig, laatutasoltaan korkeampia ja persoonallisia
hotelleita. Niiden huonemaara on yleensa 20-40 huonetta.

Taloudelliset laskelmat osoittavat hotellin kapasiteetin jadvanpieneksi, joten
tontilla tulisi tehda uudisrakentamists, jotta kannattavuus nousisi toteuttamisen
vaativalle tasolle. Minimissaan 20 hotellihuoneen toteutus puoltaisi
hotelliselvityksen tarkentamista.
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