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1. Hakumenettely

1.1. Haun jarjestaja, luonne ja tarkoitus

Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalveluissa on haettavana toteuttaja Koitelin
matkailualueen kehittdjaksi ja toteuttajaksi.

KOITELI

KOITELIN RESIDENSSI
Koitelin Residenssi

UITTOKAMPAN SAFARITALO /
Safarihouse

TAPAHTUMALAVA
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Tunnelmatupa Summer Café
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Kuva 1. Koitelin alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Kiimingissa Koitelinkoskien matkailualueella noin 4 km etelaan
Kiimingin keskustasta. Ajoyhteys Oulun keskustasta on Kuusamontieta pitkin Kiimingin
keskustan kautta noin 24 km. Oulusta Koiteliin on my6s hyvat jalankulku- ja pyoraily-
yhteydet.
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Kuva 2. 'Suunnittelualueen rajaus

10971573

Suunnittelualueen laajuus on noin 3875 m2. Rakennusoikeutta suunnittelualueella on noin
636 kerrosneliometria (k-m2). Suunnittelualueesta noin 946 m2 on sailytettavaa puustoa.

Tavoitteena on saada kyseiselle niin kutsutulle Koitelikeskuksen alueelle toteuttaja. Hakijan on
mahdollista hakea hankkeen toteuttajaksi myds vain osalle aluetta.

Koiteli on maakunnallisesti arvokas matkailunahtavyys, jolla on myds kulttuurihistoriallinen
arvonsa. Sen maiseman erityisarvot perustuvat jokiuomien, koskien, saarien, rantojen ja luonnon
erityispiirteisiin. Koitelissa vierailee vuosittain jo noin 80 000-100 000 kavijaa. Koitelissa voi
tarkkailla luontoa, retkeilld, uida, kalastaa, viettaa vapaa-aikaa rantakalliolla ja nauttia piknikia
taukopaikoilla. Kohisevat kosket antavat elamyksia eritasoisille melojille.

Kesaaikaan mantereen puolella palvelee jaatelokioski ja Sahasaaressa kahvila Koitelin
Tunnelmatupa. Lisasi kaupunki kunnostaa tana vuonna Sahasaaren reitin esteettomaksi ja alueelle
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tulee uusia nuotiopaikkoja. Koitelissa on talla hetkella seitseman vapaasti kaytettavissa olevaa
nuotiopaikkaa. Polttopuita on tarjolla saaren etelanpuoleisen parkkipaikan liepeilla olevassa
puuvajassa. Alueen yleiso-WC:t ovat paaparkkialueen tuntumassa Tunnelmatuvan aukioloaikoina.

Koitelin alueen toimijoita on muun muassa: Koiteli elaa ry, joka on perustettu elavoittamaan
Koitelin alueen kulttuuritoimintaa. Yhdistyksen merkittavin tapahtuma on kesalla jarjestettava
Koiteli EIaa #suomenkauneinfestivaali. Go Artic Oy on puolestaan ohjelmapalveluyritys, joka
jarjestaa Koitelissa koskenlaskua, koskiuintia, tydhyvinvointipaivia seka muita
ohjelmapalveluja ja pydrittaa liséksi Sahasaaren kesakahvilaa. Koitelin Residenssissa voi
jarjestaa kokouksia, juhlia, saunoa ja siella on muutama majoituspaikka. Kiiminkijoen ja
Koitelin alueella toimii myds muun muassa ohjelmapalveluyritys Backwood Action.
Kiiminkijoki ry puolestaan on jokivarren kuntien ja yritysten yhteiso, joka kehittaa
Kiiminkijoen tapahtumia ja matkailutoimintaa. Kiimingin-Jaalin vesienhoitoyhdistys ja Jaalin
asukasyhdistys ry yllapitavat Jaali-Koiteli vaellusreittia ja eramaalatua.

1.2. Hakemusten jattaminen
Hakemukset tulee toimittaa osoitteeseen tonttipalvelut@ouka.fi.

1.3. Hakemusten arviointi

Hakemusten arviointi tehdaan yhdessa Yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden seka
BusinessOulun asiantuntijoiden kanssa.

1.4. Hakumenettelyn hyvaksyminen
Hakuohje liitteineen on ladattavissa Oulun kaupungin internetsivuilta
https://www.ouka.fi/oulu/asuminen-ja-rakentaminen/koiteli. Verkkosivujen valityksella
jaetaan kaikki hakuun liittyva tieto. Hakuohjeen voi myds hakea Oulun kaupungin
yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden asiakaspalvelusta osoitteesta Solistinkatu 2.

Hakuohje liitteineen on jarjestajatahon hyvaksyma. Hakumenettelyssa noudatetaan ohjeen
mukaisia saantdja, jotka hakija osoittaa hyvaksyvansa osallistuessaan hakuun. Haun
jarjestaja pidattaa oikeuden olla hyvaksymatta yhtaan hakemusta.

2. Hakumenettelyn tavoitteet

2.1. Matkailustrategia
Viimeisimman Oulun kaupunkistrategian 2030 yhtena strategisena toimenpiteena on
panostaminen Oulun lahiluonto ja retkeilykohteisiin. Tavoitteena on kehittaa
luontokohteiden ja reitistdjen houkuttelevuutta ja saavutettavuutta. Oulun lahikohteiden ja
vesistdjen aarella olevien kohteiden kehittdminen vahvistaa matkailuvetovoimaa. Matkailun
kasvuun tavoitellaan my6s kulttuuripaakaupunkiohjelman avulla jopa 20 % kasvua ja noin 1
milj. maksullista yopymista vuodelle 2027. Kansainvalisen kasvun mahdollistajina nahdaan
arktisen teeman sisaltdjen vahvistaminen erityisesti talvikauden osalta. Oulu on noussut
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myds kansainvalisesti kiinnostavana kansainvalisten koulutus-, yritys- ja toimialavierailujen
kohteena.

Vuoden 2017 matkailututkimuksen mukaan Oulussa suosituin matkailijoiden kayntikohde
lahialueen luonto- ja retkeilykohteista oli Koiteli. Kaikista kyselyyn vastanneista
matkailijoista 7,6 prosenttia vieraili Koitelinkoskella. Vuonna 2020 tehdyn kavijalaskennan
mukaan Koitelissa vieraili yli 100 000 kavijaa.

Suurin kavijasesonki ajoittuu kesa-heina-elokuulle, mutta myos kevattalvi ja jaidenlahdon
aika ovat hyvin vilkasta aikaa. Koitelin kavijamaarat ovatkin ymparivuotisia, koska kohde on
helposti saavutettavissa ja vierailtavissa myds sydantalven aikaan. Kaupungin tavoitteena on
edelleen yllapitaa tasokasta retkeilyinfraa Koitelissa seka edistaa Koitelin alueen
matkailupalvelujen kehitysta ja yksityisia matkailuinvestointeja.

2.2. Kulttuuri- ja rakennushistorialliset tavoitteet seka suojelutarpeet

Koitelinkosken alue on Pohjois-Pohjanmaan liiton vuonna 2013-2015 laatiman maisema-
alueiden paivitys- ja tdydennysinventoinnin mukaan maakunnallisesti arvokas alue seka
maisemallisesti ettd matkailullisesti. Alueella on monipuolista kulttuuri- ja elinkeinohistoriaa.
Alueen virkistystoimintaan liittyvat rakennelmat ovat luonteva osa historiallisesti
kerroksellista kulttuuriymparistoa.

Vanhin kerrostuma alueella on Kiiminkijoen itdrannalla sijaitseva kivikautinen asuinpaikka.
Alueelle vakiintui pysyvaa asutusta historiallisella ajalla 1500-luvun puolivalin jalkeen, jolloin
Mylly- ja Tulisaarta kaytettiin hautausmaana. Koitelin alueella on ollut tervanpolttoa, saha-
ja uittotoimintaa ja alueelle on kokoonnuttu saanndllisesti juhannuksen viettoon 1700-
luvulta lahtien. Retkeilyalueena seka lavatanssien pitopaikkana alue on toiminut varsinkin
1950-luvulta lahtien, jolloin Pikkusaareen ja Sahasaareen rakennettiin riippusillat.

Voimassa olevassa maakuntakaavassa Koitelin alue on merkitty seudullisesti merkittavaksi
virkistys- ja matkailupalvelujen kehittamiskohteeksi, jolle on viheryhteystarpeet Jaalin,
Kiimingin, Sanginjoen, Juuvanjarven ja Ylikiimingin suunnista. Koitelin alue on osoitettu
maisemakallioalueeksi. Maakuntakaavassa Kiiminkijokivarsi on maaseudun kehittamisen
kohdealuetta, jonka yksityiskohtaisessa suunnittelussa on kiinnitettava erityista huomiota
Kiiminkijoen luonnontilaisen jokivesiston koko valuma-alueen vedenlaadun turvaamiseen.
Kiiminkijoen vesistd on suojeltu koskiensuojelulailla ja se kuuluu my&s Natura 2000-
ohjelmaan.

Koitelin yleiskaavaan on osoitettu Pikku-, Tuli-, ja Myllysaarissa seka joen itdrannalla
Purontien varressa sijaitsevat muinaismuistot. Purontien varressa sijaitsee my06s tervahauta
ja toinen tervahauta sijaitsee niin ikaan joen itdrannalla Koitelinkoskelta alajuoksulle pain.
Aluee asemakaavaan on merkitty samat muinaismuistokohteet lukuun ottamatta niita
joiden alueelle asemakaava ei ulotu.
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Varsinaisella hakumenettelyn suunnittelualueella ei sijaitse sailytettavia rakennuksia,
rakennelmia tai suojeltavia muinaismuistoja. Alueen maasto on kulutusherkkaa, joten
asemakaavan selostuksessa esitetdan, ettd rakentamisella voitaisiin parantaa jo kuluneita
alueita seka estaa kulku esimerkiksi kevyin aitauksin kulutusherkille alueille. Rantapuusto
tulee sailyttaa mahdollisimman luonnontilaisena.

2.3. Alueen kehittamisen tavoitteet

Koitelikeskuksella tavoitellaan kokonaisuutta, joka palvelisi niin alueen yksittaisia
paivakavijoita, retkeilijoita ja luonnontarkkailijoita kuin erilaisia ryhmia, yritysasiakkaita ja
tapahtumia. Pitkan tahtaimen tavoitteena on luoda Koitelista matkailukeskus, jota
eteldrannalla toimivan Koitelikeskuksen lisaksi tdydentavat pohjoisrannan Ruusulaakson
alueen majoituspalvelut.

Koitelikeskus tulisi toimimaan alueen sydamena, josta vierailijat saavat palvelujen lisaksi
tietoa Koitelin alueen luonnosta ja historiasta. Tilat voivat sisaltda esimerkiksi opastus- ja
ravintolatiloja, koulutus- ja saunatiloja, liiketiloja tai majoitustiloja (esim. B&B).

Kahvila- ja ravintolatilat palvelisivat yksittaisten vieraiden lisaksi erilaisia juhlien, kokousten
ja muiden tapahtumien jarjestdjia. Alueella on tarve nykyista suuremmille
kokoontumistiloille. Terassien ja puolilampimien tilojen avulla tilojen kdyttd mahdollisesti
olla laajennettavissa toukokuusta syyskuuhun, jolloin kysyntakin on suurimmillaan.
Mahdolliset saunatilat ja hyvinvointipalvelut voivat taydentaa niin kotimaisten kuin
kansainvalisten asiakasryhmien palveluja.

Koitelikeskus tulisi palvelemaan myos alueen tapahtumajarjestajia. Se mahdollistaisi lisaa
ymparivuotista tapahtumatarjontaa seka tarjoaisi kaivattuja sisatiloja ja sosiaalitiloja
yleisolle, tapahtumakavijoille ja -jarjestdjille. Koitelissa jarjestetadan muutamia
massatapahtumia, joissa vierailee useita satoja, enimmilldan jopa 1500 ihmista. Suosituin
tapahtuma on Koiteli elda-festivaali, joka jarjestetaan taas elokuussa 2023. Lisaksi alueella
jarjestetdan vuoden mittaan lukuisia pienempia tapahtumia kuten lauluiltoja ja konsertteja
yleisesti kaytossa olevalla esiintymislavalla seka saaressa sijaitsevassa Tunnelmatuvassa.

Koitelissa on my0s aktiivista ohjelmapalvelutoimintaa, erityisesti kevaalla koskenlaskun
aikaan. Tavoitteena on kehittaa Koitelin ohjelmapalveluista ymparivuotisia elamyksia, joihin
alueen luonto tarjoaa mahdollisuuksia myds syksylla ruska-aikaan, marras-tammikuussa
kaamoksen ja revontulien aikaan seka kevattalven parhaimpina talvipaivina.
Ohjelmapalvelujen tarvitsemat tilat ja tarpeet tulee ottaa konseptin suunnittelussa
huomioon.

Kiiminkijoki noin 170 km pituisena luonnontilaisena eramaajokena on myds
virkistyskalastajien suosiossa. Merkittava etu Kiiminkijoen kalastukselle on yhteisviehelupa,
joka oikeuttaa kalastamaan perholla ja uistimella kaikkia kalalajeja Puolangan
Kivarinjarvesta Haukiputaan jokisuulle asti.
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Suunnitelmassa on mahdollista esittaa liséksi nakemyksia, miten Ruusulaakson aluetta
voitaisiin hyodyntaa matkailullisesti ja kuinka Koitelikeskus ja Ruusulaakson palvelut
taydentaisivat toisiaan. Ruusulaakson alue on Metsahallituksen omistuksessa ja sen osalta
neuvottelut ja alueen luovutuspaatokset tekee Metsahallitus. Yhteyshenkil6ina
Metsahallituksessa toimivat Tapio Ojala, p. 0400 386 476, sahkoposti tapio.ojala@metsa.fi
ja Kari Mannisto p. p. 0400 180 063, kari.mannist@metsa.fi.

3. Tontin luovutusperusteet

Valittavalla toimijalla on mahdollisuus vuokrata joko koko suunnittelualue tai
kayttdsuunnitelmansa mukainen rajatumpi alue. Kortteliin tullaan tekemaan tonttijako
suunnitelman pohjalta.

Kaupunki vuokraa haettavana olevan tontin varauksen saajalle seuraavin perustein:

e vuokra-aika on 40 vuotta

e vuosivuokra on 1,96 €/k-m2 (vuoden 2023 taso), mika vastaa perusvuokrana 0,091 €/k-
m2 elinkustannusindeksin 1951 pisteluvulla 100

e vuokrasopimukseen kirjataan kahden vuoden rakentamisvelvoiteaika ensimmaiselle
vaiheelle. Hanke on mahdollista vaiheistaa.

e vuokrasopimukseen kirjataan kayttdsuunnitelman mukaiset rasitteet muun muassa
pysakdinnin ja kulkuoikeuksien osalta

e muilta osin sovelletaan kaupunginhallituksen hyvaksyman teollisuustontin mukaisia
vuokrausehtoja

4. Valintakriteerit
e Toteuttajan valinnassa kiinnitetadan huomiota seuraaviin kriteereihin:
e Toiminnallisen konseptin suhde kaupungin tavoitteisiin
e Maankaytdn suunnitelman soveltuvuus alueelle
e Toteuttamistapa, vaiheistus ja aikataulu

e Hankkeen matkailullisen liiketoimintasuunnitelman realistisuus ja investoinnin
toteuttamisvarmuus
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5. Lisatietoja

5.1 Oheismateriaali
Hakuohjelma ja muu oheismateriaali ovat ladattavissa osoitteesta
https://www.ouka.fi/oulu/asuminen-ja-rakentaminen/koiteli.

5.4 Varauksen tekeminen

Kaupunki arvioi ehdotukset. Arviointi sisaltaa kirjallisen yleisarvion, hakijoiden tiedot ja
hakemuskohtaisen arvion. Numeerista arviointia ei tehda.

Kaupunki tekee varausesityksen yhteistyokumppanista yhdyskuntalautakunnalle, joka tekee
varauspaatoksen.

5.5 Jatkotoimenpiteet varauksen jalkeen
Varauksen jalkeen varauksensaaja tekee alueelle kayttosuunnitelman ja hyvaksyttaa sen
kaupungin rakennusvalvonnassa. Suunnitelman mukaan tehdaan tarvittava tonttijako ja
lohkotaan hankkeen edellyttama tontti. Taman jalkeen tontti vuokrataan varauksen saajalle.

6. Koitelin alue

6.1 Asemakaava

Alueella on voimassa 21.12.1998 hyvaksytty asemakaava (255-Ak1998/3 KIIMINKI, KOITELIN
RAKENNUSKAAVA). Asemakaavassa hakumenettelyn suunnittelualue on osoitettu matkailua
palvelevien rakennusten korttelialueeksi (RM-1), jolle kaavaselostuksessa on visioitu alueen
sisaantulon yhteyteen luontokeskus, joka voisi sisaltda mm. opastus- ja ravintolatiloja,
majoitusta, koulutus- ja saunatilaa, liiketilaa seka hallintotilaa. Keskukseen keskittyvat
alueen palvelut ja siitd muodostuu kavijalle kasitys koko alueen laatutasosta. Rakennusten
paamateriaalina tulisi olla puu, mutta "moderniin” paviljonkimaiseen tapaan toteutettuna.
Suurin sallittu kerrosluku on 1l ja rakennusoikeutta koko alueelle on osoitettu 1750 k-mz2,
josta taman hakumenettelyn kayttdon on varattu noin 636 k-m2. Kaynti kortteliin ja
suunnittelualueelle Koitelinkoskentielta on osoitettu asemakaavassa likimaaraisesti
ohjeellisen pysdkointialueen kohdalta. Koitelinkoskentien puoleiselle sivulle
rakennuspaikkaa on osoitettu kiilamainen istutettava alueen osa, jolla sijaitsee talla hetkella
puustoa. RM-1 korttelia reunustaa pohjoispuolella alue, joka on osoitettu retkeily- ja
ulkoilualueeksi (VR). ELY-keskus on lausunut 21.2.2022 alimmasta rakennuskorkeudesta
suunnittelualueella (liite 1), mutta asemakaavassa on osoitettu vesivahingoille alttiiden
rakennusosien alin korkeustaso, jotka ovat kaupungin nykyisin kayttamassa N2000-
jarjestelmassa noin +49,60 ja +50,40 metria merenpinnan yldapuolella (mmpy).
Rakentamisessa tulee noudattaa asemakaavassa osoitettuja korkeuksia.

Lisaksi Koitelin osayleiskaavassa (255-Y1999_1) suunnittelualueella kulkee 55 dB(A):n
melualue.
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6.2 Koiteli

Koiteli-nimen voidaan sanoa kohtuullisella varmuudella olevan saamelaisperaa ja
tarkoittavan keskella olevaa. Koitelin historiassa nousevat esiin eri aikakausina kukoistaneet
teollisuus, matkustaminen, kauppa seka ihmisen perimmainen vietti kokoontua yhteen.
Noin 5 000 vuotta sitten meren laineet huuhtelivat Koitelin rantoja paikassa, jossa
Kiiminkijoki tuolloin purkautui mereen. Rantaviiva oli varsin mutkikas ja pienia saaria tai
luotoja oli runsaasti. Saaret ja luodot olivat oivia paikkoja kalojen kutuun ja hylkeille; nuo
ryhmat taas olivat sen ajan ihmisen ravintolahteitd metsan riistan ohella. Ei siis ihme, etta
ensimmaiset merkit ihmisten oleskelusta Kiimingissa liittyvat Koitelin rantamiin. Lahes koko
1800-luvun Koitelin koskien voima oli valjastettu sahan kayttoon. Sahauksen loputtua
Koiteliin suunniteltiin voimalaitosta. Koiteli on aina ollut paikkakuntalaisten
virkistaytymispaikka. 1950-luvulta lahtien virkistyskayttoa on kehitetty rakentamalla muun
muassa saaria yhdistavia siltoja.

Koiteli oli 1950-luvulta lahtien Oulu Oy:n henkildkunnan virkistyspaikkana. Alueelle
suunniteltiin useamman kymmenen majoitusmoékin lomakylaa seka lento-, jalkapallo- ja
leikkikenttid, mutta nama laajemman virkistyskeskuksen suunnitelmat jaivat toteuttamatta.
Vuonna 1995 Metsahallitus hankki paaosan Koitelin alueesta omistukseensa ja alueen
kehittamiseksi laadittiin Koiteli-visio, jossa esitetaan Koitelin kehittamista Oulun seudun
luontomatkailun keskukseksi. Vision toteuttamiseksi alueelle laadittiin asema- ja yleiskaavat,
jotka vahvistettiin vuonna 1997.

Metsahallitus ja Kiimingin kunta paatyivat vaihtamaan maaomistuksiaan vuonna 2004 niin,
etta Kiiminki sai Koitelin saaret ja lansirannan ja Metsahallitukselle tuli silloin Kiimingin
omistuksessa olleet alueet Koitelin itdrannalta. Koitelin itdrannalle suunniteltiin
Metsahallitukselle ryhmapuutarha-alue Ruusulaakso, jonka asemakaava vahvistui vuonna
2008. Alue on jaanyt toistaiseksi odottamaan toteutumista.

Saatuaan Koitelin keskeiset alueet hallintaansa Kiimingin kunta laati alueelle
kehittamissuunnitelman. Aluetta on taman jalkeen maisemoitu seka palveluita,
nuotiopaikkoja, reitistoja, valaistusta ja siltayhteyksia seka alueen toiminnallisuutta ja
tapahtumia kehitetty suunnitelman mukaisesti kymmenen vuoden ajan. Suunnitelmissa
visioitu suurin rakennuskokonaisuus, Koiteli- tai luontokeskus kosken lantiselle tormalle on
viela toistaiseksi toteuttamatta. Asemakaavallinen valmius hankkeen toteuttamiselle on
olemassa.

6.3 Tiesto ja kunnallistekniikka

Suunnittelualue sijaitsee Koitelinkoskentien (mt 848) varrella. Alueella kulkee pydrailyn ja
jalankulun yhteyksia, jotka tulee ottaa huomioon alueen suunnitelmia laadittaessa. Lisaksi
ELY-keskuksen tuore suunnitelma sisaltdaa uuden pydratieyhteyden Koitelinkoskentien
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varteen vilille Koiteli-huttukyla seka uuden joukkoliikenteen pysakkiparit Koitelin kohdalle.
Nama ja muut suunnittelualueen laheisyydessa olevat rakennelmat ja toiminnot tulee ottaa
huomioon suunnittelussa.

Vesijohto kulkee Koitelinkoskentien suuntaisesti ja alueelle tulee vesijohtoliittyma.
Paineviemari kulkee Koitelinkoskentien toisella puolella ja siita ei ole liittymaa
suunnittelualueelle. Paineviemariin liittyminen tapahtuu oman pumppaamon kautta.

7. Hakemusten laadintaohjeet

Hakemukseen tulee liittdd mukaan seuraavat dokumentit:

Kirjallinen esitys toiminta- ja palvelukonseptista

e Alueen kayttosuunnitelma (1:1000 koko alue, 1:200 rakennukset ja lahiymparistd) ja
rakentamisen vaikutuksia Koitelin alueeseen havainnollistavat mallinnuskuvat eri
suunnista

e Rahoitus- ja liiketoimintasuunnitelma

e Hakijan (palveluntuottajat ja investorit) tiedot ja kuvaus, mahdolliset referenssit
(yritysten/yhdistysten/henkildiden nimet, yhteyshenkilén nimi, y-tunnus, osoite, puh.
nro, sahkdpostiosoite ja yhteistydkumppanit)

7. Yhteystiedot

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut
Solistinkatu 2
PL 32, 90015 Oulun kaupunki

Hakumenettely

Pirjo Siermala
pirjo.siermala@ouka.fi
p. 040 575 8082

Pia Kangaskorte
pia.kangaskorte@oukafi
p. 044 703 2224

Asemakaavoitus

YHDYSKUNTA- JA
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Tuomas Teppola
tuomas.teppola@ouka.fi
p. 040 629 9898

BusinessOulu

Jyrki Kemppainen
jyrki.kemppainen@businessoulu.com
p. 044 499 329

8. Liite ELY-keskuksen lausunto

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen lausunto alimmasta rakentamiskorkeudesta

Kiiminkijoella, Koitelinkoski
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