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1. Perus ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Maikkulan kaupunginosan korttelin 62 tontteja 1
ja 2 seka yleisia alueita. Kaavamuutoksen avulla muodostuu korttelin 62 tontti 5 seka yleista alu-
etta. Kaavassa osoitetaan sitova tonttijako.

Kaavan nimi: Riihiraitti
Kaavatunnus: 564-2567
Kaavan laatija: Antti Maatta

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavan vireilletulo: Kaavan vireilletulosta on tiedotettu lehti-ilmoituksella sanomalehti Kale-
vassa 12.1.2024.

Hyvaksyminen:

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Maikkulan kaupunginosassa, valtatien 22 varressa, noin 5 kilometria
Oulun keskustasta kaakkoon.

1.3  Asemakaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen avulla mahdollistetaan uuden paivittdistavarakaupan ja polttonesteiden jakelu-
aseman rakentaminen kaava-alueelle, Kainuuntien (valtatie 22) ja Maikkulantien risteyksen lahelle.
Kaavamuutos perustuu yksityisiin hakemuksiin.

1.4 Selostuksen liiteasiakirjat

- Asemakaavan seurantalomake 15.8.2025

- Viranomaisneuvottelun 26.1.2024 muistio

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja kaavoituksen vastineet
- Kaavaluonnoksen palaute ja kaavoituksen vastineet

- Tiedotus- ja keskustelutilaisuuden 8.5.2025 muistio

- Asemakaavakartta seka siihen liittyvat merkinnat selityksineen 15.8.2025
- Tonttijako 15.8.2025

1.5 Muita asiakirjoja, taustaselvityksia ja lahteita

- Pohjois-Pohjanmaan maankuntakaava (maakuntavaltuusto 11.6.2018)

- Uuden Oulun yleiskaava (kaupunginvaltuusto 18.4.2016 § 25)

- Oulun kaupungin asemakaava 564-1961 (kaupunginvaltuusto 26.11.2007)

- Oulun kaupungin rakennusjarjestys (kaupunginvaltuusto 10.10.2016 § 85)
3
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Valtatien 22 kehittamisselvitys valilla valtatie 4 — kaupungin raja (Tiehallinto, Oulu 2008)
Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparisté 2015 (Pohjois-Pohjanmaan liitto)
Kaupunkistrategia Oulu 2030 (kaupunginvaltuusto 29.4.2024 § 35)

Oulun ympéristdohjelma 2026 (kaupunginhallitus 26.6.2023 § 202)

Arvokkaita alueita Oulussa 2015 (kaupunginhallitus 27.4.2015 § 185)

Pysakointinormit Oulun kaupungin alueelle (Oulun kaupunki, Sitowise Oy 28.3.2018),
paatds Oulussa noudatettavista pysakointinormeista (kaupunginhallitus 26.3.2018 § 82),
paatds pyorapysakdintinormin soveltamisohjeesta (yhdyskuntalautakunta 27.10.2020 §
507), paatos pysakointinormin tarkistamisesta (kaupunginhallitus 16.6.2025 § 179)
Asemakaavan muutoshakemukset 28.11.2024 valtakirjoineen (Osuuskauppa Arina, Kiin-
teistd Oy Oulun Riihitie 1, Kiinteistd Oy Maikkulan Liiketalo)

Maikkulantien ja Riihiraitin toimivuustarkastelu (Osuuskauppa Arina, Solutra Oy
17.1.2024)

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes) 1186/2024: Oulun kaupungin Riihiraitti 1 ja 3:n
asemakaavamuutos, lausunto 8.2.2024

Maikkulan Riihiraitin asemakaavan muutos: Palaveri kemikaaliturvallisuudesta, muistio
(21.5.2024, tarkistettu 22.5.2024)

S-market Maikkula: Perustamistapalausunto (Osuuskauppa Arina, Afry Finland Oy
29.4.2024, 26.6.2024)

Riihiraitin kaavamuutoksen turvallisuustarkastelu (Osuuskauppa Arina, Gaia Consulting
Oy 2024)

Riihiraitti 1-3: Kevyt maisemaselvitys (Osuuskauppa Arina, Finnish Consulting Group Oy
27.8.2024)

Riihiraitti 1-3: Luontoselvitys (Osuuskauppa Arina, Finnish Consulting Group Oy
27.8.2024)

S-market Maikkula: Pihajarjestelyt, vaihtoehdot (Osuuskauppa Arina, A-Insindorit Oy
13.11.2024)

Riihiraitti 1 ja 3: Lilkkennemeluselvitys (Osuuskauppa Arina, Promethor Oy 30.10.2024)
Riihiraitti 1 ja 3: Hulevesiselvitys (Osuuskauppa Arina, A-Insindorit Oy 11.2.2025)
Smarket Maikkula: Asemapiirros, pohjapiirros ja havainnekuvat (Osuuskauppa Arina, Ark-
kitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy 11.2.2025)

S-market Maikkula: Alustavat pihajarjestelyt (Osuuskauppa Arina, A-Insin6oérit Oy
10.3.2025)

Riihiraitti 1 ja 3: Asemakaavan liikenneselvitys (Osuuskauppa Arina, A-Insindorit Oy
10.3.2025)
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2. Lahtdékohdat

2.1 Kaava-alue

Asemakaava-alue sijaitsee Maikkulan (24.) kaupunginosassa, Kainuuntien (valtatien 22) varressa,
noin 5 kilometria Oulun keskustasta kaakkoon. Kaava-alue kasittaa korttelin 62 tontit 1 ja 2 seka
osia viereisista katu- ja lahivirkistysalueista. Tonttien osoitteet ovat Riihiraitti 1 ja 3. Kaava-alueen
likimaarainen sijainti on esitetty kansilehdella ja alla olevalla kartalla. Kaava-alueen pinta-ala on
4,0089 ha.
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Kuva: Kaava-alue ymparistdineen. (Kaava-alue on tassa rajattu punaisella viivalla. Kuva ei ole mittakaavassa.
© Oulun kaupunki.)

2.2 Kaava-alueen ja sen lahiympariston nykytilanne

Kainuuntien pohjoispuolelle rakentunut 3 500 asukkaan Maikkulan kaupunginosa on osa laajaa
Maikkulan suuraluetta. Kaupunginosan 1980-luvulla pystytetty palvelukeskus on Maikkulanraitin
varrella, Kainuuntien kanssa ristedavan Maikkulantien itdpuolella. Palvelukeskus kasittaa mm. pai-
vittaistavarakaupan, apteekin, koulun, kirjaston, nuorisotalon, paivakodin, kappelin ja asutusta.
Kangaskontiontien eteldpuolella on Valio Oy Oulun meijerin tuotantolaitos. Maikkulantien lansi-
puolella on mm. Maikkulan Talonpojankankaan asutusta. Kainuuntien etelapuolella, linatin kau-
punginosassa, on Maikkulan yrityskylaksi kutsuttu alue, jonka luoteiskulmassa (osoitteessa Haa-
ransuontie 1) on polttonesteiden jakeluasema ja ravintola.

Talonpojankankaan eteldosassa, Riihiraitin ja Kainuuntien valissa, on kortteli 62, jossa on nykyaan
toimitilatontteja. Kaavamuutoksen kohteena olevien tonttien 1 ja 2 pinta-alat ovat 5 000 m? ja
3329 m? Tontilla 1 on yksikerroksinen vuonna 1984 valmistunut varastorakennus, jonka laajuus
on 1315 k-m? (kerrosalanelidmetrid), ja metsaa. Tontilla 2 on yksikerroksinen toimistorakennus,
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jonka laajuus on 1 004 k-m?. Metsat, niityt ja vaylat ympéardivat korttelia. Maikkulantien ja tonttien
valissa on niittya ja sekapuustoa. Kainuuntien ymparilla on havupuuvaltaista metsaa. Oulun kau-
punki omistaa tonttien ja niitd ymparodivien viheralueiden maapohjan. Tontit 1 ja 2 on vuokrattu
Kiinteistd Oy Oulun Riihitie 1:lle ja Kiinteistd Oy Maikkulan Liiketalolle vuoden 2030 loppuun
saakka.

Kainuuntie liittymineen on parannettu viimeksi vuosina 2016-2017. Tie on nykyaan nelikaistainen.
Maikkulantien tasoristeys on valo-ohjattu, ja risteyksen kohdalla on useita eri suuntiin johtavia
kaantymiskaistoja.
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Kuva: lImakuva vuodelta 2020 ja kantakarttaote. (Tonttien alue on tassa rajattu punaisella viivalla. Kuvat
eivat ole mittakaavassa. © Oulun kaupunki.)

2.3 Kaava-aluetta koskevat aiemmat suunnitelmat, selvitykset ja padtdkset

2.3.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet koskevat toimivia yhdyskuntia ja kestavaa liikkumista; tehokasta liiken-
nejarjestelmaa; terveellista ja turvallista elinymparistda; elinvoimaista luonto- ja kulttuuriymparis-
t6a; luonnonvaroja seka uusiutumiskykyista energiahuoltoa.

2.3.2 Kaavat

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (maakuntavaltuusto 11.6.2018) Oulun seudun keskeinen
taajamarakenne on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A), jolla tulee kiinnittaa huomiota vaih-
toehtoisten aluekokonaisuuksien toiminnallistaloudelliseen edullisuuteen, ympariston laatuun ja
kevyen liikkenteen toimintaedellytyksiin seka edistdd muun muassa yhdyskuntarakenteen eheytta-
mista. Maakuntakaavassa on osoitettu my6s Kainuuntien (valtatien) ja Oulunlahdentien / Maikku-
lantien eritasoliittyma. Maikkulantien itdpuolella ovat maakunnallisesti arvokkaat rakennetut kult-
tuuriymparistot Maikkulanraitti (Maikkulan keskus) ja Valion Oulun Maikkulan tuotantolaitokset.

Uuden Oulun yleiskaavassa (kaupunginvaltuusto 18.4.2016) Maikkula on paaosin pientalo- ja ker-
rostalovaltaista asuntoaluetta (AP, AK). Valtatien pohjoispuolella on nauhamaista tyopaikka-
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aluetta (TP). Yleiskaavassa on esitetty my0s valtatie eritasoliittymineen ja Maikkulantie. Palveluille
varattu paikalliskeskus (C-3) on Maikkulantien itapuolella. Lisaksi on osoitettu mm. palvelujen, hal-
linnon ja kaupan alue valtatien etelapuolella (P-1, Maikkulan yrityskyla).

Korttelin 62 kohdalla on voimassa sisdasiainministerion 9.5.1983 vahvistama asemakaava (564-
1011), jossa kortteli on osoitettu ymparistohairidita aiheuttamattomien teollisuusrakennusten
korttelialueeksi (TY). Korttelin enimmaistehokkuusluku on 0,3, jolloin tonttien 1 ja 2 yhteenlaskettu
rakennusoikeus on 2 499 k-m?. Korttelia rajaavat Riihiraitin katualue sekd Knuutilankankaanpuis-
ton lahivirkistysalue (VL). Valtatiellad tai Oulunlahdentien liittyman alueella ei ole asemakaavaa. Rii-
hiraitin itapadssa, Maikkulantiella ja Maikkulantien varren puistoalueilla on voimassa kaupungin-
valtuuston 18.1.1999 hyvaksyma asemakaava 564-1613.

linatin kaupunginosassa on vireilld Hiirosen ulkoilualueen kulmaan suunnitellun Saunamaan ur-
heilukeskuksen asemakaavoitus. (Asemakaava 564-2489, yhdyskuntalautakunta 26.4.2022 § 260.)

Maikkulantien lansipuolelle, Talonpojanpuiston pohjoisosaan, on vireilla Maikkulantien varren
asemakaavan muutos (564-2612). Kaavaluonnos (yhdyskuntalautakunta 22.8.2023 § 369) oli nah-
tavilla 5.9. - 5.10.2023.

2.3.3 Valtatien 22 kehittaminen

Vuonna 2008 laaditussa valtatien 22 kehittamisselvityksessa (Tiehallinto) esitetdan pitkan aikavalin
tavoitteena, etta Kainuuntien ja Oulunlahdentien risteykseen rakennetaan eritasoliittyma ramp-
peineen ja melusuojauksineen. Valtatien ristedva jalankulku- ja pyorailyliikenne siirretaan kulke-
maan valtatien ylittavalle sillalle.

Vuonna 2024 valmistuneessa valtatien 22 kehittamisselvityksessa (Pohjois-Pohjanmaan ELY-kes-
kus, Destia Oy) Maikkulan eritasoliittyman toteuttamismahdollisuus nahdaan yha tarkeaksi.
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— rakennettava tai parannettava tie
% = = = = rakennettava tai parannettava jkp-tie

= rakennettava tai parannettava silta
| A\ alustava melusuojaustarve

@ linja-autopysakki

N 69 tasoristeyksen poistaminen
Kuva: Ote vuonna 2008 valmistuneesta valtatien 22 kehittamisselvityksesta. (Tiehallinto.)

Hiirosen ulkoilualueen yleissuunnitelmassa (Oulun kaupunki, tekninen lautakunta 22.2.2010) val-
tatien liittymajarjestelyt on osoitettu valtatien kehittamisselvityksen mukaisesti. Esitysta on tarkis-
tettu yksityisen hakemuksen pohjalta Maikkulan yrityskylaa koskeneen kaavamuutoksen (564-
2286, kaupunginvaltuusto 28.8.2017) yhteydessa.

Kuvat: Ote Hiirosen ulkoilualueen yleissuunnitelmasta (Oulun kaupunki) ja asemakaavan 564-2286 yhtey-
dessa esitetty yleissuunnitelman tarkistus (yksityiset hakijat, Plaana Oy 3.1.2017). (Ei mittakaavassa.)

2.3.4 Maikkulan taydennysrakentamisen tavoitesuunnitelma

Maikkulan taydennysrakentamisen tavoitesuunnitelman (yhdyskuntalautakunta 10.9.2019) avulla
on kartoitettu lahtokohtia mydhemmalle asemakaavoitukselle. Suunnitelmassa esitetaan tayden-
nysrakentamista muun muassa Maikkulantien varteen, Talonpojanpuistoon, josta on purettu voi-
malinja.
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MERKINNAT

Jalankulku ja pyoraily

Uusi / siirretty kevyen liikkenteen reitti

e ——
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Pysakointialue

Kuva: Ote Maikkulan tdydennysrakentamisen tavoitesuunnitelmasta. (Oulun kaupunki, Linja Arkkitehdit Oy
3.9.2019)

2.3.5 Kulttuuriymparistéa koskevat inventoinnit

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan ja sen pohjana olevan Pohjois-Pohjanmaan rakennettu
kulttuuriymparistd 2015 -inventoinnin (Pohjois-Pohjanmaan liitto) mukaan lahimméat maakunnal-
lisesti arvokkaat rakennetut kulttuuriymparistot ovat Maikkulanraitin aluekokonaisuus seka Valion
Oulun Maikkulan tuotantolaitokset. Kohteet on todettu myds Oulun yleiskaavan pohjana olevassa
Arvokkaat alueet 2015 -inventoinnissa (kaupunginhallitus 27.4.2015).

2.3.6  Oulun kaupunkistrategia 2030

Kaupunkistrategian (kaupunginvaltuusto 29.4.2024) mukaan Oulu on Suomen yritysmydnteisin
kansainvalinen kasvukeskus. Kaupungin kestavaa kasvua pyritdaan edistamaan. Kaupunkiraken-
netta tiivistetaan, ja kaupunkirakenteen avulla tuetaan ymparistoystavallista liikkkumista. Myos
kaupunkistrategiaa toteuttavassa Oulun ymparistdohjelmassa 2026 (kaupunginhallitus 26.6.2023)
korostetaan taydennysrakentamisen hyotyja.
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2.3.7 Pysakdintinormit

Kaupunginhallitus on paattanyt 26.3.2018 Oulussa noudatettavista pysakointinormeista. Kaupun-
ginhallituksen paatos koskee seka autojen etta pyodrien pysakdintia, ja se pohjautuu mm. Oulun
yleiskaavan kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteeseen, kaupungin tulevaisuuden liikkkumistarpei-
siin seka globaaleihin ymparistdtavoitteisiin.

Kaupunginhallitus on paattanyt pysakointinormin tarkistamisesta 16.6.2025. Valmistelutekstin
mukaan uusi normi (2025) otetaan kayttoon niissa hankkeissa, joiden osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma tulee yhdyskuntalautakuntaan uuden normin voimaantulon jalkeen.

2.3.8 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 10.10.2016. Rakennusjarjestyksen tarkis-
taminen on vireilla.

2.3.9 Kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

2.3.10 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain (1.1.2025 alkaen alueidenkayttolaki) 54a § mukainen
ja vastaa olosuhteita 4.7.2025.
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3. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kaynnistamista koske-
vat paatokset

Kaavamuutos perustuu yksityisiin kaavamuutoshakemuksiin (28.11.2023): Osuuskauppa Arina haki
Kiinteistd Oy Oulun Riihitie 1:n ja Kiinteistd Oy Maikkulan Liiketalon valtuuttamana asemakaavan
muutosta toteuttaakseen Riihiraitin itdpadahan uuden paivittaistavarakaupan ja polttonesteiden
jakeluaseman.

Yhdyskuntalautakunta paatti kaavamuutoksen kaynnistamisesta 12.12.2023 § 606.

3.2 Suunnittelutydn organisointi ja sopimusmenettelyt

Asemakaavan muutoksen valmistelee Oulun kaupunki. Hakija hankkii kaikki asemakaavan poh-
jaksi tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat, ja kaupunki ohjaa suunnittelua. Hakijan asiantuntija-
konsultteina ovat toimineet muun muassa A-Insin6orit Oy, Afry Finland Oy, Arkkitehtuuritoimisto
Seppo Valjus Oy, Finnish Consulting Group Oy, Gaia Consulting Oy, Promethor Oy ja Solutra Oy.

Kaava-alueen toteuttamista koskeva sopimus neuvotellaan kaavaluonnoksen oltua nahtavilla.

3.3 Osallistuminen ja yhteisty6

3.3.1 Osalliset

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnit-
telussa kasitellaan. Osallisia ovat muun muassa:

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus (alueidenkaytto ja likkenne)

- Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes)

- Pohjois-Pohjanmaan liitto

- Pohjois-Pohjanmaan museo

- Oulun seudun ymparistotoimi

- Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

- Johtojen ja laitteiden haltijat: Oulun Vesi, Oulun Energia Oy (kaukolamp®), Oulun Energia

Sahkoverkko Oy, DNA Oy, Telia Finland Qyj, Elisa Oyj, Suomen Yhteisverkko Oy

- Oulun kaupungin alueellinen yhteisétoiminta

- Lasten ja nuorten alueellinen osallisuusryhma

- Oulun kaupungin Sivistys- ja kulttuuripalvelut

- Oulun polkupyédrailijat ry

- Oulun jalankulkijat ry

- Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri

- Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry

- Lahialueen kiinteistdjen haltijat ja kayttajat

3.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa esitetylla tavalla.
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Kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (yhdyskuntalautakunta 12.12.2023 § 606)
oli ndhtavilla 12.1. - 12.2.2024, jolloin siita saatiin 3 lausuntoa tai mielipidetta. Palaute vastineineen
on selostuksen liitteena.

Kaavaluonnos (8.4.2025, yhdyskuntalautakunta 15.4.2025 § 202) oli nahtavilla 25.4. — 26.5.2025.
Kaavaluonnoksesta saatiin 4 kirjallista lausuntoa tai mielipidetta. Mielipiteet vastineineen ovat se-
lostuksen liitteena. Lisdksi kaavamuutoksen lahtdkohtia ja valmisteluaineistoa esiteltiin tiedotus-
ja keskustelutilaisuudessa 8.5.2025. Tilaisuuden muistio on selostuksen liitteena.

3.3.3 Viranomaisyhteistyo

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen, Pohjois-Pohjanmaan liiton, Pohjois-Pohjanmaan museon
sekd Oulun kaupungin kesken jarjestettiin kaavamuutosta koskeva viranomaisneuvottelu
26.1.2024. Neuvottelun muistio on selostuksen liitteena.

Turvallisuus- ja kemikaaliviraston (Tukes), Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen, Pohjois-Pohjan-
maan pelastuslaitoksen seka Valio Oy Oulun meijerin kesken keskusteltiin kaava-alueen kemikaa-
liturvallisuudesta 21.5.2024.

3.4 Asemakaavan tavoitteet

Kaavamuutoksen tavoitteista on keskusteltu muun muassa seuraavaa:

- Maikkulan keskuksen nykyinen paivittaistavarakauppa toimii monitoimitalon yhteydessa
olevassa liikekeskuksessa, jonka omistaa Oulun kaupungin omistama Potential Toimitilat
Oy.

- Uusi kauppa on tarkoitus sijoittaa Riihiraitin ja valtatien valiin. Hakija tarkoituksena on ra-
kentaa myymalatilojen lisaksi muun muassa teknisia tiloja ja huoltotiloja, jolloin raken-
nuksen kokonaiskerrosalatavoite on reilu 2 000 k-m? Myymaéla ja mahdollinen pyloni ha-
lutaan sijoittaa nakyvasti lahelle valtatieta.

- Maikkulantielld arvioidaan kulkevan noin 7 000 ajoneuvoa vuorokaudessa. Liittymien toi-
mivuus varmistetaan. Myymalaa varten tarvitaan turvalliset jalankulun ja pyorailyn yhtey-
det joka suunnasta. Huomioidaan ajourat, lumitilat ja ndkemat. Autojen ja pyorien pysa-
kointi jarjestetaan kaupunginhallituksen pysakdintinormipaatdksen mukaisesti.

- Vaikutusten arvioimiseksi kuvataan paivittaistavarakauppa ostovoiman siirtymineen
(ulosvirtaukset nykyaan ja tulevaisuudessa), kaupan saavutettavuus seka vaikutukset
Maikkulanraitin palveluihin. Kuvataan myos polttoainejakelun nykyiset toimipaikat ja uu-
den jakeluaseman vaikutukset. Vaikutukset liilkenteeseen, esim. kulkumuotojakaumaan,
esitetaan liikkenneselvityksessa.

- Kaavamuutoksen pohjaksi laaditaan hulevesiselvitys ja alustava hulevesien hallintasuun-
nitelma tulvareittitarkasteluineen.

- Rakennuspaikan rakennettavuus ja sulfaattimaat selvitetaan.

- Oulun kaupunki toivoo, ettei korttelialuetta laajenneta tarpeettomasti vaan tonttia ympa-
roivat viheralueet sailyvat. Sailytettavaa puustoa varjellaan sijoittamalla rakenteet etaalle
tontinrajoista. Routasuojaukset ja tasaukset rakennetaan tontin puolella. Uusien kaava-
muutosten vihertehokkuuskerroin lasketaan, ja tavoitekertoimen (0,7) toteutuminen var-
mistetaan suunnitelman avulla.
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- Arkkitehtuurin suhdetta rakennettuun ymparistoon ja luonnonymparistéon (mm. man-
nikkoihin) seka kaupunkikuvaan ja maisemaan tarkastellaan vaihtoehtojen avulla. Lahi-
naapurina on Valion meijeri. Maikkulantien varren tadydennysrakentamisessa (asemakaa-
van muutos 564-2548) on vaalittu Maikkulan oulunkoululaista punatiili-identiteettia.
Maikkulanraitin maakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparistd toimii esikuvana.

- Uudisrakennus on liitettavissa kaukolampdverkkoon. Tavoitteena on, ettad uusi rakennus
on energiapositiivinen. Tontti tukeutuu jatkossakin Riihiraitin vesihuoltoverkostoon.

- Tontti sijaitsee kemikaalilaitoksen konsultointivydhykkeelld. Kaavamuutoksessa huomioi-
daan ymparistonsuojeluvaatimukset ja kemikaalilainsdadannon vaatimukset.

- Kaavamuutos voi vaikuttaa lahiasutuksen viihtyisyyteen. Haittoja pyritdan ehkaisemaan.

3.5 Kaavamuutoksen tueksi esitetyt suunnitelmat ja selvitykset

Kaavamuutosta varten hakija on hankkinut seuraavat selvitykset, kannanotot, lausunnot:

- Maikkulantien ja Riihiraitin toimivuustarkastelu (Solutra Oy 17.1.2024)

- Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes) 1186/2024: Oulun kaupungin Riihiraitti 1 ja 3:n
asemakaavamuutos, lausunto 8.2.2024

- S-market Maikkula: Perustamistapalausunto (Afry Finland Oy 29.4.2024, 26.6.2024)

- Riihiraitin kaavamuutoksen turvallisuustarkastelu (Gaia Consulting Oy 2024)

- Riihiraitti 1-3: Kevyt maisemaselvitys (Finnish Consulting Group Oy 27.8.2024)

- Riihiraitti 1-3: Luontoselvitys (Finnish Consulting Group Oy 27.8.2024)

- S-market Maikkula: Pihajarjestelyt, vaihtoehdot (A-Insindorit Oy 13.11.2024)

- Riihiraitti 1 ja 3: Lilkkennemeluselvitys (Promethor Oy 30.10.2024)

- Riihiraitti 1 ja 3: Hulevesiselvitys (A-Insindorit Oy 11.2.2025)

- Smarket Maikkula: Asemapiirros, pohjapiirros ja havainnekuvat (Arkkitehtuuritoimisto
Seppo Valjus Oy 11.2.2025)

- S-market Maikkula: Alustavat pihajarjestelyt (A-Insin6orit Oy 10.3.2025)

- Riihiraitti 1 ja 3: Asemakaavan liikkenneselvitys (A-Insinddrit Oy 10.3.2025)

Kaavamuutosalue sijaitsee kemikaalilaitosten konsultointivyohykkeelld. Turvallisuustarkastelussa
(Gaia Consulting Oy 2024) on arvioitu Valio Oy:n Oulun meijerissa kaytetyn ammoniakin levia-
mista. Tarkastelun johtopaatdsten mukaan paivittaistavarakauppa ja polttoaineen jakeluasema
voidaan sijoittaa kaava-alueelle.

Perustamistapalausunnon (26.6.2024) mukaan rakennukset ja rakenteet voidaan perustaa maan-
varaisesti. Kaava-alueelta on tutkittu yhteensa viisi sulfaattimaanaytetta kahdesta eri naytepis-
teesta. Maanaytteita ei luokitella potentiaalisesti happamaksi sulfaattimaaksi.

Maisemaselvityksen (27.8.2024) mukaan Riihiraitin teollisuustonttien ymparisto ei ole maisemalli-
sesti arvokasta aluetta, eikd maankayton muutoksille ole maisemallista estetta. Kaava-alue sijoit-
tuu teollisuusalueen ja asuinalueen vaihettumiskohtaan ja lahiymparistossa on maakunnallisesti ja
paikallisesti arvokkaita alueita, minka vuoksi alueelle tunnusomaisten piirteiden seka suojaavien
ja maisemallisesti tarkeiden mantyjen sailyminen on suotavaa. Riihiraitin puoleinen reuna on syyta
huolitella asuinalueen jatkeeksi sopivaksi. Riihiraitin eteldareunaan suositellaan puurivia ja pen-
sasistutuksia rajaamaan nakymia.
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Kuva: Ote maisemaselvityksesta (Osuuskauppa Arina, Finnish Cconsulting Group Oy 27.8.2024).

Luontoselvityksen (27.8.2024) mukaan kaava-alueen tonteilla tai niiden ldheisyydessa ei esiinny
arvokasta luontoa.

Liikennemeluselvityksen (30.10.2024) perusteella likennemelun keskidéanitaso kasvaa hiukan Rii-
hiraitin pohjoispuolella olevien asuintonteilla, kun olemassa olevat teollisuusrakennukset korva-
taan uudisrakennuksella ja avoimella pysakointialueella. Melutason kasvu ei kuitenkaan ole ha-
vaittavaa.

Hulevesiselvityksen (11.2.2025) mukaan kaava-alueen tonttien lansilaidoilla on nykyaan ojat, joi-
den kautta hulevedet imeytyvat maahan tai kulkeutuvat Kainuuntien suuntaisten ojien kautta Kau-
punginojaan. Pieni osa tonttien hulevesista laskee Riihiraitin ojaan, josta ne paatyvat Kainuuntien
varteen. Tulvatilanteesssa ojissa voi esiintya vahaista lammikoitumista. Uudisrakentamista suunni-
teltaessa alueen hulevesia tulee pyrkia viivyttamaan ja kasittelemaan laadullisesti. Hulevedet tulee
ohjata Kainuuntien suuntaisia ojia kohti, jotta tulvavesi ei vahingoita ymparilla olevia rakennuksia.

Liikenneselvityksen (10.3.2025) mukaan uusi kauppapaikka on saavutettavissa kaikilla liikenne-

muodoilla. Asemakaavan muutokselle ei ole liikenteellista estetta eika kaavamuutoksella ole olen-

naista vaikutusta liikenneverkkoon. Paikka sijoittuu linnuntieta alle 400 m paahan linja-auto-

pysakeista. Pyorailyliikenteen aluereitti on kaava-alueen itdpuolella. Valtatien liittyma toimii hyvin
14
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lukuun ottamatta Oulunlahdentien tulosuuntaa, johon hankkeella ei ole merkittavaa vaikutusta.
Henkildautoliikenne ja huoltoliikenne kasvavat Riihiraitin itdosassa, mutta Riihiraitin ja Kangaskon-
tiontien risteykset toimivat hyvin arvioitua suuremmillakin liikkennemaarilla. Maikkulantien ja Riihi-
raitin risteyskaarta tulee levittaa huoltoliikennetta varten. Kadunvarsipysakdinti on syyta kieltaa
Riihiraitin itdpaassa. Jalankulkijoiden ja pyorailijoiden olosuhteet tulevat korostumaan. Jalankulki-
joiden ja pyorailijoiden turvallisuuden parantamiseksi Maikkulantien, Riihiraitin ja Kangaskontion-
tien ylityksia tulee parantaa: suojatiesaarekkeita (Maikkulantielld seké Kangaskontiontien lansi-
padssd) tulee leventaa ja Riihiraitin ylityspaikka tulee siirtda nykyista lahemmaksi Maikkulantien
liittymaaluetta.

Maikkulantien ja Riihiraitin toimivuustarkastelu (17.1.2024) kasittaa valtatien, Maikkulantien, Riihi-
raitin ja Kangaskontiontien autoliikenteen toimivuustarkastelun. Toimivuustarkastelun johtopaa-
tokset on raportoitu osana asemakaavan liikenneselvitysta (23.10.2024).

Pihajarjestelyjen vaihtoehdot (13.11.2024) kasittavat kolme erilaista tontinkdyttévaihtoehtoa, joi-
den avulla on tarkasteltu rakennuksen sijoittamista muodostuvan tontin lansi-, ité- tai pohjoislai-
taan. Tontinkdytoltaan parhaaksi on arvioitu vaihtoehto, jossa rakennus sijoittuu tontin lansilai-
taan. Perusteita valinnalle ovat rakennuksen ja pihan nakyvyys ja toiminnallisuus, liikkenneturvalli-
suus ja saavutettavuus seka ympariston huomioon ottaminen. Vaihtoehdot vaikutuksineen on ra-
portoitu osana asemakaavan likkenneselvitysta (23.10.2024).

Asemakaavan viitesuunnitelma kasittaa alustavan suunnitelman pihajarjestelyista (10.3.2025) seka
asemapiirroksen, rakennuksen pohjakaavion ja havainnekuvat (11.2.2025). Suunnitelmissa on huo-

mioitu valtatien pitkan aikavalin kehittamistavoitteet. Valtatien eritasoliittyman varaukselle jate-
taan tilaa rajaamalla korttelialue uudelleen: korttelia supistetaan eteldssa valtatien suuntaan ja
laajennetaan vastaavasti itaan, Maikkulantien suuntaan.

SELITTEET:
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Kuva: Ote pihajarjestelyiden suunnitelmasta (Osuuskauppa Arina, A-Insind6rit Oy 10.3.2025. Ei mittakaa-
vassa.)
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Kuva: Uudisraken stava perspektiivinen kuva ja ote asemapiirroksesta. (Osuuskauppa
Arina, Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy 11.2.2025.)
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Kuva: Liikenneselvityksen mukaiset katuverkon parantamistarpeet. (Osuuskauppa Arina, A-Insindérit Oy
10.3.2025.)
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3.7 Asemakaavaluonnos

Asemakaavan luonnos valmisteltiin kaavan pohjaksi laadittujen selvitysten ja viitesuunnitelman
pohjalta. Yhdyskuntalautakunta paatti kaavaluonnoksesta 15.4.2025 § 202.
V \APHL .//'./ J ijb;. o
hasgBlof. N T S N B e
ING K IO 1y

KON 5 NG N

HMAIKKULA 24

= ¥

Kuva: 25.4. - 26.5.2025 néhtévill"é ollut kaavaluonnos (yhdyskuntalautakunta 15.4.2025 § 202).
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3.9

Tarkistukset kaavaluonnoksen néhtavillaolon jalkeen

Kaavaehdotus on laadittu kaavaluonnoksen pohjalta. Kaavakarttaa on kuitenkin tarkistettu seu-
raavasti:

Liiketontin (KL) pohjoisreunan osoitettua yleiselle jalankululle ja pyorailylle varattua alu-
een osaa (merkinta 140-2) on jatkettu tontin lansireunaan saakka. Muutoksen avulla pyri-
téaan varautumaan yhteyden mahdolliseen laajentamiseen tulevaisuudessa.

Maanalaisia johtoa varten varattuja alueen osia (merkinta 154-1) on laajennettu kaava-
alueen eteldosassa olevalla suojaviheralueella. Johtoalueiden laajennuksen avulla pyri-
taan varmistamaan, ettei sailytettavan puuston merkinta vaikeuta olemassa olevien joh-
tojen huoltoa.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osaa on poistettu katualueelta. Muutos tahtaa
kaavakartan yksinkertaistamiseen.

Maikkulantien ja valtatien risteykseen on lisatty ajoneuvoliittyman likimaarainen sijainti
(merkinta 158). Merkinnan on tarkoitus kohdistua kaava-alueen etelarajaan. Merkinnan
avulla varaudutaan valtatien mahdolliseen asemakaavoittamiseen.

Maikkulantien varren puistoaluetta (VP, merkintd 33) on muutettu suojaviheralueeksi
(EV, merkinta 68). Alueen merkinta on yhdenmukaistettu vireilla olevan Maikkulantien
varren kaavan (564-2612) aluemerkintaan. Alueeseen kohdistuu liikenteen melua.
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5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavakartta maarayksineen

Asemakaavan muutos on valmisteltu kaavan pohjaksi laadittujen selvitysten ja viitesuunnitelman
pohjalta. Kaavamuutoksen avulla mahdollistetaan uuden paivittdistavaramyymalan ja polttoainei-
den jakeluaseman rakentaminen.

Korttelin 62 itdosaan muodostuu tontti 5, jonka pinta-ala on noin 8 328 m?. Muodostuva tontti
osoitetaan liikerakennusten korttelialueeksi (KL), jonka suurin sallittu kerrosluku on I-1I. Paakayton
rakennusoikeus on 2 300 k-m? (kerrosalaneliometrid). Lisaksi sallitaan autosuojia seka talous- ja
huoltotiloja 200 k-m? Uudisrakennuksen rakennusala sijaitsee tontin lansiosassa. (Pistekatkovii-
valla rajattu alue.) Polttoaineen jakeluaseman saa sijoittaa tontin eteldosaan. (Alue on rajattu pis-
tekatkoviivalla ja osoitettu kirjaimilla "pj”.) Muodostuvan tontin pohjoisreunaan osoitetaan kave-
lylle ja pyorailylle varattu alueen osa, jonka varteen istutetaan puurivit. Muodostuvan tontin ita-
reunassa oleva maisemallisesti tarkea mannikkd sailytetaan, mutta puuston alueelle saa rakentaa
mainostornin ja muuntamon. Tontin eteld- ja lansireunat istutetaan.

Uudisrakennuksen julkisivujen paaasiallisena materiaalina kaytetdan punatiiltd, joka on alueelle
ominainen materiaali.

Autojen ja pyorien pysakdinnistda maarataan kaupunginhallituksen pysakointinormipaatdksen
26.3.2018 mukaisesti, ja kaava-alueeseen sovelletaan lahikaupan normia. Korttelialueelle rakenne-
taan vahintaan 1 autopaikka jokaista 50 kerrosalaneliometria kohti seka edellisten lisaksi 2 estee-
tonta autopaikkaa jokaista pysakdintialueen 50 autopaikkaa kohti ja sen jalkeen yksi kutakin alka-
vaa 50 autopaikkaa kohti. Pydrapysakdinti jarjestetaan korkealaatuisesti, ja pydrapaikkoja tulee
toteuttaa vahintaan 1 jokaista 40 kerrosalaneliometria kohti.

Tonttialueet muotoillaan siten, etteivat hulevedet aiheuta haittaa rakenteille tai ymparistolle. Ton-
teille suositellaan toteuttavaksi mahdollisimman laajoja pintoja, joiden avulla hulevesia viivytetaan
tai imeytetaan: esimerkiksi istutettuja alueita, vettalapaisevia kiveyksia tai viherkattoja. Suoraan
hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetaan. Pysakdinti- ja lilkkennealueiden hulevedet
puhdistetaan.

Valtatien eritasoliittyman varaus ja lahinna valtatieta olevat viheralueet osoitetaan suojaviheralu-
eeksi (EV), jonka puusto sdilytetdan. Maanalaisia johtoja voidaan sijoittaa sailytettavan puuston
alueelle. Valtatien eritasoliittyman mahdollinen toteuttaminen edellyttaa erillista kaavamuutosta,
jossa liikennealuetta laajennetaan.

Kaava-alueeseen sisaltyy osa Riihiraittia ja Maikkulantietd seka osa Maikkulantien varressa olevaa
Talonpojanpuistoa (VP). Jalankulun ja pyo6railyn ohjeelliset yhteydet tarkistetaan liikenneselvityk-
sen mukaisesti: Riihiraitin ylityspaikka siirretdan ja suojatiesaarekkeita levennetaan. Maikkulantien
suuntainen voimalinjan vaara-alue poistetaan. (Varaus on tarpeeton, koska Nuottareen ja Ruskon
Levasuon valinen 110 kv:n voimajohto on purettu Poikkimaantien voimajohtoreitin valmistuttua
vuonna 2015.) Maikkulan taydennysrakentamissuunnitelman (yhdyskuntalautakunta 10.9.2019)
mukaista Talonpojanpuiston eteldosan muuttamista asuinkdyttoon ei ole tarkasteltu tassa yhtey-
dessa. Maikkulan kaupunginosan korttelin 61 mahdollinen laajentaminen edellyttaa erillista kaa-
vamuutosta.
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5.2 Kaavan vaikutukset

Seuraavassa kuvataan tiivistetysti kaavamuutokset olennaiset vaikutukset. Kuvaus perustuu paa-
asiassa hakijan hankkimiin yksityiskohtaisiin selvityksiin, jotka ovat osa kaavan valmisteluaineistoa.
(Ks. selostuksen kohta 3.5.)

5.2.1 Vaikutukset kauppaan ja palveluverkkoon

Uuden myymalan tarve pohjautuu kuluttajien valintoihin: asiakkaat liikkuvat hintojen perassa, ja
suuren myymalan hintataso voi olla edullisempi kuin pienen myymalan hintataso, jolloin suuri
myymala on pienta kilpailukykyisempi. Olemassa olevat myymalatilat puolestaan voivat olla kau-
pan tarpeisiin vanhentuneita, ja niiden tekninen uudistaminen voi olla kallista.

Uusi paivittaistavaramyymalad saattaa korvata Maikkulan keskuksessa toimivan paivittaistavara-
kaupan. Muutos vahvistaa kaupunginosan kaupallista vetovoimaa seka tukee paivittaistavarakau-
pan palveluiden ja myymaverkon kehittamista. Entista nykyaikaisempi ja laajempi myymala moni-
puolistaa palveluiden tarjontaa seka lujittaa asukkaiden paivittaista asiointia alueella. Hakijan ar-
vion mukaan Maikkulan paivittaistavarakaupan ostovoiman ulosvirtaus on nykyaan merkittava.
Uusi myymala vahentda ostovoiman ulosvirtausta ja tukee uuden ostovoiman sisaanvirtausta alu-
eelle, mika turvaa palveluiden sdilymista alueella. Se myds liséa kaupan tyopaikkoja paikallisesti.

Valtatien varteen muodostuva kauppapaikka sijaitsee liikennehakuisesti, palvelee hyvin autoilijoita
ja on ohikulkuliikenteen nakdkulmasta helposti saavutettavissa. Toisaalta uusi kauppa sijoittuu
Maikkulan keskuksen ulkopuolelle, jossa se on irrallaan muista yksityisista ja julkisista palveluista.
Keskuksen palvelut hajautuvat Maikkulantien molemmille puolille. Kaavamuutos ei siten suoraan
tue yleiskaavan mukaista keskusverkkoa. Yleiskaavan palveluverkon ndakékulmasta on toivottavaa,
ettd muut palvelut eivat siirry valtatien varteen vaan sailyvat keskuksessa.

Maikkulanraitin vanha palvelukeskus voi muuttua. Keskuksen monitoimitalon omistaa Oulun kau-
pungin omistama Potential Toimitilat Oy, joka on solminut myymalatilaista pitkaaikaisen vuokra-
sopimuksen nykyisen kayttajan kanssa.

Polttoaineen jakelu tukee alueen palveluiden monipuolisuutta. Uusi jakeluasema on helposti saa-
vuttavissa valtatielta. Lahin olemassa oleva polttoaineen jakeluasema on linatin kaupunginosassa,
valtatien eteldapuolella, noin 400 metrin paassa kaava-alueesta, ja kolmen kilometrin sateelld on
seitseman jakeluasemaa. Toimijoiden kilpailu kiristyy, etenkin kun liikennepolttoaineiden koko-
naismyynnin ennustetaan vahentyvan tulevaisuudessa.

5.2.2 Vaikutukset maisemaan, kaupunkikuvaan ja kulttuuriymparistéon

Muodostuva tontti muodostaa houkuttelevan sisaantulonakyman Maikkulan alueelle. Entinen
pienteollisuuden ja varastoinnin alue muuttuu nykyaikaiseksi kaupallisten palveluiden alueeksi.

Vanhat rakennukset korvataan uudella liikerakennuksella. Uusi myymalarakennus piha-alueineen
muuttaa ympariston luonnetta. Uusi myymalarakennus sijoittuu muodostuvan tontin lansireunaan
siten, etta liiketontin itdosaan muodostuu avointa pysakointipihaa. Maikkulantien varren maise-
mallisesti tarkeat mannikot ja valtatien varren suojaava puusto sailyvat tontin ymparilla. Muodos-
tuvan tontin luoteisreunassa olevat yksittaismannyt eivat saily. Kadunvarren puurivin ja muun vi-
herrakentamisen avulla voidaan parantaa alueen ilmetta ja lisata viihtyisyytta. Riihiraitin katunaky-
man kannalta on toivottavaa, ettei uuden liikerakennuksen katujulkisivu ole taysin umpinainen
vaan se aukotetaan ikkunoiden avulla. Ikkunoiden mahdolliset teippaukset vaikuttavat julkisivun
ilmeeseen.
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Kaavamuutos ei vaikuta olennaisesti lahelld oleviin maakunnallisesti arvokkaisiin alueisiin, Maik-
kulanraittiin (Maikkulan keskukseen) tai Valion Oulun Maikkulan tuotantolaitokseen.

5.2.3 Vaikutukset liikenteeseen

Kaupalliset palvelut lisdavat liikennetta. Liikenneselvityksen mukaan kaavamuutos ei vaikuta olen-
naisesti valtatiehen tai muuhun autoliikenteen verkkoon. Kaavamuutoksen toteuduttua valtatien
liittyma toimii hyvin lukuun ottamatta Oulunlahdentien tulosuuntaa, johon hankkeella ei ole olen-
naista vaikutusta. Riihiraitin ja Kangaskontiontien risteykset toimivat hyvin arvioitua suuremmilla-
kin liikennemaarilla. Henkildautoliikenne ja huoltoliikenne kasvavat Riihiraitin itdosassa, mutta lii-
kenteen kasvulla ei ole vaikutusta risteysten toimivuuteen.

Valtatien kehittamisselvityksessa todettu eritasoliittyman varaus nahdaan yha tarkeaksi. Kaava-
muutos ei esta valtatien eritasojarjestelyiden toteuttamista. Toteuttaminen edellyttaa kuitenkin
erillista kaavamuutosta.

Uusi myymala on saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla: uusi paikka sijoittuu lahelle Talonpojan-
kankaan asutusta, linja-autopyséakit ovat linnuntieta alle 400 m etaisyydella, ja pyorailyliikenteen
aluereitti on kaava-alueen itapuolella. Kaupan uusi paikka on kuitenkin joukkoliikenteen, kavelyn
ja pyorailyn nakokulmasta Maikkulan keskustassa sijaitsevaa kauppapaikkaa haastavampi. Jalan-
kulun ja pyorailyn risteamat autoliikenteen kanssa lisdantyvat vanhan palvelukeskuksen ja uuden
kaupan valisen liikenteen kasvaessa. Kavelyn ja pyorailyn seka huoltoliikenteen olosuhteita Maik-
kulantien, Riihiraitin ja Kangaskontiontien lahelld tulee parantaa ennen uuden myymalan avaa-
mista. Kehittamisen jalkeenkin asiointi kestavilla liikennemuodoilla voi vahentya.

5.2.4 Vaikutukset asuinymparistoon ja ihmisten elinoloihin

Pienteollisuusalueen muuttuminen kaupan alueeksi kohentaa Talonpojankankaan ymparist6a ja
ilmetta. Uudet palvelut ovat hyvin saavutettavissa Maikkulantien lansipuolella asuvien nakdkul-
masta. Asuinalueen viihtyisyys, turvallisuus ja houkuttelevuus vahvistuvat. Maikkulantien itdpuo-
lella asuvien asiointimatkat sen sijaan voi pitentya. Palveluiden jakautuminen eri puolille Maikku-
lantieta voi vaikuttaa alueiden yhteisollisyyteen ja asukkaiden kokemaan ymparistoon.

Kaavamuutoksen tunnistetaan vaikuttavan lapsiin ja nuoriin. Erillista lapsivaikutusten raporttia ei
kuitenkaan katsota tarpeelliseksi, vaan vaikutukset kuvataan tdssa suppeasti osana vaikutuksia
asuinymparistoon ja ihmisten elinoloihin.

Kaavamuutoksen lapsivaikutukset riippuvat olennaisesti vaikutustarkastelun laajuudesta ja epa-
suorien vaikutusten sisallyttamisesta tarkasteluun. Uusi paivittdistavaramyymala rakentuu ole-
massa olevan yhdyskuntarakenteen sisaan. Sen alta puretaan toissijaisia pienteollisuus- ja varas-
totiloja. Maikkulanraitin varrella oleva palvelukeskus paivittaistavaramyymaldineen ei sisally
kaava-alueeseen eikd kaavamuutos suoraan vaikuta siihen. Toisaalta uusi myymala vaikuttaa ku-
luttajien kayttaytymiseen, jolloin olemassa olevien palveluiden toimintaedellytykset muuttuvat.
On hyvin mahdollista, etta uusi myymala korvaa entisen paivittaistavarakaupan, ja vanhan kaupan
sulkeminen puolestaan muuttaa lopulta koko Maikkulanraitin ymparistéa. Palvelukeskuksen yksi-
tyinen palvelutarjonta voi supistua, jos muodostuu hiipumisen kierre. Toisaalta myymalan muutto
vapauttaa tilat uuteen kayttoon, jolloin koko kaupunginosan palvelut voivat monipuolistua.

Maikkulan nuorisotalon yhteydessa sijainnut paivittaistavarakauppa on ollut nuorten suosiossa.
Nuorten ostovoima tuskin kuitenkaan tukee riittavasti kaupan sailymista. Jos paivittaistavaroiden
myynti keskuksessa loppuu, lapset ja nuoret hakeutuvat Riihiraitin uuteen kauppaan tai lasten ja
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nuorten itsendinen asiointi kaupassa vahenee. Uudella alueella on tunnistettu liikenteellisia haas-
teita. Liikkenteen turvallisuutta parannetaan useiden toimenpiteiden avulla. Talonpojankankaan ja
Maikkulan keskuksen valisten yhteyksien laatua parannetaan. Maikkulantien itédpuolella liikkuvien
lasten voi kuitenkin olla vaikea asioida uudessa kaupassa ilman vanhempia.

Kaavamuutoksen toteutuessa lilkkennemelun keskidanitaso kasvaa hiukan Riihiraitin pohjoispuo-
lella olevilla asuintonteilla, Puohitien eteldpaassa. Purettavat toimitilarakennukset ovat suojanneet
asuintontteja valtatien lilkenteen melulta. Liikenteen melu kantautuu helpommin avoimen pysa-
kdintialueen yli kuin purettavien toimitilarakennusten ohi. Laaditun meluselvityksen mukaan kaa-
van toteuttaminen lisdd melua asuinrakennusten ymparilla 0-2 dB, jolloin lisdys ei liene havaitta-
vaa. (lIhminen havaitsee noin 2-3 dB:n lisdyksen melutasossa.)

Jakeluaseman rakentamisessa huomioidaan ymparistonsuojeluvaatimukset.

Fe e \\ - SOAL URAPRY Y

> 40 dB(A)
> 45 dB(A) Laskentakorkeus:

I > 50 dB(A) 2 m maan pinnasta
> 55 dB(A)

[ >60dB(A) Mittakaava 1:2500 (A4)

/ > 65 dB(A) ETRS-TM35
) 1 | j / I > 70 dB(A N2000
&~ \\\\\\vy// O\ @ ‘ ->75dBEA;

Kuva: Liikenteen aiheuttama ulkoalueiden péivajaﬁ keskféénitaso (Laeq) vuonna 2040. (Ote liikennemelu-
selvityksesta: Osuuskauppa Arina, Promethor Oy 30.10.2024.)
5.2.5 Vaikutukset kunnallisteknisiin jarjestelyihin ja hulevesien hallintaan

Kaava-alueella tai sen valittomassa laheisyydessa tarvitaan yleisiin alueisiin ja kunnallistekniikkaan
kohdistuvia toimenpiteita.

Olemassa olevan hulevesiverkoston kapasiteetti on ylitetty. Verkoston kuormitus ei kasva olen-
naisesti nykyisesta, silla kaavassa annetaan tarpeelliset maaraykset hulevesien viivyttamiseksi tai
imeyttamiseksi. Tonteille satava lumi hallitaan tonteilla.

5.2.6 Vaikutukset luonnonymparistoon

Kaavamuutoksella ei ole valittdmia olennaisia vaikutuksia luontoon.

Jakeluaseman rakentamisessa huomioidaan ymparistonsuojeluvaatimukset.

5.2.7 Vaikutukset energiankayttoon ja hiilidioksidipaastoihin

Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen tdydentaminen ja olemassa olevan infrastruktuurin hyo-
dyntaminen aiheuttaa yleensa vahemman paastoja kuin uudisalueiden rakentaminen. Lisaksi
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kaupunkialueen taydennysrakentaminen kasvattaa yleisesti ymparistdystavallisen liilkkumisen po-
tentiaalia.

Uusi kauppa kuluttaa lammitysenergiaa vahemman kuin vanhat kaupat, ja tavoitteena on, etta
uudisrakennus on energiapositiivinen. Rakennusten lammitysenergian merkitys vahenee kauko-
lammontuotannon muuttuessa lahitulevaisuudessa vahapaastdiseksi, mutta kaupan energian ko-
konaiskulutuksen saastopotentiaali on merkittava. Tavoitteen toteutuminen voi edellyttaa esimer-
kiksi energiatehokkaita kylmalaitteita, hukkalammon talteenottoa, kulutuksen optimointia ja
omaa aurinkosdhkon tuotantoa.

Uudisrakentaminen ja materiaalien valmistus kuluttavat energiaa ja aiheuttavat hiilidioksidipaas-
toja. Paastovaikutusten diskonttaus nykyhetkeen korostaa uudisrakentamisen kielteisia vaikutuk-
sia. Paastoja voidaan jonkin verran vahentaa edullisten materiaalivalintojen avulla.

Uudet palvelut lisaavat liikennetta. Uusi kauppapaikka on entistd lahempana valtatietd, mika voi
vaikuttaa kulkumuotojakaumaan. Asiakkaista yha suurempi osa voi lilkkua autolla, ja uusi kauppa
voi kilpailla muiden liikennehakuisten paivittaistavarakauppojen kanssa. Asiointiliikenteen energi-
ankulutus ja liikenteen tuottamat hiilidioksidipaastot voivat kasvaa etenkin, jos kavelyn, pyorailyn
ja joukkoliikenteen osuus vahenee.

Kaavan toteuttamisen ilmastopaastoja on arvioitu Sitowise Oy:n kehittdaman Planect-tydkalun
avulla, joka ei huomioi esimerkiksi olemassa olevaan kauppaan kohdistuvia vaikutuksia. Toteutta-
misen hiilijalanjalki on 50 vuoden aikana noin 6 200 — 7 100 tCO2e (hiilidioksidiekvivalenttitonnia),
mikd vastaa 50 — 57 kgCO2e/k-m?/v (hiilidioksidiekvivalenttikiloa/kerrosala/vuosi). Suurin osa
paastoista syntyy liikenteesta: liikenteen paastoiksi arvioidaan 4 650 tCO2e. Rakennuksen ja tontin
rakentamisesta aiheutuvat paastot ovat noin 1 850 tCO2e. Maaperan, kasvillisuuden ja yleisten
alueiden rakentamisen hiilijalanjaljeksi arvioidaan yhteensa enintaan 1 000 tCO2e. Purettavat ra-
kennukset sisaltyvat laskelmaan, ja rakennuskannan uudistuminen vahentaa rakennuskannan
energiankulutusta. (Uudisrakennuksen energiankulutuksen seka rakennuksen purkamisen myo6ta
saastyvan energiakulutuksen yhteenlaskettu hiilijalanjalki on 50 vuoden aikana noin -500 tCO2e,
ja tama negatiivinen hiilijalanjalki sisaltyy kokonaishiilijalanjalkeen.)

5.2.8 Vaikutukset kemikaaliturvallisuuteen

Kaava-alue sijaitsee kemikaalilaitosten konsultointivydhykkeella. Kaavamuutosta varten hankitun
turvallisuustarkastelun mukaan paivittaistavarakauppa ja polttoaineen jakeluasema voidaan sijoit-
taa kaava-alueelle.

Turvallisuusselvitykseen pohjatuvan kaavamaarayksen mukaan rakennuksen ilmanotto sijoitetaan
rakennuksen lansipuolelle, ilmanvaihdon hatapysaytyskatkaisijat sijoitetaan henkilokunnan ulot-
tuville ja polttoainepumppujen hatapysaytys sijoitetaan sisatiloihin. Pelastuslain 15 §:n mukaan
rakennuksen haltijan on laadittava pelastussuunnitelma.

5.2.9 Taloudelliset vaikutukset

Toteuttamisesta ja tontinluovutuksesta neuvotellaan sopimus kaavaluonnoksen oltua nahtavilla.
Uusi kauppa ja siihen liittyvat jarjestelyt toteutetaan yksityisina investointeina.

Kaavamuutosta varten hankitun liikenneselvityksen mukaan Maikkulantien, Riihiraitin ja Kangas-
kontiontien ymparistdssa tarvitaan yleisiin alueisiin kohdistuvia parannuksia, joiden kustannukset
ovat yhteensa yli 100 000 euroa. Tarvittavien muutostdiden kustannukset voidaan peria tulevalta
tontinhaltijalta esimerkiksi ennakkovuokrana.

24



564-2567 Asemakaavan muutos, Riihiraitti

6. Asemakaavan toteutus

Kaavamuutoksen toteuttamisesta neuvotellaan sopimus.

Kavelyn ja pyorailyn seka huoltoliikenteen olosuhteita Maikkulantien, Riihiraitin ja Kangaskonti-
ontien lahella tulee parantaa ennen uuden myymalan avaamista. Lahtokohtana on, ettad hakija
suunnitteluttaa yleisilla alueilla tarvittavat muutokset ja kaupunki ohjaa suunnittelua.

Oulussa 15. paivana elokuuta 2025

Kari Nykanen Antti Maatta
kaavoitusjohtaja kaavoitusarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [Ilkm]

Rantaviivan pituus [km]

Oulu Tayttamispvm 15.8.2025
Maikkulan kaupunginosan korttelin 62 tontteja 1 -2 seka puisto- ja
katualuetta koskeva asemakaavan muutos

Ehdotuspvm 15.8.2025

Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus 564-2567
4,0578 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 4,0578

Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Pinta-aIJ Kerrosala

Aluevaraukset Pinta-ala Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha %] [k-m? %]

Yhteensa 4,0579 | 100,00 2500 0,06 0,0000 2

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 0,8328 20,5 2500 0,30 0,8328 2500

T yhteensa -0,8328 -2498

V yhteensa -1,7234

R yhteensa

L yhteensa 1,5531 38,3 0,0514

E yhteensa 1,6720 41,2 1,6720

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha ] [k-m? *]

Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelut

[Ikm] [k-m?]

[Ikm #]

[k-m? #]

Yhteensa

0 0

0

0




Alamaaraykset tai -merkinnat

Pinta-aIJ Kerrosala

Aluevaraukset Pinta-ala Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]

Yhteensa 4,0579 | 100,00 2500 0,06 0,0000 2

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 0,8328 20,5 2500 0,30 0,8328 2500

KL 0,8328 100,0 2500 0,30 0,8328 2500

T yhteensa -0,8328 -2498

TY -0,8328 -2498

V yhteensa -1,7234

VP -0,9372

VL -0,7862

R yhteensa

L yhteensa 1,5531 38,3 0,0514

Kadut 1,5531 100,0 0,0514

E yhteensa 1,6720 41,2 1,6720

EV 1,6720 100,0 1,6720

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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Maikkulan Riihiraitin asemakaavan muutos (564-2567)

VIRANOMAISN

Aika
Paikka

Osallistujat

Kasitellyt asiat
1.

EUVOTTELU N:O 1

Perjantai 26.1.2024 klo 9.20-9.40
Teams-palaveri

Taina Tormikoski (pj.) Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus, alueidenkaytto

Laura Felin Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus, alueidenkayttd
Paivi Hautaniemi Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus, liikenne

Erkki Malo Oulun kaupunki, YYP, liikenne

Anne Herranen Oulun kaupunki, YYP, liikenne

Virpi Rajala Oulun kaupunki, YYP, kaavoitus

Antti Maatta (siht.)  Oulun kaupunki, YYP, kaavoitus

Kokouksen avaus ja jarjestaytyminen

Tormikoski avasi kokouksen. Todettiin ettéd Tormikoski toimii puheenjohtajana
ja Maatta sihteerina. Muistio toimitetaan Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen
kirjaamoon.

Asemakaavan lahtékohtien esittely

Hakijan hanke seka hakijan kaavamuutosta varten laatima liikennetarkasteltu
on esitelty viranomaisille ennen viranomaisneuvottelua. Esittelyyn osallistuivat
talléin viranomaisneuvottelun osallistujien lisdksi kaavamuutoksen hakijoiden
edustajina Anne Niemi (Osuuskauppa Arina), Antti Tolonen (SOK Kiinteis-
toassa), Antti Kujala (Arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus Oy) ja Risto Hdma-
lainen (A-Insin6orit Oy).

Osuuskauppa Arina on hakenut 28.11.2023 asemakaavan muutosta kahden
tontinhaltijan (Kiinteisté Oy Oulun Riihitie 1, Kiinteisté Oy Maikkulan Liiketalo)
valtuuttamana. Hakija tavoittelee uuden paivittdistavarakaupan ja polttones-
teiden jakeluaseman toteuttamista Kainuuntien ja Maikkulan risteyksen 13-
helle. Kaupparakennuksen laajuudeksi esitetaan reilu 2 000 k-m2. Kaava-
hankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on Iahetetty etukateen tiedoksi
viranomaisille.

Hakijan konsultti on kuvannut liikenteellisia 1dhtokohtia ja vaikutuksia. Valta-
tien 22 kehittdmisselvityksessa (2008) on esitetty varautumista valtatien eri-
tasojarjestelyyn, ja liittymajarjestelyista on myéhemmin laadittu tarkentavia
esityksia mm. Haaransuontie 1:n (Maikkulan Neste) kaavamuutoksen yhtey-
dessa. Kainuuntien liittymaa on parannettu viimeksi v. 2016. Uusi kauppa-
paikka on hyvin saavutettavissa autolla ja sijoittuu linnuntieta alle 400 m paa-
hén linja-autopysékeista. Pyorailyliikenteen aluereitti on kaava-alueen itapuo-
lella. Toimivuustarkastelun perusteella Riihiraitin kaavamuutoksella ei ole
olennaista vaikutusta liikenneverkkoon. Valtatien liittyma toimii hyvin lukuun
ottamatta Oulunlahdentien tulosuuntaa, johon hankkeella ei ole olennaista
vaikutusta. Riihiraitin ja Kangaskontiontien risteykset toimivat hyvin arvioitua
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suuremmilla liikkennemaarilla. Maikkulantien vaistétiloja voi olla syyta laajen-
taa ja suojatiesaarekkeita voi olla syyta leventad. Liikennekonsultti osallistuu
my0Os Saunamaan urheilukeskuksen (osa Hiirosen ulkoilualuetta) suunnitte-
luun; alueen asemakaavoitus on kaynnistynyt v. 2022.

Riihiraitin kaavatyon kaynnistyessa on arvioitu alustavasti, etta uusi kauppa
korvaa Maikkulan keskuksessa toimivan paivittaistavarakaupan. (Keskuksen
monitoimitalon omistaa Oulun kaupungin omistama Potential Toimitilat Oy.)
Valtatien varren kauppapaikka palvelee hyvin autoilijoita, vahvistaa Maikkulan
kaupallista vetovoimaa seka vahentda kaupunginosan ostovoiman ulosvir-
tausta. (Kaupallista selvitysta ei ole tarkoitus laatia, mutta kuvataan tavoit-
teet lyhyesti kaupan nakdkulmasta.) Uusi paikka on etaalla asutuksen paino-
pisteestd ja julkisista palveluista, eika se taysin tue yleiskaavan keskusverk-
koa: kaupunginosan palvelut hajautuvat. Kauppapalveluiden saavutettavuus
jalan ja pyoralla vaikeutuu, mika vaikuttaa mm. lapsiin. Uusi paikka voi olla
my0s liikenteellisesti haastava. Muutoksen vaikutukset mm. maisemaan,
luontoon ja hulevesiin kuvataan.

3. Viranomaisten kannanotot ja keskustelu
Viranomaisten kannanottona todettiin seuraavaa:

- Yhteysvalitarkastelu Oulu-Kajaani on parhaillaan kaynnissd, ja valtatien
eritasoliittyman varaus nahdaan tarkeaksi.

- Asemakaavan muutoksen ei nahda aiheutuvan haasteita valtatien liiken-
teelle. Valtatien liikenteen nakokulmasta muutos on mahdollinen.

- Kestavaa liikkkumista (jalankulkua ja pyorailya) on syyta pyrkia edista-
maan. Kavelyn ja pydrailyn olosuhteita on syyta kehittaa.
- Uusi kauppa sijoittuu Maikkulan keskuksen ulkopuolelle, irralleen muista

palveluista. Kaavamuutoksen vaikutukset mm. liikenteeseen kuvataan
kaavaselostuksessa, ja yleiskaavasta poikkeaminen perustellaan.

- Uusi kauppa voi muodostaa houkuttelevan, hyvan sisdantulondkyman
Maikkulan alueelle. Teollisuus vaistyy, ja Maikkulantien varsi tdydentyy
uudisasutuksella.

- Kaava-alue rajautuu maakunnallisesti arvokkaaseen alueeseen, mutta
vaikutukset arvokkaaseen alueeseen ovat tuskin merkittavia.

4. Jatkotoimenpiteet

Oulun kaupunki pyrkii valmistelemaan kaavaluonnoksen nahtaville muuta-
massa kuukaudessa. Uutta viranomaisneuvottelua ei enaa jarjesteta.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man palaute ja kaavoituksen vasti-
neet

Kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma (yhdyskuntalautakunta
12.12.2023 § 606) oli nahtavilla 12.1. -
12.2.2024, jolloin siita saatiin 3 lausuntoa tai
mielipidetta.

Pohjois-Pohjanmaan
15.1.2024

Alustava asemakaavan muutosalue kdsittéd
Maikkulan (24.) kaupunginosan korttelin 62
tontit 1 ja 2 sekd niihin liittyvdd yleistd aluetta
(katualuetta ja ldhivirkistysaluetta). Tonttien
osoitteet ovat Riihiraitti 1 ja 3. Hakija tavoit-
telee uuden padivittdistavarakaupan ja poltto-
nesteiden jakeluaseman toteuttamista. Pdivit-
tdistavarakaupan laajuudeksi esitetddn reilu
2 000 k-m?.

pelastuslaitos

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos on tutus-
tunut esilld olevaan asemakaavan osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmaan.

Alueella sijaitseva Valio Oy:n tuotantolaitos
on Tukesin valvoma kemikaaliturvallisuuslain
mukainen lupalaitos, jossa konsultointi-
vybhyke on 500 m. Konsultointivyohykkeelld
tapahtuvista kaavoitusmuutoksista tai merkit-
tdvimmdstd rakentamisesta on pyydettdvé
lausunto Tukesilta ja pelastusviranomaiselta.
Konsultointivybhyke maddritetdcdn ldhtokoh-
taisesti kohteen tontin rajasta.

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitoksella ei ole
muuta huomautettavaa asemakaavan osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmasta.

Kaavoituksen vastine 8.4.2025

Kaavamuutosalue sijaitsee kemikaalilaitosten
konsultointivyohykkeelld. Turvallisuus- ja ke-
mikaaliviraston (Tukes), Pohjois-Pohjanmaan
ELY-keskuksen, Pohjois-Pohjanmaan pelas-
tuslaitoksen seka Valio Oy Oulun meijerin

kesken keskusteltiin kaava-alueen kemikaali-
turvallisuudesta 21.5.2024.

Valio Oy:n Oulun meijerissa kaytetyn ammo-
niakin leviamista koskevan turvallisuustar-
kastelun (Gaia Consulting Oy 2024) johto-
paatosten mukaan paivittdistavarakauppa ja
polttoaineen jakeluasema voidaan sijoittaa
kaava-alueelle.

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes)
8.2.2024

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes) on
tutustunut ylld mainittuun lausuntopyyn-
téonne. Tukes antaa lausuntonsa kemikaali-
turvallisuuslainsddddnnon nékokulmasta
(390/2005).

Osuuskauppa Arina tavoittelee uuden pdivit-
tdistavarakaupan ja polttonesteiden jakelu-
aseman toteuttamista ldhelle Valio Oy:n mei-
Jerid, joka on Tukesin valvonnassa oleva vaa-
rallisia kemikaaleja kdsittelevd ja varastoiva
tuotantolaitos. Valio kéyttdd kylmdn tuotan-
toon ammoniakkia, joka on myrkyllinen ter-
veydelle vaarallinen kaasu. Ammoniakkia on
laitoksessa useita tonneja kahdessa eri kylmd-
laitoksessa (-kierrossa). Ammoniakista anne-
tun OVA-ohjeen (https.//ova.ttlfi/ammoni-
akki) mukaan kiloja sekunnissa ammoniakkia
ulos padstdvd suuri vuoto voi aiheuttaa vaka-
vaa terveysvaaraa 300 metrin alueella vuoto-
kohdasta. Kaavoitettava alue sijoittuu tdlle
vaaravyohykkeelle.

Tukesin tietojen mukaan Valio Oy ei ole laati-
nut Oulun tuotantolaitoksestaan ammoniakin
levidmismallinnusta, jossa olisi selvitetty tar-
kemmin vuodon suuruutta ja ammoniakin le-
vidmistd. Tukes katsoo, ettd ilman yksityiskoh-
taisempia selvityksid onnettomuusvaarasta,
altistuvien ihmisten mddrdstd ja rakennetta-
vien kiinteistéjen ominaisuuksista (ihmisten
suojautumis- ja poistumismahdollisuudet),
Tukes ei voi puoltaa hanketta.

Tukes on lausunut Valio Oy:n onnettomuus-
vaarasta myds suunnitellussa Maikkulantien
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tdydennysrakentamisen hankkeessa (Tukes
25.9.2023 9536/03.00.02/2023, kaavahanke
564-2548). Tdmd kaava-alue sijoittuu etddm-
mdlle Valio Oy:n tuotantolaitoksesta, eikd sen
vuoksi ole yhtd kriittinen onnettomuusvaiku-
tusten kannalta kuin nyt kyseessd oleva
hanke.

Kaavoituksen vastine 8.4.2025

Kaavamuutosalue sijaitsee kemikaalilaitosten
konsultointivyohykkeelld. Turvallisuus- ja ke-
mikaaliviraston (Tukes), Pohjois-Pohjanmaan
ELY-keskuksen, Pohjois-Pohjanmaan pelas-
tuslaitoksen seka Valio Oy Oulun meijerin
kesken keskusteltiin kaava-alueen kemikaali-
turvallisuudesta 21.5.2024.

Valio Oy:n Oulun meijerissa kaytetyn ammo-
niakin leviamista koskevan turvallisuustar-
kastelun (Gaia Consulting Oy 2024) johto-
paatosten mukaan paivittaistavarakauppa ja
polttoaineen jakeluasema voidaan sijoittaa
kaava-alueelle.

Pohjois-Pohjanmaan Liikennepalvelu-
kauppiaat ry 11.2.2024

Kaavamuutoksen vaikutukset ympdristodn,
litkenteeseen ja viheralueisiin, eivdt ole selviit.
Rithiraitin tie johtaa asutusalueelle, jonka
ylitse menee suojatie baanalta linatin suun-
taan. Liikenteen kasvaessa kevyen liikenteen
turvallisuus heikkenee merkittdvdsti. Pyyddn
tarkempaa selvitystd ndistd vaikutuksista,
mukaan lukien litkenteen sujuvuus, turvalli-
suus ja ympdréivdn luonnon sdilyminen.

Kaavamuutoksen toteuttaminen vaikuttaisi
merkittévdsti Maikkulan asuinalueeseen. Pyy-
ddn perusteellista selvitystd siitd, miten muu-
tos vaikuttaisi asumisvithtyvyyteen, litkkkumi-
seen ja turvallisuuteen.

Kaavamuutos vaikuttaa olevan ristiriidassa
sekd voimassa olevan Uuden Oulun yleiskaa-
van ettd Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaa-
van kanssa. Pyyddn selvitystd, miten kaavan
muutos sopii ndihin yleisimpiin kaavoihin.

Tieliikenteen energiankulutus on laskenut
vuodesta 2018 ldhtien. Etenkin nestemdisten
litkennepolttoaineiden kulutus ja myynti on
vihentynyt. Euroopan unionin pdcitos kieltdd
uusien polttomoottoriautojen myynti vuoteen
2035 mennessd vdhentdd entisestddn neste-
mdisten litkennepolttoaineiden kysyntdd.

Tdlla hetkelld kolmen kilometrin sdteelld koh-
deosoitteesta on seitsemdn nestemdisid lii-
kennepolttoaineita jakavaa toimijaa. Ndistd
Osuuskauppa Arinalla on kaksi ja toinen niistd
vain 4 minuutin (2,5 km) ajomatkan pddssd
(Kaakkuri), jonka yhteydessd on myds pdivit-
tdistavarakauppa. Ldhin polttonesteitd jakava
asema (Neste) sijaitsee vain 750 metrin
pddssd Kainuuntien eteldpuolella. Ndin ollen
uuden pdivittdistavarakaupan ja polttonestei-
den jakeluaseman rankentaminen ndin ld-
helle olemassa olevia kauppoja ja jakeluase-
mia on tarpeetonta.

Alueella toimii myds miehitettyjd litkkennepal-
veluasemia, jotka tyéllistévdt kymmenid oulu-
laisia tydntekijoitd. Kasvanut kilpailu vaikeut-
taa ndiden ihmisten tyéllistdmistd. Tdstd hyva
esimerkki Teboil Kaakkurinhovi, joka on ollut
taas pitkddn suljettuna kiristyneen kilpailun
Johdosta.

On huomioitavaa, ettd polttonesteiden jake-
luun liittyy huomattavan paljon myés ympd-
ristoriskejd, kuten esimerkiksi ympdréivin
maan pilaantuminen. Alueella on paljon vaki-
tuista asutusta. Jakeluasema atheuttaa mer-
kittdvan rdjdhdys- ja tulipaloriskin alueelle.
Lisdksi ympdrdéivadn ilmaan voi levitd haihtu-
via hiilivetyja polttonesteistd.

Kaavamuutoksen tarpeellisuutta ei ole asian-
mukaisesti perusteltu. Léhialueella sijaitsee
pdivittdistavarakauppoja ja polttonesteistd ja-
kavia asemia jo tdlld hetkelld. Pdivittdistava-
rakaupan ja polttonesteiden jakeluaseman to-
teuttamisen tarvetta on siis selvitettdvd perus-
teellisemmin. Samalla tulee tutkia vaihtoeh-
toisia ratkaisuja, jotka eivdt vaikuta niin mer-
kittdvdsti alueen nykyiseen asumisviihtyvyy-
teen.
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Kaavoituksen vastine 8.4.2025

Uusi  paivittaistavarakauppa voi korvata
Maikkulan keskuksessa toimivan paivittaista-
varakaupan. Kaupan uusi paikka on liiken-
teellisesti Maikkulan keskustassa sijaitsevaa
kauppapaikkaa haastavampi. Kaupunginosan
palvelut hajautuvat Maikkulantien molem-
mille puolille. Kaavamuutos ei siten suoraan
tue yleiskaavan keskusverkkoa.

Uusi kauppa vahvistaa alueen kaupallista ve-
tovoimaa. Entista nykyaikaisempi kauppa tu-
kee paivittaista asiointia alueella. Hakijan ar-
vion mukaan uusi myymala mahdollistaa pal-
veluiden entistda paremman saavutettavuu-
den kaikilla kulkumuodoilla. Maikkulan pai-
vittdistavarakaupan ostovoiman ulosvirtaus
on nykyaan merkittava. Uusi myymala vahen-
taa ostovoiman ulosvirtausta ja tukee palve-
luiden sailymista alueella.

Vaikutuksia liikenteeseen on kuvattu kaava-
selostuksessa  ja likenneselvityksessa
(11.2.2025). Liikenneselvityksen mukaan uusi
kauppapaikka on saavutettavissa kaikilla lii-
kennemuodoilla, eikd kaavamuutoksella ole
olennaista  vaikutusta liikenneverkkoon.
Paikka sijoittuu linnuntieta alle 400 m paahan
linja-autopysakeista. Pyorailyliikenteen alue-
reitti on kaava-alueen itapuolella. Valtatien
liittyma toimii hyvin lukuun ottamatta Oulun-
lahdentien tulosuuntaa, johon hankkeella ei
ole merkittavaa vaikutusta. Jalankulkijoiden
ja pyorailijdiden turvallisuuden paranta-
miseksi Maikkulantien, Riihiraitin ja Kangas-
kontiontien ylityksia tulee parantaa.

Kaavamuutoksen vaikutuksia polttoaineen
jakeluun on kuvattu osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta annetun palautteen pohjalta.
Kaavaselostuksessa todetaan, etta lahin polt-
toaineen jakeluasema on linatin kaupungin-
osassa, valtatien etelapuolella, noin 400 met-
rin paassa kaava-alueesta, ja kolmen kilomet-
rin sateelld on seitseman jakeluasemaa. Se-
lostuksessa kerrostaan myds, etta toimijoi-
den  kilpailu  kiristyy.  Jakeluverkosta

rippumatta liikkennepolttoaineiden koko-
naismyynnin arvioidaan vahentyvan tulevai-
suudessa. Jakeluaseman rakentamisessa
huomioidaan ymparistonsuojeluvaatimukset.
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Kaavaluonnoksen palaute ja kaavoi-
tuksen vastineet

Kaavaluonnos (yhdyskuntalautakunta
15.4.2025 § 202) oli nahtavilla 254. -
26.5.2024, jolloin siita saatiin yhteensa 4 lau-
suntoa tai mielipidetta.

Pohjois-Pohjanmaan
25.4.2025

Asemakaava-alue sijaitsee Maikkulan (24.)
kaupunginosassa, Kainuuntien (valtatien 22)
varressa, noin 5 kilometrié Oulun keskustasta
kaakkoon. Kaava-alue kdsittdd korttelin 62
tontit 1 ja 2 sekd osia viereisistd katu- ja ldhi-
virkistysalueista.

pelastuslaitos

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos on tutus-
tunut esillé olevaan asemakaavan kaavaluon-
noksen aineistoihin.

Kaavamuutosalue sijaitsee kemikaalilaitosten
konsultointivydhykkeelld. Turvallisuustarkas-
telussa (Gaia Consulting Oy 2024) on arvioitu
Valio Oy:n Oulun meijerissa kéytetyn ammo-
niakin levidmistd. Tarkastelun johtopddtdosten
mukaan pdivittdistavarakauppa ja polttoai-
neen jakeluasema voidaan sijoittaa kaava-
alueelle. Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tu-
kes) lausuu asiasta tarvittaessa osaltaan.

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos ei nde es-
tettd tehdyn leviimismallinnoksen perusteella
pdivittdistavarakaupan ja jakeluaseman si-
Joittamista alueelle ja toteaa samalla, ettd pe-
lastuslain asettamat vaatimukset alueen saa-
vutettavuuden ja pelastustoiminnan mahdol-
listamiseksi toteutuvat.

Tukes 7.5.2025

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes) on
tutustunut  yllé mainittuun lausuntopyyn-
téonne. Tukes antaa lausuntonsa kemikaali-
turvallisuuslainsddddnnon nékokulmasta
(390/2005). Tukes on antanut asiassa aiem-
min lausunnon 8.2.2024 Osuuskauppa Ari-
nalle (Tukes 1186/03.00.02/2024), jossa on

edellytetty tarkemman leviémismallinnuksen
laatimista.

Osuuskauppa Arina on hakenut (28.11.2023)
Kiinteist6 Oy Oulun Riihitie 1:n ja Kiinteisto
Oy Maikkulan Liiketalon valtuuttamana ase-
makaavan muutosta. Hakija tavoittelee uu-
den pdivittdistavarakaupan ja polttonesteiden
Jjakeluaseman toteuttamista Kainuuntien ja
Maikkulantien risteyksen ldhelle. Muutosalue
sijoittuu Valio Oy:n Oulun meijerin konsul-
tointivyohykkeelle. Valiolla kdytetddn tervey-
delle vaarallista ammoniakkia jdcdhdytykseen.
Ammoniakki voi laitteistosta ulos vuotaessaan
aitheuttaa vaaraa ldhialueille. Tdmdn vuoksi
kylmdlaitokselle on laadittu ammoniakkivuo-
don levidmismallinnus sekd tarkasteltu Riihi-
raitin kaavamuutoksen turvallisuutta. Selvi-
tyksen on laatinut Gaia Consulting Oy
(Sweco). Selvityksen perusteella mallinnetut
ammoniakkivuodot eivdt aiheuta sellaista
vaaraa kaavamuutosalueelle, joka tulisi jolla-
kin tavalla huomioida maankdytén suunnitte-
lussa. Myymadldn pysdkointialueelle voi pa-
himmissa skenaarioissa levitd vaikutuksia. Td-
mdn vuoksi Tukes pitdd tdrkednd, ettd myy-
mdldrakennus sijoitetaan tontilla siten, ettd
rakennus ja sen ilmanvaihtoaukot sijoittuvat
mahdollisimman etddlle Valion meijeristd.
Rakennuksen ilmanvaihto on voitava tarvitta-
essa pysdyttdd ja sulkea nopeasti niin, ettd ih-
miset voivat suojautua rakennuksen sisddn.
Tdmad edellyttdd myds myymdldn henkilokun-
nan opastamista ja toimenpideohjeidenanta-
mista pelastussuunnitelmassa. Ndmd huo-
miot (turvallistamistoimet) on esitetty myos
Gaian raportin yhteenvetokohdassa. Laaditun
turvallisuustarkastelun perusteella ja siind esi-
tetyt turvallistamistoimet huomioiden Tukes
el nde estettd kaavamuutokselle.

Kaavoituksen vastine 15.8.2025

Turvallisuusselvitykseen pohjatuvan kaava-
maarayksen mukaan rakennuksen ilmanotto
sijoitetaan rakennuksen lansipuolelle, ilman-
vaihdon hatapysaytyskatkaisijat sijoitetaan
henkilokunnan ulottuville ja polttoaine-
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pumppujen hatapysaytys sijoitetaan sisatiloi-
hin. Pelastuslain 15 §:n mukaan rakennuksen
haltijan on laadittava pelastussuunnitelma.

Yksityishenkil® 15.5.2025

Palaute koskee asemakaavaa varten laadittua
litkenneselvitystd (10.3.2025) ja sen kohtaa 6
Suunnitteluratkaisu (s.41). Kyseisessd asia-
kohdassa on kirjoitettu seuraavaa: “Maikku-
lantien eteldn tulosuunnasta Riihiraitin ja
Maikkulantien liittymdssé ei ole vasemmalle
kddntymiskaistaa. Kaista on sen verran leved,
ettd henkiléauto mahtuu ohittamaan yhden
vasemmalle kddntymistd odottavan henkild-
auton.” ltse henkilokohtaisesti ldhes joka
pdivd kyseisessd risteyksessd vasemmalle
kddntyvdnd totean omaan kaksikymmentd-
viisivuotiseen kokemukseeni perustuen seu-
raavaa: Risteysalue on ollut aina erittdin ah-
das ja litkenneselvityksessd todettu henkilbéau-
ton ohittamismahdollisuus toteutuu toisi-
naan, mutta ei todellakaan aina. Asia riippuu
olennaisesti siitd, miten vasemmalle kddntyvd
auto on ryhmittéytynyt ja kuinka "rohkea” on
takana tuleva auto ohittamaan kddntyvé
auto. Tilaa ohittamiseen ei ole parhaimmas-
sakaan tapauksessa kovin paljoa. Ja kuten lii-
kenneselvityksestd voi myds lukea, niin mikdli
kddntyvid autoja on kaksi, niin ohittaminen ei
endd onnistu. Ja mikdli kdéntyvdn auton pe-
rdssd on esim. Valion kuorma-auto/rekka
(mikd el tosiaankaan ole mikddn poikkeusti-
lanne, koska Valion tehdas on risteysalueen
vieressd), niin Maikkulantie tukkeutuu vilitto-
madisti. Kun ottaa huomioon, ettd litkennemdid-
rdt Rithiraitille tulevat lisddntymddn merkitté-
vdsti, niin on tdysin kiistatonta, ettd Riihiraitin
ja Maikkulantien risteys eteldn suunnasta
ruuhkautuu nykyistd aivan merkittdvdsti
enemmdn ja pahimmillaan tukkeuma yltdd
Kainuuntielle saakka. Ainoa mahdollisuus
saada Riihiraitin ja Maikkulantien risteys toi-
mivaksi uudessa tilanteessa on, ettd Maikku-
lantietd levennetddn noin kaksi metrid Kai-
nuuntieltd ldhtien. Tdmdkddn ei poista esim.
Valion isojen autojen tuomaa

Jjonotusongelmaa, mutta se poistaa todennd-
koisesti henkildautojen jonotusongelman.

Viitaten ylld olevaan, totean yksiselitteisesti,
ettd laadittu liikenneselvitys on olennaisesti
virheellinen ja merkittdvdlld tavalla liian opti-
mistinen Maikkulantien osalta eteldn suun-
nasta tulevalle liikenteelle. On huomioitava,
ettd sen lisdksi ettd uudessa tilanteessa liiken-
nemddrdt lisddntyvdt Riihiraitin - suuntaan
molemmista suunnista, my6s Maikkulantien
liikennemddirdt ovat lisGdntyneet merkittd-
vésti sen jdlkeen, kun Poikkimaantiensilta on
otettu kdyttoon.

Maikkulantien ja Riihiraitin risteyksen litken-
nejdrjestelyt erityisesti eteldn suunnasta on
otettava asemakaavassa huomioon merkittd-
vdsti paremmin kuin nyt on otettu.

Kaavoituksen vastine 15.8.2025

Maikkulantien ja Riihiraitin toimivuutta on
tarkasteltu likkenteen simuloinnin avulla. Toi-
mivuustarkastelussa (Osuuskauppa Arina,
Solutra Oy 17.1.2024) on huomioitu Kangas-
kontiontien, Riihiraitin, Maikkulantien, Kai-
nuuntien seka Oulunlahdentien liikkenne. Rii-
hiraitin ja Kangaskontiontien liittymat toimi-
vat hyvin arvioiduilla liikennemaarilla: jonopi-
tuudet ja viiveet pysyvat kohtuullisina.

Riihiraitin ja Maikkulantien liittymassa ei ole
vasemmalle kaantymiskaistaa Maikkulan-
tieltd etelan tulosuunnalla, mutta kaista on
niin levea, ettd henkildauto voi mahtua ohit-
tamaan yhden vasemmalle kaantymista
odottavan henkildauton. Simuloinnissa kais-
tan leveytta ei huomioitu, minka vuoksi liit-
tyma voi toimia hieman simuloitua tilannetta
paremmin. Lisdksi on syyta huomata, etta
Maikkulantien leventaminen heikentaisi ja-
lankulun ja pyorailyn turvallisuutta.

Oulun museo- ja tiedekeskus 26.5.2025

Oulun museo- ja tiedekeskus katsoo, ettd
hankkeella ei ole merkittévid vaikutuksia lGhi-
alueiden maakunnallisesti arvokkaisiin raken-
netun kulttuuriympdristén kohteisiin. Tdten
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hanke on rakennetun kulttuuriympdristén ja
maiseman osalta mahdollista toteuttaa. Mu-
seo pitdd kuitenkin térkednd, ettd liikeraken-
nusten korttelialuetta reunustavaa puustoa
pyritddn sdilyttdmddn.

Kaavoituksen vastine 15.8.2025

Muodostettavan liiketontin seka valtatien ja
Maikkulantien valissa oleva alue on osoitettu
kaavakartalla suojaviheralueeksi, jossa on
sailytettavaa puustoa.



YHDYSKUNTA- JA
YMPARISTOPALVELUT

Muistio
Kaavatunnus 564 - 2567 9.5.2025

MUISTIO

Aihe: Riihiraitti 1 ja 3 asemakaavaluonnoksen tiedotus- ja keskustelutilaisuus

Aika: 8.5.2025 klo 17.00 - 18.10
Paikka: Kahvila Leeta, Ymparistotalo
Osallistujia / lahitilaisuus: 11
Esittelyt

Tilaisuuden puheenjohtajana toimi yhdyskuntalautakunnan jésen Ville Luotola
Kaavamuutoksen esitteli kaavoitusarkkitehti Antti Maatta, Kaavoitus

Asiantuntijana mukana liikennepaallikkd Saija Réina, Kadut ja liikkenne

Hakijan edustajana vastaamassa Mikko Polso, Osuuskauppa Arina

Sihteerind toimi ja muistion kirjoitti vuorovaikutussuunnittelija Sirkku Kianto, Kaavoitus

Osuuskauppa Arina on hakenut (28.11.2023) Kiinteistd Oy Oulun Riihitie 1:n ja Kiinteistd Oy Maikkulan
Liiketalon valtuuttamana asemakaavan muutosta. Hakija tavoittelee uuden paivittaistavarakaupan ja
polttonesteiden jakeluaseman toteuttamista Kainuuntien ja Maikkulantien risteyksen lahelle.

Keskustelu ja kysymykset

Kommentti 1: Lahialueilla on muutakin polttoainejakelua. Tuleekohan kiista polttoaineen jakelusta. Lisaksi,
tontti on myds ahdas. Onko raskaan kaluston mahdollista kdyda siina tankilla?
Vastaus 1: Arina: Jakelu on tarkoitettu vain henkildautoille, ei raskaille ajoneuvoille. Siind on 78
parkkipaikkaa.

Kommentti 2: Tuo Maikkulantien ja Riihiraitin risteys, hyva kun suojatieta siirretdan. Suojatie on aika kaukana
ja siihen tulla polistetaan aika vauhdilla. Onko ajateltu, etta joskus olisi valot tarpeen?
Vastaus 2: Kadut ja lilkenne: Siirto on tosiaan hyva autoilijan nakdkulmasta. Valojen tarpeeseen
vaikuttavat esim. liikennemaarat, jalankulkijoiden ja pyorailijdiden maarat. Sill, ettd tuodaan suojatie
Maikkulantien viereen, mahdollistetaan valot tulevaisuudessa, joten talla hetkella ei laiteta lilkennevaloja.

Kommentti 3: Toivottavasti risteys onnistuu. Kun se 80-luvulla rakennettiin, se oli ehka kuukauden, sitten
jakajat purettiin. Huomattiin, ettei siitd mahdu autot kadntymaan. Kun kuitenkin siella kay jakeluautoja ym.
niin siina se risteys on ahdas.
Vastaus 3: Kadut ja lilkenne: (ndyttaa kartalta) On tehty ajouratarkasteluja. Saarekkeet mahtuvat ja siella
mahtuu myos ajamaan.

Arina: Meilla tulee sinne tavaraa yhdella autolla yhden kerran paivassa. Ei tule mitdan huoltoliikennerallia.
Lisaksi pienten leipomoitten pakettiautoja.
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Kommentti 4: Varmaan tuosta liikenteellisesti tulee hyva, jos vertaa nykysta paikkaa. Mutta kun verrataan
Knuutilankankaaseen, se sielldkin lisasi muualta tulevan lilkkenteen maaraa. Sielld lahialueen asukkaat valittaa
yOllistd tavarantuontia Knuutilankankaalla, kun perruuttelevat jne.
Miten tassa, tuleeko sama tilanne, asutus karsii huoltoliikenteesta? Hyva, kun Kainuuntien meluhaittoja
selvitetty.
Vastaus 4: Arina: Pystytddn ohjaamaan kylla sita tavarankuljeutusta. Pitdaa kuitenkin selvittaa tarkemmin
aikaikkuna tavarankuljetukselle.

Kadut ja liikenne: Tutkittu, ettd nyt seuraa 1-2 desibelin muutos siihen, kun se kauppa onkin suunniteltu
nyt nain, verrattuna nykysiin rakennuksiin. Mallit tehdaan niilla liikkennemaérilld ja -nopeuksilla, mita siella
vallitsee. Kainuuntie on meluavampi kuin itse huoltoliikenne. Kauppa suojaa Riihiraitista lanteenpain. Toki
raitin pohjoispuolella saattaa olla, ettd melua kuuluu.

Kommentti 5: Kiitos hyvasta esittelysta. Hirvitti ensin, ettd tulee kauppa, koska tuossa monesti liikenteellinen
sumppu. Aamulla kun lahtee toihin, on vaikea paasta Maikkulantielle ja painvastoin. Hyva sikali, kun tulee
levennyksid ja myos mahdollisuus valoille.
Meluahaitoista, Kainuuntie on kuin siina olisi kiihytyskisat joka paiva.

Vastaus 5: x

Kommentti 6: Knuutilankankaantie ja Poikkimaantie; aikonaan sita mietittiin, eikd siihen saisi valoja, ja hyva
kun nyt on.
Vastaus 6: Kadut ja lilkenne: Huomattiin kylla tuolloin, ettd tie laskeutuu joelle pain. Liikenneturvallisuus
otettiin siind huomioon.

Kommentti 7: Huoleni liittyy Maikkulanraittiin. Valion rakennukset ja Maikkulanraitti ovat maakunnallisesti
arvokkaita alueita. Valion tuotantolaitokset edustavat teollisuusrakentamista 1980 -luvulta. Maikkulan keskus
on rakennuksineen oulunkoululaista, huolellisesti suunniteltu ja toteutettu ymparistd. On huoli, etta kauppa
kun lahtee, sieltd lahtevat muutkin palvelut. Johtaako se siihen, etta sita ei yllapideta, kun ei ole enda
arvokasta koko ymparistda yllapitavaa toimintaa, rapistuu maakunnallisesti arvokas kohde, joka on koko
maankin kannalta erityinen kohde. Siihenhan on osallistunut Oulun kaupunkikin ohjauksellaan.
Kysyn siis sailytetaanko Sale?
Jos pieni kauppa haviaa, lapset ei voi kayda itsendisesti kaupassa. Se muuttaa Maikkulanraittia, sitd elamaa,
mika sinne kuviteltiin 80 -luvulla. Asemakaavahankkeessa on yleensa ihanteita, miten luodaan hyvaa
ymparista ja minusta tama ratkaisu on uhka arvokkaalle alueelle.
Vastaus 7: Kaavoitus: Tama oli kaupungillakin huolena koko ajan. Aluetta suunniteltaessa ideana on ollut,
etta palvelut ovat Maikkulanraitin varrella. On tyypillista, etta kaikilla kaavoilla on hyvia ja huonoja
vaikutuksia.

Kommentti 8: Koska raitin varrella on koulu, tulisi tasta laatia erillinen lapsivaikutusten arviointi. Tamahan
vaikuttaa myds vanhusvaestoonkin, koko Maikkulan keskuksen viihtyisyyteen.
Vastaus 8: Arina: Ymmarran taysin tuon huolen. On selvad, kun se lahtee siitd keskuksesta, sillad on
vaikutus alueen elinvoimaan. Joudumme katsomaan tata likketoiminnan nakodkulmasta, kysynta pienessa
yksikdssa on hankalaa. Pienia myymaloita suljetaan paljon; ndissa osatekijana on, ettd vuonna 2030 tulee
voimaan kylmdainemuutos. Se velvoittaa kayttamaan ymparistoystavallisia kylmaaineita, joiden
investoinnit ovat kalliita.
Meilla on nykyisessa kiinteistdssa pitkd vuokrasopimus.
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Kommentti 9: Pikkunen myymala on tosi viehattava ja on viime aikoina panostanut siisteyteen ja hyvaan

asiakaspalveluun. Jos kauppa siitd lahtee, katsotaanko, ettad koko kiinteistolla ei ole enda mitdan arvoa, siita

l&htee kirjasto ja nuorten tilat. Tama ollut sellainen turvaldhié. Kun raitin toisessa padssa on

mielenterveysyksikkd, on vanhuksia, on seurakuntasalia, koulu eli ihana yhteisd. Tassa on hyva rytmi.
Vastaus 9: Puheenjohtaja: Nama asiat on lautakunnassa tiedostettu ja niistad keskusteltu. Kaupat ovat
ottaneet ison roolin kaupunkikehityksessa ja kaupunki on siihen lahtenyt mukaan. Se on vaistamatén
kehityskulku, jos sita liiketaloudellista nakokulmasta katsotaan.

Kaavoitus: Potential omistaa raitin kiinteistdn eli kaupunki. Siina on pitka vuokrasopimus, ja vuokraa on
maksettava, vaikka Sale siita lahtisikin. Jos kauppa kuolee, siihen on varmaan intressia 16ytaa uusi
vuokralainen tilalle.

Arina: Ymmarran hyvin sen huolen. Meilld on paljon alueita, jossa paljon pienia myymaldita. Asiakkaat
siirtyvat mielelldan pitkia matkoja kauppoihin, koska hinnalla on merkitysta.

Kommentti 10: Arina on siis tdssa toimijana. Voisiko kyseeseen tulla jonkinlainen sopimuksellisuus, joka
tukisi Maikkulanraitin elavyytta ja alueen sailymista? Kyseessa kuitenkin kaupunkikehitys, ts. kaupunki sallii ja
edesauttaa asioita, tdma on osa kaupungin monopolia. Voidaanko paasta sopimukseen,
tukitoimenpiteeseen, jossa turvataan alueen elavyys, sitoudutte pitdamaan kioskia tms? Maikkulanraitti on
kohtauspaikka.
Vastaus 10: Arina: Arina on liiketoimintaa, ja yritys. On velvoitteita asiakasomistajia kohtaan. Ja kun on
pitka vuokrasopimus, on intressi pitaa sita elinvoimaisenaa. Jos se on elinvoimainen, siihen syntyy
bisnesta itsestaankin. Se on vuokrataso kysymys hyvin usein. Erillinen sopimus tuntuisi lehmankauppa-
ratkaisulta.

Kommentti 11: Teidanhan pitaisi saada kaupungilta lupa asemakaavamuodossa. Huoli on vakava.
Vastaus 11: Kaavoitus: Kaupungin sisalla on erilaisia yksikoita ja me laadimme kaavoja. Odotus on se, etta
kaavoittaja miettii, mika on tarkotuksenmukaista ja sopimuksenlaatijat laatii sopimukset, jossa se
tarkotuksenmukaisuus toteutuu. Aika véhan toteuttamisenmukaisiin sopimuksiin tulee pohdintoja, onko
tarkotuksenmukaista tai mita muuta lisdksi voitasi toteuttaa. Ei ole nykysten kaytantojen puitteissa
tavanomaista. Kiinnostava ajatus sinansa.

Keskusteltiin yhteisesti Oulussa tehdyista lapsivaikutustenarvioinneista. Arviointimenetelmat, mallit ja
ohjeistus on laadittu aivan vasta, joten arviointeja ei vield ole tehty kovin montaa. Tassa Riihiraitin
kaavassa Lavaa eli lapsivaikutustenarviointia pyydettiin ja se tullaan tekemaan.

Kommentti 12: Aikataulu, milta se nayttaa?
Vastaus 12: Kaavoittaja: Tavoitteena, etta kaava hyvaksyttaisi vuoden 2025 lopussa.
Yleisten alueiden parannukset ja muutokset pitda suunnitteluttaa. Kauppa eli tontin kaytto ja rakennukset
pitda suunnitteluttaa. Suunnittelu kestaa noin puoli vuotta. 2026 syksylla alkaa asioiden toteuttaminen,
kesalla tiemuutokset ym. Kauppa avataan vuoden 2027 kesalla tai syksylla.
Pyoratieden kaanndksista ja lilkenteesta keskusteltiin yleisesti. Kaarenlevitys, vauhdit ym.
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Kadut ja liikenne: Kaarenlevitys voidaan tehdd vahan korkeammalle, kuin vieressa oleva asfaltti. Voidaan
tehda pienella kiveykselle, esim. noppakiveyksella.
Kaavoitus: Arinakin voi suunnitteluttaa yleisia alueita, mutta kaupunki kuitenkin ohjaa.

Aukioloajoista: ei tule olemaan 24h yksikko.

Kommentti 13: Purkuaikataulu, toivottavasti rakennukset eivat ole siina kovin pitkaan tyhjillaan.
Vastaus 13: x

Kommentti 14: Risteyksessa on aikamoinen rekkaliikenne Valiolle. Vaikuttaako nama jarjestelyt mitenkaan
siihen?
Vastaus 14: Kadut ja liikkenne: On tutkittu, tehty liikenteen toimivuustarkastelu. Kangaskontion tiesta
valtatielle asti, josta Elyn maéarays, etta ei saada aiheuttaa ruuhkaa maantielle. Toki raskaskalusto, kun
lahtee liikkeelle, se hetkellisesti saattaa tukkia. Varsinkin talvella se 1aht6 on hitaampi.

Puheenjohtaja kiitti osallistujia ja asiantuntioita keskustelusta, ja paatti tilaisuuden.
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta 1:3000, 15.8.2025
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Ote asemakaavan ja tonttijaon muutoksesta 1:3000, 15.8.2025
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Liikerakennusten Korttelialue.
Suojaviheralue.
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava_—a_lueen_gllg_oiuolella. oleva viiva, jonka sisapuolelta
asemakaavamerkinnat ja -maaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.
Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun kerrosalan neliometreissa ja jalkimmainen luku
sallitun autosuojan, talous- ja huoltotilojen kerrosalan neliometreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.
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Rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa mainostornin.

Alue, jolle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman.

Istutettava alueen osa.

Ohjeellinen istutettava alueen osa.

Istutettava puurivi.

Sailytettavaa puustoa.

Katu.

Yleiselle jalankululle ja polkupydrailylle varattu alueen osa.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Kadun alitus.

Ajoneuvoliittyman likimaarainen sijainti.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Muuntaja.
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200-392 A mai3-merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:
mai3 YMPARISTO JA KAUPUNKIKUVA

Suunnittelussa tulee vaalia ympariston arvoja. Uudisrakennuksen muoto, mittasuhteet,
materiaalit, varit ja aukotukset sopeutetaan e/mpénstéén. Katualueille nakyvien julkisivujen
paaasiallisena materiaalina kaytetdan punatiilta. Riittava osa julkisivuista aukotetaan
ikkunoiden avulla.

LIIKENNE-, PYSAKOINTI JA HUOLTOJARJESTELYT

Piha tulee jasentaa istutusten ja erilaisten materiaalien avulla siten, etta eri jalankulun,
Fyt’)réllyn ja autoilun alueet erottuvat toisistaan. Huollon alueet rajataan visuaalisesti ja
toiminnallisesti ympardivista alueista. Rakennuksen sisdankaynnilta ja pyorapysakointipaikoilta
jarjestetaan sujuvat, selkeat, viihtyisat ja turvalliset autoliikenteesta erotellut jalankulku- ja
pyoraily-yhteydet joka suuntaan ymparistoén. Rakennukset ymparistdineen rakennetaan
vahintaan esteettomyyden perustason mukaisiksi. Suunnittelussa on huolehdittava, etta
erityisesti sisaankaynnit, asiakastilat, kulkuyhteydet, pihat ja pysakdintialueet seka liittymiset
ympardoiviin alueisiin ovat turvallisia ja helposti kaytettavia.

Tontille tulee toteuttaa vahintaan 1 autopaikka jokaista 50 kerrosalaneliometria kohtija
vahintaan 1 polkupyorapaikka jokaista 40 kerrosalaneliometria kohti seka edellisten lisaksi
vahintaan 2 esteetonta auto?_a|kkaa 50 autopaikkaa kohti ja sen jalkeen 1 esteetdn autopaikka
jokaista 50 autopaikkaa kohti. Pyérapaikat sijoitetaan sisdankaynnin lahelle ja vahintaan 30 %
paikoista katetaan. Kaikkien pydrapaikkojen tulee olla runkolukittavia.

PIHAJARJESTELYT

Rakennusluvan yhteydessa esitetdan viheralan ammattilaisen laatima pihajarjestely- ja
istutussuunnitelma, hulevesien kasittelysuunnitelma, lumitilalaskelma seka
viherkerroinlaskelma. Vihertehokkuuden tulee tayttaa Oulun vahimmaiskertoimien
vaatimukset. Tontille tulee toteuttaa runsaasti kasvillisuuden peittamia alueita seka
mahdollisimman paljon puita ja pensaita. Pihan kaytettavyys ja viihtyisyys seka istutusten
kasvuedellytykset ja istutusalustojen riittavyys varmistetaan.

Tasaukset tehdaan tontilla siten, ettei sailytettavan puuston kasvuedellytyksia vaaranneta.
Piha- ja ajoyhteyksia varten varataan riittavat lumitilat. Liikenne- ja pysakéintialueet rajataan
siten, etta estetaan ajaminen viheralueille. Yleiselle jalankululle ja pyorailylle varatulle alueen
osalle istutetaan Riihiraitin suuntainen puurivi.

HULEVESIEN HALLINTA

Maanpinta muotoillaan siten, ettei hulevesien tulviminen tai vesien poisjohtaminen aiheuta
haittaa rakenteille tai ymparistolle. Tontille suositellaan toteuttavaksi mahdollisimman laajoja
pintoja, joiden avulla hulevesia viivytetaan tai imeytetaan: esimerkiksi istutettuja alueita,
vettalapaisevia kiveyksia tai viherkattoja.

Suoraan hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetaan. Viivytystilavuutta tarvitaan
vahintaan yksi kuutiometri jokaista vettalapaisematonta 100 pinta-alaneliometria kohti.
Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.
Pysﬁlkéinti—ja liikennealueiden hulevesista tulee poistaa kiintoaineista esim. biosuodatuksen
avulla.

MUUTA

Tontille sijoittuvista laitteista ei saa aiheutua ymparistéon leviavaa melua. Liikerakennukseen
rakennusalan pohjoisreunaan on rakennettava vahintaan 32 metria pitka Riihiraitin suuntainen
julkisivu, joka suojaa kadun pohjoispuolella olevia asuintontteja valtatien liikkenteen melulta.
Rakennuksen ilmanotto sijoitetaan rakennuksen Iénsiﬁuolelle. liImanvaihdon

hatapysaytyskatkaisijat sijoitetaan henkilokunnan ulottuville. Polttoaineenjakeluaseman
polttoainepumppujen hatapysaytys sijoitetaan sisatiloihin.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

5. Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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