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1. Perus ja tunnistetiedot

1.1  Tunnistetiedot

Asemakaava/ Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Ritaharjun (79) kaupunginosan
korttelia 30. Asemakaavan muutosalueella on voimassa sitova tonttijako.

Kaavan nimi: Ritaharjuntie 49, Ideapark
Kaavatunnus: 564-2624
Kaavan laatija: Katri Durchman

Oulun kaupunki

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 Oulun kaupunki
sahkdposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavan vireilletulosta
ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella 29.8.2025

Hyvaksyminen:

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Oulun kaupungin Ritaharjun kaupunginosassa noin 10 kilometrin
paassa Oulun keskustasta pohjoiseen. Suunnittelualue sijaitsee Kuivasrannan asuinalueen luoteis-
kulmassa ja se rajautuu lannesséa Pohjantiehen, pohjoisessa Raitotiehen, idassa Ritaharjuntiehen

ja asuinalueeseen ja etelassa Palokukanpuistoon.

1.3  Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 3. Asemakaavakartta merkintojen selityksineen

Liite 4. Viitesuunnitelmat

1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lah-
demateriaalista

e Kaupunkistrategia Oulu 2030, Oulun kaupunginvaltuusto, 31.1.2022 3 §
e Uuden Oulun yleiskaava, Oulun kaupunginvaltuusto, 18.4.2016 25 §
o Viherrakenneselvitys ja -yleissuunnitelma VISU, 2024-2025
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e Oulun maankaytdn toteuttamisohjelma (MATO) 2022-2026, Oulun kaupunki, helmikuu
2022

e Oulun keskeisen kaupunkialueen kaupallinen selvitys, FCG 5.12.2023

e Ritaportin kaupallinen potentiaali, WSP, 4.6.2021

2. Tiivistelma

2.1 Asemakaavan sisaltd

Voimassaolevassa asemakaavassa kortteli on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle ei saa sijoittaa paivittiistavarakaupan myymalati-
loja. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on korttelin 30 kayttotarkoituksen muuttaminen liike-
rakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa yleiskaavan mukaisesti enintédn 2000 kem2 suurui-
senpaivittdistavarakaupan myymalan. Samalla korttelia koskevat ajoyhteys merkinnat seka tontti-
liittymien sijainnit paivitetddn toteutuneen mukaisiksi. Lisaksi tarkistetaan rakentumatta jaaneen
vaestonsuojan rakentamisen tarve. Asemakaavan muutoksen lahtokohtana on ollut Uuden Oulun

yleiskaava.

Voimassaoleva asemakaava on lahes kokonaisuudessaan toteutunut, lukuun ottamatta korttelissa

sijaitsevaa alueellista vaestbnsuojaa.

2.2 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavoitusty®6 on kdynnistetty kiinteiston omistajan aloitteesta.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan osallistumis- ja arvioin-

tisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin yksi lausunto.

Asemakaavan valmisteluaineisto on pidetty nahtavana kaupungin virallisella ilmoitustaululla Oulu

10-palveluissa. Muutosluonnoksesta esitettiin xxx mielipidetta.

2.3 Asemakaavan toteutus

Kaavalla mahdollistettu rakentaminen toteutetaan asemakaavan tultua lainvoimaiseksi.
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3. Lahtokohdat

3.1  Selvitys suunnittelualueen oloista

Asemakaavan muutosta varten on laadittu liikenne- ja hulevesiselvitykset.

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan muutosalueena on Ritaharjun kaupunginosan (79) kortteli 30. Korttelin 30 pinta-ala
75 374 m?ja se muodostaa kolme tonttia nrot 1, 6 ja 7. Tontilla nro 7 sijaitsee Ideapark ostoskeskus,
tontille nro 1 sijoittuvat Stadium Outlet seka Liikuntakeskus Fun. Tontti nro 6 on varattu vaeston-
suojan rakentamiselle, mikéa ei ole toteutunut. Alueen lahiymparistdssd, Ritaharjuntien varrella on

asuinpientalojen korttelialueita.

Kuva 2. lImakuva kaavamuutosalueesta vuodelta 2024.

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne
Alue sijoittuu paavaylien laheisyyteen ja liittyy taajaman kaupalliseen vyohykkeeseen.
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Rakennukset ovat paaosin yksikerroksisia, suuria vahittaiskaupan ja palveluiden tiloja. Alue rajau-
tuu viheralueisiin ja pientalovaltaisiin asuinalueisiin.

Asuminen
Lahialueen pientaloasuminen sailyy rauhallisena rakennusten sijoittelun ja viherkaistaleiden ansi-
osta. Suurten rakennusten ja pysakointialueiden mittakaava ei merkittavasti hairitse ymparistoa.

Palvelut

Ideapark tarjoaa monipuoliset vahittiiskaupan ja palveluiden tilat. Lahialueen muut kaupalliset ja
julkiset palvelut taydentavat palveluverkkoa, mika parantaa alueen vetovoimaa. Ostoskeskuksen
lahistolla on myds kuntosalipalveluita seka Kuivasrannan paivakoti.

Liikenne

Alue on ensisijaisesti autoliikenteen palvelualue, mutta joukkoliikenteen pysékit ovat kohtuulli-
sen etéisyyden paassa. Pysakointi on rakennusten laheisyydessd, ja jalankululle seké pyorailylle
on jarjestetty selkeéat vaylat.

3.1.3 Maanomistus

Alue on Oulun kaupungin omistama.

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkaytt6tavoitteet

Paivittaistavarakaupan sijoittuminen nykyiseen rakennukseen tukee valtakunnallisia alueidenkayt-

totavoitteita (VAT) erityisesti seuraavilla tavoilla:

o Taajamien ja yhdyskuntarakenteen eheyttaminen: Kaava hydédyntda olemassa olevaa
rakennuskantaa, eika laajenna rakentamista uusille alueille, mika tukee
yhdyskuntarakenteen tiivistamista ja eheyttamista.

e Palvelurakenteen jarjestaminen: Kaavaratkaisu parantaa alueen palvelujen
saavutettavuutta Ritaharjun ja lahialueiden asukkaille, mika vastaa valtakunnallista
tavoitetta palveluverkon toimivuuden turvaamisesta.

o Kestavan liikkkumisen edistéminen: Kohde on saavutettavissa kavellen, pyordillen ja
joukkoliikenteelld, mika tukee valtakunnallista tavoitetta joukkoliikenteen, kédvelyn ja
pyorailyn edistamisesta taajamissa.

o Alueiden kayttotarkoituksen tehokas hyddyntdminen: Kaava edistda olemassa olevan
rakennuskannan monipuolista kayttoa ja vahentda tarvetta maa-alueiden lisdéntyvalle
rakentamiselle.

Kaavamuutos tukee siten valtakunnallisten alueidenkéayttotavoitteiden toteutumista eheyttamalla
yhdyskuntarakennetta, parantamalla palvelujen saavutettavuutta ja edistamalla kestavaa liikku-

mista, samalla kun ymparistd- ja liikennevaikutukset pidetaan vahaisina.
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3.2.2 Maakuntakaava

z
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Kuva 3. Ote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavasta

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (mvk 11.6.2018) alue on merkitty taajamatoimintojen alu-
eeksi sekd Oulun kaupunkiseudun aluekeskuksen keskustatoimintojen alueeksi, jolloin alueelle si-
joittuu keskustahakuisia palveluja ja asumista. Alueen vieresta kulkeva Pohjantie on merkitty mer-
kittavasti parannettavaksi moottoritie- tai moottoriliikennetieksi. Alueen luoteiskulmaan on mer-

kitty eritasoliittyma. Alue kuuluu Oulun seudun laatukaytavan alueelle.

Maakuntakaavan tavoitteiden ja Oulun seudun yhdyskuntarakenteen periaatteiden nakékulmasta

kaavamuutos tukee seuraavia asioita;

e Ehea yhdyskuntarakenne: Kaava hy6dyntéa olemassa olevaa rakennuskantaa, mika tukee
maakuntakaavan tavoitetta taajamien eheyttamisesta ja uusien alueiden rakentamisen
tarpeen vahentamisesta. Paivittaistavarakaupan sijoittuminen nykyiseen rakennukseen
vahvistaa Ritaharjun palvelu- ja liiketoimintakeskittymé&a ilman laajaa maankayton
lisaysta.

e Palvelujen saavutettavuus: Maakuntakaavan tavoitteiden mukaisesti kaava parantaa
asukkaiden arjen palveluiden saavutettavuutta lahella asuinalueita. Palvelujen
sijoittuminen lahelle taajamarakennetta vahent&a liikkumistarvetta henkildautolla ja
edistda kavelyn, pyorailyn ja joukkoliikenteen kayttoa.

o Kestava liikkuminen: Kaavamuutos tukee maakuntakaavan periaatetta kestavan
liikkumisen edistamisesté taajama-alueilla. Alueelle on olemassa hyva kevyen liikenteen
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ja joukkoliikenteen verkosto, ja piha- ja huoltojarjestelyt suunnitellaan niin, etté ne
tukevat turvallista liikkumista.

e Alueiden monipuolinen kaytto: Kaava edistdad olemassa olevan rakennuskannan
tehokasta ja monipuolista kayttod, mika on linjassa maakuntakaavan tavoitteiden kanssa.
Tama vahentaa tarvetta ottaa kayttoon uusia maa-alueita rakentamiseen ja edistaa
yhdyskuntarakenteen kestavyytta.

Kaavamuutos on siten maakuntakaavan tavoitteiden mukainen: se vahvistaa taajamarakennetta,
parantaa palvelujen saavutettavuutta ja tukee kestavaa liilkkumista, samalla minimoiden vaikutuk-

set ymparistoon ja liikenteeseen.

3.2.3 Yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa alue on merkitty kayttotarkoitusmerkinnalla P: Palvelujen, hallinnon ja
kaupan alue. Alue varataan hallinnolle ja yksityisille palveluille, kuten véhittaiskaupalle ja muille
palveluille, toimistoille ja tydpaikoille. Alueelle saa sijoittaa sellaisia erikoistavarakaupan suuryksi-
koitd, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysta sijoittua myos keskusta-
alueen ulkopuolelle. Alueelle saa sijoittaa enintdan 2000 kerrosnelibmetrin suuruisen paivittaista-
varakaupan myymalan. Korttelin myotéisesti Ritaharjuntiella on merkinta kaupunkiraitotien kehit-

tamiskaytavasta.

Kuva 4. Ote Uuden Oulun yleiskaavasta.

3.2.4 Voimassa olevat asemakaavat

Alueella on voimassa kaupunginvaltuuston19.5.2008 hyvaksyma asemakaava (kaavatunnus 564-
1970).

Suunnittelualue on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi KM-1, jolle saa sijoittaa vahittéista-
varakaupan suuryksikon. Alueelle ei saa sijoittaa pdivittéistavarakaupan myymalatiloja. Korttelia

ympardi suojaviheralue (EV) eteld, lansi ja pohjoispuolelta.
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Kuva 5. Ote voimassaolevasta asemakaavasta.

3.2.5 Rakennusjarjestys
Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017 (muutos 23.3.2023).

3.2.6 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitédjana asemakaava-alueella.

Kaavamuutosalueella on voimassa sitova tonttijako.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta on alueidenkayttolain 54 a § mukainen ja vastaa olosuhteita

3.2.8 Suojelupaatokset

Alueella ei ole suojelupaatoksia.

3.2.9 Maankayttosopimukset

Asemakaavaan ei liity maankayttdsopimuksia.
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3.2.10 Muut aluetta koskevat paatokset, suunnitelmat ja ohjelmat, jotka ovat tulleet voi-
maan tai ovat suunnitteilla

Oulun kaupungin vuosina 2024-2025 laadittu Viherrakenneselvitys ja yleissuunnitelma (VISU) si-
saltda paivitettya tietoa Oulun keskeisen kaupunkialueen ekologisista verkostoista, ekosysteemi-
palveluista ja virkistysmahdollisuuksista maankaytén suunnittelun tueksi. Suunnittelualue kuuluu
6. Ritaharju — Kuivasjarvi osa-alueeseen.

] NT\  paaviherkaytiva
~Pateniemen rantaan

Kuivasmeri

Kuva 6. Ote VISU -suunnitelman kartasta suositukset maankaytén suunnitteluun.

3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset
Ritaharjuntie 49 (Ideapark Oulu) asemakaavan liikenneselvitys, A-Insindorit Oy 29.9.2025

Suunnittelukohde sijaitsee Oulun Ritaharjussa korttelissa 30, osoitteessa Ritaharjuntie 49. Suun-
nittelukohde on helposti saavutettavissa moottoriajoneuvoliikenteelld. Kohteeseen saadaan sijoi-
tettua riittdva maara autopaikkoja huomioiden esteettémat autopaikat. Matkatuotoksen (saapu-
vat ja lahtevat) arvioidaan laskennallisesti olevan Ritaharjuntiellda 220 ajon/vrk, josta hankkeen au-
toliikenteen kasvuosuuden arvioidaan olevan noin 60 % eli noin 130 ajoneuvoa vuorokaudessa.
Liikennemadraarvio Ritaharjuntiella hankkeen valmistuttua arvioidaan olevan kadun kohdasta riip-
puen 2120-4620 ajoneuvoa vuorokaudessa. Talloin hankkeen autoliikenteentuotoksen arvioidaan
olevan kadun tulevasta kokonaisliikenteestd noin 3-6 %. Liikennemaéaran muutoksella ei katsota

olevan merkitysta alueen muun liikenteen toimivuuteen.
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Kuva 7. Ote ajouratarkastelusta moduuliyhdistelmalla Ritaharjuntielté Ritaharjuntielle.

Kohde on saavutettavissa hyvin kestavin liikkkumistavoin (kavely, pyoraily ja joukkoliikenne). Alu-
eelle on jarjestetty kavelyn ja pyorailyn yhteydet seka riittava maara laadukasta pydrapysakoin-
tid. Lahimmat linja-autopysékit ovat saavutettavissa hyvin jalankulkijoille. Suunnittelualueen la-
heisyydessa lahimmat pyséakit sijaitsevat viereisella Ritaharjuntielld n. 50 metrin kavelyetaisyy-
delld, Kuivasrannantiella n. 150-220 metrin kavelyetaisyydella seka Pohjantien eritasoliittyman

rampeilla n. 280-750 metrin kavelyetaisyydella.

Kohteeseen saadaan jarjestettya toimivat ja turvalliset pelastustiet ensihoito- ja sammutusyksi-
kélle. Huoltoliikenteen maara uuden paivittaistavarakaupan osalta lisdantyy vahaisissa maarin ja
sulautuu paaosin alueen nykyiseen huoltoliikenteeseen. Huoltoliikenne saadaan jarjestettya koh-

teessa toimivaksi ja turvalliseksi.
Liikenteellisia esteitd asemakaavan muutokselle ei tassa selvityksessa ilmennyt.

Ideapark Oulu hulevesiselvitys, A-Insinddrit Oy 9/2025

Hulevesiselvitys on laadittu palvelemaan asemakaavamuutoskohdetta, joka sijaitsee Oulun Rita-
harjussa korttelissa 30, osoitteessa Ritaharjuntie 49. Korttelin 30 pinta-ala on yhteensa n. 7,54
hehtaaria. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa 2000 m2 paivittaistavarakaupan
toteutuminen nykyisen rakennusmassan sisdan. Asemakaavan on tarkoitus valmistua vuoden 2026

alussa.
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Selvityksessd on arvioitu alueen nykyisid hulevesiméaarid seka tulevan tilanteen hulevesimaaria
seka tutkittu nykyisen hulevesiverkoston hyédyntdmismahdollisuuksia selvitysalueella. Selvityk-
sessa on tarkasteltu Korttelin 30 nykyinen hulevesien reitti Kuivaojaa pitkin mereen Rajakylan
edustalle ja maaritetty valuma-alueet. Suunnittelualueen ymparistén valuma-alue muodostuu vii-
desté osavaluma-alueesta. Korttelista 30 hulevedet jakautuvat néisté kolmelle osavaluma-alueelle.

Suunnittelualueelta pintavaluntana hulevedet ohjautuvat useampaan suuntaan.

Korttelissa 30 on nykyiselldan sadevesiviemarointi ja useita liitoksia nykyiseen hulevesiviemariver-
kostoon Ritaharjuntien puolella. Hulevesia ohjataan myds nykyisiin Pohjan-tien puoleisiin imey-
tyspainanteisiin. Hulevedet, jotka eivat paady kaivoihin, imeytyvat maahan, osa valuu pintavalun-

tana korttelista pois.
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Kuva 8. Suunnittelualueen nykyinen hulevesijarjestelma.

alikulkukaytava

Ritaharjuntien hulevesiviemariin ohjautuu myds Ritaharjuntien itdpuolisia hulevesid. Suunnittelu-
kohteen kaakkoisnurkalla Palokukanpuiston laheisyydessa hulevesiviemariin yhdistyy Ritaharjun-
tien ja Kasteheindpolun suunnan viemarit. Yhdistyspisteesta vesi jatkaa matkaansa viemarissa
kohti lanttd. Hulevedet purkautuvat hulevesiviemareista nykyisiin ojaverkostoihin joko Paloku-
kanpuiston ldheisyydessé tai Pohjantien lansipuolella. Hulevedet paatyvat lopulta Kuivasojaa pit-

kin kohti purkupistettéd mereen Rajakylan edustalla.

Hulevesitulvatarkastelujen perusteella nykytilanteessa suunnittelukohteessa on nahtévissa vain

pientd lammikoitumista nykyisella pysakointialueella. Liséksi suunnittelukohteessa tai sen
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valittdmassa laheisyydessa voi nakya pienta tulvimista pysakdintialueella tai paikoin Ritaharjun-
tiella. Todellisuudessa tulvatilanteessa myos viemardinti johtaa vesia jollain aikavalilla alueelta
pois. Jos Ritaharjuntien hulevesiviemarit tayttyvat nykytilanteessa, tulvavesille on suunnittelu-
kohteessa jarjestetty ylivuotoputket kohti Pohjantien puolella sijaitsevia imeytysaltaita. Imeyty-
saltaaseen kulkeutuu tulvavesia mygs Lansi-osalta ja pohjoisosalta suunnittelualuetta. Pieni osa
suunnittelualueen tulvavesista pohjoisosalla parkkialuetta voi Ritaharjuntien hulevesiviemareiden

tayttyessa ohjautua Rita-harjuntieta kohti etelaa.

Selvityksessa todetaan, ettd suunnittelualueen hulevesien méara ei kasva tulevassa ti-lanteessa
mitoitussateen aikana, koska suunnittelukohteessa ei tehda tassa vaiheessa rakenteellisia muu-
toksia. Mikali suunnittelualueen pihaa muokataan, tulee alueen hulevesimaaralaskennat ja hule-
vesien hallintasuunnitelma paivittéd. Hulevesia tulee talléin myds kasitella maarallisesti ja laadul-
lisesti ennen hulevesiverkostoon johtamista. Alueella syntyvéat hulevedet on pyrittava ensisijai-
sesti imeyttdmaan maaperaan. Mikali hulevesien imeyttdminen alueella ei ole mahdollista, tulee
viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuus mitoittaa uutta tai uudistettavaa
vetta lapaisematontéd pintaa kohden kaavalla 1 m3/100 m2 vettd lapdisematdnté pintamateriaa-
lia kohden. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya tasaisesti 12 tunnin kuluttua niiden tayttymisesta.

Viivytysrakenne tulee varustaa ylivuotomahdollisuudella.

Mikali pihaa muokataan, my6s tulvavedet tulee johtaa hallitusti pois tontilta. Tulvareitti tulee
suunnitella niin, ettei tulvavesi vahingoita reitilla mahdollisesti olevia kiinteist6ja. Lumitilojen
osalta tulee huomioida, etté niita ei esiteta tulvareiteille eikd kaivojen paalle, jotta varmistetaan
veden paasy kaivoon ja kaivojen huolto myds talvella. Lisdksi tulee huomioida myds rakentami-

sen aikaiset tydmaavedet ja niiden oikeaoppinen kasittely.
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4., Asemakaavan suunnittelun vaiheet

41 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos on kaynnistetty maanomistajan hakemuksesta. Asemakaavan muutoksessa

suunnitellaan paivittaistavarakaupan mahdollistamista korttelialueella.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paattkset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatoksella 19.8.2025 § 355.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty®

4.3.1 Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutus-
alueen alueen kiinteistonomistajat, tontinhaltijat, asukkaat ja muut, joiden oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa asemakaavan muutos
koskee. Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seka lausuntojen

muodossa.
Osallisia kaavahankkeessa ovat:

e Oulun seudun ymparistdtoimi

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos

e DNA Oyj

e Elisa Oyj

e Telia Finland Oyj

e Suomen Yhteisverkko Oy

e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Pohjois-Pohjanmaan museo

e Oulun Vesi

e Oulun Energia

e Telia Towers Finland Oy

e Digita Oy

e Oulun polkupyorailijat ry

e Suomen luonnonsuojeluliitto, PohjoisPohjanmaan piiri
e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry

e Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys (PPLY)
e Ritaharjun asukasyhdistys ry
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e Oulun kaupungin alueellinen yhteistoimintaryhma https.//www.ouka.fi/yhteisotoiminta

e POF Pohjoisen Oulun Fiksut https://www.nuortenoulu.fi/alueelliset-osallisuusryhmat/

e Rakennusteollisuus RT

e Oulun kauppakamarin rakennusalan valiokunta
e Oulun jalankulkijat ry

e Oulun yrittgjat ry

e Pohjois-Pohjanmaan yrittajat ry

4.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty osallistumis- ja arviointi-

suunnitelmassa esitetylla tavalla.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeelld. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mie-
lipiteiden esittamista varten nahtavilla 29.8 - 29.9.2025. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta

jatettiin yksi lausunto.

Lausunto 1: Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos kirjoittaa lausuntonaan 29.8.2025:

Ritaharjun kaupunginosassa, osoitteessa Ritaharjuntie 49, on tullut vireille asemakaavan muutos.
Tavoitteena on muuttaa korttelin 30 kdyttotarkoitus liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa si-
joittaa enintadn 2000 kem?2 paéivittaistavarakaupan myymalan. Suunnittelualueella sijaitsee ostos-

keskus Ideapark, jonne paivittaistavarakaupan on tarkoitus sijoittua ja rakennusta ei laajenneta.

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos on tutustunut esilla olevaan asemakaavan muutoksen vireille-

tulon aineistoihin, joista ei ole huomautettavaa.

4.3.3 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisyhteystyd hoidetaan lausunnoilla.

44 Asemakaavan tavoitteet

441 Hankkeen tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa yleiskaavan sallima paivittiistavarakaupan

sijoittuminen korttelialueella.

15


https://www.ouka.fi/yhteisotoiminta
https://www.nuortenoulu.fi/alueelliset-osallisuusryhmat/

564-2624 Asemakaavan muutos 27.11.2025, Ritaharjuntie 49

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet / tavoitteiden tarkentuminen

Kaavaan siséllytetaan velvoite laatia viherkerrointarkastelu ja toteuttaa hulevesisuunnitelma siin&

vaiheessa, kun pysédkdintialueen rakenteita uudistetaan.

45 Asemakaavaratkaisu ja vaikutukset

45.1 Viitesuunnitelmat

Viitesuunnitelmassa esitetyt muutokset sijoittuvat kokonaisuudessaan olemassa olevan raken-
nusmassan sisalle. Paivittaistavarakaupan tilat toteutetaan nykyisiin sisatiloihin, eikéa rakennuksen
ulkoinen koko, muoto tai arkkitehtuuri muutu. Julkisivut ja rakennuksen yleisilme sailyvat ennal-

laan.

Tontin pysakdinti- ja liikennejarjestelyt jasennelladn toiminnallisesti selkedmmiksi, mutta ratkai-
sut perustuvat nykyiseen rakenteeseen. Huoltoliikenne sailyy rakennuksen takasivulla, asiointilii-

kenne rakennuksen edustalla.

Viitesuunnitelma osoittaa paivittaistavarakaupalle yhden mahdollisen sijainnin rakennuksen si-
salla. Kaava ei kuitenkaan sido kaupallisen tilan tarkkaa sijaintia, vaan toiminto voidaan toteuttaa
rakennuksen sisatiloissa my®s muulla kaavan sallimalla tavalla. Viitesuunnitelman tarkoituksena

on havainnollistaa toteuttamismahdollisuuksia, ei maarittaa lopullista tilajarjestelya.

KAAVAMUUTOS HAVAINNEKUVA

/
L \K| KORHONEN OY BRI 48

\\ Talatie 5 a 26, 90540, Oulu 90540, OULU

aki@akikorhonen.com, 040 531 41 63

Kuva 9. Havainnekuva ldeaparkin alueesta.
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Kuva 10. Paivittaistavarakaupan mahdollinen sijainti rakennuksessa.

45.2 Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei esitetty mielipiteita.

4.5.3 Esitetyt muistutukset ja niilden huomioon ottaminen
4.5.4 Suunnitelmiin ndhtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

455 Suunnitteluvaiheiden késittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistdmisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta 19.8.2025 § 355.
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5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavan paakayttdtarkoitus on liikerakennusten korttelialue (KM-2), jolle saa sijoittaa vahit-
taiskaupan suuryksikon. Alueelle ei saa sijoittaa yli 2 000 k-m2 suuruista pdivittaistavarakaupan

myymalaa.

Korttelin kokonaisrakennusoikeus on 27 400 k-m2 (24 370 + 3 030 k-m?), minka lisdksi alueelle on
osoitettu 1 000 k-m2 vaestdnsuojavaraus (vss). Rakennusten vesikaton ylimman kohdan korkeus-

asema on maaratty tasolle +25,75 (N2000).

Rakennusmassa sijoittuu korttelin lansi- ja pohjoisreunalle kaarevasti, muodostaen selkean rajauk-
sen Pohjantien suuntaan. Ritaharjuntien ja rakennusmassan valiin sijoittuvat asiakas- ja henkil®-
kuntapysakdintialueet. Korttelissa on hule 2 (100)12 -merkintad. Uusilta tai uudistettavilta vetta la-
paisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia viivytetédan. Suluissa oleva luku ilmoittaa neliometreina
vetta lapdisemattdman pinta-alan, jota kohti tarvitaan yksi kuutiometri mitoitustilavuutta viivytys-
painanteissa, -altaissa tai sdilidissa. Jalkimmainen luku osoittaa tunteina ajan, jonka kuluessa vii-
vytysrakenteen tulee tyhjentya tayttymisestaan. Viivytysrakenteissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Pysakdinti- ja liikennealueiden hulevesista on poistettava kiintoainesta, ravinteita ja haitta-aineita.

Alueelle on osoitettu ajo Palokujantien ja Palokujanpuiston kautta, ja kevyen liikenteen yhteydet
liittyvat ymparoivaan katuverkkoon seka viereisiin puistoalueisiin. Kortteli rajautuu pohjoisessa
Valvattipuistoon, eteldssa Palokujanpuistoon ja idassa Ritaharjun asuntoalueeseen, mika antaa

alueelle selkeén kaupunkikuvallisen rajauksen.
Kolmiomaarays kui2 ohjaa korttelin rakentamista uudistettavilta osin.
PIHA-ALUEET

Korttelin suunnittelussa tulee edistaa kaupunkimaista ilmetta seka laadukkaan ja turvallisen jalan-
kulku- ja pyoraily-ympariston muodostumista. Sisdantulopihoilla tulee kayttaa istutuksia ja kor-
keatasoisia pintamateriaaleja, kuten betonikiveysta, jalankulun ja pyorailyn viihtyisyyden paranta-
miseksi. Asiakas- ja henkil6kunnan pysakdinti, jalankulkualueet ja huoltoliikenne tulee jasentaa eri
pintamateriaalein, istutuksin tai rakennelmin niin, etta alueet erottuvat selkeasti. Suunnitelmissa
tulee huomioida liikennejarjestelyjen jatkuvuus tonttirajojen yli, eikéa korttelin siséisia tonttirajoja
saa aidata. Huoltoajoreitit tulee suunnitella siten, ettd korttelin sisdinen liikenne on sujuvaa ja tur-

vallista.

Laajat pysakointikentat tulee jakaa viheristutuksin pienempiin osiin. Tonteilla tulee esittaa lumiti-
lalaskelma seka osoittaa riittavat lumitilat, jotka eivat saa haitata hulevesien hallintaa. Mikali alu-

eelle tehdaan tulevaisuudessa rakenteellisia muutoksia, tulee laatia viherkerroinlaskelma.
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Pysakdintialueella sallitaan autopaikkojen ylapuolisia aurinkoenergian keraamiseen tarkoitettuja
rakennelmia. Korttelin rakennukset ja katokset yhteenlaskettuina saavat peittaa tontin pinta-alasta
enintaan 40%. Rajoitus voidaan ylittda katosten osalta, mikali ylittyva katosala toteutetaan kasvi-

kattona.
PYSAKOINTI- JA HUOLTOJARJESTELYT
Autopaikkoja tulee toteuttaa vahintaan:
e Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa 1/50 k-m2
o Pdivittaistavarakauppa 1/50 k-m2

Esteettomia autopaikkoja tulee toteuttaa kaksi kappaletta ensimmaista 50 autopaikkaa kohti ja

sen jalkeen yksi kutakin alkavaa 50 autopaikkaa kohti.
Pyorapaikkoja tulee toteuttaa vahintaan:
e Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa 1/150 k-m2
e Paivittaistavarakauppa 1/100 k-m2
e Erikoispyorille tulee varata 1 pp / 1000 k-m2

Pyorapysakadintipaikat tulee toteuttaa esteettdmasti saavutettaviksi runkolukittavina, vahintaan

30% saasuojattuina ja mahdollisuuksien mukaan sisdantuloalueiden yhteyteen.

Jatteiden keruu tulee joko integroida osaksi rakennuksen massaa tai toteuttaa muutoin kaupun-
kikuvallisesti laadukkaana. Rakentamisluvan yhteydessa tulee esittaa erillinen suunnitelma huol-

toliikenteen, tavaran lastaus- ja vastaanottopaikkojen seké jatehuollon jarjestelyista.

Aitaamaton ja kattamaton ulkovarastointi on kielletty. Vahittéiskaupan tavaran perusteltu lyhytai-
kainen ja rajatulla piha-alueella tapahtuva ulkovarastointi ja kauppa on sallittu rakentamisluvassa

osoitetulla alueella.
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Kuva 11. Karttaote asemakaavan muutoksesta.

5.2 Kaavan vaikutukset

5.2.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaavamuutos mahdollistaa paivittédistavarakaupan sijoittumisen olemassa olevaan rakennukseen,

eikd mahdollista uuden rakennusmassan toteuttamista.

Ratkaisu hyddyntaa tehokkaasti nykyista rakennuskantaa ja tukee kestavan kehityksen periaat-
teita, kun uusi toiminta sijoittuu olemassa olevaan rakennukseen. Toiminnan kayttotarkoituksen
muutos elavoittda ymparistoa ja parantaa alueen palvelutarjontaa ilman, ettéd kaupunkikuva tai
yhdyskuntarakenteen mittakaava muuttuvat olennaisesti.

Kaavassa osoitetut muutokset huolto- ja pihajarjestelyihin parantavat alueen toiminnallisuutta ja
turvallisuutta. Huoltoyhteydet jarjestetdan selkeasti erilleen asiakasliikenteestd, mikd vahentaa
ristedvia liilkennevirtoja ja parantaa liikkenneturvallisuutta. Piha-alueiden uudelleenjarjestelyt
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mahdollistavat myds esteettomat kulkureitit, riittavat pysakointialueet seka laadukkaan pyora-

pysakoinnin.

5.2.2 Vaikutukset liikenteen turvallisuuteen

Liikenneselvityksen perusteella liikenteellisia esteitd asemakaavan muutokselle ei ole. Kaavarat-
kaisu tukee toimivaa, turvallista ja kestavaa liikennejarjestelmas, jossa eri liikkumismuodot on
huomioitu tasapainoisesti. Hankkeen aiheuttama liikenteen kasvu on kokonaisuudessaan vahai-
nen ja hallittavissa suunnitelluilla jarjestelyilla. Kaava edistaé kestavan lilkkkumisen periaatteita,
parantaa palvelujen saavutettavuutta ja tukee Oulun kaupungin tavoitteita vahahiilisen ja liiken-

neturvallisen kaupunkirakenteen kehittamisessa.

5.2.3 Vaikutukset arkilikunnan mahdollisuuksiin

Kaavaratkaisulla on myonteisia vaikutuksia arkiliikunnan mahdollisuuksiin, mikali jalankulun ja
pyorailyn yhteydet kaupalle ovat sujuvat, turvalliset ja esteettomat. Paivittiistavarakauppa, joka
sijoittuu kavely- tai pyordilyetdisyydelle asutuksesta, lisdd mahdollisuuksia hoitaa asiointeja omin

voimin ja edistaa nain arkiliikuntaa.

Liikennejarjestelyjen suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota kevyen liikenteen vaylien jatkuvuu-
teen, turvallisiin ylityspaikkoihin ja selkeddn opastukseen. Nain varmistetaan, etta paivittaisasiointi

tukee liikkumista ja hyvinvointia kaikenikaisille kayttajille.

5.2.4 Vaikutukset elinoloihin ja terveyteen

Kaavalla on vaikutusta Oulun kaupungin strategian mukaiseen liikkunnallisen ja terveen elamanta-
van vahvistamiseen. Kaavan mahdollistama péaivittaistavarakaupan sijoittuminen alueelle tukee
terveellisia ja aktiivisia elaméantapoja silloin, kun kauppa sijaitsee asutuksen laheisyydessa ja on

saavutettavissa jalan, pyoralla tai joukkoliikenteella.

Kaupan sijoittuminen olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen edistaa kestavaa liikkumista ja
vahent&a tarvetta henkildauton kayttoon. Lyhyet ja turvalliset yhteydet kavellen ja pyoraillen li-
saavat asukkaiden mahdollisuuksia sisallyttaa liikuntaa pdivittaiseen asiointiin. Tama tukee Oulun

kaupungin tavoitteita terveyden edistdmisessa ja hiilineutraalin liikkumisen lisdamisessa.

5.2.5 Vaikutukset ilmastonmuutokseen ja siihen sopeutumiseen

Kaavaratkaisulla on yhteys sekéa ilmastonmuutoksen hillintéan etté siihen sopeutumiseen. Paivit-
taistavarakaupan sijoittaminen olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen tukee kestavaa maan-
kayttoa ja vahapaastoista liikkkumista, kun asiointimatkat voidaan tehda jalan, pyoralla tai jouk-
koliikenteelld. Tamé& vahent&a liikenteen kasvihuonekaasupaastoja ja tukee Oulun kaupungin il-

masto-ohjelman tavoitteita hiilineutraaliuden saavuttamiseksi.

lImastonmuutokseen sopeutumisen nakodkulmasta kaavan toteutuksessa tulee huomioida raken-

netun ympariston hulevesien hallinta ja viheralueiden sailyttdminen. Kaava tukee
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ilmastonmuutokseen sopeutumista ja sen hillintadg, kun palvelut sijoittuvat saavutettavasti ja hu-

levesiratkaisut suunnitellaan kestavasti.

5.2.6 Kaupalliset vaikutukset

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan enintdan 2000 kemz2:n paivittaistavarakauppa ole-
massa olevan lilkkerakennuksen sisdan Ritaharjun Ideaparkin alueelle. Kyseessa on nykyisen kaupan

alueen kayttotarkoituksen laajentaminen, ei uuden kaupallisen alueen muodostaminen.

Kaavaratkaisu vahvistaa pohjoisen Oulun palveluverkkoa ja parantaa lahialueen asukkaiden lahi-
palvelujen saavutettavuutta. Paivittaistavarakauppa tukeutuu paaosin Ritaharjun, Kuivasrannan ja
Pateniemen vaestdpohjaan sekad Pohjantien liikennevirtoihin. Hanke hyédyntad olemassa olevaa
rakennuskantaa ja tukee yhdyskuntarakenteen tiivistymista ilman merkittavia lisdvaikutuksia lii-

kenteeseen tai ymparistoon.

Kaupallisten selvitysten mukaan paivittaistavarakaupan kohtuullinen lisdys aluekeskuksissa tukee
palveluverkon tasapainoa ja kestavaa liikkkumista. Ritaporttiin sijoittuva myymala taydentaa alueen
erikoiskaupan tarjontaa ja véahentéa asiointitarvetta muualle. Vaikutukset Oulun keskustan ja mui-

den kaupallisten alueiden elinvoimaan arvioidaan vahaisiksi ja hyvaksyttaviksi.

Kokonaisuutena kaavamuutos tukee Oulun yleiskaavan ja kaupunkistrategian tavoitteita: se pa-
rantaa palvelujen saavutettavuutta, hyddyntaa olemassa olevaa rakennettua ymparistoa ja vahvis-

taa kestavaa palvelurakennetta ilman haitallisia kaupallisia vaikutuksia.

5.2.7 Vaikutukset lapsiin ja nuoriin

Kaavaratkaisulla on paaosin myonteisia vaikutuksia lapsiin ja nuoriin. Paivittaistavarakaupan si-
joittuminen olemassa olevaan rakennukseen parantaa alueen lahipalvelujen saavutettavuutta il-
man, ettd ymparistoon kohdistuu rakentamisen lisakuormitusta. Saavutettavat ja lahelld sijaitse-
vat palvelut tukevat nuorten itsenaista liikkumista sekd mahdollistavat arjen asiointien hoitami-

sen jalan, pydralla tai joukkoliikenteella.

Liikkennejarjestelyjen selkeyttaminen ja huolto- sek& asiakasliikenteen erottaminen parantavat
liilkkumisympariston turvallisuutta, mika on erityisen merkityksellista lapsille ja nuorille. Esteett6-
mat ja turvalliset kulkureitit vahentéavat liikenteen riskeja ja tukevat lasten ja nuorten omatoi-

mista ja aktiivista liikkumista.

Kaupan vaikutukset ymparistoon ovat kokonaisuutena vahaisia, eikd kaavaratkaisun arvioida hei-
kentéavan lasten ja nuorten elinoloja tai hyvinvointia. Lahipalvelujen paraneminen, turvalliset reitit
seka arjen sujuvuuden lisaédntyminen tukevat myonteisella tavalla alueen lapsiperheiden arkea ja

nuorten liikkumismahdollisuuksia.
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5.3 Kaavamerkinnat ja maaraykset
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Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle ei saa
sljoittaa yii 2000 kem2:n suuruista paivittaistavarakaupan myymalaa

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkoﬂuolelia. oleva viiva, jonka sisapuolelta
asemakaavamerkinnat ja -maaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Eri asemakaavamaardysten alalsten alusenosien valinen raja.

Ohjeellinen tontin raja

Kaupunginosan numero, joka el vahvistu.
Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Vaestdnsuojan rakennusoikeus.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen fal sen osan suurimman sallitun
kerrosiuvun.

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema. Korkeusjarjestelma N2000.
Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa mainostornin.

Ohjeellinen rakennusala,

Istutettava alueen osa

¥leiselle jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen osa

Ajoyhteys.
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200-404 AN

Pysakaimispaikka.
Sahkolinjaa varien varattu alueen osa.
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymas.

Merkinta osoittaa, kuinka monta kerrosalanelimetria kohti on rakennettava yksi
autopaikka.

Vaara-alue.

Muuntaja.

Korttelialue, jolla uusilta tal uudistettavilta vetta lapaisemattomilta pinnollta tulevia hulevesia
vilvytetaan. Suluissa oleva luku iimoittaa neliometreina vetta lapaisemattoman pinta-alan,
Jota kohti tarvitaan yksi kuutiometri mitoitustilavuutia vilvylyspainanteissa, -altaissa tai
sallidissa. Jalkimmainen luku osoittaa tunteina ajan, jonka kuluessa viivytysrakenteen fulee
tyhjentya tayttymisestaan. Viivytysrakenteessa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Pysaksinti- ja
likennealueiden hulevesista on poistettava kiinloainesta, ravinteila |a haitta-ainaita.

kui2 -merkinnalla varustetulla koritelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:

PIHA-ALUEET

Korttelin suunnittelussa tulee edistaa kaupunkimaista iimetta sekad laadukkaan ja turvallisen
jalankulku- ja p rallg‘;m ariston muodostumista. Sisaantulopihcilia tulee ké"l‘(aﬁ istutuksia
|a korkeatasoisla pinfamateriaaleja, kulen betonikiveysta, jalankulun ja pyarailyn ;
vnht&syﬁdan parantamiseksi. Asiakas- ja henkildkunnan pysakainti, jaiankulkualueet ja
huolloliikenne tulee jasenlaa eri pintamateriaalein, istuluksin tal rakennelmin niin, etta
alueet erottuvat selkedsti. Suunnitelmissa tulee huomioida |||HEI'|HEJEIJE$!-I!3I¥]EI1 Jjatkuvuus
tenttirajojen yll, elkd kerttelin sisaisia tonttirajoja saa aidata. Hucltoajoreitit tulee suunnitella
siten, etta korttelin sisainen likenne on sujuvaa ja turvallista.

Laajat ?:.rsakninlikenlal tulee jakaa viheristutuksin pienempiin osiin. Tonteilla tulee esittaa
lumitilalaskelma seka osoittaa riittavat lumitilat, jotka eivat saa haitata hulevesien hallintaa.
Mikali alueelle tehdaan tulevaisuudessa rakenteellisia muutoksia, tulee laatia
viherkerroinlaskelma.

Pysakaintialueella sallitaan autopaikkojen ylapuolisia aurinkoenergian keraamiseen
tarkoitettuja rakennelmia. Korttelin rakennukset ja katokset yhieenlaskettuina saavat peittaa
tontin pinta-alasta enintaan 40%. Rajoitus voidaan ylittaa kalosten osalta, mikali ylittyva
katosala toteutetaan kasvikattona

PYSAKOINTI- JA HUOLTOJARJESTELYT

Autopaikkoja tulee toteuttaa vahintaan:
- Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa 1/50 k-m2
- Paivittaistavarakauppa 1/50 k-m2

Estesttomia autopaikkoja tulee toteuttaa kaksi kappaletta ensimmaista 50 autopalkkaa
kohti ja sen jalkeen yksi kutakin alkavaa 50 autopaikkaa kohti,

Pl-é'ﬁr;flpall_cho}a tulee toteuttaa vahintaan:

- Paljon tilaa vaativa erkoiskauppa 1/150 k-m2
- Paﬂritmistavamkauppa 1100 E-rnz

- Erlkoispyarille tulee varata 1 pp / 1000 k-m2

Pytrapysakbintipaikal tulee toleutlaa eslesttdmast saavutettaviksi runkolukittavina,
hintaan 30% saasuojattuina ja mahdollisuuksien mukaan sisaantuloalueiden yhteyteen.

Jatteiden keruu tules joka integroida osaks| rakennuksen massaa tai toteuttaa muutain
kaupunkikuvallisesti laadukkaana. Rakentamisluvan yhieydessa tulee esitiaa erillinen
sudunmtlelma huoltoliikenteen, tavaran lastaus- ja vasiaanottopaikkojen seka jatehuollon
larjestelyista

Aitaamalon ja kattamaton ulkovarastointi on kielletty. Vahittaiskaupan tavaran perusteltu

Iyhytaikainen ja rajatulla piha-alueella tapahtuva ulkovarastointl ja kauppa on sallittu
rakentamisiuvassa osoitetulla alueella.
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6. Asemakaavan toteutus

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Paivittaistavarakaupan toteuttaminen voidaan kaynnistda asemakaavan tultua voimaan. Toteutus

ajoittuu rakennushankkeen suunnitelmien ja lupaprosessien mukaisesti.

6.2 Toteutuksen seuranta

Seuranta toteutetaan osana tavanomaisia rakennusvalvonnan ja liikennesuunnittelun tarkastus- ja
luvitusprosesseja.

Oulussa 27. paivana marraskuuta 2025

Kari Nykanen Katri Durchman

kaavoitusjohtaja kaavoitusarkkitehti
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Paivitetty 27.11.2025

Paivitetty aikataulua, kaavamuutoksen tavoite koskemaan koko korttelia 30 seké osallisten luetteloon
lisatty Oulun yrittajat ry sekd Pohjois-Pohjanmaan yrittajat ry.

Ritaharjuntie 49 (Ideapark)

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Ritaharjun kaupunginosassa, osoitteessa Ritaharjuntie 49, on tullut vireille asemakaavan muutos.
Tavoitteena on muuttaa korttelin 30 kdyttotarkoitus liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa
sijoittaa enintaan 2000 kem? paivittaistavarakaupan myymalan. Suunnittelualueella sijaitsee
ostoskeskus ldeapark, jonne paivittaistavarakaupan on tarkoitus sijoittua ja rakennusta ei
laajenneta. Asemakaavan on tarkoitus valmistua kevaalla 2026.
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Kuva 1 Kartalle on rajattu alue, jolle suunnitellaan asemakaavan muuttamista

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavahankkeesta, siihen liittyvista vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistojen
isannoitsijoiden tulee tiedottaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta asukkaille ja
toimitilojen haltijoille.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittda mielipiteitd nahtavillaoloaikana.
Ohje palautteen antoon on sivulla 3.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla;
https://www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset |6ytyvat kaavatunnuksella 564-2624
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Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen néhtaville asettamisista seké kaavan
voimaantulosta julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset.

Suunnittelualue ja kaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutosalueena on Ritaharjun kaupunginosan (79) kortteli 30. Korttelin 30 pinta-ala
75 374 m3a se muodostaa kolme tonttia nrot 1, 6 ja 7. Tontilla nro 7 sijaitsee Ideapark -
ostoskeskus, tontille nro 1 sijoittuvat Stadium Outlet seka Liikuntakeskus Fun. Tontti nro 6 on
varattu vaestonsuojan rakentamiselle, mika ei ole toteutunut. Alueen lahiymparistossa,
Ritaharjuntien varrella on asuinpientalojen korttelialueita.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on korttelin 30 kayttotarkoituksen muuttaminen
liilkerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa yleiskaavan mukaisesti enintdan 2000 kemz2
suuruisenpadivittaistavarakaupan myymalan. Samalla korttelia koskevat ajoyhteys merkinnat seka
tonttiliittymien sijainnit paivitetdan toteutuneen mukaisiksi. Liséksi tarkistetaan rakentumatta
jadéneen vaestdnsuojan rakentamisen tarve. Hakija on laadituttanut kaavamuutoksen pohjaksi
tontinkdyttosuunnitelman, jossa on esitetty pdivittaistavarakaupan vaatima autopaikoitus seka
huoltoajoreitit.

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen lahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. liikenteen turvallisuuteen
kohdistuvat vaikutukset. Suunnittelualueelle laaditaan liikkenneselvitys, hulevesiselvitys seka
tarvittaessa muita selvityksid. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri
asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista liitetdan asemakaavan selostukseen.

Suunnittelun lahtokohdat

Tontit korttelissa 30 omistaa Oulun kaupunki ja kiinteiston hallinta on Kiinteistd Oy Oulu Shopping
Centerilld, joka on tehnyt aloitteen kaavan muuttamisesta. Korttelia ympéroivéat katu- ja
suojaviheralueet ovat Oulun kaupungin omistuksessa.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Voimassa olevassa asemakaavassa, jota on tarkoitus muuttaa, kortteli 30 on osoitettu
liilkerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén. Alueelle ei saa sijoittaa
paivittaistavarakaupan myymalatiloja (KM-1).

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla P,
palveluiden, hallinnon ja kaupan alue. Alue varataan hallinnolle ja yksityisille palveluille, kuten
vahittaiskaupalle ja muille palveluille, toimistoille ja tydpaikoille. Alueelle saa sijoittaa sellaisia
erikoistavarakaupan suuryksikditd, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysta
sijoittua myo6s keskusta-alueen ulkopuolelle. Alueelle saa sijoittaa enintédn 2000 kerrosneliometrin
suuruisen paivittaistavarakaupan myymalan.
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Osallistuminen

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: Kirjaamo PL 71 90015
Oulun kaupunki, kdyntiosoite: Kansankatu 55A, tai sahkdpostilla osoitteeseen:
kirjaamo@ouka.fi.

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatoksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittdmisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/3095/2019.

Kaavoitusty® on kaynnistetty kiinteiston omistajan aloitteesta.

Oulun kaupungin sdhkoéinen ilmoitustaulu on osoitteessa
https://asiakirjat.ouka.fi/ktwebscr/kuullist_tweb.htm. Kaavaa koskeva aineisto on ollut esilla myos
verkkosivulla: https:.//www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-kaavahankkeet. Tarvittaessa lisatietoja saa
hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan viimeisella sivulla.

Kun osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja valmisteluaineistosta on saatu mielipiteet,
suunnittelu etenee ehdotuksen laatimiseen. Taman suunnitelman viimeisella sivulla on kuvattu
kaavoituksen eteneminen ja vuorovaikutusmahdollisuudet sen eri vaiheissa.

Osalliset

Alueidenkayttolain 62 § mukaan kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekd viranomaiset
ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan
valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa
asiasta. Viranomaisten ja yhteisdjen osalta osallisia tassd hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot:

e Oulun seudun ymparistdtoimi e Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen
e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus yhdistys (PPLY)

e Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos e Ritaharjun asukasyhdistys ry

o DNA Oyj e Oulun kaupungin alueellinen

e Elisa Oyj yhteistoimintaryhma

e Telia Finland Oyj https://www.ouka fi/yhteisotoiminta
e Suomen Yhteisverkko Oy e POF Pohjoisen Oulun

e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry Fiksuthttps://www.nuortenoulu fi/alue
e Pohjois-Pohjanmaan museo elliset-osallisuusryhmat/

e Oulun Vesi e Rakennusteollisuus RT

e Oulun Energia e Oulun kauppakamarin rakennusalan
e Telia Towers Finland Oy valiokunta

¢ Digita Oy e Oulun jalankulkijat ry

e Oulun polkupyoraéilijat ry e Oulun yrittajat ry

e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois- e Pohjois-Pohjanmaan yrittajat ry

Pohjanmaan piiri
e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun
yhdistys ry
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Miten kaavaty0O etenee?

Vireilletulo

Kaavan muuttaminen on tullut vireille maanomistajan hakemuksesta toukokuussa 2025.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavan laatiminen on kaynnistetty lahtokohtien selvittamiselld ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetdan nahtavilla kahden
viikon ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista esittda mielipiteitd. Nahtavilldolosta ilmoitetaan
kirjeilla, lehti-ilmoituksella ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla 4 viikon ajan syksylla 2025. Tana aikana osallisten on
mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittd niista mielipiteensa.

Kaava-asiakirjojen nahtavillaolosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella
Kalevassa.

Ehdotusvaihe

Tavoitteena on, ettad kaavaehdotus valmistuu alkuvuodesta 2026, jolloin kaavaehdotus asetetaan
nahtéaville 30 paivan ajaksi.

Nahtavillaolosta ja mahdollisuudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin
verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaavanmuutosalueen maanomistajille ja —haltijoille,
joiden kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan néhtavillaolosta kirjeelld. Viranomaisia ja yhteisoja
tiedotetaan sahkopostitse.

Toimita muistutus kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa aikataulussa.
Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikéli he ovat sité kaavan
nahtavilldoloaikana pyytaneet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastineet toimitetaan sen
jalkeen, kun yhdyskuntalautakunta on ne hyvaksynyt.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvaksymisesta lahetetaan tieto
niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet kaavaehdotuksen nahtavillaolon aikana (maankaytto- ja
rakennusasetus 94 §). Hyvaksymista koskevaan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla
hallinto-oikeuteen (alueidenkayttolaki 191 § ja kuntalaki 137 §). Hallinto-oikeuden paatdkseen saa
hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus myodntaa valitusluvan.

Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistdpalvelut, kaavoitus
Asemakaava-arkkitehti Sisko Repola, puh. 044 703 0530
Kaavoitusarkkitehti Katri Durchman, puh. 040 187 6563
Kaavoitusassistentti Taru Valimaa, puh. 040 612 8277
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Kaavoituksen kayntiosoite: Ympéristotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
Sahkdpostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
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Liikerakennusten Korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikdn. Alueelle ei saa

sijoittaa yli 2000 kem2:n suuruista paivittaistavarakaupan myymalaa.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisapuolelta
asemakaavamerkinnat ja -maaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Vaestdnsuojan rakennusoikeus.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun

kerrosluvun.

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema. Korkeusjarjestelma N2000.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa mainostornin.

Ohjeellinen rakennusala.

Istutettava alueen osa.

Yleiselle jalankululle ja polkupydrailylle varattu alueen osa.

Ajoyhteys.
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Pysakdimispaikka.
Sahkoélinjaa varten varattu alueen osa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Merkinta osoittaa, kuinka monta kerrosalanelidmetria kohti on rakennettava yksi
autopaikka.

Vaara-alue.

Muuntaja.

Kprttelialue,é'olla_ uusilta tai uudistettavilta vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia
viivytetadn. Suluissa oleva luku ilmoittaa neliometreina vetta lapaisemattdoman pinta-alan,
jota kohti tarvitaan yksi kuutiometri mitoitustilavuutta viivytyspainanteissa, -altaissa tai
sdilidissa. Jalkimmainen luku osoittaa tunteina ajan, jonka kuluessa viivytysrakenteen tulee
tyhjentya tayttymisestaan. Viivytysrakenteessa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Pysakainti- ja
liikennealueiden hulevesista on poistettava kiintoainesta, ravinteita ja haitta-aineita.

kui2 -merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:
PIHA-ALUEET

Korttelin suunnittelussa tulee edistaa kaupunkimaista ilmetté seka laadukkaan g’a turvallisen
jalankulku- ja pyéréll%/—ympénstén muodostumista. Sisaantulopihoilla tulee kayttaa istutuksia
Ja korkeatasoisia pintamateriaaleja, kuten betonikiveysta, jalankulun ja pyoérailyn )
vuhtylsyzden parantamiseksi. Asiakas- ja henkildkunnan pysakaointi, jalankulkualueet ja
huoltoliikenne tulee jasentaa eri pintamateriaalein, istutuksin tai rakennelmin niin, etta
alueet erottuvat selkeasti. Suunnitelmissa tulee huomioida I||kennejarjesteI¥Jen jatkuvuus
tonttirajojen yli, eika korttelin sisaisia tonttirajoja saa aidata. Huoltoajoreitit tulee suunnitella
siten, etta korttelin sisainen liikenne on sujuvaa ja turvallista.

Laajat pysakointikentat tulee jakaa viheristutuksin pienempiin osiin. Tonteilla tulee esittaa
lumitilalaskelma seka osoittaa riittavat lumitilat, jotka eivat saa haitata hulevesien hallintaa.
Mikali alueelle tehdaan tulevaisuudessa rakenteellisia muutoksia, tulee laatia
viherkerroinlaskelma.

Pysakointialueella sallitaan autopaikkojen ylapuolisia aurinkoenergian keraamiseen
tarkoitettuja rakennelmia. Korttelin rakennukset ja katokset yhteenlaskettuina saavat peittaa
tontin pinta-alasta enintaan 40%. Rajoitus voidaan ylittaa katosten osalta, mikali ylittyva
katosala toteutetaan kasvikattona.

PYSAKOINTI- JA HUOLTOJARJESTELYT

Autopaikkoja tulee toteuttaa vahintaan:
- Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa 1/50 k-m2
- Paivittaistavarakauppa 1/50 k-m2

Esteettomia autopaikkoja tulee toteuttaa kaksi kappaletta ensimmaista 50 autopaikkaa
kohti ja sen jalkeen yksi kutakin alkavaa 50 autopaikkaa kohti.

Pyorapaikkoja tulee toteuttaa vahintaan:

- Paljon tilaa vaativa enkmskauEpa 1/150 k-m2
- Paivittaistavarakauppa 1/100 k-m2

- Erikoispyéorille tulee varata 1 pp / 1000 k-m2

Pyoérapysakointipaikat tulee toteuttaa esteettdmasti saavutettaviksi runkolukittavina,
vahintaan 30% saasuojattuina ja mahdollisuuksien mukaan sisdantuloalueiden yhteyteen.

Jatteiden keruu tulee joko integroida osaksi rakennuksen massaa tai toteuttaa muutoin
kaupunkikuvallisesti laadukkaana. Rakentamisluvan yhteydessa tulee esittaa erillinen
_s__ut_mr;ltlel_mtq huoltoliikenteen, tavaran lastaus- ja vastaanottopaikkojen seka jatehuollon
jarjestelyista.

Aitaamaton ja kattamaton ulkovarastointi on kielletty. Vahittaiskaupan tavaran perusteltu
lyhytaikainen ja rajatulla piha-alueella tapahtuva ulkovarastointi ja kauppa on sallittu
rakentamisluvassa osoitetulla alueella.
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