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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Ritaharjun kaupunginosan korttelia 100 korttelin 101 tontteja
6,7,8 ja 10, sekd suojaviher- ja katualuetta. Asemakaavan muutoksella muodostuvat Oulun kaupungin Ritahar-
jun kaupunginosan korttelit 89 ja 100 seka suojaviher- ja katualuetta. Tonttijako hyvaksytaan asemakaavan yh-

teydessa.

Kaavan nimi:
Oulun kaupungin Ritaharjun kaupunginosan kortteleita 100 ja 101 seka suojaviher-,
ja katualuetta koskevaan asemakaavaan (Ritakumpu ja Pyydystie)

Kaavatunnus: 564 - 2373

Kaavan laatija: Sisko Repola

Kaavan vireille tulosta

ilmoittamisen paivamaara:

Hyvaksyminen:

Oulun kaupunki

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut
Asemakaavoitus

Solistinkatu 2, PL 32, 90015 OULUN KAUPUNKI
email: etunimi.sukunimi(a)ouka.fi

Vireille tulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa koskevassa lehti-
ilmoituksessa 12.6.2018.

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen 15.6.2020 §44.

Asemakaava on tullut voimaan 28.7.2020
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1.2

Suunnittelualue sijaitsee Ritaharjussa n. 8,6 km etaisyydella kaupungin keskustasta Valtatie 4 liittyman tuntumas-
sa.

Kaava-alueen sijainti

Luonnosvaiheessa suunniteltiin aluetta, joka rajautui pohjoisessa Ritakierroksen katualueeseen, koillisessa asuin-
kortteleihin, iddssa paivittaistavarakauppaan, eteldssa Raitotiehen ja lannessa valtatiehen. Suunnittelualueen
pinta-ala oli noin 12 ha.

Ehdotusvaiheessa kaavaa rajattiin kasittdmaan Raitotien ja Pyydystien vdlinen alue mukaan lukien Pyydystie kos-
kien niita korttelialueita, joilla oli suunnitteluvaraus. Suunnittelualue on ehdotusvaiheessa n. 9 ha

Raitotien eteldpuolella on erikoistavarakaupan kauppakeskus.
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1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen
Liite 4. Tonttijakokartat

14 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

Ritaharjun kortteleiden luonto- ja maisemaselvitys, Ramboll 5.10.2018, taydennetty liito-orava- ja lepakkoinven-
toinneilla, maastokaynnit 28.2.2020 ja 6.3.2020
Ritaharjun asemakaavamuutoksen hulevesiselvitys, Ramboll 14.2.2019
Ritaharjun kortteleiden 100 ja 101 asemakaavan muutoksen sulfidimaaselvitys, Ramboll 02/2019
Maaperaolosuhteet ja rakennettavuus, Rakennettavuuskartta Poyry Environment Oy 13.5.2009
Maaperan pilaantuneisuuden historia- ja perustietoselvitys 12.2.2019, YYP, SR
Ritaharjun keskus, katusuunnitelma, vaihe 1, WSP Finland Oy 14.1.2008
Ritakummun ja Pyydystien asemakaavan kaupallinen selvitys, WSP 2020
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2. TIVISTELMA

Asemakaavan sisilto

Asemakaavan tavoitteena on monipuolistaa Ritaharjun palveluja ja muuttaa kaavaa paremmin tonttikysyntaa
vastaavaksi. Asemakaavalla muutetaan kaupungin omistamien osin nelikerroksisten toimitilakorttelien alueet
kaupan ja liikerakennusten, paivittaistavarakaupan, toimistotilojen ja muiden tyotilojen korttelialueiksi seka va-
hittaiskaupan suuryksikkdjen korttelialueiksi. Asemakaavalla muutetaan kerroslukua: uudet kerrosluvut ovat yh-
desta kahteen. Rakennusoikeutta lasketaan korttelissa 100 kymmenesta tuhannesta kuuteen tuhanteen kerros-
alanelidmetriin. Korttelin 101 eteldosan muodostuvan uuden korttelin 89 rakennusoikeus on 9200 aiemman 16
000 kerrosalanelidmetrin sijaan.

Asemakaavan paaliikenneratkaisut pysyvat ennallaan. Ajoyhteydet tonteille tulevat Ritakumpu -kadun ja Pyydys-
tien kautta. Korttelin 101 eteldosan uuden korttelin 89 pysakointialueet muuttuvat osaksi tonttia.

Kaavaprosessin vaiheet

Kaavoitustyd on kaynnistetty kaupungin aloitteesta. Ennen kaavoittamisen aloittamista jarjestettiin hakumenet-
tely, jolla etsittiin toimijoita alueelle sopivien palvelujen rakentamiseksi. Yhdyskuntalautakunta paatti kolmen
toimijan suunnitteluvarauksista. Suunnitteluvarauksen saaneet laativat viitesuunnitelmia alueen kaavoituksen
pohjaksi.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteend olevan osallistumis-ja arviointisuunnitelman
mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin yksi mielipide ja kaksi lausuntoa. Asemakaavaluon-
nos on pidetty nahtavana kaupungin virallisella ilmoitustaululla Oulu 10-palveluissa 17.1.- 17.2. 2020. Asemakaa-
valuonnoksesta esitettiin nelja mielipidetta ja nelja lausuntoa.

Asemakaavoitettavaa aluetta supistettiin kaavaluonnoksen nahtavilla olon jélkeen koskemaan alueen kahta ete-
laisinta korttelia 89 ja 100, joille oli suunnitteluvarauspaatos.

Asemakaavaehdotus oli nahtavilla 17.4. -18.5.2020 vélisen ajan. Siita saatiin kaksi lausuntoa, joissa ei ollut huo-
mautettavaa kaavaehdotuksesta.

Asemakaavan toteutus

Asemakaava-alueen kunnallistekniikka ja katuverkko ovat paaosin valmiita. Tontteja voidaan luovuttaa asema-
kaavan tultua voimaan.

Raitotien alittavan jalankulun ja py&railyn reitin toteuttamista ei ole aikataulutettu.
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3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1  Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee keskeisesti hyvien lilkkenneyhteyksien varrella Valtatien nelja tuntumassa Ritaharjun kau-
punginosassa ja sen on tulevaisuudessa tarkoitus rakentua useamman suuralueen palvelukeskuksen osaksi. Lii-
kenneyhteydet paranivat entisestadn valtatien nelja uusien Raitotielle johtavien liittymien valmistuttua kesalla
2019. Itse suunnittelualue on paaosin rakentamaton. Alueen tonttikadut, Pyydystie ja Ritakumpu ovat osin kes-
kenerdiset. Alueelle johtava kokoojakatu, Ritavayld, on rakennettu. Alueella sijaitsee yksi omakotitalo, jonka kau-
punki on ostanut. Kortteleiden ja valtatien valistd meluvallia on rakennettu. Lahes kaikki Ritavaylan toisella puo-
lella olevat asuinkorttelit ovat valmiit.
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3.1.2 Luonnonymparisto
Luonto ja Maisema

Ramboll Oyj on laatinut kaavahankkeeseen liittyen luonnosvaiheen laajemmalla rajauksella Ritaharjun korttelei-
den luonto- ja maisemaselvitykset (5.10.2018). Niissd on esitetty alueen kulttuuriympéristd, luonnonymparisto,
maisemakuva ja sen kehitys, kasvillisuus, linnusto seka direktiivilajit ja annettu suosituksia maankayton suunnit-
telua varten. Kevaalla 2020 on tarkistettu maastokdynnein 28.2.2020 liito-oravan ja 6.3.2020 lepakoiden mahdol-
lista esiintymista alueella. Kumpaakaan ei havaittu suunnittelualueella.

Luonto- ja Maisemaselvitys

" Kulttuurtympdristé

Ritaharjun ymparistd Oulussa Kuivasjarven pohjoispuolella on ollut maatalouden hallitsemaa aluetta 1940 -
luvulta lahtien. Alue on sijainnut Oulun kaupungin keskusta- ja lahidalueiden ulkopuolella. 1950-luvulla alueel-
la sijaitsi vain yksi suurempi ita-lansisuuntainen vayla, Raitotie. Ritaharjun alueella on sijainnut vain muutamia
tiloja (mm. Ritakumpu v.1948), ja oletettavasti maaperd on ollut hyva viljelyn kannalta (ottaen huomioon alu-
een runsaat suot). Viljelytoiminta tosin vahentyi alueella 1970-luvulta lahtien.

Ritaharju sijoittuu v. 1980-1982 kayttdoon otetun Pohjantien osuuden valittémaan laheisyyteen (Oulun pddtei-
den ja keskeisimpien pddkatujen toteuttamis- ja suunnitteluhistoria 2013). Ritakummun kantatilan ymparistoon
rakennettiin yha 1990-luvulla uusia rakennuksia. Oulun yleiskaava 2020 (2004) maaritti Ritaharjun alueen asu-
tukselle 2000-luvulla. Ritakummun kantatila jai taten saarroksiin uuden kaupunkirakenteen alle suurien vaylien
ymparéimana. Vanhoille peltoalueille rakentui uutta Ritaharjun asuinaluetta v. 2005 alkaen. Ritakummun alu-
een rakennukset on lunastettu ja ne on maara purkaa uuden rakentamisen tieltd. Ritakummun alueen raken-
nuksille ei ole todettu kulttuuperintdarvoja.

Luonnonympdristé

Ritaharjun alueen luonnonymparisté on ollut soista korpimetsaa ja korkeammilla kohdilla kuivempaa manty -
ja kuusimetsada. Ritaharjun alueen maasto noudattelee luoteis-kaakkosuuntaisia drumliinimuodostelmia, ja
itdpuolella sijaitseva Aaltokangas on ollut ilmeisesti dyynimaistd muinaisrantaa.

Ritaharjun ja Ritakummun alueella ei sijaitse merkittavia vesistdja. Nykyisin alueella sijaitsee hienoja sulkeutu-
neita metsaalueita (alueilla, joilla ei viljelty, mm. Ritakummun pohjoispuolella tilalla 70:3), seka jaanteita laa-
jemmista suoalueista pienten korpimetsien muodossa (tila 57:588). Vanhojen piha-alueiden laheisyydessa
sijaitsee pienia ja nayttavia kulttuurivaikutteisia puuryhmia. Vanhat peltoalueet ovat nykyaan puustoisia (istu-
tettua koivumetsaa), ja jalkia vanhasta viljelytoiminnasta on vain vahan ndkyvissa. Nykytilassaan Ritaharjun ja
Ritakummun alueen paapuulajit ovat koivu, manty ja metsakuusi. Alueen kasvillisuudesta ja eldimistostd on
tehty erillinen selvitys taman maisemaselvityksen yhteydessa.

Maisemakuva ja sen kehitys

Ritaharjun ja Ritakummun maisema on muuttunut metsdisesta viljelymaasta sulkeutuneeksi metsaalueeksi
1970-luvulta lahtien. Muuttuva yhteiskunta ja kaupunkikehitys ovat selvésti vaikuttaneet Ritaharjun alueen
maiseman muutokseen. Suurin muutos on koettu alueella kuitenkin 2000- ja 2010-luvulla kun alue on raken-
nettu Uuden Oulun yleiskaavan mukaisesti asutukselle (Oulun yleiskaava 2020). Vanhoista avoimista peltoalu-
eista ja tiestosta on vain rippeitd jaljella. Suurien vaylien rakentaminen on pirstaloinut alueen ensin 1980-
luvulla, ja sittemmin 2000-luvulla. Maisemakuva on nykyiselldan sulkeutunut vanhojen peltoalueiden kasvaes-
sa metsaa.

Maisemallisesti merkittavia mantymetsaalueita on alueen eteldlaidalla Raitotien varressa (Ritaharjun keskuksen
asemakaava, ymparistdn ja kunnallistekniikan yleissuunnitelma 2007), mutta tastd merkittdva osa on kaadettu
Pohjantien uusien meluvallien rakentamisen yhteydessa. Maisemallisesti ndyttavaa puustoa on myds vanhoilla



564-2373 Asemakaavan muutos 7.4.2020, Ritakumpu ja Pyydystie

piha-alueilla, joissa erottuu myds yksittdisia maisemapuita. Maisemallisesti arvokkainta sailynyttd puustoa on
alueen pohjoislaidalla (vanhalla tilalla 70:3), jossa on melko suuri yhtendinen kuusimetsa.

Ritaharjun ja Ritakummun alueella ei avaudu merkittavia nakymia muutoin kuin katulinjausten avaamina. Maise-
matiloja rajaa paaasiallisesti metsat. Maamerkkeina maisemassa nédkyvat kauppojen mainospylonit. Ritaharjun
Historiallista kerroksellisuutta on siten maisemassa esilld vain vahan.

Ritaharjun alueen peruskatta-aineistoa
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Maisemakuva-analyysi

Kae Kemppanen Johanna Jylhé
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Kasvillisuus

"Selvitysalueen metsa on tyypiltddn kuivahkoa kangasta seka tuoretta kangasta. Kangasmetsa on usealla paikalla
hieman soistunut, mika ilmenee rahkasammaleiden ja suovarpujen esiintymiselld kangasmetsalajiston lisaksi.””
Kuivahkoa mantykangasta esiintyy etenkin selvitysalueen eteldosassa (kuva). "

Kuiva kangasmetsa alueen eteldosassa

"Tuoretta kangasmetsaa esiintyy paaosin selvitysalueen pohjois-koillisosassa (kuva). Osa tuoreesta kangasmet-
sasta ei ndyta olevan tehokkaan metsataloushoidon piirissa ja metsdssa alkaa olla monimuotoisen luonnontilai-
sen kaltaisen metsan piirteita kuten puuston eri-ikaisyys ja lahopuuta. Kyseinen noin 1,5 ha kokoinen kuvio on
kuusivaltainen, sekapuustona esiintyy hieskoivua ja mantya. Vallitsevan puustojakson ikd on arvioltaan 70-90
vuotta, lisaksi on yksittaisia yli 100 vuotisia kuusia ja mantyja, kuusen taimia sekd 5-20 vuotisia kuusia. Kuvion
lénsireunalla useita tuulen kaatamia kuusia maapuuna. Lahoavien kuusien runkojen halkaisija noin 30 ¢cm ja ne
ovat lievasti lahonneet. Kuusimetsadkuvion keskella suurin osa lahopuusta on puoli- tai lapilahoa koivua. Tuoreen
kangasmetsan lajistoa on mustikkaa, puolukkaa. Sammalistossa havaittiin kerrossammalta, seindsammalta, kan-
gaskynsisammalta ja sulkasammalta. Paikoin metsa on soistunut, jolloin tavataan edelld mainittujen lajien liséksi
korpirahkasammalta.”

Pohjois-koillisosan tuore kangasmetsa

Linnusto

"Hankealueen pesimalinnuston koostumus on arvioitu ilmakuvatarkastelun ja lintulajien elinymparistdvaatimus-
ten perusteella. Uhanalaisten lintulajien esiintymatiedot tarkistettiin Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskukselta (ELY-
keskus 2018) ja viranomaisten Hertta-elitlajit tietokannasta (Napankangas 2017). Hankealueella ei ole tiedossa
uhanalaisten lintulajien tai petolintujen pesapaikkoja. Hankealueen pesimalinnusto koostuu todenndkdisesti
ihmistoiminnan muokkaaman elinympariston tavanomaisista ja yleisista lintulajeista. Hankealue tai sen lahiympa-
ristd soveltuu huonosti paivapeto- tai polldlintulajien pysyviksi reviirialueiksi, koska varsinainen metsaalue on
suppea ja voimakkaan rakentamisen ympardima. Lahopuiden vdhdisen maara vuoksi on epatodennakoista, etta
suojelullisesti merkittavia kolopesijoita esiintyy alueella. My6s kanalintulajien pesimaaikaiseksi elinymparistoksi
hankealue soveltuu huonosti.”
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Direktiivilajit

“Luontodirektiivin tiukkaa suojelua vaativien liitteen IV (a) lajeista hankealueella voivat levinneisyyteensa perus-
teella esiintya isot petolajit kuten karhu, ilves ja susi. Nailla lajeilla on laajoja reviireja ja ne siten saattavat liikkua
satunnaisesti myds kaupunkien lahiymparistdissa. Kyseiset petoeldimet ovat kuitenkin padosin erdmaan lajeja,
jotka eivat viihdy asutuksen ja vilkkaiden teiden ympardityjilla pienehkoilld metsaalueilla. Siita syysta on epato-
dennakdista, etta hankealueella olisi petoeldinten ydinreviireja, pesdpaikkoja tai etta silla olisi muutoin ratkaiseva
asema kyseessa olevien direktiivilajien menestymiselle.

Hankealueella ei havaittu sellaisia vesistdja, vanhoja metsia tai metsapaloalueita, vanhoja korpimetsia tms., jotka
voisivat toimia direktiivilajien kuten saukon, viitasammakon, korentolajien, perhosten tai kovakuoriaislajien
elinymparistona. Selvitysalueen metsatiet ja talojen piha-alueet voivat kuulua Oulussa esiintyvan pohjanlepakon
saalistusalueisiin. Lepakkojen lisdantymis- ja levahdyspaikkoihin kuuluvat vanhat talot ja tallit. Ei voida sulkea
taydelld varmuudella mahdollisuutta pois, etta selvitysalueella jaljelld oleva talli yms. rakennukset olisivat lepa-
koiden kayttamia.

Hankealueen pohjoisosaan sijoittuva kuusikko voi puuston lajiston ja idn perusteella tayttaa liito-oravan elinym-
paristdvaatimukset. Kyseisen kuusikko on pinta-alaltaan melko pieni (n. 2 ha) ja sitd ympardivat liito-oravan
elinymparistdksi ja kulkureitiksi soveltamattomat asuinalueet ja metsat. Siita syysta liito-oravan esiintymista han-
kealueella pidetddn epatodennakdisena.

Viranomaisten tietokantatiedoissa ei ollut tietoja uhanalaisten tai muuten huomioitavien lajien esiintymispaikois-
ta (ELY-keskus 2018). “

Luontoselvityksen yhteenveto ja suositukset maankdytolle

“Suurin osa hankealueella esiintyvastd metsasta on tavanomaista talousmetsaa. Alueella ei havaittu luonnontilai-
sia tai luonnontilaisen kaltaisia uhanalaisia tai lailla suojeltuja luontotyyppeja. Alueen pohjoisosassa sijaitsevalla
varttuneella noin 1,5 ha kokoisella kuusimetsédkuviolla on luonnontilaisen kaltaisen metsén piirteitd. Luonnonti-
laisen kaltaiset metsakuviot ovat harvassa kaupunkialueella, joten kyseistd kuusimetsda suositellaan sdilyttavan
alueen monimuotoisuuden sailyttamiselle.

Selvitysalueella ei ole ELY-keskuksen tiedoissa olevia eikd maastotdissdkaan havaittu tai suojelustatusta omaavia
kasvilajeja. Hankealueella voivat esiintya lepakoiden saalistusalueita ja mahdollisesti myds lisaantymis- ja levah-
dyspaikkoja. Muita direktiivilajeja ei arvioida esiintyvan EU:n direktiivilajeja. Selvitysalueella ei ole tiedossa olevia
uhanalaisten lintulajien tai petolintujen reviireja (ELY-keskus 2018) ja alue arvioidaan soveltuvan huonosti suoje-
lullisesti merkittavien lintulajien pesimaaikaiseksi elinymparistdksi.”

Kasvillisuusselvityksessa todetun monimuotoisen kuusimetsakuvioin sijainti.
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Maaperii ja rakennettavuus

P&yry environment Oy on laatinut Ritaharjun keskuksen maaperdolosuhteista ja rakennettavuudesta kartan, jota
on paivitetty 13.5.2009.
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MAAPERAOLOSUHTEET JA ALUEEN RAKENNETTAVUUS:

Alue soveltuu hyvin rakentamiseen. Pohjamaa on kantavaa, routivaa
moreenia. Maapera on tiiviissa tilassa eika merkittavia kokoonpuristuvia
maakerroksia esiinny.

Rakennusten maanvarainen matalaperustus on yleensd mahdollista ilman
erityisid pohjanvahvistustoimenpiteita.

Turvekerroksen paksuus on 0,3-1,0 m. Turvekerroksen alla on léyha 0,5-1,0
m paksu hiekkakerros. Pintamaakerrosten alla pohjamaa on tiivista,
bt kantavaa hiekkaa.

Turve ja loyhat maakerrokset perustusten alla on korvattava hyvin
tiivistettavalla kitkamaataytolla. Rakennusten maanvarainen perustaminen on
mahdollista joko suoraan pohjamaalle tai kitkamaataytolle.

Loyhien...keskitiiviiden pintamaakerrosten paksuus on 0,5-2,0 m.
Pintamaakerrokset ovat routivaa...routimatonta hiekkaa, paikoitellen silttia.
Pintamaakerrosten alla pohjamaa on tiivistd, kantavaa hiekkaa.

Léyhdt maakerrokset perustusten alla on korvattava hyvin tiivistettavalla
kitkamaataytolla. Rakennusten maanvarainen perustaminen on mahdollista
joko suoraan pohjamaalle tai kitkamaataytolle.

7 Lievealue. Paksun hiekkakerroksen (4...6 m) alla
// 0,5...1,5 m loyha siltti -kerros.
% Kevyet rakennukset voidaan perustaa maanvaraisesti ilman

pohjavahvistustoimepiteita. Raskaiden ja painumille arkojen
rakennusten perustaminen vaatii pohjamaan esikuormituksen tai
perustamisen paaluille.

Alueella kunnallistekniikan rakentaminen on yleensa
mahdollista ilman erityisia pohjanvahvistustoimenpiteita.

Kaikilla alueilla on tehtava tonttikohtaiset pohjatutkimukset
lopullisen perustamistavan ja mahdollisesti tarvittavien
pohjanvahvistustoimenpiteiden laadun ja laajuuden
selvittamista varten.
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3.1.3 Rakennettu ymparisto
Yhdyskuntarakenne

Korttelit 100 ja 101 ovat osa Ritaharjun keskusta, jonka on tarkoitus palvella useamman suuralueen keskuksena.
Korttelit sijoittuvat keskeisesti moottoritien (VT4) ja Ritaharjun asuinalueen valiin. Ritaharjun kaupunginosa on
osa Kaijonharjun suuraluetta, jonka muita kaupunginosia ovat Kuivasjarvi, Kaijonharju, Linnanmaa ja Liikanen.
Myds yhteydet Pateniemen suuralueelle ovat hyvat. Ritaharjun asuinalue koostuu padosin omakoti- ja pientalois-
ta. Aluetta halkoo ita-lansi ja pohjois-eteld - suuntaiset paaviherakselit seka kapeammat vihervyohykkeet jakaen
alueen seitsemdan osaan. Néista osista kahden toteutusta ei ole vield aloitettu.

Asemakaavoitettavat korttelit jadvat paaliikennevdylien moottoritien, Raitotien, Ritavdylan ja alueen pohjoispuo-
lelle tulevan katuhteyden valiin ollen siten erilldadan mm. Ritaharjun viheralueverkosta. Moottoritien ja korttelien
vdliin jaava vydhyke on varattu meluvalleille ja vomajohtolinjalle.

Ritaharjun liikenneverkko koostuu neljan paakokoojakadun lenkistd seka niihin liittyvista tonttikaduista. Alue
liittyy paaliikenneverkkoon, Raitotiehen ja edelleen valtatiehen kahden kokoojakadun valitykselld (Eréankavijantai-
val ja Ritavayla).
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Viheralueverkostokartta (laadittu Uuden Oulun yleiskaavan perusselvityksend 2014: Oulun viheralueverkosto ja
luonnon monimuotoisuus, VILMO -raportti).

Nt o T, ST e cweee, TS eoet, e 2
D

e e S el

Kuivasjéarvi

Selitteet

= Qleva virkistysyhteys viheralueella «==e+ Vesistd ekologisena yhteytena Suojaviheralue (EV) (2)

"""" Virkistysyhteyden tarve viheralueella © Uhanalaiskeskittyma (4) [0 Rakennettu alue (3)

v Viiheryhteyden tarve rakennetulla alueella 8 Monimuotoisuuskeskittyma (4) = Rakentamiseen varattu alue* (2)
1111l Keskuspuisto (keskeinen virkistysalue) S Suojelualue (3)

[0 Virkistysalue (V,VU) (lahdeviittaus 2) [ Natura-alue (1)

Maa- ja metséatalousvaltainen alue (M,MA,MU,MY) (2)
' Hautausmaa-alue (EH) (2)

Loma- ja matkailualue (RA,RM,RP) (2)
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Asuminen ja vdesto

Ritaharjun kaupunginosan rakentaminen aloitettiin Kuivasrannalta, Raitotien eteldpuolelta. Ensimmaiset asuinra-
kennukset valmistuivat 2004. Seuraavana toteutusvuorossa on ollut Aaltokangas, Ritaharjun keskus ja viimeksi
Ritaharjun pohjoisosat. Alueen rakentaminen jatkuu edelleen. Pohjoisosassa oli asemakaavoitettuja rakentamat-
tomia omakotitontteja vuoden 2019 alussa n 380 kpl, mika riittdd maakayton toteuttamisohjelman 2018 -2022
tontinluovutustavoitteisiin yli kymmeneksi vuodeksi.

Ritaharjun keskuksen asuinrakentaminen on padosin toteutettu. Viimeisid asuinkerrostaloja rakennetaan Rita-
vaylan varteen nyt suunniteltavana olevien korttelin vastapaata. Koko Ritaharjun rakentaminen on ollut nopeaa
ja vakiluku on noussut sen mukaisesti. Alue on ikdrakenteeltaan nuori.

Asukasluku 31.12.2015 | 31.12.2016 | 31.12.2017 | 31.12.2018 | vaestOsuunnite | vdestdsuunnite
2024 2029

Ritaharjun 6610 6994 7185 7231

kaupunginosa

Koko 18478 19039 19227 19728 21017 22141

Kaijonharjun

suuralue

Palvelut ja tyopaikat

Ritaharjun koulupalvelut sijaitsevat keskuksen monitoimitalossa ja sen ldhialueen koulurakennuksissa seka Poh-
joisritaharjun koulussa. Monitoimitalossa ovat myds paivakoti, kirjasto ja nuorisotilat.

Alueella on kaksi péivittdistavarakauppaa, toinen Ritaharjun keskuksessa toinen Raitotien eteldpuolella Kuivas-
rannalla. Kuivasrannan puolella, VT 4 ramppien pdassa on myos ldeaparkin kauppakeskus, jossa on monipuoliset
erikoistavarakaupan palvelut (mm. vaatetus, sisustus), ravintoloita, terveyspalveluita, kuntosali, pankkipalvelut,
pesula ja kampaamopalveluita. Alueen tyOpaikat ovat padosin julkisten palvelujen ja kaupan typaikkoja, joita
vuoden 2016 lopussa oli yhteensa n. 560 kpl.

Virkistys

Ritaharjussa on kattava asuntojen ldheisyydessa sijaitseva viheralueverkosto ulkoilureitistdineen ja ulkoliikunta-
paikkoineen. Ulkoilureitit ja viheralueverkosto liittyvat kaupungin laajempaan viheralueverkostoon ja ulkoilurei-
tistoon. Koulun yhteydessa on pallokenttia ja sisaliikuntatilat. Asemakaavan muutosalue on osin valtatien 4 me-
lualueella ja irrallaan Ritaharjun asuinalueen jo rakennetusta ulkoilureitistosta ja viheralueverkosta.

Rakennettu kulttuuriympiristo ja taajamakuva

Ritaharjun alueella ei ole arvokkaaksi kulttuuriymparistdksi luokiteltua ymparistda. Alueen rakennuskanta on
rakennettu padosin 2000 -luvulla. Taajamakuva on muodostunut yhtenaiseksi ja korkeatasoiseksi niin asuinkort-
teleittain, julkisen rakentamisen kuin katujen rakentamisenkin osalta. Rakentamista ovat ohjanneet alueelle laadi-
tut asemakaavat ja rakennustapaohjeet.
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Kuvat: Ritavaylan varren kerrostaloja (kuvat Raimo Ahonen)

Rita-aukion koulu (kuva Raimo Ahonen)
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Ritvayldn liilkenneymparistda

Ritaharjun monitoimitalo (kuva Oulun kaupunki)

Liikenne

Ritaharjun korttelit 100 ja 101 sijaitsevat keskeisesti Ritaharjun keskuksessa hyvien liikenneyhteyksien varrella.
Alueelle on Raitotien kautta liittymat moottoritieltd (valtatieltd neljd). Liittymia parannettiin 2019 kesalla raken-

tamalla ns. suorat rampit, jotka mahdollistavat mm. joukkoliikenteen moottoritielle. Asemakaavassa on osoitettu

korttelin 101 pohjoispuolelle katuyhteys ja uusi moottoritien alitus lanteen pédin. Tata alitusta ei kuitenkaan ra-

ushankkeessa.

kennettu vuoden 2019 valtatien parann

Ji. o™
e

Y
|
-
T
&

XY

e

1

G.‘.(e‘@.&q@mwu

o

25|
I
|

18



564-2373 Asemakaavan muutos 7.4.2020, Ritakumpu ja Pyydystie

Korttelit 100 ja 101 sijoittuvat Ritavaylan kokooja-
kadun varteen. Kokoojakadun molemmin puolin on
rakennettu jalankulku- ja pyoratiet, jotka ovat osa
alueen kattavaa polkupydrd- ja jalankulkuvaylien
verkostoa. Naiden lisdksi asemakaavassa on osoitet-
tu Rikakumpu —kadun paasta jalankululle ja pyorai-
lylle yhteys alikulkuineen Raitotien eteldpuolelle ja
uusille moottoritien rampin linja-autopysakeille.

Ritaharjuun liikenndivat syksyllda 2019 bussien run-
kolinjat kaksi ja kolme. Tiheimmillddn vuoroja aje-
taan seitseman kappaletta tunnissa ja ajoajaksi kes-
kustaan ilmoitetaan joukkoliikenteen internetsivuilla
25 — 35 minuuttia. Molempia linjoja ajetaan Ritahar-
jun keskuksen kautta ja siten lahelle suunnittelualu- )
etta.

uivasrantay
N\

22)-

%

Kuivasjarvi

Joukkoliikenteen reittikartta

Tekninen huolto

Alueen tekninen huolto on rakennettu Ritavaylan rakentamisen yhteydessa.

Ympériston hairiotekijat
Korttelien 100 ja 101 lansipuolella ja osin korttelialueille on yleis- ja asemakaavoissa osoitettu tilavaraus voima-

linjalle suojavydhykkeineen. Suojavyohykkeelle ei voi rakentaa rakennuksia.

Kortteli 100 sijaitsee osin valtatien nelja melualueella. Valtatien nelja melusuojaukset ovat osin rakenteilla.

3.1.4 Maanomistus

Alue on kaupungin omistuksessa.

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1 Oulun kaupunkistrategia 2026

Kaupunkistrategian visiosta: Oulu haluaa olla paras paikka yritystoiminnalle. Oulu edistda yritysten menestymista
ja tarjoaa kasvua tukevan ymparistdn. Oulu kasvaa kestavasti, kaupunkirakennetta tiivistetdan ja edistetdaan ym-
paristoystavallista liikkumista.

3.2.2 Yleiskaava

Alueella on voimassa Uuden Oulun yleiskaava. Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualueen paakayttotarkoi-
tukseksi on maaritelty keskustoimintojen alue, aluekeskus (C-1). Alue varataan useampaa suuraluetta palveleville
keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle asumi-
selle ja ymparistohairiota aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille. Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdgan seudul-
lisia vahittdistavarakaupan suuryksikoitd. Koko Ritaharjun aluekeskuksen (merkintda C-1) vahittaistavarakaupan
suuryksikoéiden koko on rajattu, 70 000 kerrosalaneliometria. Lisaksi valtatien ja Raitotien koko risteysalueen
ymparistdon on merkitty seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdiden kehittdmisalue (kma), jonka alueella vahit-
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taistavarakaupan suuryksikko voi olla enintdan 120 000 kerrosalaneliometria. Ritavaylalle on osoitettu kaupun-
kiraitiotien kehittamiskaytava.

Uuden Oulun yleiskaavan (hyvaksytty 2016) keskusta-alueita ja muita vahittaiskaupan suuryksikoita koskevat
merkinnat ovat perustuneet maakuntakaavaan, yleiskaavan keskusverkkoon seka laadittuun yleiskaavan kaupal-
listen vaikutusten arviointeihin.

3.2.3 Voimassa olevat asemakaavat

Alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 18.2.2008 § 19 hyvaksyma asemakaava (kaavatunnus 564-1941).
Siind suunnittelualueelle on osoitettu toimitilarakennusten korttelialueita (KTY) seka erillinen koko aluetta palve-
leva autopaikkojen korttelialue (LPA-4). Tonteille ajo on osoitettu pysakdintialueen ja tonttikatujen kautta. Valta-
tien puoleiset tontin osat tulee rakentaa neljdkerroksisina suojaamaan aluetta melulta. Ritavdylan varren raken-
nukset tulee rakentaa rakennusalan rajaan kiinni. Rakennusoikeutta asemakaavassa on osoitettu yhteensa 39 000
kerrosalaneliometria. Valtatien ja kortteleiden véliin on osoitettu suojaviheralue ja meluvalli seka tilavaraus voi-
malinjalle.
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3.2.4 Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017.

3.2.5 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella. Korttelialueille 89 ja 100 laaditaan tont-
tijako asemakaavan yhteydessa.

3.2.6 Pohjakartta

Pohjakartta on maankayttd- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 29.11.2019.

3.2.7 Suojelupdatokset

Alueella ei ole suojelupaatoksia.

3.2.8 Maankayttésopimukset

Alueesta ei tehda maankayttdsopimuksia.

3.2.9 Katusuunnitelma

Ritaharjun keskukseen on laadittu katusuunnitelma 14.1.2008 nykyisin voimassa olevan asemakaavan to-
teuttamiseksi. Katuverkko on sen perusteella padosin rakennettu lukuun ottamatta Ritakummun ja Pyy-
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3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

3.3.1 Sulfidimaaselvitys
Ramboll Finland Qyj laati alueesta sulfidimaaselvityksen (15.2.2019).

Maaperanaytteet otettiin neljastd tutkimuspiteestd (KK1 — KK4) n. kolmen metrin syvyyteen saakka lukuun otta-
matta pistettd KK4, jossa naytteen otto ulotettiin 4,0 metriin.

Taulukko 4-1. Ritaharjun selvitysalueen ndytteiden pH ja nettohapontuotto. Huomionarvoiset tulokset on
korostettu punaisella varilla.

NAG-pH Inkuboitu pH

1w 1.5 47 - 4.6 0,01

2.25 5,2 - 4.8 <0,01
KK1

2,5.3 5,6 - 47 <0,01

3.::35 58 - 4.7 <0,01
KK2 i 4.9 35 4.1 0,06

22D 5,8 - 5,3 0,04

13552 4.3 - 4.5 0,02
KK3

2.5.3 5,8 - 5,2 0,02

T2 6,0 - 5.7 <0,01

2,525 5.9 - 6,0 0,01
KK4

2.5..3 6,8 5,2 6,9 0,09

3,5..4 7,0 6,1 6,1 0,08

Stet = kokonaisrikkipitoisuus
NAG-pH = vetyperoksidihapetettu pH

Tulokset

Selvitysalueella ei havaittu maastossa mitattujen PH-tasojen perusteella todellisia happamia sulfaattimaita (THS).
Pisteessa KK2 syvyydelld 0,5 — 1,0 m havaittiin pH-taso 4,2 joka on lahellad raj-arvona pidettyd pH —tasoa 4,0.
Pisteessa pohavesi oli tasolla 1,2 maanpinnasta. Muut maastossa mitatut pH-tasot olivat valilla 4,3 - 7,3.

Pisteessa KK2 havaittiin potentiaalisia happamia sulfidimaita (PHS) syvyydella 0,5 — 1,0 m. Nettohapontuotto oli
4,8 H2SO4/t , mika viittaa alhaisella kapasiteetilla happoa tuottavaan maa-ainekseen. Myos syvyydelld 1,0 — 1,5
havaittiin alhainen NAG-pH, mutta osanaytteen kokonaisrikkipitoisuus oli matala (0,06). Inkuboitu pH ei alittanut
pH-tasoa 4,0, eikd muutos maastossa mitattuun pH-tasoon ollut suurempi tai yhtasuuri kuin 1 pH-yksikkoa.
Sulfidimaiden rajus on esitetty seuraavalla kartalla.
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i RAMBOLL

¢  Tutkimuspisteet

1Baces + Alue, jolla happamien sulfaattimaiden
 EER + esiintyminen on todennékéista

[:] Suunnittelualue

+116 Taso {N2000), jonka alapuclella happamien
sulfaattimaiden esiintyminen on todennakoista

2018 ton yhtey havaitiu
GW1om pohyj pinta metreina

&
GW1.0m

N

] 0 62,5 125 250
m

Jatkotoimenpiteet

Ongelmilta voidaan valttyd pitdmalla  alueen kuivatustaso potensiaalisten happamien sulfaattimaiden
ylapuolella, jolloin sulfidipitoiset maakerrokset eivat paddse hapettumaan. Alin kuivatustaso tulee ottaa huomioon
alueen korkeustasoja suunniteltaessa. Rakentamisen aikana tulee pyrkia valttdmaan alimman kuivatustason
alapuolelle suoritettavia kaivuja tai pohjavedenpinnan tason alentamista. Koska alueen rakentamisen yhteydessa
ei voitane tdysin valttaa kaivamista tai pohjaveden alentamista, tulee kaivettujen sulfidipitoisten massojen ja
alueella syntyvien happamien valuntojen kasittelyyn varautua asiaankuuluvin toimenpitein. Kuivatusvesien pH-
tasoa tulee seurata ja tarvittaessa vedet johtaa vasta neutraloinnin kautta vesistdon tai hulevesijarjestelmaan.

Todennakoisesti happamuutta aiheuttava maa poistetaan rakennusvaiheessa. Maa-ainesta voitaneen kayttaa
esimerkiksi viereisen meluvallin tayttoihin, koska ei se ole voimakkaasti happamuutta aiheuttavaa.

Voidaan laatia kaavamaarays, jotta tama tieto valittyisi jatkosuunnitelmien pohjaksi.

Esimerkiksi: “Tarkemmissa pohjatutkimuksissa on selvitettdva happamien sulfidimaiden esiintyminen.”

3.3.2  Hulevesiselvitys
Ramboll on laatinut Ritaharjun asemakaavamuutoksen hulevesiselvityksen (paivays) 14.2.2019.

Tydssa maaritettiin valuma-aluerajaukset tarvittavalla laajuudella ja tarkasteltiin nykyiset hulevesien
muodostumisalueet seka paavirtausreitit. Lisaksi mitattiin nykyisia ojia ja rumpuja tammikuussa 2019.

Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella tai pohjaveden muodostumisalueella.

Ritaharjun hulevedet johdetaan hulevesiverkostossa Pohjantien, Pyyntitien ja Jahtimetsantien valissa sijaitsevaan
hulevesialtaaseen ja edelleen Pohjantien ali Herukkaojan kautta mereen. Aiemmissa selvityksissa on todettu, etta
Herukkaojan kapasiteetti on jo tdysin hyddynnetty. Suunnittelualueen itapuolella Ritavaylalla Ritakummun
risteyksesta alkaen kulkee 800B hulevesiviemari. Hulevesiverkostokartan perusteella verkoston valuma-alueen
koko on n. 75 ha suunnittelualueen mahdollisessa liittymapisteessa. Suunnittelualueella sijaitsee ojastoa, joka
laskee Pohjantien suuntaan. Suunnittelualueen ja Pohjantien valissa on meluvalli, jonka ali menee 800B rumpu.
Mittausten perusteella rumpu laskee meluvallin alitse Pohjantien suuntaan. Mittausten perusteella ei voida
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kuitenkaan yksiselitteisesti todeta, mihin suunnittelualueen vedet meluvallin alitse lopulta johtavat.
Todennakdisesti nykytilanteessa hulevedet imeytyvat padsosin alueen maaperaan.

Virtaamat

Mitoitussateena on kaytetty kerran viidessa vuodessa toistuvaa sadantatapahtumaa. Mitoitussateen kesto on
valittu sen perusteella, missd ajassa vesi laskennallisesti virtaisi valuma-alueen kauimmaisesta pisteestd
purkupisteeseen. Nykyinen suunnittelualueen hulevaden virtausnopeus on alempi kuin rakentamisen jalkeen,
minka vuoksi mitotitussateen kesto on pidempi. Mitotitussateen intensiteettind kaytettiin RATU-hankkeessa
maadritettyja arvoja, joihin lisattiin ilmastonmuutoksen aiheuttama 20 %.

Taulukko 3-1. Suunnittelualueella muodostuvat vesimaarat ja virtaamat

Nykytila 10 0,05 15 150 75 67,5
Rakentamisen 10 0,8 5 220 1760 528
jdlkeen

Suunnittelualueella muodostuva virtaama kasvaa huomattavasti ja imeytyspinta-ala vahenee rakentamisen
jalkeen. Suunnittelualueen ja Pohjantien valiselle alueelle jaavalle suojaviheralueelle ei voida jatkossa enda ohjata
hulevesid, koska ei ole varmuutta mihin suojaviheralueelta vedet johtuvat.

Suunnittelualueella muodostuvat hulevedet on rakentamisen jalkeen johdettava Ritavaylan hulevesiviemariin.
Mahdollisessa liitospisteessa Pyydystien risteyksen jalkeen on 800B viemarin kaltevuus 1 % jolloin tayden
putken virtaama on laskennallisesti noin 540 |/s. Hulevesiviemarin valuma-alue on 75 ha ja valuma-alueella
sijaitsee padasiassa pientaloja sekd viherpinta-alaa. Tasta johtuen kaytetdan laskennassa pientd valuntakerrointa.
Ritavaylan hulevesiviemarin kapasiteetti on laskennallisesti jo nykytilanteessa taysi.

Taulukko 3-2. Ritavdylan Pyydystien jdlkeisen 800B viemarin laskennallinen kapasiteetti

800B 75 0,20 60 60 900 540
viemari

Tauluko 3-2 perusteella voidaan todeta, etta suunnittelualueen hulevesia on viivytettava tonteilla
ennen niiden johtamista Ritavaylan hulevesiviemariin.

Kaavamaaraykset

Hulevesien hallinnasta on suositeltavaa antaa kaavamaarayksia. Suunnittelualueen hulevesia tulee hallita seka
maarallisesti etta laadullisesti. Maarallisesti hulevesia voidaan hallita viivyttamalla niita tonteilla ennen johtamista
hulevesiviemariin. Viivytys voidaan toteuttaa  hulevesikaseteilla tai vastaavilla maanalaisilla rakenteilla.
Tarvittavaa viivytystilavuutta on mahdollista pienentda suosimalla tonteilla osittain vettd l|apaisevia
pintamateriaaleja.

Hulevesien laadulliseen hallintaan tulee kiinnittd huomiota, koska alueelle on tulossa pysakodintipaikkoja, joista
kulkeutuu hulevesien mukana haitta-aineita. Pysakdintialueiden hulevesien laadulliseen hallintaan soveltuu
esimerkiksi  biosuodatusrakenne, joka on useimmille haitta-aineille  tehokkain  kasittelyratkaisu.
Biosuodatusrakenteessa vedet johdetaan imeytymaan rakenteeseen, jossa on kasvukerroksen lisaksi kohteesta
riippuen erilaisia suodattavia maakerroksia.

Suositeltavat kaavamaaraykset:

- Tarvittava viivytystilavuus on Tm3/100 m? vetta lapaiseméatonta pintamateriaalia kohden.
- Tonteilla on piha-alueista kaytettava 20 % vetta lapaisevaa pintamateriaalia.
- Pysakointialueiden pintavedet ohjataan biosuodatusrakenteisiin.
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3.3.3 Kaupallinen selvitys

WSP Finland Oy on laatinut Ritaharjun asemakaavan muutoksen kaupallisen selvityksen. Selvityksen tarkoitukse-
na on ollut arvioida Ritakummun ja Pyydystien asemakaavan kaupallisia vaikutuksia. Arviointi on tehty nahtavilla
olleeseen kaavaluonnokseen perustuen.

Asemakaavan kaupallisten vaikutusten arvioinnin pohjana ovat markkina-alueen nykyinen palveluverkko, osto-
voima- ja liiketilatarvelaskelmat sekd asemakaavan mahdollistama kaupan rakentaminen. Lisaksi otetaan huomi-
oon muut kaupan kehityshankkeet lahialueella.

Vaikutuksia selvitetdaan lahimarkkina-alueella sekd koko asemakaavan vaikutusalueella, jonne uudella kaupan
rakentamisella voi olla vaikutusta. Asemakaavan muutoksella ei sen sijaan arvioida oleva merkittavia vaikutuksia
Oulun keskustaan, koska keskusta on koko seudun kaupallinen paakeskus ja keskustapalveluiden maara Ritahar-
jun suunnitelmissa jaa vahaiseksi.

Selvityksen mukaiset kaupalliset vaikutukset on esitelty selostuksen kohdassa 5.4.4.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos on kaynnistetty kaupungin aloitteesta. Tavoitteena on muuttaa nykyiset toimistoraken-
nuksia varten suunniteltujen toimitilakorttelien kaavamaarayksia, niin ettd alueelle voidaan rakentaa monipuoli-
sia palveluja.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatdkselld 5.6.2018 § 262. Ennen kaavoittamisen
aloittamista jarjestettiin hakumenettely, jolla etsittiin toimijoita alueelle sopivien palvelujen rakentamiseksi. Yh-
dyskuntalautakunta paatti kolmen toimijan suunnitteluvarauksista 6.11.2018 § 501. Suunnitteluvarauksen saivat
Motonet-liikkeet/BG-liikekiinteistot Oy, Terwa kiinteistdkehitys Oy, EF- training (Easy Fit). Suunnitteluvarauksen
saaneet ovat laatineet viitesuunnitelmia alueen kaavoituksen pohjaksi.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

4.3.1 Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutusalueen alueen
kiinteistdnomistajat, 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 suunnittelualueen ja vaikutusalueen kiinteistdnomistajat ja —haltijat
e Yhdyskuntalautakunta
e asukkaat (kiinteisto- ja asunto-osakeyhtididen asukkaita kuullaan isénnditsijan toimesta)
e Ritaharjun asukasyhdistys ry
e Kaijonharjun suuralueen yhteistydryhma
e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus/ alueidenkayttdyksikko
e  Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos
e Oulun Vesi
e  Oulun Energia/ kaukolampd
e Oulun Energia/ sdhkonsiirto
e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
e  Oulun kaupungin vammaisneuvosto
e  Oulun kaupungin vanhusneuvosto
e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus / liikenne
e Pohjois-Pohjanmaan museo
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e  Sivistys ja kulttuuripalvelut: lilkkuntatoimi, nuorisotoimi, kulttuuriasiainkeskus, opetustoimi

e Fingrid Oyj
e DNA Oyj
e Telia Oyj
e Elisa Oyj

e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys
e Pohjois-Pohjanmaan yrittajat

e  Oulun yrittajat

e BusinessOulu

e Oulun seurakuntayhtyma

e Oulun seudun ympaéristotoimi

e Rakennusvalvonta

e Konsernipalvelut yhteisdtoiminta

e Kempeleen kunta

4.3.2 \Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty selostuksen liitteend olevan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti.

Vireilletulosta on ilmoitettu viranomaiselle seka muille yhteisdille sdhkdpostille ja muille osallisille kirjeelld, jonka
mukana lahetettiin 28.5.2018 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
pidettiin mielipiteiden esittdmistd varten nahtavillda 12.6 — 10.7.2018. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
esitettiin yksi mielipide ja kaksi lausuntoa.

Asemakaavan valmisteluaineisto on ollut mielipiteiden esittamistd varten nahtévilla 17.1-17.2.2020 MRL 62 §
tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylld tavalla. Asemakaavaluonnoksesta esitettiin neljd mielipidettd ja nelja lau-
suntoa.

Luonnosvaiheen tiedotus- ja keskustelutilaisuus jarjestettiin 5.2.2020.

Asemakaavaehdotus on ollut julkisesti ndhtavilla 17.4-18.5.2020 MRL 65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § saadetylla
tavalla. Asemakaavaehdotuksesta saatiin kaksi lausuntoa, joissa ei ollut huomautettavaa kaavaehdotuksesta.

Ty6ta ohjaamaan on perustettu ohjausryhma, joka on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana oleellisissa vai-
heissa. Ohjausryhmassa ovat olleet edustettuina Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistdpalveluista kaavoi-
tuksesta asemakaava-arkkitehti, kaavoitusarkkitehti projektipaallikkéna, yleiskaavasuunnittelija, maisema-
arkkitehti; katu- ja viherpalveluista liikkenneinsindori; maa- ja mittauksesta kaupungin geodeetti, tontti-insindori,
maanmittausteknikko; rakennusvalvonnasta tarkastusarkkitehti, Oulun seudun ymparistotoimesta ymparistotar-
kastaja, BusinessOulusta asiakkuuspaallikkd sekd edustajat yhteistyOkumppaneiden yrityksistd: Motonet-
liikkeet/BG-liikekiinteistot Oy, Terwa kiinteistokehitys Oy ja EF- training.

433 Viranomaisyhteistyo
Pohjois-Pohjanmaan elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskus sekd Pohjois-Pohjanmaan museo antoivat lausun-
not asemakaavaluonnoksesta. Pohjois-Pohjanmaan museo antoi lausunnon my6s asemakaavaehdotuksesta.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat / kaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on vahvistaa Ritaharjua aluekeskuksena monipuolistamalla sen palvelutar-
jontaa ja lisata alueen tyopaikkoja. Tavoitteena on |16ytaa alueelle, asumisen ldhelle sopivia toimintoja esimerkiksi
kauppaa, terveyspalveluja, hyvinvointipalveluja, liikuntapalveluja, polttonesteiden jakelua tai ymparistohairiota
aiheuttamatonta tuotantoa. Nykyisenlaisille asemakaavassa toimistorakennuksille osoitetuille tonteille ei ole ollut
kysyntaa. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on noudattaa Uuden Oulun yleiskaavan yhdyskuntarakennetta ja
mm. sen osa-alueita, viherrakennetta ja viheryhteyksia. Uuden Oulun yleiskaavassa kaavoitettava alue on osoitet-
tu keskustoimintojen alueeksi.
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4.4.2 Esitetyt mielipiteet, lausunnot sekd niiden huomioon ottaminen
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin yksi mielipide ja kaksi lausuntoa.

Ritaharjun asukasyhdistys ry:n mielipide 10.7.2018

Mielipide referoituna: Ritaharjun asukasyhdistyksen mielipiteesséd pidetaan alueen kaavamuutosta positiivisena
asiana. Mielipiteessa todetaan, ettd Ritaharjun asuinalue on kasvanut nopeasti eivatka alueen palvelut ole pysy-
neet perdssa. Alueen koulusta on tullut maan suurin. Asukasyhdistys on tehnyt alueen asukkaille kyselyn, jossa
on kysytty: “Millaisia palveluja haluaisit ehdottomasti lbytdd asuinalueeltasi?” Kyselyn perusteella Ritaharjun
asuinalueelle kaivataan eniten terveyspalveluja, yhteis6tilaa mm. kolmannen sektorin toimijoille, apteekkia,
hammashoitolaa, neuvolaa, ravintolaa, koiranpuistoa ja polttoaineen jakeluasemaa. (tarkeysjarjestyksessd). Rita-
harjun nuoret (Ritaharjun vdestdssa 0-15 vuotiaisten osuus on noin 40%!) saman kyselyn perusteella haluaisivat
vapaa-ajan kokoontumistilaa, pyorailyradan ja muita liikkkumismahdollisuuksia ja sekd kaipaavat turvallisuutta
alueelle.

Palautteiden perusteella Ritaharju tarvitsisi asukastuvan kaltaisen paikan, jossa vaki voi kokoontua seka paivaai-
kaan etta iltaisin ja viikonloppuisin. Nykyaan seurakunnan ja asukasyhdistyksen nayttaa olevan vaikea jarjestaa
sellaista, koska mm. Ritaharjun koulu ja nuorisotila ovat kovassa kaytossa. Haluamme saada asukkaille, yhdistyk-
selle, seurakunnalle ja muille toimijoille yhteistilaa, joka olisi mahdollista kdyttda monipuolisesti eri ryhmien tar-
peiden mukaisesti. On toivottu, ettd tdma otetaan huomioon tdman alueen suunnittelussa.

Kaupungin tavoitetta tukea yritystoimintaa pidetdadn hyvand, mutta toivotaan ettd alueen erityispiirre nuorten
kaupunginosana otetaan suunnittelussa huomioon. Lahitulevaisuuden haasteena pidetddn paikallista nuoriso-
tyottdmyytta ja toivotaan ettd suunnitelmiin kirjoitetaan, etta tulevalle yritystoiminnalle annetaan suosituksena
paikallisten nuorten tydllistymisen tukeminen.

Liséksi ollaan huolestuneita liikennemaarien kasvusta ja siitd aiheutuvasta asumisviihtyvyyden heikkenemisests,
kun Ritaharjuun on vain kaksi sisdan- ja ulospaasymahdollisuutta. Tulisi arvioida tarvitaanko alueelle uusi sisaan-
tulovayla. Suunnittelussa tulisi ottaa huomioon alueen liikkenneymparistd sitd kehittden.

Vastine: Asemakaavaluonnoksen kéyttdtarkoitusmerkinndt: kaupan suuryksikké (KM-1), liikkerakennusten kortteli-
alue, (KL) ja toimitilarakennusten korttelialue (KTY-1), mahdollistavat rakennettavan alueelle monipuolisia kaupan
Jja palvelujen tiloja. Kaavaa on laadittu yhteistydssé alueen tulevien toimijoiden kanssa. Yhteistybkumppaneiden
tavoitteena on rakentaa tiloja liikkunta- ja terveyspalveluille ja muilla ldhipalveluilla, pdivittéistavarakaupalle, ra-
vintolalla, erikoistavarakaupalle sekéd polttoaineen jakelualle ja muille autoilijan palveluille. Palvelujen tarkempi
luonne ja sijoittuminen mddrittyvdt tontinluovutuspddtdosten yhteydessd.

Ritaharjun liikenneverkko on pddosin rakennettu eikd sité voida tdlld asemakaavalla muuttaa.

Fingrid Oyj: lausunto 28.6.2018

Kiitamme lausuntopyynndstanne. Asemakaava-alueella ei ole Fingridin voimajohtoja tai muita toimintoja, joten
meilla ei ole tarvetta ottaa kantaa kaavan sisaltoon. Tama lausunto koskee vain Fingrid Oyj:n voimajohtoja.

Vastine: Lausunto el aiheuta toimenpiteitéd kaavaan.

Pohjois-Pohjanmaan museon edustaja toteaa lausunnossaan 25.6.2018, rakennettu kulttuuriympdristén osalta:
"Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole huomauttamista Ritakumpu ja Pyydystien asemakaavamuutoksen osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmasta.”

Pohjois-Pohjanmaan museon edustaja toteaa lausunnossaan 2.7.2018, arkeologisen kulttuuriperinnén osalta:
"Alueella ei sijaitse muinaismuistolain (295/1963) tarkoittamia kiinteitd muinaisjadnnoksia. Kaavahankkeella ei ole
vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperintdon, eika Pohjois-Pohjanmaan museolla talta osin ole huomautettavaa
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta eika kaavahankkeesta yleensa.”

Vastine: Lausunto el aiheuta toimenpiteitd kaavaan.
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Asemakaavaluonnoksesta saadut mielipiteet ja lausunnot

Asemakaavaluonnoksesta esitettiin nelja mielipidetta ja nelja lausuntoa.

Mielipide 1, alueen asukkaan mielipide

Hei.

Olen viime vuonna ostanut asunnon Talatie 17 kerrostalosta 4.kerroksesta. Juurikin silla ettd nakyma ikkunoistani
ja parvekkeeltani on metsa. Metsa joka nyt onkin kaavoitettu liiketilojen kayttoon. Toki ymmarrettavaa, ettd pal-
veluille on talla tarvetta ja kaupungille tuo arvoa enemman vuokratuloina entd metsana. Ja ymmarran etta vain
me asukkaat arvostamme tuota aluetta ulkoilualueena ja maisemana.

Joudun kuitenkin valittamaan tasta tutustuttuani asemakaavaan tarkemmin, silld en voi ymmartaa sita, etta osalle
rakennuksista on annettu kerroskorkeudeksi kolme kerrosta. Minun taloni kohdalla uusien rakennusten korkeu-
deksi on annettu tuo 3 kerrosta, joten totta kai herattda erityisesti minussa narkastysta. Ettehan te voi antaa lu-
paa rakentaa korkeita halleja peittdamaan meidan nakymaa. Ritaharju on kuitenkin ollut luonnon ymparéima
asuinalue jossa ei massiivisia rakennuksia ole ollut. Uusi koulukin sulautuu hyvin ymparistéonsa. Joten mielestani
myd&s nailla teidan uusilla liiketiloilla taytyisi kunnioittaa tata alueen harmoniaa ja pitda rakennukset matalana ja
maisemoida niiden ymparistot vehreéksi. Eikd muka riitd, ettd myos tontin pohjoispaassa saisi olla maksimissaan
kaksi kerroksisia tiloja?

Vastine: Kolmikerroksisten rakennusten kortteli 1017 jétetddn téssd vaiheessa pois asemakaavaehdotuksesta.

Mielipide 2, alueen asukkaan mielipide
Hei, tdma palaute koskee Ritaharjun Ritakummun ja pyydystien asemakaavan muutosta (564-2373).

Asun alueen viereisessa kerrostalossa ja mielestani nykyiset palvelut ovat alueella hyvat, laheltd 16ytyy ruoka-
kauppa ja Ideaparkin-kauppakeskuksesta runsaasti erilaisia palveluita. Mielesténi Ideaparkin-kauppakeskuksesta
I6ytyy vield tilaa uusille yrityksille ja kannattaisin vaikka |deaparkin yhteyteen lisarakentamista (eteldnpuolelle tai
pohjoispuolelle raitotien varteen), nykyisilla parkkipaikoilla tuntuu tila riittavan niin ei tarvi parkkipaikkojakaan
juuri lisata.

Myds tama uusi kauppa-alue tulee mielestani liikenne jarjestelyllisesti vaaraan paikkaan (jos asiaa ideaparkkiin ja
talle uudelle alueelle, joutuu kulkemaan monen mutkan kautta, ei ole suoraa reittid edes kavelijoille) ja tulee
hairitsevasti lisadmaan liikennetta nyt jo aamu vilkkaalle Ritavaylalle.

Sitten palautetta suoraan asemakaavalle:

Nykyisen puuston sailytys ensisijaisesti ja jos rakennusvaihe kdynnistyy niin vain rakennettavalta alueelta tiella
olevat puut pois, ei kerralla aavaksi koko aluetta.

Nykyinen vanha varmaankin navettarakennus (pyydystien varressa) tulisi sailyttaa (ja suojella) joka tapauksessa,
se muistuttaa mukavasti Suomen maaseudusta ja on hieno maamerkki, nakyvalla paikalla eikd haittaa juurikaan
maankayttoa. Sen kayttotarkoitukseksi voisi suunnitella esimerkiksi kesa ajaksi museota, kahvilaa tai vaikka jotain
yritystoimintaa, mitdan estetta rakennuksen ymparivuotiselle kaytolle ei ole. Myds rakennuksen eteld puolelle
muutama parkkipaikka valiin ennen mahdollisia uusia lilke rakennuksia.

Polttoaineen jakelupiste on tavallaan hyva, mutta ne jotka polttoainetta tarvitsevat, yleensa kayvat asioilla kau-
empanakin niin en nde uutta jakelupistetta tarpeelliseksi. Myos jakelupisteitd ja monia kauppoja [6ytyy lahietai-
syydelta, monen paivittdisen matkan varrelta esim. linnanmaa ja rusko.

Itse ehdottaisin koko yritystoiminta asemakaavan kumoamista ja alueen muuttamista puistomaiseksi maastoon
sulautuvaksi hirsitaloalueeksi. Niin etta pienia polkuja kulkisi metsassa, mantymetsan varisten hirsitalojen joukos-
sa ja talotkin olisivat tavanomaista harvemmassa, niin etta nykyisen puuston pystyy sdilyttamaan ja sulautuvat
metsaan. Lisaksi vanha navettarakennus tai koko pihapiiri muistuttamassa maaseudusta.

Vastine: Alueella on voimassa Uuden Oulun yleiskaava. Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualueen pddkdytté-
tarkoitukseksi on mddiritelty keskustoimintojen alue, aluekeskus (C-1). Alue varataan useampaa suuraluetta palve-
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leville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle
asumiselle ja ympdrist6hdiridtd aiheuttamattomille tyépaikkatoiminnoille. Asemakaavan muutoksen tavoitteena
on toteuttaa yleiskaavaa. Ainoastaan asuminen ei sovi suunniteltaville korttelialuille valtatien melun takia. Kaavan
tdssd vaiheessa jdtetddn kuitenkin pohjoisin osa korttelista 101 pois kaavamuutosalueesta.

Mielipide 3, alueen asukkaan mielipide
Hei, esitdn huomatuksen ja mielipiteen Ritakummun ja Pyydystien suunnitellusta kaavasta.

Voimassa olevassa asemakaavassa perustellaan korttelien 100 ja 101 4. kerroksinen rakentaminen melun suo-
jaamisella. Kaavassa rakennukset ovat rakennettu jarkevasti jonoon yhtendisesti suojaamaan Ritaharjua melulta.

Uudessa kaavaehdotuksessa rakennukset saavat olla 1-3. kerroksisia ja harjakorkeus taisi olla maaraava tekija eli
vain 8 metria, siis kdytdnndssa ei juuri 2 kerroksista omakotitaloa korkeampaa vaadita. Ne eivdt melulta suojaa.
Eikd rakennuksia tarvitse rakentaa jonoon, erityisesti kaavan 101 korttelin aluelle on suora yhteys moottoritielle
rakennettavien talojen valista. Tama tarkoittaa sitd, ettd melu saa vapaasti kulkeutua Ritaharjuun. Miten on mah-
dollista, ettd aiempi kaava nimenomaan suojeli melulta ohjaten rakentamaan 4. kerroksisia ja yhteen jonoon.
Uusi kaava erityisesti 101 korttelissa tuhoaa tdman periaatteen taydellisesti. Moottoritien melusta ei mainita
uudessa kaavassa mitdadn! Kummassakin kaavassa on vihersuoja-alue sekad meluaita. N&illd argumenteilla ei voida
perustella, ettd melu ei lisddnny alueelle. Melu tulee lisdantymaan valtavasti alueella, eikd tama lapsiperheiden
suosikkialue ole enda sen jalkeen niin mukava ja houkutteleva paikka asua. Kaupungin taytyy nyt kaavoituksella
varmistaa se, ettd melu ei tuhoa Ritaharjun asuinaluetta ja sen viihtyvyytta.

Jo nyt kesan 2019 aikana tehtyjen moottoritien levennyksen, ramppien, metsan hakkuun ja meluvallien rakenta-
misen tms. seurauksena moottoritien melu nousee esim. Ritavaylalld, Klippatielld, Loukkureitilla ja Paulareitilla
erittdin hairitsevaksi kohinaksi. Melu kantautuu jopa aluetta halkoville hiihtoladuille kauas metsan siimeksiin. En
tiedd mitd kesan 2019 ja syksyn aikana on rakentamisessa moottoritien aikana tapahtunut, mutta moottoritieme-
lun maara on kasvanut valtavasti koko Ritaharjun alueelle. Kdykaapa vaikka alueella asia toteamassa. Ja tdman
kaavan myo6ta se vield tulee kasvamaan! Tahan taytyy kaupungin puuttua. Kuinka on mahdollista, ettd kaava-
luonnoksen yhteydessa ei ole tehty meluselvitysta alueelle eikd uudessa asemakaavaluonnoksessa melusta mai-
nita mitaan, vaikka moottoritieltd suojaava metsa hakataan kaytanndssa kaljuksi ja rakennettavien rakennusten
korkeutta tiputaan 4 kerroksisesta 1-3 kerroksisiin kdytannossa 8 metrin rakennuksiin ja nekin vain tien puolelta.
Takapuoli rakennuksesta voi olla matalampi kuin 8 metrid. Missa on melulta suojaava vaikutus??? Melulla on
kuitenkin erittdin paljon vaikutuksia ihmisiin ja asuinympariston mukavuuteen. Toivon, ettd kaupunki ottaa uutta
kaavaa laatiessa moottoritien meluntorjunnan huomioon kaikkien ritaharjulaisten hyvaksi ja muuttaa kaavaa silta
osin paremmin melua torjuvaksi.

Alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 18.2.2008 § 19 hyvaksyma asemakaava (kaavatunnus 564-1941). Siina
suunnittelualueelle on osoitettu toimitilarakennusten korttelialueita (KTY) seka erillinen koko aluetta palveleva
autopaikkojen korttelialue (LPA-4). Tonteille ajo on osoitettu pysakdintialueen ja tonttikatujen kautta. Valtatien
puoleiset tontin osat tulee rakentaa neljakerroksisina suojaamaan aluetta melulta. Ritavaylan varren rakennukset
tulee rakentaa rakennusalan rajaan kiinni. Rakennusoikeutta asemakaavassa on osoitettu yhteensa 39 000 ker-
rosalaneliometrid. Valtatien ja kortteleiden valiin on osoitettu suojaviheralue ja meluvalli.

Vastine:

Moottoritien ja Raitotien liikennemelusta on laadittu melulaskelmia muun muassa moottoritien tiesuunnittelun
yhteydessd. Lisdksi melu on arvioitu Oulun kaupungin meluselvitys vuonna 2017 -hankkeessa, joka on ollut ympd-
ristomeludirektiivin (202/49/EY) mukainen selvitys, ja se on tehty nykylikkennemddrdlld eli selvityksen aikaisella,
vuoden 2017 liikenteelld. Siind ei ole huomioitu vuonna 2019 kdéyttédn otettu ramppia Kuivasrannan kohdalla.
Valtioneuvoston pddtoksessé (993/1992) on annettu melutason ohjearvot, ja pdivéajan ohjearvo on 55 dB.

Oheisessa kuvassa on ote edelld mainitusta kaupungin meluselvityksestd Ritaharjun kohdalta. Siihen on lisdtty
tummansininen viiva, joka kuvastaa vuodelle 2040 ennustetun liikenteen aiheuttamaa 55 dB melukdyrdd. Molem-
pien laskelmien perusteella asuinalueille ei kantaudu ohjearvojen ylittdvid melua. Asemakaavamuutoksen myétd
Raitotielld ja Ritdvdyldlld kasvavan litkenteen aiheuttama likkennemelun kasvu on pieni, sillé ajonopeudet ovat
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alhaisia. Ndissé laskelmissa ei ole huomioitu moottoritien ja Ritavéyldn viliin suunniteltuja rakennuksia, jotka
kdytdnndssd jonkin verran rajoittavat melun levidmistd. Niissd ei myédskddn ole huomioitu alueella olevaa puustoa.

Y6ajan melualueet ovat suppeammat, koska likkennemdiciré on huomattavasti pdivdaikaa pienempi. Tarkasteluissa
on todettu, ettd pdivédajan melu on mddrddvdmpi kuin yéajan, vaikka ydajan melun ohjearvo on pdivéaikaa pie-
nempL.
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Mielipide 4, Oulun polkupydrdilijdt ry:n mielipide

Olemme tutustuneet nahtavilld olevaan asemakaavan luonnokseen. Pidédmme asemakaavan muutoksen perus-
lahtdkohtaa hyvana, koska se tuo palveluja asuntoalueen laheisyyteen polkupyoralld tavoitettavalle etdisyydelle.
Asemakaavan selostuksen liitteena olevat asemapiirrokset viittaavat puolestaan siihen, ettd asemakaavaan otetut
uudet pysakointinormit tuottavat hyvatasoisia polkupyorien pysakdintijarjestelyja myos liikkeiden tonteille.

Ritavaylan, Ritakummun ja Rita-aukiontien kiertoliittymalle on voimassa olevassa kaavassa varattu liilan ahdas
katualue. Ahtaasta katualueesta johtuen kiertoliittyma on pydrailijan kannalta ajolinjoiltaan hankala ja pyorailija
kohtaa autoliikenteen vaarallisen terdvassa kulmassa. Kiertoliittymaa kiertavan pydratien tulisi myos olla pyorea
muodoltaan, jotta pyodrailija kohtaa autoliikenteen helpon havainnoinnin turvaavassa 90 asteen kulmassa.

Kun kyseessa olevan liittyman kaksi neljannesta on vield rakentamattomia, on tdssa asemakaavan muutoksessa
nyt hyvéa mahdollisuus korjata tilanne nailtd osin. Verrattain vahaisilla viisteilld kortteleiden 89 ja 100 nurkkauk-
sissa tehddan mahdolliseksi liittyman korjaaminen toimivammaksi ja turvallisemmaksi seuraavan peruskorjauk-
sen yhteydessa
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Kuva 1: Ote Helsingin kaupungin pydraliikenteen suunmtteluohjeesta kuva 139
"Pydrdiliikenteen kiertotila suunnitellaan ympyrédn muotoiseksi”
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Kuva 2: Ehdotus muutoksiksi kortteleissa 89 ja 100

Vastine: Risteysalueen ldnsiosaa voidaan muotoilla mielipiteessa esitetylld tavalla.

Lausunto 1, Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen lausunto

Kaavaluonnos on ollut ndhtdvana Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne-ja ymparistokeskuksen eri vastuualu-
eilla ja yksikdissa ja siitd on annettu seuraavaa palautetta:

Ymparistd ja luonnonvarat —vastuualue, Luonto ja alueidenkaytto -yksikko

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on muuttaa nykyinen toimitilarakennusten korttelialue (KTY) vastaamaan
paremmin Uuden

Oulun yleiskaavassa osoitettua kayttotarkoitusta (keskustoimintojen alue, aluekeskus C-1) ja tavoitteita. C-1
yleiskaavamaarayksen mukaan "alue varataan useampaa suuraluetta palveleville keskustatoiminnoille, kuten
kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairiota ai-
heuttamattomille tyopaikkatoiminoille." Pohjantien ja Raitotien risteysalueen vahittdiskaupan suuryksikdiden
alueelle (kma) on mahdollista osoittaa enintdan 120 000 k-m2 vahittdiskaupan suuryksikko.

Asemakaavaluonnoksessa suunnittelualueelle on osoitettu rakennusoikeutta vahittaiskaupan suuryksikolle 6 000
k-m2, muulle likkerakentamiselle 10 500 k-m2 ja toimitilarakentamiselle 15 100 k-m2 eli yhteensa 31 600 k-mz2.
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Voimassa olevassa asemakaavassa rakennusoikeutta suunnittelualueella on 39 000 k-m2, joten vahaisempi ra-
kennusoikeus omalta osaltaan kompensoi hieman muuttuvan kayttdtarkoituksen mukaista lisdantyvaa liikkennet-
ta. Vaikka asemakaavamuutos on oikeusvaikutteisen yleiskaavan mukainen, olisi osallisten tiedonsaannin vuoksi
hyva liittdd asemakaava-aineistoon yleiskaavan kaupallinen selvitys, jossa kaupan vaikutuksia on arvioitu asema-
kaavaa tarkemmin ja laajemmin.

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden (VAT) osalta ELY-keskus muistuttaa, etta kaikki VAT:et ovat tasaver-
taisia. Vaikka osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa todetaan hankkeen toteuttavan erityisesti tavoitetta 1 el
toimivat yhdyskunnat ja kestava lilkkkuminen, tulee hankkeissa yhta lailla huomioida muutkin tavoitteet, kuten
tavoite 4 eli elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd ja luonnonvarat. Tavoitteessa todetaan mm. seuraavaa:
"Edistetddan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien sailymista.
Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittdvyydestd seka viheralueverkoston jatkuvuudesta." Sa-
moin tavoitteessa 3 todetaan heti ensimmaisessa kohdassa, ettd "varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka
ilmastonmuutoksen vaikutuksiin®. Tulviin ja sdan aari-ilmidihin on kaavassa varauduttu erillisen hulevesiselvityk-
sen ja sen perusteella annettujen kaavamaardysten ja -varausten muodossa.

Kaava-alue on nykytilassaan padosin rakentamatonta metsaista ymparistda. Nykyisen asemakaavan vahvistami-
sesta on kulunut yli kymmenen vuotta, mina ajanjaksona mm. tiedot maankayton vaikutuksista ilmastonmuutok-
seen ja viherrakenteen merkityksesta ihmisen terveyteen ja viihtyvyyteen ovat merkittavasti lisddntyneet. Kaava-
ratkaisussa ja vaikutusten arvioinnissa ei kuitenkaan kasitella ilmastovaikutuksia tai vaikutuksia viherrakentee-
seen ja ekologisiin yhteyksiin. ELY-keskus suosittelee, ettd myds ndma teemat nostettaisiin kaavamuutoksen
yhteydessa esille seka tavoitteissa etta vaikutusten arvioinnissa.

Luontoselvitys on kasvillisuuden ja luontotyyppien osalta riittdva. Varsinaista linnustoselvitysta ei ole tehty tassa
yhteydessa eikd myoskaan voimassa olevan asemakaavan (2008) valmistelun yhteydessa. Kaava-alueen elinym-
paristdjen laatua on arvioitu linnuston kannalta. Luontodirektiivin [V-liitteen lajien potentiaalisia elinympaéristoja
on arvioitu luontoselvityksessa.

ELY-keskus katsoo, etta tehdyn selvityksen perusteella voidaan arvioida kaavan merkittavimpid luontovaikutuk-
sia lukuun ottamatta vaikutuksia lepakoille térkeisiin alueisiin mukaan lukien lisdantymis- ja levahdyspaikat,

joiden havittdminen ja heikentdminen on luonnonsuojelulain 49 §:n nojalla kielletty. Luontoselvityksessa todetaan
seuraavaa: "Selvitysalueen metsatiet ja talojen piha-alueet voivat kuulua Oulussa esiintyvan pohjanlepakon saa-
listusalueisiin. Lepakkojen lisddntymis- ja levahdyspaikkoihin kuuluvat vanhat talot ja tallit. Ei voida sulkea taydel-
Ia varmuudella mahdollisuutta pois, ettd selvitysalueella jaljella oleva talli yms. rakennukset olisivat lepakoiden
kayttamia.” Mydskaan voimassa olevan asemakaavan yhteydessa ei lepakoitten eikd muiden luontodirektiivin
IV(a)-liitteen lajien lisddntymis- ja levahdyspaikkoja ole selvitetty. ELY-keskus esittdd, ettd luontoselvitysta tay-
dennetaan lepakoitten lisadntymis- ja levahdyspaikkojen selvityksella.

Luontoselvitys on paivatty 5.10.2018. Seuraavana paivana, 6.10.2018, tehtiin nakdhavainto liito-oravayksilosta
Ahvenoijalla, joten se ei ole ollut luontoselvityksen tekijoiden tiedossa. Havaintopaikan etdisyys kaava-alueelle on
vahan yli 2 km linnuntieta. Luontoselvityksen mukaan kaava-alueella on liito-oravalle soveltuvaa elinymparistoa,
mutta sen esiintymistd pidetdaan epatodenndkdisend mm. huonojen kulkuyhteyksien vuoksi. Liito-oravan liikku-
mista alueiden valilla ei kuitenkaan voi esitettyjen tietojen perusteella sulkea pois. ELY-keskus esittaa, etta liito-
oravan esiintyminen kaava-alueella tarkistetaan maastossa lajille soveltuvista ymparistoista.

Liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue

Liikenne ja infrastruktuuri -vastuualueella ei ole huomauttamista Ritaharjun asemakaavamuutosluonnoksesta

Vastine: Asemakaavasta laaditaan kaupallinen selvitys ja selostusta tdydennetddn yleiskaavan kauppaa koskevien
ratkaisujen kuvaamisella.

Tarkennetaan kaavan ldhtétietoja ja tavoitteita koskien alueen viherrakennetta. Tarkistetaan maastokdynnein
mahdollinen liito-oravan ja lepakoiden esiintymistd alueella.

Tarkennetaan kaavan vaikutusten arviointia koskien luonnonympdiristod ja viherrakennetta.
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Lausunto 2, Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto

Oulun kaupungissa on tullut nahtaville Ritaharjun kaupunginosassa Ritakummun ja Pyydystiet koskeva asema-
kaavan muutos ja tonttijako (kaavatunnus 56-2373). Muutoksen tavoitteena on monipuolistaa Ritaharjun palve-
luja ja muuttaa alueetta paremmin vastamaan tonttikysyntda. Tama lausunto koskee rakennettu kulttuuriympa-
ristoa.

Korttelit sijoittuvat moottoritien (vt 4) ja Ritaharjun asuinalueen valiin. Voimassa olevassa asemakaavassa
(v.2008) korttelit on varattu KTY-/toimitilarakentamisen kortteleiksi, jonka vt4 vastaan LPA-4/aluetta palveleva
paikoituskorttelit ja ET/suojametsa toimivat puskureina. Kaavamuutoksen pohjalla on laaditut viitesuunnitelmat
kortteleihin 100 ja 89 kolmen palvelun tarjoajan/toimijan tarpeiden mukaan. Toiminnot lisddvat alueen palveluja
merkittavasti alueellisesti mutta myds seudullisesti Oulun pohjoispuoliselle alueelle suunnattuna. Rakennusalat
on madritelty aikaisempaa tarkemmin suojaamaan vt-4 suunnasta tulevaa meluhaittaa vastaan. Kortteleiden
osoitettua kayttéa muutoksessa on myds tarkennettu. Kortteliin 100, on osoitettu KM-1/liikerakennusten kortte-
liksi, johon saas sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikkd (2-kerroksisena), mutta ei paivittaistavarakauppaa. Kortte-
lissa 89, kayttd on osoitettu KL-/liikerakennusten kortteliksi, 2-kerroksisena ja kortteli 101 on osoitettu KYTY-
1/toimitilarakennusten kortteliksi, jossa 3-kerroksisuus on mahdollista.

Kaavamuutosalueella ei ole kulttuuriymparistdon arvokohteita Alueen on yksi lunastettu omakotitalo seka metsa
on kaksi erillistd, vanhaa pihapiiria, joilla ei katsota olevan rakennushistoriallista arvoa. Pohjois-Pohjanmaan mu-
seolla ei ole huomauttamista Ritakummun ja Pyydystien asemakaavamuutoksen ja tonttijoen luonnoksesta ra-
kennetun kulttuuriympariston kannalta.

Vastine: Lausunto el aiheuta toimenpiteitéd kaavaan.

Lausunto 3, Fingid Oy:n lausunto

Kiitdmme lausuntopyynndstanne.

Asemakaava-alueella ei ole Fingridin voimajohtoja tai muita toimintoja, joten meilla ei ole tarvetta ottaa kantaa
kaavan sisaltoon. Fingridin voimajohdot ovat maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 22 § tarkoittamia voima-
johtoja. Tama lausunto koskee Fingrid Oyj:n voimajohtoja. Pyyddamme Idhettdmaan meille tietoa kaavan etene-
misesta.

Vastine: Lausunto el aiheuta toimenpiteitd kaavaan.

Lausunto 4, Telia Finland Oyj:n lausunto
Telia Finland Oyj:lla ei ole huomauttamista asemakaavan muutosluonnokseen.

Vastine: Lausunto el aiheuta toimenpiteitd kaavaan.
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Luonnoksen nahtavilld olon jilkeen tehdyt asemakaavan tarkennukset

Ehdotusvaiheessa kaavaa rajattiin kasittdmaan Raitotien ja Pyydystien vélinen alue mukaan lukien Pyydystie kos-
kien niitd korttelialueita, joilla oli suunnitteluvaraus. Korttelin101 pohjoisosalle ei ole suunnitteluvarauksia ja sen
kayttotarkoitusta voidaan harkita mydhemmin.
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Asemakaavan luonnoskartalla esitetty uusi rajaus

Asemakaavakartalle tehtiin mielipiteiden perusteella tarkennuksia Ritavayla — Ritakumpu risteyksen
katualueeseen. Risteyaluetta muotoiltiin jalankulkijan ja pyorailijan kannalta turvallisemmaksi muuttamalla
jalankulku- ja pyoratien linjausta ja viistamalla tontteja.

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen lausunnon johdosta tehtiin luontoselvitykseen tdydennykset liito-oravan ja
lepakoiden esiintymisen selvittdmiseksi. Liito-oravaa eika lepakoita ei 16ytynyt suunnittelualueelta.
Asemakaavaselostukseen tehtiin tdydennyksia lahtotietoihin ja vaikutusarviointeihin luontoa ja kauppaa
koskeviin osiin.

Teknisluonteisia tarkennuksia tehtiin sahkdverkkoa ja mainostornia koskeviin asemakaavamerkintéihin ja —
maarayksiin. Kaavamaaryksiin lisattiin myso sulfidimaaselvityksia koskeva kohta.
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443  Ehdotuksesta esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen
Asemakaavaehdotuksesta ei saatu muistutuksia.

Lausunto 1, Telia Finland Oyj:n lausunto

Telia Finland Oyj:ll3 ei ole huomauttamista asemakaavan muutosehdotukseen.

Vastine: Lausunto el atheuta toimenpiteité asemakaavaan.

Lausunto 2, Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto

Oulun kaupungissa on tullut nahtaville Ritaharjun kaupungin osassa, kortteleita 100 ja 101, Ritakummun ja Pyy-
dystien asemakaavan muutoksen ehdotus (kaavatunnus 564-2373). Tavoitteena on vahvistaa Ritaharjua aluekes-
kusta monipuolistamalla palveluntarjontaa toimistorakentamisen sijaan seka lisata alueen tyopaikkoja.

Pohjantien valittdman lahisyyteen, Ritakummussa sijainneen Ritaharjun kantatilan viimeisetkin rakennukset, ovat
jamassa rakentamisen alle. Rakennuksien ei katsottu omaavan erityisia kulttuuriymparistdon arvoja. Raitiotien ja
4-tien liikennealueiden seka eteldpuolen palvelualueen laheisyyteen soveltuva kaupanyksikdiden sijoittaminen
tadydentaa alueen palvelujen tarjontaa. Alue on merkitty yleiskaavassa kaupan suuryksikdiden kehittamisalueeksi,
joka on hyvin saavutettavissa ja tarjoaa palveluja sekd alueellisesti ettd seudullisesti. Muutosalue on liikenteen
melualueetta, kaupan ja liiketoimintojen sijoittamisella asumisen ja liikennealueen valiin parantaa Ritaharjun
asumisviihtyisyytta. Kolmimaarayksissa on kiinnitetty huomiota piha-alueiden ja sisdaankayntien edustavuuteen
Ritaharjuntien puolella seka viihtyisyyteen etenkin kevyen liikenteen ndkdkulmasta. Pohjois-Pohjanmaan museol-
la ei ole huomauttamista Ritakumpu ja Pyydystien asemakaavamuutoksen ehdotuksesta.

Vastine: Lausunto el aiheuta toimenpiteité asemakaavaan.

444  Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta 5.6.2018 §
262.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa valmisteluaineiston/kaavaluonnoksen 14.1.2020 § 10 mielipiteiden esitta-
mista varten nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa asemakaavaehdotuksen 14.4.2020 § 193 julkisesti nahtaville MRL 65 § tar-
koituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavoitettava alue on osa Ritaharjun keskustaa sijoittuen keskeisesti yhdyskuntarakenteeseen. Asemakaa-
valla muutetaan toimitilakorttelialueita kaupan, liiketilojen ja palvelujen kédyttoon. Korttelialueet sijoittuvat Rita-
vayla -kokoojakadun varteen ja niille on ajoyhteys Ritavaylan poikkikaduilta Ritakummulta ja Pyydystieltd. Ra-
kennukset sisdantulopihoineen sijoittuvat Ritavaylan varteen vastapaata asuinkerrostalojen rivia. Pysakointi tulee
paaosin korttelien takaosaan asuntoalueelta katsottuna, rakennusalueiden ja moottoritien suojaviheralueen va-
liin. Alueelle voidaan rakentaa vahittaiskaupan suuryksikkoita, paivittaistavarakauppaa, muita liikke- ja palvelutilo-
ja, toimitiloja mm. toimistoja ja tyotiloja, joista ei aiheudu haittaa asuinymparistolle. Lisdksi alueelle voidaan ra-
kentaa polttoaineen jakeluasemia.
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Kuva 24, kaava-alueen havainnepiirros

5.1.1 Mitoitus

Asemakaavassa on osoitettu korttelin 100 vahittaiskaupan suuryksikolle rakennusoikeutta 6000 kerros-
alaneliometria, liikerakennusten korttelialueen 89 rakennusoikeus on yhteensa 9200 kerrosalaneliometria. Kortte-
leihin saa rakentaa kaksikerroksisia rakennuksia.

Pysakdintialueiden mitoituksesta maarataan korttelissa 89
Autojen pysakdintipaikkoja on varattava seuraavasta:
- paljon tilaa vaativa erikoiskauppa ja toimitilat 1 ap / 50 k-m2
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- muu erikoiskauppa seka paivittaistavarakauppa 1 ap / 25 k-m2

Alueelle on osoitettava polkupyodrapaikkoja seuraavasti:

paljon tilaa vaativa erikoiskauppa ja toimitilat 1 pp / 150 k-m2

muu erikoiskauppa seka paivittaistavarakauppa 1 pp / 50 k-m2

Pyorapaikkojen tulee olla runkolukittavia ja ne on sijoitettava rakennusten sisadnkdyntien laheisyyteen.
Vahintdan 30 % paikoista tulee olla katettuja.

Korttelissa 100 tulee varata yksi autopaikka 35 kerrosalaneliometria kohti ja yksi polkupydrien pysakointipaikka
sataa viittakymmenta kerrosalaneliometria kohti.

5.2 Ympiriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavan muutosalueen lahiymparistd on jo paaosin rakennettu ja esimerkiksi katualueet korkeatasoisesti toteu-
tettuja. Asemakaavan muutosalueella uusi rakentaminen sijoitetaan rajaaman Ritavdylan katutilaa maaraamalla
asemakaavassa rakennusalueiden sijoittumisesta. Asemakaavassa annetaan maardyksia rakennusten sisdantu-
lopihojen sijoittamisesta Ritavaylan varteen, sisdantulopihojen istutuksista, katoksista ja pintamateriaaleista. Li-
saksi annetaan maarayksia pihojen jasentelystd, varastoinnin ja huoltopihojen sijoittelusta ja laadusta seka julki-
sivujen aukotuksesta, varityksesta ja rakennusten vahimmaiskorkeuksista.

Kaavakartalla on lisdksi esitetty koko alueen yhteisen mainostornin paikka ohjeellisena, seka istutettavat tontin
osat ja osat joilla tulee sdilyttaa tai istuttaa puita.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asemakaavan muutoksella kortteli 101 jakautuu kahteen osaan kortteliksi 101 ja kortteliksi 89. Korttelia 100 suu-
rennetaan lanteen pain.

Kortteli 100 ké&sittad yhden tontin, jonka asemakaavamerkintd on KM-1: Liikerakennusten korttelialue, jolle saa
sijoittaa kaupan suuryksikdn. Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan myymalatiloja.

Lisaksi korttelialueella saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman. Tontille ajetaan Ritakumpu- kadun kautta. Tontin
lansireuna on varattu hulevesien viivytykselle ja istutettavaksi alueeksi.

Kortteli 89 kasittaa kaksi sitovalla tonttijaolla osoitettua tonttia kaavamaarayksella KL: Liikerakennusten kortteli-
alue.

Tonteille voi rakentaa kauppaa ja muita liiketiloja sekd palveluja ja tontille kaksi voi lisdksi rakentaa polttoaineen
jakeluaseman. Rakennukset reunustavat korttelia ja rajaavat Ritavaylan paakatua, jonka varteen on osoitettu
toriaukio- merkinnalla liiketilojen sisddntuloalueita. Korttelissa pysakdinti tulee tonteille ja tonttien lapi on osoi-
tettu ajoyhteys tontilta toiselle.

Kortteliin 101 ei laadita tassa vaiheessa kaavamuutosta.

5.3.2  Muut alueet
Katualueet

Asemakaavan yhteydessa on laadittu katujen ja liikenteen yleissuunnitelma. Katualueet sailyvat padosin nykyisen
asemakaavan mukaisina. Tonteille johtavat kadut Ritakumpu ja Pyydystie on jo rakennettu pintakerroksia ja istu-
tuksia lukuun ottamatta. Pyydystien paata on hieman jatkettu. Asemakaavaty6ta varten tehdyssa liikenteen yleis-
suunnitelmassa on esitetty uusi jalankulun ja pyorailyn yhteys Ritavaylan itdpuolelta kortteliin 100. Lisdksi jo
aiemmassa asemakaavassa olleen Raitotien alittavan jalankulun ja pyorailyn yhteyden linjausta on muutettu ja
osoitettu ohjeellisina joukkoliikenteen pysakkien paikat Raitotien varteen. Suunnitelmissa on varauduttu Raito-
tien levittdmiseen lisdkaistoin Ritavadylan ja moottoritien valilla.
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Kuva 24b: Katujen yleissuunnitelmakartta

Suojaviheralueet

Korttelien 89 ja 101 valiin on osoitettu suojaviheralue, jota voidaan kayttdd mm. lumien varastointiin ja huleve-
sien kasittelyyn.

5.4 Kaavan vaikutukset

54.1  Vaikutukset ihmisten elinymparistoon

Asemakaavalla voidaan monipuolistaa Ritaharjun asuinalueen ja aluekeskuksen palveluja mahdollistamalla kau-
pan, mm. paivittdistavarakaupan, tilaa vaativan kaupan ja muiden palvelujen rakentaminen. Ritavadylan lansipuo-
lelle on tavoitteena rakentaa korkeatasoinen palvelujen alue, jossa laadukas jalankulkijan ja py6railijan ymparisto
korostuu aukioineen ja istutuksineen.

Asemakaavalla kehitetddn Ritaharjun jalankulun ja pyorailyn yhteyksia ja ymparist6ja, milla edistetaan asukkai-
den arkiliikkkumismahdollisuuksia seka edistetaan kestavien lilkkkumismuotojen kayttéd. Alue on hyvin saavutetta-
vissa polkupydralla pyorailyn paa- ja aluereittien valityksella. Asianmukaisella liike- ja toimitila-alueiden pyora-
pysakoinnilla edistetaan pyodrailyn suosiota.

Asemakaava mahdollistaa myos muiden liikuntapalvelujen rakentamisen.

Asemakaava-alueella ei sijaitse pyora- ja jalankulkuteiden lisdksi muita ulkoilureitistdja eika silla ei ole vaikutusta
koko asuinalueen viheralueverkostoon tai ulkoilureitistéon, joka on jo paaosin rakennettu voimassa olevan ase-
makaavan ja ulkoilureittisuunnitelmien mukaan.
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5.4.2  Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Alueella ennestadn voimassa olevassa asemakaavassa korttelit on merkitty toimitilojen korttelialueiksi, ei esimer-
kiksi paivittaistavarakaupalle tai kaupan suuryksikdille. Uusi asemakaava toteuttaa paremmin yleiskaavan keskus-
tatoimintojen tavoitetta, jossa kauppa on keskeisena.

Liikenteen paaratkaisut pysyvat ennallaan. Kortteliin 100 suunnitellaan uusi jalankulun ja pyorailyn yhteys Raito-
tien itdpuolelta ja pohjoisesta, mika parantaa jalankulun ja pydrailyn toimivuutta ja turvallisuutta.

5.4.3  Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistdon

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaikutusta viherrakenteeseen ja ekologisiin yhteyksiin, jotka sailyvat
yleiskaavan ja sita varten laaditun VILMO- selvityksen tavoitteiden mukaisina. (vertaa lahtotiedot, kappale 3.1.3
rakennettu ymparistd) Alueella on jo voimassa asemakaava, joka mahdollistaa tydpaikka-alueen rakentamisen.
Asemakaava-alueen rakentuessa muuttuu metsdinen luonnonymparisto kaupan ja muiden palveluiden seka
siihen liittyvan pysakoinnin korttelialueiksi, joilla luonnonymparistda ei juuri sdasteta.

Alue on padosin tavanomaista talousmetsaa, eika kaavoituksella ole vaikutusta luonnontilaisiin tai luonnontilais-
ten kaltaisiin uhanalaisiin tai lailla suojeltuihin luontotyyppeihin tai suojelustatuksisiin kasvilajeihin, uhanalaisiin
tai suojelullisesti merkittéviin lintulajeihin tai muihin eldimiin.

[Imastovaikutuksista

Kaavamuutoksella voi olla valillistd vaikutusta liikenteen hiilidioksidipaastoihin. Asemakaavan muutoksella alu-
eelle tulee lisaa palveluja ja kauppaa, mika voi vahentda alueen asukkaiden tarvetta ajaa autolla kauempana sijai-
seviin palveluihin. Toisaalta alueen uusi palvelutarjonta voi myds lisata alueelle muualta tulevaa lilkennetta.

Asemakaavassa on ilmastonmuutokseen sopeutuminen otettu huomioon hulevesiselvityksessd, missa on arvioitu
sademadrien kasvavan nykyisesta. Hulevesien hallintaa koskevat asemakaavamaaraykset on laadittu sen mukaan.

544  Kaupalliset vaikutukset

Asemakaavan muutoksen keskeiset kaupalliset vaikutukset on esitetty WSP Finlandin laatimaan kaupalliseen
selvityksen yhteenvetoon perustuen. Laaditussa selvityksessa on esitelty tarkemmin arvioinnin ldhtokohdat ja
yksityiskohtaisemmat kaupalliset vaikutukset.

Ritaharjua kehitetdaan Oulun pohjoisena aluekeskuksena ja asemakaavan muutos vahvistaa tata tavoitetta. Ase-
makaavan suunnitelmat tdydentavat alueen nykyistd palvelurakennetta ja monipuolistavat sita. Alueelle rakentuu
palveluita, joita alueelta talla hetkellda puuttuu. Alueelle saadaan my&s uusia seudullisia toimijoita, joita ei pohjoi-
sessa Oulussa talld hetkelld ole lainkaan. Ritaharjun profiili vahvistuu seka seudullisena kauppapaikkana etta
paikalliskeskustana.

Asemakaavan myota paivittaistavarakaupan tarjonta monipuolistuu supermarket -tarjonnalla. Asemakaava pa-
rantaa pt-kaupan kilpailunedellytyksia, ja asiakkailla on enemman valinnanmahdollisuuksia eri kaupparyhmien
valilla. Paivittaistavarakaupan saavutettavuus Ritaharjussa paranee ja ostovoiman siirtymat alueen ulkopuolelle
pienenevat.

Ritaharjun profiili paivittaistavarakaupan asiointipaikkana sdilyy kuitenkin enemman paikallisena. Lahialueella on
jo vastaavaa supermarket -tarjontaa sekda myds hypermarket, joten suuressa mittakaavassa lahialueen paivittais-
asiointi ei tule merkittavasti muuttumaan. Alueelle ei ole tulossa oleellisesti mitddn uudentyyppistd tarjontaa
uuteen sijaintipaikkaan, joten lahikaupoissa asioidaan samalla tavalla kuin nykydankin. Supermarket-tarjonta ei
ole houkuttele merkittavasti asiointia kauempaa markkina-alueelta. Paivittdistavarakaupan laajentumiselle on
markkina-alueella kysyntaa ja on tarkoituksenmukaista mahdollistaa se aluekeskuksessa, jossa tarjontaa ei talla
hetkelld ole riittavasti alueen asukkaiden ostovoimaan nahden. Ritaharjun paivittdistavarakaupan laajentumisen
ei arvioida vaikuttavan Pateniemen ja Kaijonharjun paivittaistavarakaupan kehityssuunnitelmiin. Kun vaestdnkas-
vu ndiden lahiymparistdssa vahvistuu, 16ytyy myds naille hankkeille kysyntaa.
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Ritaharjun vetovoima vahvistuu myos kaupallisten palveluiden ja tilaa vaativan kaupan osalta. Tarjonta parantuu
koko Ritaharjun lahimarkkina-alueella, koska Ritaharju toimii koko alueen palvelukeskuksena ja lahialueella on
seka kaupallisia palveluita etta tilaa vaativaa kauppaa vahaisesti.

Ritaharjun suunnitelmien myotd ei ole ndhtdvissd, ettd markkina-alueen palveluverkossa tapahtuisi oleellista
heikkenemista, vaikka yksittdisia toimijoita voikin siirtya Ritaharjun keskustaan. Asemakaavan suunnitelmille on
laskennallista kysyntaa ostovoiman kasvun myoéta. Seudullisten palveluiden maara Ritaharjussa kasvaa, mutta
lahipalvelujen kysyntdan markkina-alueen muissa keskuksissa ei asemakaavalla arvioida olevan merkittavaa vai-
kutusta.

Tilaa vaativan kaupan rakentuminen Ritaharjuun ei vaikuta ldhialueen palveluverkkoon, koska vastaavaa tarjon-
taa alueella on hyvin vahaisesti. Sen sijaan tilaa vaativan kaupan saavutettavuus paranee markkina-alueella, kun
pohjoiseen Ouluun saadaan tarjontaa, jota talla hetkelld haetaan padosin Oulun eteldosista. Asemakaavan myota
Oulun pohjoisosien aluekeskukseen mahdollistuu samantyyppinen kaupallinen rakenne kuin eteldosien aluekes-
kuksessa Kaakkurissa, joskin Ideaparkin ansiosta erikoiskaupan maara on Ritaharjussa huomattavasti paljon suu-
rempi kuin Kaakkurissa.

Suunnitelmien myd6ta Ritaharjun aluekeskukseen saadaan lisda kauppaa ja palveluita. Talla hetkelld Ritaharjussa
on hyva erikoiskaupan tarjonta Ideaparkin kauppakeskuksessa, mutta Raitotien pohjoispuolella on ainoastaan
yksi paivittaistavarakauppa. Kun kaupalliset palvelut paranevat Ritaharjun keskusta-alueella, kaupallinen rakenne
tasapainottuu eteldisen ja pohjoisen Ritaharjun valilld. Tarjonta on keskusta-alueella toisen tyyppista kuin
Ideaparkissa, joten asemakaava tdydentda Ritaharjun nykyista kaupallista rakennetta eika silld ole vaikutusta
Ideaparkin palveluiden toimintaedellytyksiin.

Ritaharjun keskusta-alueelle saadaan palvelujen nauha Ritavdylan varteen vastapaata asuinkerrostaloja. Kun alue
toteutuu suurina hallimaisina myymaloina, se nadyttaytyy enemman seudullisena kauppakeskittymana kuin kes-
kustana kivijalkapalveluineen. Asemakaavassa on kuitenkin pyritty tekemaan ratkaisuja, jotka muokkaavat aluetta
keskustamaiseksi hyvine jalankulku- ja pyoraily-ymparistdineen. Kokonaisuudessaan Ritaharjun vetovoima seka
asuinalueena ja kaupallisena keskuksena vahvistuu asemakaavan myota.

545 Vaikutukset talouteen

Asemakaavalla mahdollistetaan nykyista asemakaavaa monipuolisempi kaupan ja palvelujen rakentaminen.
Toimistotilatonttien lisaksi alueelle tulee kaupan ja muiden palvelujen tonttitarjontaa vastaamaan paremmin
elinkeinoelaman kysyntaan.

Katujen rakentamisen kustannukset

Ensimmaisen vaiheen toteutuskustannukset:

Kiertoliittyman muutokset, mm pydratien rakentaminen, 30 000 €

Ritakumpu-kadun tdydennykset mukaan lukien kadun varrella oleva jk+pp-vayla 50 000 €
yhteensa: n. 80 000 €

Toinen vaihe, jonka toteutus ei ole valittdmasti valttamatonta kortteleiden 89 ja 100 rakentamisen toteutta-
miseksi:

Raitotien alikulku vaylineen 1,3 M€ (tdma kustannus silloin, kun Raitotiellda on nykyistd enemman kaistoja)
tydmaa-aikainen kiertotie yms liikenteen tyémaajarjestelyt 100 000 €

ajoratapysakit vaylineen 100 000€

5.5 Ympadriston hairiotekijat
Sahkolinja
Osa alueen lansipuolelle osoitetusta suunnitellusta 110 KV sahkélinjan suojavydhykkeesta sijoittuu korttelialueil-

le. Suojavydhykkeelle ei saa rakentaa rakennuksia eika istuttaa korkeita puita. Alle 20 metrin etdisyydelle voima-
johdon keskilinjasta ei saa istuttaa puita tai pensaita. Voimajohtolinjan rakentamisen jalkeen alle 15 metrin etai-
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syydelle ei saa l3jittaa lunta ja muualla suojavyohykkeelld suurin 13jityskorkeus on viisi metria. Suojavyohykkeelle
on osoitettu mm. pysakdintid ja ohjeellisena hulevesien viivytysrakenteita.

Liikenteen melu

Suunnittelualueen korttelit 89, 100 sijoittuvat valtatien 4 melualueelle. Kapallisten palveluiden osalle ei ole ole-
massa liikennemelun ohjearvoa. Naapurissa sijaitsevissa asuinkortteleilla liikenteen melutaso ei ylité valtioneu-
voston antamaa 55 dB ohjearvoa.

Moottoritien ja Raitotien liikennemelusta on laadittu melulaskelmia muun muassa moottoritien tiesuunnittelun
yhteydessa. Lisaksi melu on arvioitu Oulun kaupungin meluselvitys vuonna 2017 -hankkeessa, joka on ollut ym-
paristdomeludirektiivin (202/49/EY) mukainen selvitys, ja se on tehty nykyliikennemaarélld eli selvityksen aikaisella,
vuoden 2017 liikenteelld. Siind ei ole huomioitu vuonna 2019 kaytt66n otettu ramppia Kuivasrannan kohdalla.
Valtioneuvoston paatoksessa (993/1992) on annettu melutason ohjearvot, ja paivdajan ohjearvo on 55 dB.

Oheisessa kuvassa on ote edelld mainitusta kaupungin meluselvityksesta Ritaharjun kohdalta. Siihen on lisatty
tummansininen viiva, joka kuvastaa vuodelle 2040 ennustetun liikenteen aiheuttamaa 55 dB melukayraa. Mo-
lempien laskelmien perusteella asuinalueille ei kantaudu ohjearvojen ylittdvaa melua. Asemakaavamuutoksen
myo6ta Raitotielld ja Ritdvaylalla kasvavan liikenteen aiheuttama liikkennemelun kasvu on pieni, silla ajonopeudet
ovat alhaisia. Naissd laskelmissa ei ole huomioitu moottoritien ja Ritavdylan valiin suunniteltuja rakennuksia,
jotka kaytanndssa jonkin verran rajoittavat melun levidmista. Niissa ei myoskaan ole huomioitu alueella olevaa
puustoa.

Ydajan melualueet ovat suppeammat, koska lilkkenneméaéra on huomattavasti pdivaaikaa pienempi. Tarkasteluissa
on todettu, ettad paivdajan melu on maaraavampi kuin ydajan, vaikka yéajan melun ohjearvo on péivaaikaa pie-
nempi.

DA AL LT L oatrsavasxn)

Piiviajan Keskidinitaso, —
LAeq07-22 [dB] =

[ 5 45048
I - 50.0dB
[ >550dB
[ >60.0dB
[ - 65.0dB
I - 70.0dB
- 75.0dR

\

55 dB, moottoritien nopeusrajoitus 10i
km/h, vuonna 2020 kaytdssa olevat

F—‘ o rampit mukana, liikkennemaara vuoden
e -\ ’ 2040 ennusteen mukainen
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5.6 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Korttelialauiden pakayttotarkoitusta osoittavat asemakaavamaaraykset:

23 KL Liikerakennusten korttelialue.
24-1 KM-'I Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle ei saa
sijoittaa paivittaistavarakaupan myymalatiloja.

Rakennelmia varten osoitettuja rakennusaloja:

[~ ===""—"]
118-101 | pj | Ohjeellinen polttoaineen jakeluaseman rakennusala.
[ ——— |

Liikenteeseen liittyvia kaavamaarayksia:

163 1ap/35m2 Merkinté osoittaa, kuinka monta kerrosalanelidmetria kohti on rakennettava yksi autopaikka.

163-15 1pp/150m2 Merkinté osoittaa, kuinka monta kerrosalanelidmetria kohti on rakennettava yksi
polkupydrapaikka.

159 —tf Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestas ajoneuvoliittymaa.

Hulevesien hallintaan liittyvat kaavamaaraykset:

190-42 hulel (100) Korttelialue, jolla vettd lapaisemattémilta pinnoilta tulevia hulevesia viivytetaan. Suluissa oleva
luku ilmoittaa neliometreina vetta lapaisemattdman pinta-alan, jota kohti tarvitaan yksi
kuutiometri mitoitustilavuutta viivytyspainanteissa, -altaissa tai sailidissa. Painanteiden, altaiden
tai sailididen tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestdan ja niissa tulee olla suunniteltu

ylivuoto.

r— ="
190-113 | hule | Ohjeellinen huleveden johtamiselle ja kasittelylle varattu alueen osa.
|

Tontin pintamateriaaleista osan tulee olla vetta lapaisevia. Vetta lapaisevien pintamateriaalien
osuuden tontin pinta-alasta tulee olla vahintaan 20 %. Rakennuksissa voi olla viherkattoja, jotka
viivyttavat hulevesia. Pysékdintialueen pintavedet tulee ohjata biosuodatusrakenteisiin.

Rakentamistapaa koskevia maarayksia, jotka vaikuttavat kaupunkikuvaan, ympariston laatuun ja tontin
kayttamahdollisuuksiin:

129 I_ _I Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
LA |
[_ Y _|
135-4 . Qege 0 i Alueen osa, jolle on istutettava puita ja pensaita.

eQale |
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135-7 ]_OO O Qﬂ Sailytettavaa ja tdydennettavaa puustoa.
LoD O |
1371 HEEE J Toriaukiona yleiseen kayttéon varattu alueen osa.

Merkinta, jonka osoittamalle paikalle on rakennettava muuri.

5.7 Nimisto

Asemakaavassa osoitetaan uutena nimena Ritakumpu — kadun péaasta lahtevalle jalankulku ja pyoraily-yhteydelle
nimi Ritakummunpolku.
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta havainnollistavat suunnitelmat

Yhdyskuntalautakunta paatti kolmen toimijan suunnitteluvarauksista 6.11.2018 § 501. Suunnitteluvarauksen
saaneet Motonet-liikkeet/BG-liikekiinteistot Oy ja Terwa kiinteistokehitys Oy ja EF- training ovat teettaneet viite-
suunnitelmia, joita kdytetdan alueen kaavoituksen pohjana.

BG-liikekiinteistot Oy aikoo rakentaa kortteliin 100 Raitotien risteykseen noin kuuden tuhannen nelidmetrin suu-
ruisen yksikerroksinen Motonetin myymalan, polttoaineen jakelupisteen, autopesulan, rengasvaraston ja auto-
korjaamon. Tontille on suunniteltu n. 230 autojen pysakointipaikkaa ja alue pydrapysakdinnille. Jalankululle ja
pyoréliikenteelle on suunniteltu oma tontille tulovayld tontin itdosaan. Hulevesia viivytetddn tontin lansiosassa
ennen johtamista Ritakummmun katualueella olevaan hulevesiverkkoon. Tontille tulee koko kaava-alueen yhtei-
nen mainostorni. Tontin pohjoisreunassa levedhkolld alueella sdilytetdan tai istutetaan puustoa ja tontin itareu-
naa aidataan.
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kuva 25b, Motonetin tontin ja julkisivujen valaistus
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Ef-trainingin suunnitelmissa on n. 2000 nelidmetrin suuruisen liikuntapalvelurakennuksen rakentaminen korttelin
89 pohjoispdahan tontille yksi. Rakennus olisi osin yksi,- osin kaksikerroksinen. Rakennuksen eteen Ritavaylan
varteen on suunniteltu sisddntuloaukio istuksineen ja pyorapysakdinteineen. Tonille tulisi n. 72 autopaikkaa ja
pyorapysakdintipaikkoja n. 40 kpl. Tontille ajetaan autoilla Pyydystien tai Ritakummun ja naapuritontin kautta.
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Terwa kiinteistdjen on tarkoitus rakennuttaa korttelin 89 eteldpaahan tontille kaksi monipuolisesti kauppaa ja
palvelutiloja. Alueella tulisi paivittaistavarakauppa, liikunta- ja muita palveluja, ravintolatoimintaa, polttoaineen
jakulepiste ja autopesula. Rakennukset olisivat yksi- tai kaksikerroksisia ja tontille rakennettaisiin yhteensa n.
7200 nelidmetria liikerakennuksia. Liikerakennusten eteen Ritavaylan varteen on suunniteltu sisdantulopihat
kiveyksineen, istutuksineen ja pydrépyskdinteineen. Tontille on suunniteltu n. 170 autopaikkaa ja 120
polkupydrien pysakdintipaikkaa. Autojen pysakéinti  ja huoltopiha sijoittuisivat Ritavaylaltd katsottuna
liikerakennusten taakse samoin kuin autoilijan palvelut ja hulevesien viivytysalueet.
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" {odennakoista
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RITAHARJUN KORTTELI 101
MARKET 2 000 kem?® 80 ap (1/25) 50 pp (1/40)
LAHIPALVELUT 1 000 kem? 20 ap (1/50) 20 pp (1/50) AYTTE .
LIKUNTAKESKUS 2 000 kem® 40 ap (1/50) 40 pp (1/50) TONTINRANTIOSIUNNTELIGA, 11000
DRIVE-THR. -RAVINTOLA 500 kem?® 10 ap (1/50) 10 pp (1/50)
AUTOPESULA 290 kem?® 9 ap (1/32) ei pp ERIERINGS S sants
YHT. 5 790 kem* 159 ap 120 pp
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Kuva 28, havainnepiirros Ritakummun ja Raitotien risteyksesta kortteliin 89

T T - Ty

Kuva 29, havainnepiirros korttelin 89 pysakdintialueesta

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Tonteille paastaan rakentamaan asemakaavan tultua voimaan. Raitotien alittavan jalankulun ja pyorailyn yhteytta
ei toteutettane heti kaavan valmistuttua.
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Oulussa __. paivéna kuuta 20__
Kari Nykanen Sisko Repola
asemakaavapaallikko kaavoitusarkkitehti
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564- Asemakaavan muutos

LIITE 1.
Asemakaavan seurantalomake




Asemakaavan seurantalomake LITE 1

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 564 Oulu Tayttdmispvm 17.06.2020

Kaavan nimi Ritaharjun kaupunginosan korttelia 100 ja korttelin 101 osaa seka suojaviher- ja katualuetta
koskeva asemakaavan muutos

Hyvaksymispvm 15.06.2020 Ehdotuspvm 07.04.2020

Hyvéaksyja V-kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 12.06.2018

Hyvaksymispykala 44 Kunnan kaavatunnus 564-2373

Generoitu kaavatunnus 564V150620A44

;‘aaa;va-alueen pinta-ala 9,3179 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 9,3179

pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [[km]Omarantaiset Ei-omarantaiset

t| Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m2] [e] [ha +/-] m2 +/-]

Yhteensa 9,3179 100,0 15200 0,16 0,0000 -10800

A yhteensa
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensé
K yhteensa 5,2332 56,2 15200 0,29 1,4738 -10800
T yhteensa
V yhteensa
IR yhteenséa
[L yhteensa 3,2698 35,1 -1,4778
|E yhteensa 0,8149 8,7 0,0040
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa

Aluevaraukse

Maanalaiset Pinta-ala Pinta-ala | Kerrosala [k-
tilat [ha] [%] m?2]
Yhteensa

Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m?2 +/-]

Suojellut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[Ikm] [k-m2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]

Rakennussuojelu

Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 9,3179 100,0 15200 0,16 0,0000 -10800

A yhteensa

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 5,2332 56,2 15200 0,29 1,4738 -10800

KL 3,4267 65,5 9200 0,27 3,4267 9200

KTY -3,7594 -26000

KM-1 1,8065 34,5 6000 0,33 1,8065 6000

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteenséa

[L yhteensa 3,2698 35,1 -1,4778

Kadut 3,2698 100,0 0,0431

LPA-4 -1,5209

|E yhteensa 0,8149 8,7 0,0040

EV 0,8149 100,0 0,0040

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa
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-
Ritaharjun korttelit 100 ja 101

Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Alueen asemakaavaa muutetaan Uuden Oulun yleiskaavan mukaisesti. Toimitilojen korttelialueet muutetaan
monipuolisten palvelujen alueeksi. Kaavan muuttaminen on tullut vireille kaupungin aloitteesta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitetdaan, miten osalliset voivat vaikuttaa tdaman alueen
kaavoitukseen ja miten kaavan vaikutuksia arvioidaan. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista
esittaa mielipiteita nahtavillaoloaikana 12.6.2018- 10.7.2018.
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Suunnittelualue, johon kuuluvat Ritaharjun kaupunginosan korttelit 100 ja 101 seka katualueet
Pyydystie ja Ritakumpu.

Kiinteistéjen isannditsijoita pyydetain tiedottamaan asukkaille ja toimitilojen haltijoille asemakaavan
laatimisen vireilletulosta, seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilla olosta.

Suunnittelun etenemista voi seurata www-sivulta:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet




‘ . G 2/7
OU LU \ E’xpygggt%glal]felut

28.5.2018, paivitetty 7.4.2020

e
SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Suunnittelualue

Suunnittelualue sijaitsee Ritaharjussa n. 8,6 km etdisyydelld kaupungin keskustasta Valtatie 4 liittyman
tuntumassa. Alue rajautuu pohjoisessa katualueeseen, koillisessa asuinkortteleihin, iddssa
paivittaistavarakauppaan, eteldssa Raitotiehen ja lannessa valtatiehen. Raitotien eteldpuolella on
erikoistavarakaupan kauppakeskus. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 10 ha.

Suunnittelualueen nykytilanne

Maanomistus
Alue on kaupungin omistuksessa.

Nykyinen maankaytto

Alue on padosin rakentamaton. Alueelle johtava kokoojakatu, Ritavayld, on rakennettu ja tonttikadut,
Pyydystie ja Ritakumpu ovat paallystettd vaille valmiit. Alueella sijaitsee yksi omakotitalo. Kortteleiden ja
valtatien valista meluvallia on rakennettu. Ritavaylan toisella puolella olevista kerrostalokortteleista osa on
toteutettu ja loput rakenteilla. Alueelle on hyvat liikenneyhteydet. Valtatien nelja uudet Raitotielle johtavat
littymarampit ovat valmistuneet 2019.

LUONNOSWAIHEEN
SUUNNITTELUALYE X Rakenteilla olevia
. T o . g

u
(\
|

limakuva kesdlté 2018
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Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Suunnittelussa noudatetaan valtakunnallisia alueidenkdyttotavoitteita, etenkin tavoitetta 1. Toimivat
yhdyskunnat ja kestava lilkkkuminen. Edistetddan monikeskuksista ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennet-
ta. Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle. Vahvistetaan yhdyskuntarakenteen
eheytta. Edistetaan palvelujen ja tydpaikkojen hyvaa saavutettavuutta.

Oulun kaupunkistrategia 2026

Kaupunkistrategian visiosta: Oulu haluaa olla paras paikka yritystoiminnalle. Oulu edistaa yritysten
menestymista ja tarjoaa kasvua tukevan ympariston. Oulu kasvaa kestavasti, kaupunkirakennetta tiivistetaan
ja edistetdaan ymparistoystavallista liikkumista.

Uuden Oulun yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualueen paakayttdtarkoitukseksi on maaritelty keskustoimintojen alue,
aluekeskus (C-1). Alue varataan useampaa suuraluetta palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle,
julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairidta aiheutta-
mattomille tydpaikkatoiminnoille. Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaistavarakaupan
suuryksikoita. Koko Ritaharjun aluekeskuksen (merkinta C-1) vahittaistavarakaupan suuryksikdiden koko on
rajattu, 70 000 kerrosalanelidmetrid. Lisaksi valtatien ja Raitotien koko risteysalueen ympaéristodn on merkitty
seudullisen vahittdiskaupan suuryksikdiden kehittamisalue (kma), jonka alueella vahittdistavarakaupan
suuryksikkd voi olla enintdan 120 000 kerrosalanelidmetrid. Ritavaylalle on osoitettu kaupunkiraitiotien
kehittdmiskaytava

Voimassa oleva muutettava asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa Ritaharjun asemakaava (A1941) vuodelta 2008. Siina suunnittelualueelle on
osoitettu toimitilarakennusten korttelialueita (KTY) seka erillinen koko aluetta palveleva autopaikkojen
korttelialue (LPA-4). Tonteille ajo on osoitettu pysakdintialueen ja tonttikatujen kautta. Valtatien puoleiset
tontin osat tulee rakentaa neljdkerroksisina suojaamaan aluetta melulta. Ritavdylan varren rakennukset tulee
rakentaa rakennusalan rajaan kiinni. Rakennusoikeutta asemakaavassa on osoitettu yhteensd 39 000
kerrosalaneliometrid. Valtatien ja kortteleiden valiin on osoitettu suojaviheralue ja meluvalli.
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SUUNNITTELUN TOTEUTUS

tteet

Suunnittelun tavo

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on vahvistaa Ritaharjua aluekeskuksena monipuolistamalla sen

palvelutarjontaa ja lisatd alueen tyopaikkoja. Tavoitteena on

toimintoja esimerkiksi kauppaa, terveyspalveluja

jakelua tai

asumisen lahelle sopivia

1

loytaa alueelle

, liikuntapalveluja, polttonesteiden

hyvinvointipalveluja

1

Nykyisenlaisille asemakaavassa toimisto-

tuotantoa.

aiheuttamatonta

ymparistohairiota

rakennuksille osoitetuille tonteille ei ole ollut kysyntaa.

Alo

te

Asemakaavan laatiminen on ldhtenyt kaupungin aloitteesta

on organisointi

Suunnitteluty

Asemakaavan muutos laaditaan yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden asemakaavoituksessa. Asemakaavan

muutosta ohjaa ohjausryhma

ja mittauksesta,

maa-

1

ja viherpalveluista

johon kuuluvat edustajat mm., katu-

1

Oulun seudun ympéristotoimesta seka rakennusvalvonnasta. Asemakaavoituksen aluksi etsitaan

yhteistyokumppaneita

jotka olisivat valmiita investoimaan alueelle.

]
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Miten kaavan vaikutuksia selvitetdan ja arvioidaan?

Suunnittelualuetta koskien on laadittu luonto- ja maisemaselvitys, hulevesiselvitys, sulfidimaaselvitys ja
tutkitaan alueen meluolosuhteet.

Asemakaavan toteuttamisen valittomia ja valillisia vaikutuksia arvioidaan suunnittelun yhteydessa
maankayttd- ja rakennuslain 9 § ja maankayttd- ja rakennusasetuksen 1 § mukaisella tavalla.

Tyon kuluessa arvioidaan kaavamuutoksen toteuttamisen vaikutuksia:
- taajamakuvaan
- asuinymparistoon
- elinkeinoeldman toimintaedellytyksiin
- liikenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen
- katu- ja yleisten alueiden toteutuskustannuksiin

Arvioinnin tekee kaavoittaja yhteisty0ssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista liitetdan
asemakaavan selostukseen.

VUOROVAIKUTUKSEN JARJESTAMINEN

Ketka ovat osallisia suunnitteluhankkeessa?

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Viranomaisten ja yhteisdjen osalta osallisia tdssé hankkeessa ovat seuraavat tahot:

e Yhdyskuntalautakunta
e Konsernipalvelut/yhteisétoiminta
e Rakennusvalvonta

e  Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos
e  BusinessOulu

e e DNAOyj
e Oulun seudun ympéristétoimi e  TeliaSonera Finland Oyj
e Oulun Vesi e Elisa Oyj
e Oulun Energia e  Fingrid Oyj

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Sivistys- ja kulttuuripalvelut

e Oulun seurakuntayhtyma

e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys
e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e  Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e  Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Kaijonharjun suuralueen yhteistydryhma
e  Ritaharjun asukasyhdistys ry

e  Pohjois-Pohjanmaan museo

e Oulun yrittajat

e  Pohjois-Pohjanmaan yrittdjat

e  Kempeleen kunta



O U LU ‘ Yhdyskunta- ja 6/7
ympdristépalvelut
28.5.2018, paivitetty 7.4.2020

Missa kaava-asiakirjoihin voi tutustua?

Kaavahankkeesta on jarjestetty kaavan alkuvaiheessa keskustelutilaisuus yrittdjille 12.6.2018 klo 16.00-18.00
ymparistotalon kahvio Leetassa. Alueen asukkaille ja muille osallisille keskustelutilaisuus jarjestettiin
helmikuussa 2020.

Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka kaavan voimaantulosta
julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset.

Suunnitteluaineistot tulevat esille Oulun kaupungin verkkosivulle kaavoitustydn edetessa.
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet —verkkosivulta |[6ydatte hankkeeseen
liittyvat kartat ja selostukset kirjoittamalla hakukenttaan kaavatunnuksen 564-2373.

Sahkoiseen kaava-aineistoon voi tutustua myos Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa tai paikallisissa Oulun
yhteispalvelupisteissa. Lisdksi voi tarvittaessa pyytaa asiakirjatulosteita nahtavilldolon aikana yhdyskunta- ja
ymparistopalveluiden asiakaspalvelusta. (puh 044 703 2009, asiakaspalvelu.yyp @ouka.fi)

Miten voin antaa palautetta suunnitelmista?

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: KIRJAAMO PL 71 90015 OULUN
KAUPUNKI tai sahkopostilla osoitteeseen: kirjaamo@ouka.fi

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatdksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet osoitteensa
mielipiteen tai muistutuksen esittdmisen yhteydessa.

Kaavoituksen etenemisen vaiheet ja mahdollisuudet osallistumiseen prosessin eri vaiheissa on kuvattu
osallistumis- ja arviointisuunnitelman viimeisella sivulla.
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Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo
Kaavan muuttaminen on tullut vireille kevaalld 2018 kaupungin aloitteesta.

A 4

Kaynnistysvaihe

Kaavoituksen kdynnistymisestda ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kuulutetaan kaupungin
verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Suunnittelualueen ja ldhiympariston kiinteistdnomistajille
ja asukkaille ilmoitetaan kirjeella. Viranomaisia ja yhteisdja tiedotetaan sahkdpostitse. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma pidetadn nahtavilld neljan viikon ajan, jona aikana osallisten on mahdollista ottaa
esitettyihin  vuorovaikutus- ja arviointimenettelyihin.  Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
tdydennetaan tarvittaessa suunnittelun kuluessa.

h 4

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetdan nahtavilla neljan viikon ajan talvella 2020. Téna aikana osallisten on
mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittda niihin muutoksia.

Kaava-asiakirjojen nahtdvilldolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittdmiseen kuulutetaan
kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Mahdolliset mielipiteet voi toimittaa Oulun
kaupungin kirjaamoon.

v

Ehdotusvaihe

Kun valmisteluaineistosta on saatu mielipiteet, suunnittelu etenee kaavaehdotuksen laatimiseen.
Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus valmistuu kesalla 2020, jolloin kaavaehdotus asetetaan nahtaville 30
paivan ajaksi.

Nahtavillaolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin verkkosivulla ja lehti-
ilmoituksella Kalevassa. Niille kaavanmuutosalueen maanomistajille ja —haltijoille, joiden kotikuntana ei
ole Ouly, ilmoitetaan nahtavilldolosta kirjeelld. Muistutukset tulee toimittaa kirjallisena Oulun kaupungin
kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa aikataulussa.

v

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvdksyy kaupunginvaltuusto. Hyvaksymispaatdksestd ilmoitetaan maankaytto-
ja rakennusasetuksen 94 §:n mukaisesti. Oikeudesta valittaa kaavan hyvaksymispaatoksesta saadetaan
MRL:n 191 §:ssd. Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisdtietoja hankkeesta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, asemakaavoitus
kaavoitusarkkitehti Sisko Repola puh. 044 7030530, etunimi.sukunimi(at)ouka.fi

Asemakaavoituksen asiakaspalvelu puh.: 050-3166 850
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Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset, 7.4.2020
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Liikerakennusten korttelialue.

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa gi{oittaa vahittdiskaupan suuryksikén. Alueelle ei saa
sijoittaa paivittaistavarakaupan myymalatiloja.

Suojaviheralue.
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisdpuolelta asemakaavamerkinnét
ja -maaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.
Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.
Ohjeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

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

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

Rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala.
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Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa mainostornin.

Ohjeellinen polttoaineen jakeluaseman rakennusala.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Istutettava alueen osa.

Alueen osa, jolle on istutettava puita ja pensaita.

Sailytettavaa ja tdydennettdvaa puustoa.

Katu.

Toriaukiona yleiseen kayttodn varattu alueen osa.

Yleiselle jalankululle ja polkupydrailylle varattu alueen osa.

Ohjeellinen yleiselle jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen osa.

Ajoyhteys.

Pysakdimispaikka.

Ohjeellinen pysakoimispaikka.

Sahkdlinjaa varten varattu alueen osa.

Kadun alitus.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Meluvalli.

LIITE 3 (4/6)

Merkintd osoittaa, kuinka monta kerrosalanelidmetrid kohti on rakennettava yksi autopaikka.
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Merkinta osoittaa, kuinka monta kerrosalaneliometria kohti on rakennettava yksi
polkupyérapaikka.

Vaara-alue.

Muuntajan vaara-alue.

Muuntaja.

Merkinta, jonka osoittamalle paikalle on rakennettava muuri.

Korttelialue, jolla vetta lapaisemattdomiltd pinnoilta tulevia hulevesia viivytetdan. Suluissa oleva
luku ilmoittaa nelidmetreina vettd |apaisemattdman pinta-alan, jota kohti tarvitaan yksi
kuutiometri mitoitustilavuutta viivytyspainanteissa, -altaissa tai séiliissa. Painanteiden, altaiden
tel‘.i séitliéiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu
ylivuoto.

Ohjeellinen huleveden johtamiselle ja kasittelylle varattu alueen osa.
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200-272 A ritd-merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:

rit4 Savisten ja silttisten maalajien alue: Jos alueelle suunnitellaan savisiin tai silttisiin maalajeihin
ulottuvia kaivutdita tai pohjaveden alentamista, tulee pohjatutkimusten Khteydessé tarkemmin
selvittda sulfaattimaiden esiintyminen. Happamoitumisriski on otettava huomioon rakenteiden
suunnittelussa, kaivutéissa, massanvaihdoissa ja maa-aineksen lgjityksessa
happamoitumishaittojen ehkaisemiseksi.

PIHA-ALUEET

Rakennuksissa tulee olla edustavat sisdankaynnit Ritavaylan kevyenliikenteen vaylilta
sisdantulopihoineen ja katoksineen. Sisdantulopihoilla tulee olla istutuksia ja laadukkaita

intamateriaaleja, esimerkiksi betonikiveysté, niin etté jalankulkijan ja pydrailija ymparistosté
ulee miellyttava.

Tonttien eri osat kuten asiakaspysakointi, henkilokunnan pysakointi, jalankulkualueet ja
huoltoliikenne tulee jasennelld eri pintamateriaalein, istutuksin tai rakennelmin, siten ettd alueet
erottuvat toisistaan. Istutusalueille tulee istuttaa puita ja pensaita. Rakentamatta jaavat
korttelialueen osat, joita ei kéytetd ajoteiné, huoltopihana tai pysékdintiin, on hoidettava
puistomaisessa kunnossa. Tonteille tulee osoittaa riittavat lumitilat.

Tonttien suunnittelussa tulee ottaa huomioon asiakasliikenne ja —pysakaéinti seké osoittaa
{)yorapysakomtlﬁalkkOJa. Korttelin 100 Ritavéaylan puoleiselle sivulle tulee rakentaa muuri tontille
Lflle\{ﬁln jalankulkuun ja pyorailyyn tarkoitetun tien ja Ritavaylan valiin. Muurin materiaalin tulee

olla tiili.

Kattamaton ulkovarastointi on kielletty. Huoltopihat tulee toteuttaa julkisivumaisesti osana
rakennusmassaa ja myos jatteiden keruu tulee integroida rakennusmassaan. Huoltopihat eivat
saa avautua Raitotielle, Ritavaylalle, Ritakummulle tai Pyydystielle.

HULEVESIEN HALLINTA

Tontin pintamateriaaleista osan tulee olla vetta lapéisevia. Vetta lapéaisevien pintamateriaalien
osuuden tontin pinta-alasta tulee olla vahintaan 20 %. Rakennuksissa voi olla viherkattoja, jotka
viivyttavat hulevesia. Pysékointialueen pintavedet tulee ohjata biosuodatusrakenteisiin.

PYSAKOINTI KORTTELEISSA 89

Autojen pyséakdintipaikkoja on varattava seuraavasti:
- paljon tilaa vaativa erikoiskauppa ja toimitilat 1 ap / 50 k-m2
- muu erikoiskauppa ja paivittaistavarakauppa 1 ap / 25 k-m2

Alueelle on osoite.ttava.qukupyérép_aikk_oja seuraavasti:
- paljon tilaa vaativa erikoiskauppa ja toimitilat 1 pp / 150 k-m2
- muu erikoiskauppa ja paivittaistavarakauppa 1 pp / 50 k-m2

PYORAPYSAKOINTI KORTTELEISSA 89 JA 100

R){\érépaikkojen__tulee__ olla runkolukittavia ja ne on sijoitettava rakennusten sisdankayntien
I&heisyyteen. Vahintdan 30 % paikoista tulee olla katettuja.

JULKISIVUT

Julkisivujen vahimmaiskorkeus Ritavaylélle ja Raitotielle pain on 8 m. Palvelutilojen ja kaupan
ulkisivuissa tulee olla vahintdén 15% ikkunoita tai lasialueita Raitotielle, Ritavéaylalle,
yzg:lystiellleﬂ'a_ Ritakummulle pain, niin etta sisatiloja nakyisi kadulle, Sisaankayntien ja
aukioiden julkisivujen tulee olla padosin lasia. Julkisivuissa kaytetdan lAmmintad murrettua,
tummahkoa vériskaalaa ja harmaata. Julkisivut tulee valaista. Valomainoksia ei saa suunnata

Ritavaylalle pain, koska kadun toisella puolella on asuntoja.

RAKENNELMAT

Kortteleille 89 ja 100 voidaan rakentaa vain yksi {hteinen enintaan 30 metrin korkuinen
mainostorni. Mainostornin ohjeellinen sijaintipaikka on osoitettu asemakaavakartalla.
Mainostorni voi sijaita myds muualla korttelialueiden 89 ja 100 rakennusaloilla.

Kortteliin 89 tulee rakentaa kiinteistomuuntamo. Muuntamo tulee sijoittaa osaksi rakennuksia
tai rakennelmia alueen séhkdénjakeluverkon haltijan hyvaksymalla tavalla. Muuntamo tulee
sijoittaa katutasolle ja Ritavayla -kadun puoleiselle seinalle. Muuntamo on voitava rakentaa
korttelin ensimmaisessa rakennusvaiheessa.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

1. Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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