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1. Perus ja tunnistetiedot

1.1.  Tunnistetiedot

Asemakaava koskee Oulun kaupungin Herukan ja Ritaharjun kaupunginosien osia. Suunnittelu-
alue on asemakaavoittamaton. Asemakaavalla muodostuvat Oulun kaupungin Herukan kaupun-
ginosan korttelit 249-254. Korttelialueille 252 ja 253 osoitetaan asemakaavassa sitovat tonttijaot,
jotka esitetadn tarkemmin tonttijakokartoilla. Kortteleihin 249-251 seka kortteliin 254 laaditaan

erilliset tonttijaot.

Kaavan nimi: Ritaportti
Kaavatunnus: 564-2527
Kaavan laatija: Tuomas Teppola

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

sahkoposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavan vireilletulosta

ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeelld 25.2.2022
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella 25.2.2022

Hyvaksyminen:

1.2.  Kaava-alueen sijainti

Ritaportin asemakaava-alue sijaitsee Herukan, Pateniemen ja Ritaharjun kaupunginosissa n. 8,5

km keskustasta pohjoiseen valtatie 4:n, Raitotien seka rautatien reunustamalla alueella.

1.3.  Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

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

Liite 4. Havainnekuva



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

Kaupunkistrategia Oulu 2030, Oulun kaupunginvaltuusto, 31.1.2022 3 §

Uuden Oulun yleiskaava, Oulun kaupunginvaltuusto, 18.4.2016 25 §

Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus VILMO-suunnitelma, lokakuu 2014
Oulun seudun py6railyn paareittisuunnitelma 2030, Ramboll Finland Oy, 24.3.2017

Oulun maankayton toteuttamisohjelma (MATO) 2022-2026, Oulun kaupunki, helmikuu 2022

Ritaharjun kaupunginosan osaa koskeva asemakaava (Ritaharjun keskus) A1941, Oulun kaupun-
ginvaltuusto, 18.2.2008

Ritaportin luonto- ja maisemaselvitys, Ramboll Finland Oy, 7.1.2022, korjattu 25.3.2022

Suovenhokkaan (Nola karelica, LEP) esiintymisselvitys Oulun Ritaportin suunnittelualueella v. 2022,
Albus Luontopalvelut Oy, 25.7.2022, paivitetty 26.8.2022

Ritaportin asemakaava-alue, hulevesiselvitys, Ramboll Finland Oy, helmikuu 2022
Ritaportti, Oulu, Asemakaavan muutoksen meluselvitys, Ramboll Finland Oy, 27.3.2023

Ritaportin alueen asemakaavan muutos, Oulu, Tarina- ja runkomeluselvitys, Ramboll Finland Oy,
18.1.2023

Ritaportti, Oulu, Rakennettavuusselvitys, Ramboll Finland Oy, 1.3.2023
Maaperaolosuhteet ja alueen rakennettavuus, Ramboll Finland Oy, 6.6.2008
Ritaportti AK lilkkenne 2040, Ramboll Finland Oy, 11.1.2023

Ritaportin kaupallinen potentiaali, WSP, 4.6.2021

Maanmittauslaitos (MML), Vanhat painetut kartat, 2023

Vaylavirasto, Liikkennemaarakartat, 2021



2. Tiivistelma

2.1.  Asemakaavan sisaltd

Asemakaavassa suunnitellaan Herukan ja Ritaharjun kaupunginosiin uusi ymparistéhairiota ai-
heuttamattomien liike-, toimitila- ja teollisuusrakennusten seka urheilu- ja virkistystoimintaa pal-
velevien rakennusten sekoittunut keskustatoimintojen alue, jonne voidaan sijoittaa vahittaiskau-
pan suuryksikoita. Asemakaavatydssa on huomioitu ja pyritty toteuttamaan alueelle suunnittelu-
varauksen saaneiden toimijoiden tarpeet. Asemakaavassa esitettyjen palvelujen lahimarkkina-alue
tulee ulottumaan Ritaharjun, Pateniemen ja Kaijonharjun alueille. Lisaksi alueella tullaan asioimaan

Kellosta, Haukiputaalta ja lin kunnasta.

Asemakaava yhdistaa Herukan, Pateniemen ja Ritaharjun kaupunginosia tulevaisuudessa kehitty-
van korkealaatuisen jalankulun ja pyorailyn verkoston seka alueen lapi mahdollistettavan lahivir-
kistysyhteyden valityksella. Alueen saavutettavuutta kestavilla likennemuodoilla parannetaan, ja
tulevaisuuden tehokkaan joukkoliikenteen kehitystarpeet huomioidaan. Ritaportin lahijunaseisa-

kevarauksella mahdollistetaan ldhijunayhteyden kehittaminen asemakaava-alueella.

Asemakaavan suunnittelun yhteydessa laaditaan alueen katujen, liikenteen, ymparistdn, huleve-
sien seka energia- ja vesihuollon yleissuunnitelmat. Asemakaavan suunnittelun lahtékohtana on

ollut Uuden Oulun yleiskaava.

2.2. Kaavaprosessin vaiheet

Ennen kaavoitustydn aloittamista on suunnittelualueesta laadittu alustavia kaavarunkotarkasteluja
ja selvityksia vuoden 2021 aikana. Alueelle on saapunut kolme suunnitteluvaraushakemusta, jotka
on hyvaksytty yhdyskuntalautakunnassa 15.2.2022. Lisaksi alueen suunnittelulle on laadittu laatu-

kriteerit, jotka on esitelty Kaupunkiymparistopalvelujen johtoryhmassa 24.1.2022.

Kaavoitustyd on kadynnistetty kaupungin aloitteesta yhdyskuntalautakunnan paatdksella 15.2.2022
§ 86. Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteend olevan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esit-
tamista varten nahtavilla 25.2.-28.3.2022. Asemakaavan suunnittelua on ohjannut yhdyskunta- ja
ymparistopalvelujen yksikodiden edustajista muodostuva ohjausryhma. Asemakaavaty6ta on edis-
tanyt projektiryhma, jossa on ollut mukana mm. suunnitteluvarauksen saaneiden toimijoiden

edustajat ja suunnittelijat seka laadittavien yleissuunnitelmien konsultit.



2.3. Asemakaavan toteutus

Kaavalla mahdollistettu rakentaminen toteutetaan vaiheittain asemakaavan tultua lainvoimaiseksi.
Rakentamista ohjataan asemakaavamaarayksilla, tontinluovutuksella ja asemakaavan tueksi laadi-

tuilla havainnoivilla aineistoilla.

Katu-, puisto-, lahivirkistys ja suojaviheralueiden tarkempaa suunnittelua ja toteuttamista ohjataan
asemakaavan rinnalla laadituilla katujen, kunnallistekniikan, hulevesien ja ymparistdn yleissuunni-
telmilla sekd asemakaavan yleismaarayksella. Lahijunaseisakkeen mahdollisesta toteutuksesta ja
sen alittavasta kuntoreittiyhteydesta lanteen Ainonpolulle laaditaan tarkempi suunnitelma mah-

dollisen toteutuksen ajankohtana.



3. Lahtokohdat

3.1, Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1. Alueen yleiskuvaus

Lahes 57 ha:n kokoinen Ritaportin asemakaavan suunnittelualue (Kuva 1) sijaitsee keskeisesti hy-

vien liikkenneyhteyksien liittymakohdassa Herukan, Pateniemen ja Ritaharjun kaupunginosissa n.

8,5 km keskustasta pohjoiseen valtatie 4:n, Raitotien seka junaradan reunustamalla alueella.

Kuva 1 llmakuva kaava-alueesta vuodelta 2020. Asemakaava-alue rajattu punaisella.

Suunnittelualue on asemakaavoittamaton (ks. Kuva 2) ja paaosin rakentamaton. Alue on metsai-
nen, mutta maastossa erottuvat kaytdsta poistuneet pihapiirit ja peltoalueet, joiden keskella kul-
kee aluetta kuivattava Leppioja suunnittelualueen koilliskulmalta kohti Pateniemen rantaa. Alueen
lapi johtaa Raitotielta yksityistie, jolle on myds rakennettu suunnittelualuetta eteldpuolella rajaa-
van Raitotien alittava pyorailyn ja jalankukun yhteys. Raitotien eteldinen puoli on rakentamaton.

Suunnittelualueen pohjoispuolella kulkee Herukasta Ritaharjuun johtava kuntoreitti, joka yhdistaa



suunnittelualueen lansipuolisen rautatienalituksen takaisen Herukan kaupunginosaan kuuluvan

Risuniityn pientaloalueen seka itdpuolella valtatie 4:n takaisen Ritaharjun keskuksen.

Suunnittelualueen lansilaidalla on havaittavissa kaakkois-luode suuntaisia kumpareita ja harju-
muodostumia seka niiden valissa mutkittelevia ojalaaksoja ja paikoitellen erottuvia dyynimaisia
rantavallimuodostumia. Junaradan suuntaisesti alueen lapi kulkee etela-pohjoissuuntaisesti vie-
rekkain kaksi keskijanniteilmajohtoa. Kaava-alueen pohjoisosassa sijaitsee lahialueen asukkaiden

virkistyskaytdssa toimiva ramesuo.

—

[P
LTI

Kuva 2 Ritaportin alueen asemakaavoittamista edeltava asemakaavatilanne suunnittelualueella v.

2023. Katkoviivalla esitetty lahin vaikutusalue.

3.1.2. Luonnonymparisto ja sen arvot

Asemakaavan laatimista varten on laadittu selvitysalueeltaan kaava-aluetta laajempi Ritaportin
luonto- ja maisemaselvitys (Ramboll Finland Oy, 2022), jonka tavoitteena on selvittdd alueen
yleista lajistoa, paikantaa luonnonsuojelullisesti arvokkaat kohteet seka kayda lapi maiseman ny-
kytila, maisemarakenne ja maisemakuva seka muut suunnittelussa huomioitavat kohteet. Luonto-
selvityksessa on esitetty luonnon yleiskuvaus seka direktiivilaji-, vitasammakko-, pesimalinnusto-
ja kasvillisuusselvitys. Maisemaselvityksessa on esitetty alueen kayton historia ja nykytila, maise-
mallisesti arvokkaat alueet, maisemarakenne ja -kuva sekd maisemahairiot. Lisaksi luonto- ja mai-
semaselvityksessa on esitetty suositukset maankaytolle em. selvitysten pohjalta.

9



Suurin osa selvitysalueen pinta-alasta on metsatalous- ja virkistyskaytossa olevaa kuivahkoa ja
tuoretta kangasmetsaa seka vanhoja peltoja (ks. Kuva 3). Alueen keskiosat ovat aktiivisessa virkis-
tyskaytossa hiihtoladun ja runsaan polkuverkoston perusteella. Lisaksi Oulun viheralueverkosto ja
luonnon monimuotoisuus (VILMO) -suunnitelmassa alue on merkitty viheralueverkoston osaksi ja
paaviherkaytavaksi (ks. Kuva 4). Selvitysalueen keskiosassa on noin 4 ha kokoinen ojittamaton
suoalue, josta noin 0,5 ha on luonnontilaisen kaltaista oligotrofista lyhytkorsinevaa (vaarantunut,
VU) ja rahkarametta. Suolla esiintyy luonnontilaisen kaltainen uhanalainen luontotyyppi ja se

eroaa muusta metsaisesta ymparistosta eli tuo alueelle vaihtelua.

[ selvitysalueen rajaus

Luontotyyppi- ja muut aluerajaukset (Ramboll 2021)
] kangasréme, isovarpurame

N7
~<
b

2 "n"’/\

vanhat pellot
“ | 1 vanhat pihapiirit
Metsatyyppien/kasvupaikka rajaukset 2019 (LUKE 2022)

| liento (tai vastaava suo = tvs)
lichtomainen kangas (tvs)
Mtuore kangas (tvs)
Mlkuivahko kangas (tvs)

kuiva kangas (tvs)
karukkokangas (tvs)

Kuva 3 Selvitysalueen luonto- ja metsatyyppien likimaaraiset sijainnit.
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Kuivasjérvi

Kuva 4 Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, VILMO-suunnitelma Ritaportin

suunnittelualueella.

Maisemarakenne

Alueen maisemarakenteessa (ks. Kuva 5) ei ole erotettavissa selkeita elementteja. Alue on luontai-
sesti tasaista metsad, mutta ihmisen vaikutuksesta luonnonymparistd on pirstaloitunut. Pohjan-
tien, Raitotien ja rautatien rakentamiset ovat muokanneet alueen luontaista topografiaa. Raitotieta
lahimmaksi sijoittuvat Kankaan ja Erkkilan pelto-ojat ovat metsittymassa. Erkkilan ja Kankaan en-
tisille pelloille ei avaudu nakymia, silla Ritakummuntien ojan reunat ovat pusikoituneet. Alueella
on purettu rakennuksia pihapiireineen, joista on jaljella enda aukot metsikdssa. Harjanteiden laki-

alueet ovat maisemarakenteen kannalta tarkeitad alueita ja herkkia muutoksille. Maiseman sieto-

— Oleva virkistysyhteys viheralueella

------ Virkistysyhteyden tarve viheralueella

w \fiheryhteyden tarve rakennetulla alueella

[I1111] Keskuspuisto (keskeinen virkistysalue)

[T Virkistysalue (V,VU) (l&ahdeviittaus 2)
Maa- ja metséatalousvaltainen alue (M,MA,MU,MY) (2)
Hautausmaa-alue (EH) (2)
Loma- ja matkailualue (RA,RM,RP) (2)

=eese Vesistd ekologisena yhteytena
~ Uhanalaiskeskittyma (4)

" Monimuotoisuuskeskittyma (4)
N Suojelualue (3)

[T Natura-alue (1)

Suojaviheralue (EV) (2)
[ Rakennettu alue (3)
== Rakentamiseen varattu alue* (2)

kyky saattaa ylittyd, mikali harjannetta rakennetaan voimakkaasti.

11
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Pohjakartan lahde webmap OUKA, 2021

RITAPORTTI MAISEMARAKENNE Liite 1 1:5000 5.1.2022
A. Suihkonen &
- Selvitysalueen raja  quuEm»  Lekialue +133 Maanpinnan korkeus K. Kemppainen
Tie Selanne 1160 _—— Korkeuskayra RAMBGOULL
— —— —— Metsaautotie Vaihettumisvyéhyke = _______  Laakson pohja /uoma
_____ Polku :
Laakso —————— 10’

Kuva 5 Ote Ritaportin selvitysalueen maisemarakenteesta.

Risuniityntien laheisyydesta lahtevan hiihtoladun eteldpuolella sijainneet maa-ainesten ottoalueet
ovat metsittyneet, mutta alueella on edelleen nahtévissa maanotosta seuranneita jyrkkareunaisia
kuoppia. Harjannetta halkoo suurjannitelinja ja sinne on sijoittunut myos omakotiasutusta. Alu-
eella sijaitsevan ojittamattoman pienialaisen ramesuon seka sahkolinjan laheisyydessa on lahialu-
eiden asukkaiden kulkemia pienia polkuja. Lisaksi suolla ja kangasmetsissa on havaittu kukkivia
marjakasveja, joten alueella on siis mahdollista virkistys- ja marjastuskayttoa. Suunnittelualueelle
ei sijoitu valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita (Kuva 6) tai merkittavia
kulttuuriympariston kohteita. Alueella ei mydskaan sijaitse paikallisesti arvokkaita kulttuurihistori-

allisia kohteita eikd muinaisjaannoksia.
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RITAPORTTI MAISEMAKUVA

Liite 2 1:5000

=== = === Selvitysalueen raja
Tie
Metsaautotie
Polku

B

—

«-

Nakyma
Viheryhteystarve
(VILMO suunnitelma)

Timonsuon entiset pellot

limekuvan Ishde webmap OUKA, 2021
Suljettu maisematila MERKITTAVAT KOHTEET/ ALUEET:
1. Puoliavoin sucalue
2. Kangasmetsa polkuineen
3. Moreeniharjanne metsineen
4. Varttunut kuusikko

Avoin maisematila 5.1.2022
A. Suihkonen &

K. Kemppainen

OuULU

Puoliavoin maisematila
Entinen pihapiiri
MAISEMAHAIRIOT:

A Suurjénnitelinja
B Roskia maastossa
C Puukasoja

@0 Maisemapuu (ei tarkemitattu)
®® Kyusiaidanne

Kuva 6 Ote Ritaportin selvitysalueen maisemakuvista ja -hairidista.

Luonnonolot
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Ritaportin luonto- ja maisemaselvitys (Ramboll
Finland Oy, 2022) sisaltaa suunnittelualueen di-
rektiivilaji-, viitasammakko-, pesimalinnusto- ja
kasvillisuusselvitykset. Lisaksi alueelle on teetetty
erillinen suovenhokkaan esiintymisselvitys Albus
Luontopalvelut Oy:n (2022) toimesta. Selvitysalu-
eella ei arvioida esiintyvan luontodirektiivin liit-

teen 1V(a) eldinlajeja.

Luontodirektiivin tiukkaa suojelua vaativien pe-
toeldinten ydinreviirien ja pesapaikkojen sijoittu-
mista suunnittelualueelle pidetadn epatodenna-
kdisena, eikd maastokaynneilla havaittu luonto-
direktiivin mukaisesti suojeltavia eldinlajeja, liito-
oravia tai viitasammakoita. Suunnittelualueella ei
ole kansainvalisesti, kansallisesti tai maakunnalli-
sesti arvokkaita lintualueita, eikd uhanalaisiksi tai
vaarantuneiksi luokiteltuja lintulajeja. Alueen pe-
simalinnusto koostuu paaosin metsien ja kult-
tuuriympariston tavanomaisista ja runsaslukui-
sista yleislinnuista. Huomionarvoisten lintulajien

keskittymia ei muodostunut, mutta selvitysalu-

A [ selvitysalueen rajaus
pesimalinnusto_ritaportti
@ Harakka (NT)

@ \Vastarakki (NT)

@ Leppdlintu (KV)
@ Tavi(KV)

Kuva 7 Maastokaynneilld havaittujen suojelul-
lisesti huomionarvoisten pesimalintujen reviirit
selvitysalueella: NT=silmallapidettava,

KV=Suomen kansainvalinen vastuulaji.

eella havaittiin pesivana nelja suojelullisesti huomionarvoista lintulajia (ks. Kuva 7), joiden koko-

naisparimaara oli 4. Pesimalinnusto jakaantui melko tasaisesti koko suunnittelualueelle, eika mi-

kaan osa-alue osoittautunut linnustollisesti muuta aluetta arvokkaammaksi.

Suovenhokkaan esiintymisselvityksen kohdesuo-
kuviolla elda vuoden 2022 havaintojen perus-
teella elinvoimainen suovenhokaspopulaatio.
Suovenhokas on arvioitu Suomessa vaarantu-
neeksi ja listattu luonnonsuojeluasetuksessa eri-
tyisesti suojeltavaksi lajiksi. Kohdesuolla ei ole
suovenhokkaaseen perustuvaa rajauspaatosta.
Lajin populaatio ei nykyiselldédn rajoita asema-
kaavasuunnitelman toteuttamista, mutta popu-
laation sailyminen tulisi turvata osana kansallista
luonnon monimuotoisuuden sailyttamis- ja tur-

vaamistavoitetta. Suovenhokas esiintyy

14
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N neva-rameyhdistelma
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kohdesuolla sen lahes koko luonnontilaisen kaltaisella osalla (ks. Kuva 8). Kaavasuunnittelussa tu-
lee pyrkia varmistamaan esiintymisalueen puustoisuuden ja kosteusolosuhteiden sailyminen ny-

kyisellaan seka lyhyella etta pitkalla aikavalilla kaavasuunnitelman toteuttamisen jalkeen.

I L. Fohjakartan [shoe webmap OUKA, 2021
MAANKAYTON SUOSITUKSET RITAPORTTI  Liite 4 1:5000 5.1.2022

e = Selvitysalueen raja ‘ ALUEET, I0TKA TULEE VARATA A uinkoner,
N OSAKSI VIHERVERKOSTOA: K. Kemppainen
m ALUEET, JOILLE RAKENTAMISTA EI 1. Suoalue {neva ja rime) .
SUOSITELLA: 2. Kangasmetsd polkuineen

Maisemarakenteen sdilymisen kannalta 3. Moreeniharjanne
tirked alue (lakialue ja laakson uoma) 4.ja5. Vartwnut kuusikko 0 U LU
e ? EKOLOGINEN KAYTAVA MAISEMAPUU (séilymismahdollisuus

tulee ottaa huomioon)

Kuva 9 Ote Ritaportin selvitysalueen maankdyton suosituksista.

3.1.3. Maapera ja rakennettavuus

Ramboll Finland Oy (2008) on laatinut alustavan selvityksen Ritaportin maaperdolosuhteista ja
alueen rakennettavuudesta (Kuva 10). Suunnittelualueella ja sen etela- ja pohjoispuolella on tehty
pohjatutkimuksia vuosina 2004-2008, ja rakennettavuusselvitysta (Ramboll Finland Oy, 2023) var-
ten on alueella tehty lisatutkimuksia tammikuussa 2023. Selvitysalueen pinnanmuodostus on loi-

vapiirteistd, ja maanpinnan korkeus vaihtelee valilla +11,2...13,5 metria.
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TYYPPL 1

Alue Ituu hyvin i j on routivaa hiekkaa
Ja moreenia. Maapera on tiiviissa tilassa eika merkittavia kokoonpuristuvia
maakerroksia esiinny, Maapera on osin kivista.

ustus on yleensa mahdollista ilman
erityisia pohjanvahvistustoimenpiteita.

TYYPPI 1IA

Turvekerroksen paksuus on 0.3-0.5 m. Turvekerroksen alla on léyha 0.5-1.5

m paksu hi i rosten alla on tiivista,
hiekkaa ja hi i

Turve ja [dyhat maakerrokset perustusten alla on korvattava hyvin
maanvarainen perustaminen on
mahdollista joko suoraan pohjamaalle tai kitkamaataytolle.

TYYPPI ITIIA
F paksuus on yleisesti 1-2.5 m.
Pintamaakerrokset ovat routivaa hiekkaa tai silttista hiekkaa.

i alla on routivaa silttista hiekkaa tai moreenia.
Maapera on pi: i oyhassa tilassa. Loyhéan pintamaakerroksen

L lell on itiiviissa tai tiiviissa tilassa

Loyhat maakerrokset perustusten alla on korvattava hyvin tiivistettavalla
: ytolls. inen bér i

joko suoraan pohj tai ki
voldaan huomlolda myos esikuormitus,

TYYPPI I11B

Loyhien...keskitiivii i osten paksuus on 0.5-2 m.
Plntamaakerrokset ovat routivaa... i hiekkaa. Pi
alla j on tlvista, hlekkaa ja

Loyhat maakerrokset perustusten alla on korvattava hyvin tiivistettavalla
per on

joko suoraan pohj; tai
voidaan huomioida myos esikuormitus.

TYYPPI IV

Loyhien pintamaakerrosten paksuus on yleisesti yli 2 m, enimmillaan noin
4 m. Pintamaakerrokset ovat routivaa hiekkaa, silttista hiekkaa ja savista
silttia. Myds turvetta esiintyy paikoin. Pi alla j on
keskitiivista.. tiivista, routivaa, silttistda moreenia.

on ja
hj: h avulla. Esi ja pohj; hvi:
y tulevat p il ji
riippuen i esikuormitus ja paalutus. Kunnallistek-
niikan i on i j lli
ja

Kuva 10 Selvitysalueen maaperaolosuhteet ja rakennettavuus vuodelta 2008.
Suunnittelualueen maaperaolosuhteet

Maaperakartan perusteella (GTK, 2023) tutkimusalueen maapera on hiekkaa, hiekkamoreenia ja
karkeaa hietaa, joka vastaa GEO-luokituksen mukaisesti hienoa hiekkaa (ks. Kuva 11). Maapera-
kartan perusteella maanpinnassa voi esiintyd sara- tai rahkaturvetta. Tehtyjen pohjatutkimusten
perusteilla selvitysalueen pohjamaa on paaosin tiivista hiekkaa ja hiekkamoreenia. Hiekka on pai-
koin silttipitoista. Pohjatutkimusten yhteydessa on tehty havaintoja ohuesta (0,2...0,4 m) turveker-
roksesta selvitysalueella. Lisaksi maaperd on havaittu kiviseksi. Alueen pohjavedenpinta on ha-
vaittu noin 0,3...2,6 m syvyydelld maanpinnasta mittausajankohtana 14.1.2004-30.1.2023. Pohja-

tutkimusten yhteydessa maapera on havaittu kiviseksi.
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Karkea hieta

Hiekka

Hiekkamoreeni

Saraturve ja karkea hieta

Rahkaturve ja karkea hieta

Kuva 11 Ote maaperakartasta (Maankamara, GTK, 2023).

Rakennettavuus

Ritaportin alueen maapera- ja rakennettavuusolosuhteet on rakennettavuusselvityksessa (Ram-

boll Finland Oy, 2023) jaettu kolmeen luokkaan (ks. Kuva 12): helposti rakennettava, normaalisti

rakennettava ja vaikeasti rakennettava pehmeikkd. Lahtokohtaisesti rakennukset, kadut ja kunnal-

listekniikka voidaan helposti ja normaalisti rakennettavilla alueilla perustaa maanvaraisesti ilman

suurempia pohjanvahvistustoimenpiteita. Kaikilla alueilla on tehtava tonttikohtaiset pohjatutki-

mukset lopullisen perustamistavan ja mahdollisesti tarvittavien pohjanvahvistustoimenpiteiden

laadun ja laajuuden selvittamista varten. Ritaportin alueella kunnallistekniikan rakentaminen on

yleensa mahdollista ilman erityisia pohjanvahvistustoimenpiteita. Alueen rakennussuunnitteluvai-

heessa pohjatutkimuksia tulee tdaydentaa katurakenteiden ja suunnitteluratkaisujen tarkenta-

miseksi. Kunkin hankkeen pohjarakennussuunnittelija maarittaa tapauskohtaisesti perustamista-

van, sallitun pohjapaineen ja painuman seka vaadittavat pohjanvahvistustoimenpiteet.

Helposti rakennettava

Pohjamaa on hiekkaa ja hiekkamoreenia. Maaperé on péé&osin tiiviissé tilassa ja se on
kantavaa, paikoin maanpinnassa esiintyy korkeintaan 1,2 m paksuja |6yhempia
hiekkakerroksia. Pohjatutkimusten perusteilla maakerrokset ovat
routimattomia...routivia. Alueella on tehty havaintoja maaperén kivisyydest& 0,4...5,6
m syvyydelld maanpinnasta. Helposti rakennettavalla alueella pohjamaan
alusrakenneluokka on D/E/H, jolloin routaturpoama t = 0..12 % ja E-moduuli on
20...70 MN/m?2,

Normaalisti rakennettava

Maanpinnassa on korkeintaan 2,4 m paksu I6yh& maakerros. Pohjamaa on hiekkaa ja
hiekkamoreenia. Maaperd on paikoin silttistd noin 2,0..3,0 m syvyydelld
maanpinnasta. Maaperé on pa&osin tiiviissé tilassa ja se on kantavaa, paikoin esiintyy
korkeintaan 1,4 m paksuja loyhid maakerroksia noin 2,6..4,8 m syvyydelld
maanpinnasta. Maakerrokset ovat routimattomia...routivia. Kairausten yhteydesséa on
tehty havaintoja maaperén kivisyydestd 0,6..7,1 m syvyydessé maanpinnasta.
Normaalisti rakennettavalla alueella pohjamaan alusrakenneluokka on D/E/H, jolloin
routaturpoama t = 0...12 % ja E-moduuli on 20...70 MN/m2.

Vaikeasti rakennettava pehmeikkd

Maanpinnassa on noin 4,0 m paksu léyha kerros. Pohjamaa on hiekkaa ja silttista
hiekkaa, paikoin esiintyy savisia silttikerroksia. Maakerrokset ovat routivia...erittdin
routivia. Vaikeasti rakennettavalla pehmeikkoéalueella pohjamaan alusrakenneluokka
on J, jolloin routaturpoama t = 16 % ja E-moduuli on 10 MN/m?2.

Kuva 12 Ritaportin suunnittelualueen rakennettavuusluokat vuodelta 2023.
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Maa- ja pohjarakennustdiden suunnittelussa seka toteutuksessa on huomioitava:

- Turve-, humus- sekd muut pintamaat on poistettava rakennus- ja tayttdalueilta. Maa- ja
pohjarakennustdiden aikaan tulee varautua pohjamaassa oleviin kiviin.

- Rakennuksen alapohjarakenteita suunniteltaessa ja rakennettaessa on varmistuttava, ettei
maaperan tai tayttésoran radon paase huonetiloihin.

- Kaikki routimattoman perustamissyvyyden ylapuoliset rakenteet tulee routasuojata. Ra-
kennukset ja rakenteet seka rakennusten sisaankayntien portaat yms. suositellaan routa-
eristettaviksi, ellei niitd perusteta roudattomaan syvyyteen. Mitoitettavana pakkasmaarana
kaytetaan kerran 50 vuodessa toistuvaa pakkasmaaraa, joka on Oulussa Fsp = 55 000 Kh.

- Putkijohdot perustetaan roudattomaan syvyyteen tai kdytetaan routaeristeita. Tarvittaessa
putkilinjan alle tehdaan murskearina.

- Paasaantoisesti rakennusten perustukset on aina salaojitettava. Pohjaveden kapillaarinen
nousu rakenteisiin on estettava tarkoitukseen soveltuvalla riittdvan paksulla taytolla. Ra-
kennusalueen alueellinen kuivatus ja pihantasaus suunnitellaan erikseen. Alueella pohja-
vesi on ajoittain korkealla, joten kellarillisten rakennusten rakentaminen ei ole suositelta-
vaa tai niiden osalta on varauduttava kuivatusratkaisuihin.

- Pihojen ja tonttien sisaisten kulkuvaylien rakennekerrokset on suunniteltava tonttikohtai-
sesti huomioiden tontin kayttotarkoitus ja tasaus.

- Katualueiden rakennekerrosten valinnassa huomioidaan pohjamaan alusrakenne, katuluo-
kat ja teknis-taloudellisesti saavutettava kuivatustaso seka saatavilla olevat rakennusma-
teriaalit. Rakennusmateriaalien valinnassa ja katuverkon suunnittelussa on hyva huomioida
kestava kehitys, hiilineutraalius ja kiertotalous.

- Katurakenteet kuivatetaan salaojituksella tai avo-ojin paallysrakenteen alapinnan tason
alapuolelle. Katurakenteiden salaojitus, pintavesien sadevesiviemarointi ja viemarikaivan-
tojen rakentaminen yleensakin alentaa pohjavedenpinnan tasoa alueella ja parantaa ra-
kentamisolosuhteita.

- Matalissa kaivannoissa tyonaikainen kaivannon kuivatus voidaan yleensa hoitaa pump-
pauskuopista pumppaamalla. Pohjaveden tydnaikainen alentaminen pienentda samalla
kaivannon pohjan hydraulisen murtumisen vaaraa.

- Yli 2 m syvista kaivannoista on tehtava erillinen kaivantosuunnitelma. Helposti ja normaa-
listi rakennettavilla alueilla voidaan lyhytaikaisissa, alle 2,0 m syvissa kaivannoissa kayttaa
luiskakaltevuutena alustavasti 1:1...1:1,5 kaltevuutta. Syvissa kaivannoissa tulee varautua
luiskien loiventamiseen ja/tai kaivannon tukemiseen. Kaivantojen tukemiseen tulee varau-
tua myds pohjaveden alapuolelle ulottuvissa kaivannoissa.

- Tehtyjen pohjatutkimusten perusteella alueen kuivamassoja voidaan lahtokohtaisesti hyd-
dyntaa kuivana penkereisiin (kelpoisuusluokat H2...H4), luiskatayttoihin ja maastonmuo-
toiluihin. Tehtyjen pohjatutkimusten perusteella alueelta 16ytyy myds kelpoisuusluokan H2
hiekkaa/hiekkamoreenia, joka alustavasti soveltuu kaytettavaksi katujen, pihojen ja raken-
nusten routimattomissa taytoissa. Lisaksi kelpoisuusluokan H1 hiekkaa, jota voidaan alus-
tavasti kayttad suodatinkerroksen materiaalina. Nykyisten pohjatutkimusten perusteella
H1- ja H2-luokan maamassat keskittyvat suunnittelualueen keskiosiin noin 1...2 metrin sy-
vyyteen. Tarkempaa maérien ja hyddynnettavyyden arviointia varten tarvitaan lisdpohja-
tutkimuksia.
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Happamat sulfaattimaat

Ritaportin suunnittelualueelta on tutkittu hap-
pamien sulfaattimaiden esiintymistd osana
GTK:n HASUdigi — happamat sulfaattimaat hal-
lintaan -hanketta. Alueelta on tehty useita kai-
rauksia (Kuva 13), joiden perusteella alueella on
potentiaalisia happamia sulfaattimaita, jotka tu-
lee huomioida alueen jatkosuunnittelussa ja to-

teutuksessa.

3.1.4. Yhdyskuntarakenne

Alueen nykyinen luonnonymparistd on pirstaloi-
tunut. Vuoden 1955 peruskartasta (Kuva 14)
huomataan, ettd nykyisen Herukka—Ahvenoja-
kuntoreitin pohjoispuolinen Timonsuo on ollut
peltoa. Vanhasta viljelytoiminnasta on jaljella
nykyisin koivu- ja heindvaltaista metsittynytta
peltoa. Eteld osan Kankaan ja Erkkilan pelto-ojat

ovat koivuttuneet. Erkkilan ja Kankaan entisille
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Kuva 13 Happamien sulfaattimaiden kairaus-

pisteet selvitysalueella.

pelloille ei avaudu nakymia, silla Ritakummuntien suuntaisesti olevan ojan reunat ovat pusikoitu-

neet. Alueelta on purettu rakennuksia pihapiireineen ja nykyisin niistd on jaljella lahinna aukot

metsikossa. Viela vuoden 2009 ilmakuvasta voidaan nahda entiset pihapiirit rakennuksineen (Kuva

16).

Pateniemen junavaihe sijaitsi selvitysalueen valittomassa laheisyydessa lounaisnurkalla. Raitotien

tasoylikaytavaa korvaava alikulku rakennettiin 1990-luvun puolivalissa. Samalla Erkkilan talon ete-

lapuolella sijaitseva vanha tielinja katkaistiin ja on nyt osa Eeralantieta. Pohjantien rakentaminen

1980-luvun alussa halkaisi alueen pellot ja metsat pohjoiseteldsuunnassa (vrt. Kuva 14 ja Kuva 15).

Alueen keskella sijaitsee ojittamaton pienialainen ramesuo. Suon, entisen maa-ainesten ottopai-

kan seka suurjannitelinjan molemmin puolin sijaitsevat kangasmetsien kohdilla maastossa lukuisia

pienia polkuja, joista voi paatelld, etta metsat ovat laheisten Ritaharjun ja Risuniityn asukkaiden

virkistyskaytossa. Risuniityntien paasta lahtee myos Ritaharjun suuntaan kunto-/hiihtoreitti.
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Kuva 14 Ritaportin selvitysalueen sijoittuminen vuosien 1955 (vasen) ja 1972 (oikea) peruskartoilla
(MML, Vanhat painetut kartat, 2023)
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Kuva 15 Ritaportin selvitysalueen sijoittuminen vuosien 1981 (vasen) ja 1991 (oikea) peruskartoilla
(MML, Vanhat painetut kartat, 2023)
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Kuva 16 Ilmakuva Ritaportin selvitysalueen eteldosasta vuodelta 2009.

Asuminen ja vdesto

Ritaportin suunnittelualue sijoittuu Pateniemen ja Kaijonharjun suuralueiden rajavyohykkeelle.
Osa alueesta sijoittuu Herukan, osa Pateniemen ja osa Ritaharjun kaupunginosaan. Pateniemen ja
Kaijonharjun suuralueiden vaestdsuunnitteiden 2030 pohjalta alueelle on luvassa maltillista vaes-

tonkasvua (ks. Taulukko 1).

Ikdluokkatilasto yhteensa 0-6 7-12 13-15 16-18 | 19-24 25-64 65-74 75- vdesto-

31.12.2021 (Oulun 2021 suunnite

kaupunki) 2030
(MATO)

Herukan 3607 287 306 150 141 151 1931 368 273

Pateniemen 4298 270 322 175 183 145 2324 527 352

Pateniemen suuralue 11800 787 873 466 451 641 6249 1321 1012 12457

Ritaharjun 7865 948 1191 546 420 654 3947 129 30

Kaijonharjun suuralue 20162 1742 1893 898 760 2799 10613 1051 406 21713

Taulukko 1 Oulun kaupungin ikdluokkatilasto vuodelta 2021 ja oikealla Oulun maankayton toteut-
tamisohjelman (MATO) 2022-2026 mukainen vaestoennuste vuodelle 2030.

Ritaharjun kaupunginosan ensimmaiset asuinrakennukset Kuivasrannalla valmistuivat 2004. Rita-
harjun keskuksen asuinrakentaminen on paaosin toteutunut ja alue on ikdrakenteeltaan nuori.
Ritaharjun alueen rakentaminen jatkuu edelleen: aluekeskuksessa sekd Pohjois-Ritaharjussa on
maara valmistua 170 omakotitaloa, 20 rivi-, pientalo- tai erillispientaloasuntoa seka 49 kerrosta-
loasuntoa vuosina 2022-2026 (MATO, 2022). Pateniemen suuralueella on maara valmistua 210

rivi-, pientalo- tai erillispientaloasuntoa seka 165 kerrostaloasuntoa vuosina 2022-2026 (MATO,
21



2022). Pateniemen suuralue on paaosin pientalovaltainen ja pienimittakaavainen alue. Pateniemen

suuralueen rakenne on taydentynyt ja uudistunut vahitellen.
Palvelut ja ty6paikat

Asemakaavasuunnittelua varten laaditussa Ritarportin kaupallinen potentiaali -selvityksessa (WSP,
2021) on tutkittu Ritaharjun ja Ritaportin markkina-alueen kaupan nykytilannetta, markkinoiden
kehitysta seka kaupan potentiaalia. Ritaportin markkina-alue on laajuudeltaan vastaava kuin Rita-
harjun aluekeskuksen markkina-alue. Ritaportin ldhimarkkina-alueeseen kuuluvat Ritaharjun, Pa-
teniemen ja Kaijonharjun alueet (Kuva 17). Alueella asioidaan myds lahimarkkina-alueen ulkopuo-
lelta Kellosta, Haukiputaalta ja lista. Lisaksi Ritaharjuun tulee asiakkaita koko Oulun kaupungista,
mutta taman merkitys on Ritaharjun kehitykselle vahaisempi.

Ostovoiman kasvun ja kaupan kehitys-

trendien seurauksena Ritaharjun mark- i O 2
Ritaportin markkina-alue

suuralueittain
[ Lahimarkkina-alue
1 n-markkina-alue

kina-alueella on tarvetta uusille paivit-

taistavarakaupan marketeille. Alueen
asukkaiden lahipalvelut ovat puutteelli-

R ‘ Haukipudas
set  palvelutarjonnan  keskittyessa /

Ideaparkkiin ja nykyiseen rakenteeseen JJ /
on vaikea integroida kivijalkapalvelu- ; ‘ /(
maista keskustarakennetta. Ritaharjun i

alueen palveluiden tarve on kasvava ja . -
Kello b/

tulevaisuudessa pienimuotoista palve-
lukysyntdaa kohdistuu alueen pienem-
piin palvelukeskuksiin. Ritaharjun alue-

keskuksen erikoiskaupan tarjonta tayt-

tyy suurelta osin ldeaparkissa, mutta
alueella on rauta- ja teknisen erikois- ., 47 Ritaportin lahimarkkina- ja Il-markkina-alue

kaupan tarvetta. Lahimarkkina-alueella kaupallisen potentiaalin mukaan (WSP, 2021).
on paivittaistavara- ja erikoiskaupan,

kaupallisten palveluiden seka tilaa vaativan kaupan laskennallista lisatarvetta.

Ritaharjun lahimarkkina-alueella on kaksi paivittaistavarakauppaa (ks. Kuva 18): supermaket Rita-
harjun keskuksessa ja lahikauppa Raitotien eteldpuolella Kuivasrannalla. Lisaksi Ritaharjun keskuk-
sen lansilaidalle on rakennettu uusi supermarket. Kuivasrannan puolella on my&s Ideaparkin kaup-
pakeskus, jossa on monipuolisten erikoistavarakaupan palvelujen lisaksi saatavilla mm. terveys-,

kampaamo- ja pankkipalveluja. Ritaharjun alueen tyopaikat ovat padosin julkisten palvelujen ja
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kaupan tyopaikkoja. Ritaharjun koulu-
palvelut sijaitsevat keskuksen monitoi-
mitalossa ja sen lahialueen kouluraken-
nuksissa seka Pohjois-Ritaharjun kou-
lussa. Monitoimitalossa on myos paiva-

koti, kirjasto ja nuorisotilat.

Pateniemen suuralueen palvelut keskit-
tyvat Haukiputaantien varrelle. Patenie-
messa ja Rajakylassa sijaitsee paikallis-
keskustasoisia palveluita sekd Heru-
kassa on kaksi lahipalvelukeskusta. Pa-
teniemen keskuksessa on supermarket
kokoluokan  paivittaistavarakauppoja

seka palvelukeskus ja paivakoti. Saha-
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Hypermarket
Tavaratalo
Supermarket
Lahikauppa
Pt-erikoismyymala
Huoltoasema

Uudet pt-myymalat

Kuva 18 Paivittaistavarakaupan verkko vuonna 2021.

tien ja Risuniityntien varrella sijaitsevat Pateniemen kouluyksikot, kirjasto seka Pateniemen urhei-

[ukeskus.

Markkina-alueella vireilld olevat kaupan hankkeet painottuvat palvelemaan omaa lahialuettaan.

Suunnitteilla olevan Ritaportin hypermarketin ohella alueelle on jo rakennettu Ritakummun ja Pyy-

dystien supermarket (2500 k-m?) sek& Pateniemenrannan K-market (900 k-m?), jotka molemmat

vastaavat lahialueidensa paivittaistavarakaupan tarjonnan vajaukseen.

Kunnallistekniikka

Suunnittelualueella ei ole kaukolammon runkojohtoja, mutta liittyminen kaukoldammon jakelu-

verkkoon on mahdollista alueen lansilaidalta. Alueella kulkee rinnakkain kaksi keskijanniteilmajoh-

toa, joiden yllapidosta ja kaytosta Oulun Energia Séahkéverkko Oy vastaa. Lisaksi alueella sijaitsee

yksi pylvdasmuuntamo (Kuva 19).
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Kuva 19 Vasemmalla Oulun Energia Sahkoverkko Oy:n keskijanniteilmajohdot seka pylvasmuun-

tamo Ritaportin suunnittelualueella. Kuvassa oikealla alueen oleva vesijohtoverkosto.

Suunnittelualue tukeutuu alueen reunoilla olevien Pateniemen ja Ritaharjun vesihuoltoverkostoi-
hin. Alueen lounaisreunalta tulee nykyisin 200 PEH vesijohto junaradan ali. Tasta vesijohdosta on
haaroitettu pienempi jakeluvesijohto, johon alueella aiemmin olleet rakennukset on liitetty. Pie-
nempi jakeluvesijohto on poistettu kaytostd, kun alueella olleet rakennukset on purettu. Suunnit-

telualueella ei ole jatevesiviemariverkostoa.
Liikenteen nykytila

Suunnittelualuetta rajaavat idassa valtatie 4 (moottoritie, Pohjantie), eteldassa Raitotie ja lannessa
raideliikenteen Oulu-Laurila (Keminmaa) -rataosuus. Alueen kaakkoiskulmalla sijaitsee Patenie-
men eritasoliittyma moottoritien ja Raitotien yhtymakohdassa. Raitotieltd on yksi katuliittyma
suunnittelualueelle (Eeralantie). Raitotie alittaa rautatiesillan suunnittelualueen lansilaidalla. Suun-
nittelualueen sisalla on vahaliikenteisia yksityisteitd, joita kaytetaan lahinna metsatalouden kulje-

tuksiin.

Suunnittelualueen pohjoispuolella kulkee ns. seudullinen kunto- ja hiihtoreitti (Herukka—Ah-
venoja), joka jatkuu Jaaliin ja Hiukkavaaraan saakka. Kuntoreitin padssa on Risuniityntielld pysa-

kdintialue, joka on lahtokohtaisesti tarkoitettu kuntoreitin kayttajille.

Ritaharjun keskuksen asemakaavassa (Oulun kaupunginvaltuusto, 18.2.2008) on esitetty yleiskaa-

vassa osoitettu moottoritien alittava katuyhteys (Ritakierros) Ritaportin suunnittelualueelle.
Autoliikenne

Raitotien lilkkennemaara on suunnittelualueen kohdalla nykyaan noin 7 000 ajoneuvoa vuorokau-
dessa (ks. Kuva 20). Eri lahteissa on saatavilla hiukan toisistaan poikkeavia tietoja, mika selittyy eri
laskenta-ajankohdista ja -paikoista. Moottoritien liikennemaara on keskimaarin vuorokaudessa
noin 28 500 eritasoliittyman eteldpuolella ja noin 21 300 ajoneuvoa vuorokaudessa liittyman poh-

joispuolella. Raitotien liikennemaara eritasoliittyman lansipuolella on noin 7 900 ajoneuvoa
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vuorokaudessa. Pateniemen eritasoliittyman jarjestelyja parannettiin osana Vaylaviraston Vt 4

Oulu-Kemi parantamishanketta vuonna 2019. Autoliikenteen sujuvuutta parannettiin muun mu-

assa lisaamalla ramppeja ja Raitotielle kaistoja. Autoliikenteen sujuvuus suunnittelualueen lahella
on talla hetkella hyva.
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Kuva 20 Vasemmalla liikennevalokojeista laskettuja liikennemaaria ja oikealla vuoden keskimaa-
rainen vuorokausiliikenne (KVL) (Vaylavirasto, 2021).

Poliisin tilastoimien tieliikenneonnettomuuksien mukaan vuosien 2017-2021 aikana suunnittelu-
alueen lahelld on sattunut yksi kuolemaan ja kaksi loukkaantumiseen johtanutta onnettomuutta.
Kuolemaan johtanut seka toinen loukkaantumiseen johtaneista onnettomuuksista ovat olleet yk-
sittdisonnettomuuksia (Raitotielta suistumisia). Toinen loukkaantumiseen johtanut onnettomuus

on ollut hirvionnettomuus moottoritiella eritasoliittyman etelapuolella. Lisaksi Raitotiella on ollut
muutama omaisuusvahinkoon johtanut onnettomuus.

Kavely ja pyoraily

Raitotien eteldpuolella kulkeva yhdistetty jalankulku- ja pyoratie, joka on maaritelty Oulun seudun
pyorailyn paareittisuunnitelmassa osaksi kehareittia 21, risteda valtatie 4:n rampit ja Oulu-Laurila-
rataosuuden eritasossa. Raitotiella on Eeralantien liittyman itdpuolella jalankululle ja pyorailylle

tarkoitettu alikulku, jonka kautta kulkeva vayla paattyy Raitotien pohjoispuolella Eeralantiehen.

Alikulku uusittiin eritasoliittyman parantamisen yhteydessa. Jalankulku- ja pyoraliikenne on suju-
vaa seka turvallista suunnittelualueen lahella.

Joukkoliikenne

Raitotielld ja moottoritielld on joukkoliikenteen reitteja. Raitotiella kulkee linja 19 Herukka - Kivik-
kokangas tunnin vuoroissa seka Haukiputaan ja Kaukovainion valinen ns. opiskelijayhteys-linja 22,

jolla on alle kymmenen vuoroa arkipaivisin. Moottoritielld on pitkdnmatkan joukkoliikennetta seka
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yksittaisia paikallisliikenteen vuoroja. Suunnittelualueen Iahimmat pysakit ovat Raitotiella Eeralan-

tien alikulun yhteydessa seka moottoritien rampeilla.
Raideliikenne

Rataosuudella kulkee seka tavara- etta henkildjunia. Ohi kulkevien junien maara on noin 15 vuo-
rokaudessa. Oulun seudulle on tehty lahijunaselvityksia ja lahijunan liikenndintia pidetaan mah-

dollisena.
Liikennemelu

Asemakaavaa varten on suunnittelualueesta tehty melu- (Ramboll Finland Oy, 27.3.2023) seka ta-
rina- ja runkomeluselvitys (Ramboll Finland Oy, 18.1.2023). Meluselvityksessa on selvitetty tie-,
katu- ja raideliikenteen aiheuttama melutaso suunnittelualueella (ks. Kuva 21) seka osoitettu ne
toimenpiteet, joilla varmistetaan melun ohjearvojen tayttyminen. Tarina- ja runkomeluselvityk-
sessa on selvitetty raideliikenteesta aiheutuvan tarinan ja runkomelun voimakkuus alueella yleis-
piirteisesti. Tarina- ja runkomeluselvityksen laskennallisessa tarkastelussa on otettu huomioon
suunnittelualueen lapi kulkevan Oulu-Kemi vélisen radan liikenne. Raideliikenne muodostuu ko.
yksiraiteisella rataosalla tavarajunista, seka henkildliikenteen junista. Tarinan kannalta mitoittavin

junatyyppi selvitysalueella on tavarajuna. Runkomelun osalta mitoittavin junatyyppi on henkildlii-

kenteen IC2-juna.
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Kuva 21 Selvitysalueen tie-, katu- ja raideliikenteen padivaajan keskiaanitason ennuste vuodelle
2040 (Ramboll Finland Oy, 27.3.2023).

Liikenne-ennuste
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Oulun seudulla kaytettavan liikennemallin liikennemaarat ovat vuoden keskimaaraisen arkivuoro-

kausiliikenteen maaria (KAVL), jotka ovat yleensa hiukan suurempia kuin vuoden keskimaaraisen

vuorokausiliikenteen likennemaarat
(KVL). Alustavan maankayttdluonnoksen
perusteella on laadittu lahiliikennever-
kon liikenne-ennuste vuodelle 2040 (ks.
Kuva 22), joka perustuu liikennemallin lii-
kenne-ennusteeseen, johon on lisatty
kaavaluonnoksen maankdyton tuottama
likenteen lisdys. Alueen liikennettda on
arvioitu Oulun seudulla olemassa olevien
vastaavien kohteiden lilkkennemaarien,
alueelle luonnosteltujen toimintojen ja
pysakdintimaarien seka lilkkennetuotos-

ohjeiden mukaan.
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Kuva 22 Liikenne-ennuste vuodelle 2040 (KAVL).

Suunnittelualueelta laaditussa hulevesiselvityksessa (Ramboll Finland Oy, 2022) esitetdan huleve-

sien paavirtausreitit valuma-alueilla, hulevesien tulva-alueet ja -reitit suunnittelualueella ja sen la-

heisyydessa (ks. Kuva 23). Hulevesijarjestelma ja sen arvioitu kapasiteetti seka pohjavesiolosuhteet

on esitetty siten kuin ne ovat tiedossa. Alueella ei ole luokiteltua pohjavesialuetta.

Kuva 23 Ritaportin hulevesiselvitys (Ramboll Finland Oy, 2022).
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Aluerajaus

Osavaluma-alueet

Olemassa oleva hulevesiverkosto
Virtaussuunta

Olemassa olevat ojat/purot
Tulvimisherkét alueet 1/50a sateella
Tulvareitti

Purkupiste

Suurin sallittu purkuvirtaama maksimissaan 316 I/s, mutta
purkuvirtaamassa on huomioitava radan alittavan Leppiojan rummun
kapasiteetti, joka tulee selvittda. Virtaamaa hulevesivieméreihin tai
Leppiojaan ei tule kasvattaa.



Suunnittelualueelta hulevesia merelle johtavissa jarjestelmissa on tiedossa olevia haasteita. Alu-
eelta Pohjanlahteen ulottuvalla Leppiojan valuma-alueella seka Raitotiella on tulvaherkkia alueita,
jotka on huomioitava hulevesiverkoston jo nykyisin ylittyvan kapasiteetin osalta. Alueelta ei tule
lisata virtaamaa hulevesiviemareihin tai Leppiojaan. Junaradan alittavan Leppiojan rummun kapa-
siteetti on selvitettava. Toteutuksessa huomioitava tiedossa olevat haasteet merelle johtavissa hu-

levesijarjestelmissa, ja purkuvirtaamaa tulisi pyrkia vahentamaan.

Tonteilla on maksimoitava vetta lapaisevan pinnan osuus, mika edesauttaa hulevesien puhdistuk-
sessa seka ehkadisee niiden muodostumista. Hulevedet esitetddn hallittaviksi viivyttamalla niita
kosteikoissa, lammissa tai allasmaisissa hulevesirakenteissa. Viivytyksen mitoitus ja sijoittuminen
tarkennettava jatkosuunnittelussa. Rakentamisen aikainen hulevesien hallinta edellyttaa hallinta-

rakenteen rakentamista hyvissa ajoin ennen alueen muuta rakentamista.
Virkistys

Suon, entisen maa-ainesten ottopaikan seka suurjannitelinjan molemmin puolin sijaitsevat kan-
gasmetsien kohdilla maastossa lukuisia pienia polkuja (Kuva 24), joista voi paatelld, etta metsat
ovat laheisten Ritaharjun ja Risuniityn asukkaiden virkistyskaytossa. Risuniityntien paasta lahtee
myos Ritaharjun suuntaan Herukka—Ahvenoja-kunto-/hiihtoreitti. Ritaportin alueen on mahdol-
lista liittya merelle suuntautuvan vihervydhykkeen kautta Pateniemen rantavydhykkeeseen seka
koko kaupunginlaajuiseen viheralueverkostoon. Verkostoa pitkin on mahdollista tavoittaa esimer-

kiksi Pateniemen Sahatien varrella sijaitseva urheilukentta.

Parhaiten virkistyskayttoon soveltuvat alueen luonnontilaisimmat alueet, avosuo ja varttuneet
kangasmetsat. Vaikka alueen kangasmetsét ja puustoiset suot ovat metsataloudellisesti hoidettuja
ja niiden edustavuus tiettyind metsaluontotyyppeina on heikentynyt, ne ovat kaupunkiymparis-
tossa tarkeita paikallisen luonnon monimuotoisuuden, tavallisten metsaeldinten elinymparistojen

ja kulkureittien yllapitamisen kannalta.
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Kuva 24 Ritaportin Suunnittelualueen kangasmetsaa ja polkuverkostoa kesalta 2021.
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3.1.5. Maanomistus

Alue on paaosin kaupungin omistuksessa. Valtion omistuksessa ovat Jyvaskyla-Oulu-Rovaniemi

maantie- ja rautatiealue.

3.2. Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1. Yleiskaava

Alueella on voimassa Uuden Oulun yleiskaava. Uuden Oulun yleiskaavassa (ks. Kuva 25) suunnit-
telualue on osoitettu aluekeskukseksi (C-1). Alue varataan useampaa suuraluetta palveleville kes-
kustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan sovel-
tuvalle asumiselle ja ymparistohairiota aiheuttamattomille tyopaikkatoiminnoille. Alueelle saa si-
joittaa merkitykseltadn seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita. Alueelle sijoittuvien vahittaiskau-
pan suuryksikodiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla Ritaharjun aluekeskuksessa 70 000 kerros-
neliometrid. Suunnittelualue on osoitettu merkitykseltdaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksi-
kdiden kehittamisalueeksi (kma), jonne sijoittuvien vahittaiskaupan suuryksikdiden yhteenlaskettu
kerrosala saa olla Ritaharjun — Ritaportin kehittamisalueella 120 000 kerrosneliometria. Kehitta-
misalueille voidaan lisaksi osoittaa merkitykseltaan seudullisia suuryksikoita keskustatoimintojen

alueille.

Yleiskaavassa suunnittelualueelle on osoitettu asemavaraus. Ita—lansisuunnassa on kaupunkirai-
tiotien kehittamiskaytava, joka alkaa asemavaraukselta ja jatkuu Ritaharjun keskuksen kautta kohti
Oulun keskustaa. Lisaksi uusi katuyhteys on osoitettu valtatie 4:n alitse Ritaharjun keskuksen suun-
nasta. Valtatien alittavan katuyhteyden varressa ja Raitotien pohjoispuolella on kevyen liikenteen
paareitti -merkinta. Alueelta pohjoiseen on tieliikenteen yhteystarve. Alueen pohjoispuolella on

ité—lansisuuntainen ohjeellinen ulkoilun paareitti, joka jatkuu rautatien poikki kohti merta.

Suunnittelualueen pohjoislaita on Uuden Oulun yleiskaavassa osoitettu virkistysalueeksi (V), jonka
kautta on esitetty ohjeellinen ulkoilun paareitti. Alueen italaidalla kulkevalle paikallisradalle on

osoitettu asemavaraus.
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Kuva 25 Ote Uuden Oulun yleiskaavasta.

3.2.2. Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualueella ei ole ennestaan voimassa olevia asemakaavoja.

3.2.3. Rakennusjarjestys

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

3.2.4. Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.
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Osalle korttelialueista laaditaan tonttijako asemakaavan yhteydessd, ja osalle tehdaan erillinen
tonttijako. Korttelialueille 252 ja 253 osoitetaan asemakaavassa sitovat tonttijaot, jotka esitetaan

tarkemmin tonttijakokartoilla. Kortteleihin 249-251 seka kortteliin 254 laaditaan erilliset tonttijaot.

3.2.5. Pohjakartta
Luonnosvaiheen pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita

31.3.2022.

Tarkistetaan kaavaehdotukseen.

3.2.6. Suojelupaatokset

Alueella ei ole suojelupaatoksia.

3.2.7. Maankayttoésopimukset

Asemakaavaan ei liity maankayttdsopimuksia. Tontteja koskien laaditaan erikseen toteuttamisso-

pimukset.

3.2.8. Muut aluetta koskevat paatokset, suunnitelmat ja ohjelmat, jotka ovat tulleet voi-
maan tai ovat suunnitteilla

Alueelle on laadittu Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, VILMO-suunnitelma
(ks. kohta 3.1.2).

3.3. Kaava-aluetta koskevat selvitykset
Ks. kohta 1.4

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

471 Asemakaavan suunnittelun tarve

Ritaportin asemakaavoittamisella toteutetaan Uuden Oulun yleiskaavan mukaisia kaupungin
maankayton tavoitteita. Asemakaavoittaminen on kaynnistetty kaupungin aloitteesta ja alue kuu-

luu Oulun kaupungin maankayton toteuttamisohjelmaan 2022-2026.

4.2.  Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatdkset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukainen asemakaavahanke on kaynnistetty yhdyskunta-
lautakunnan paatoksella 15.2.2022 § 86. Lisaksi yhdyskuntalautakunta paatti kolmen suunnittelu-

varauksen hyvaksymisen alueelle:

- Suunnitteluvarauksen siirto Ritavaylalta Ritaportin alueelle, Biltema Real Estate Finland Oy
15.2.2022 § 89.

- Suunnitteluvaraus Ritaportin alueelle, Kesko Oyj 15.2.2022 § 90.
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- Suunnitteluvaraus Ritaportin alueelle, Rautemaa Oy, Lujatalo Oy 15.2.2022 § 91.
4.3. Osallistuminen ja vuorovaikutus

4.3.1. Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutusalu-
een alueen kiinteistdnomistajat, tontinhaltijat, asukkaat ja muut, joiden oloihin kaava saattaa huo-
mattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa asemakaavan muutos kos-
kee. Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seka lausuntojen muo-

dossa.
Viranomaisten ja yhteisojen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat seuraavat tahot:

- Oulun seudun ymparistotoimi

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus /alueiden kayttoyksikkd ja liikkenneyksikkd
- Liikennevirasto/ rautatie, yleiset tiet

- Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos

- Oulun kaupungin vammaisneuvosto

- Oulun kaupungin vanhusneuvosto

- DNAOyj

- Elisa Oyj

- Telia Finland Oyj

- Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

- Pohjois-Pohjanmaan museo

- Oulun Vesi

- Oulun Energia

- Telia Towers Finland Oy

- Digita Oy

- Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri
- Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry

- Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys (PPLY)
- Ritaharjun asukasyhdistys ry

- Kuivasjarven pienkiinteistdyhdistys

- Rajakylayhdistys ry

- Pateniemen Pienkiinteistdyhdistys ry

- Alueelliset lasten ja nuorten osallisuusryhmat: POF, Pohjoisen Oulun Fiksut ja POVA, Po-
hojosen Vaikuttajat
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4.3.2. Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

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

suunnitelmassa esitetylla tavalla.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeelld seka lehti-ilmoituksella. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma pidettiin mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 25.2.-28.3.2022. Osallistumis- ja

arviointisuunnitelmasta esitettiin nelja mielipidetta ja kaksi lausuntoa.

Asemakaavan valmisteluaineisto on ollut mielipiteiden esittamista varten nahtavilla __.—_._ .20__

MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla. Mielipiteita ei esitetty/esitettiin __ (kpl).
Luonnosvaiheen tiedotus- ja keskustelutilaisuus jarjestettiin __._.20__

Asemakaavaehdotus on ollut __julkisesti nahtavilla __.—__._ .20__ MRL 65 § tarkoituksessa ja MRA

27 § saadetylla tavalla. Muistutuksia ei esitetty/esitettiin __ kpl.

4.3.3. Suunnittelun organisointi

Asemakaavaty6ta on ohjannut ja edistanyt ohjaus- seka projektiryhma. Ryhmat ovat kokoontu-
neet kaavoitusprosessin aikana oleellisissa vaiheissa. Naiden ryhmien ohella on kokoontunut eri-
naisia kaavan seka yleissuunnitelmien laatimiseen ja yhteensovittamiseen tarkoitettuja tydéryhmia,
jotka ovat koostuneet projektin suunnittelusta vastaavista tahoista ja suunnittelijakonsulteista

seka suunnitteluvarausten saaneiden toimijoiden edustajista ja suunnittelijoista.

Ohjausryhma

Kaavoitus asemakaavoitus/ Kari Nykanen, Sisko Repola, Tuomas
Teppola
yleiskaavoitus/ Paula Paajanen, Johanna Jylha, Katri Nuu-
tinen

Kadut ja liikenne Saija Raing, Erkki Malo, Merja Talvitie

Maa ja mittaus Kaija Puhakka, Jukka Kangas, Pirjo Siermala

Rakennusvalvonta Kari Kdmarainen

Oulun seudun ymparistotoimi Maarit Kaakinen

Oulun Vesi Hanna Sandqvist, Jukka Heinonen

Oulun Energia kaukolampd/ Jussi Kyro

sahkoverkko/ Otto Honkasalo

Projektiryhma

Kaavoitus Kari Nykanen, Sisko Repola, Johanna Jylha, Tuomas Tep-
pola
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Kadut ja liikenne Saija Raina, Erkki Malo

Rakennusvalvonta Kari Kdmarainen

Ramboll Finland Oy Erkki Sarjanoja, Anne Suihkonen, Sanna Vienonen
Biltema Real Estate Finland Oy Kai Magnusson, Ville Konka

Insindoritoimisto Tilatek Oy Nina Laitila

Kesko Oy Jari Saarinen, Mikko Partanen, Jari Salmela
Rautemaa Oy Ari Lehikoinen

Lujatalo Oy Jukka Lindholm, Jukka Harjunpaa

Arkkitehdit Kontukoski Oy Petri Kontukoski

4.3.4. Viranomaisyhteisty6

Pohjois-Pohjanmaan museo seka Vaylavirasto antoivat lausunnot osallistumis- ja arviointisuunni-

telmasta.
Asemakaavoittamisen yhteydessa on kayty seuraavat viranomaisneuvottelut:
- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus ja Vaylavirasto 17.3.2022. Viranomaisneuvottelussa kay-
tiin lapi asemakaavahankkeen lahtotiedot, selvitykset, tavoitteet ja laatukriteerit.

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus 16.12.2022. Liikenteen viranomaisneuvottelussa kasitel-
tiin liikenteen yleissuunnitelma ja simuloinnin tulokset. Lisaksi keskustelua kaytiin mm. Rai-
totien muuttamisesta tulevaisuudessa kaduksi ja kaistajarjestelyjen paivitystarpeista.

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus 9.1.2023. Viranomaisneuvottelussa kaytiin lapi hulevesien
hallinnan haasteita seka alustettiin ELY-keskukselta siirtyvien hulevesijarjestelmien siirty-
minen kaupunagille.

Lisaksi asemakaavatydn ohella on kdyty viranomaisten kanssa keskustelua mm. Iahijunaseisakkeen
edellytyksista ja raidevarauksista.

4.4. Asemakaavan tavoitteet

4.4.1. Oulun kaupunkistrategian tavoitteet

Oulun kaupunki on kdynnistanyt asemakaavoittamisen omistamillaan maa-alueilla: tarkoituksena
mm. aktivoida valtatie 4:n varren maa-alueita seka edistaa yritysmydnteisyytta. Toimintojen sijoit-
telussa tavoitellaan jalankulun, pyorailyn ja joukkoliikenteen saavutettavuutta, edistaen kestavien
kulkumuotojen kayttda kaupungin strategisten lahtokohtien (Oulun kaupunginvaltuusto, 2022)

mukaisesti.
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Kulttuuri-ilmastonmuutos NYT! - Strategiset painopisteemme

OULU ON SUOMEN
YRITYSMYONTEISIN
KANSAINVALINEN KASVUKESKUS

Oululainen yritysmydnteisyys on yrityspalvelujen jatkuvaa kehittdmista ja asiakaspalvelun
parantamista seka kykya ennakoida ja reagoida paremmin yrittajien tarpeisiin.

Kulttuuri-ilmastonmuutos tuo mukanaan enemman kaupunkia, kulttuuri-infrastruktuurin
parantamista, kulttuuritapahtumia seka kansallisia ja kansainvalisia vieraita ja
yhteistydmahdollisuuksia.

OULU2026 VAHVISTAA VETO- JA
PITOVOIMAA

OULU ON HILINEUTRAALI 2035 Hi‘ilirjgu‘traali Ou!iu on ka}upgnginja_ ympé.ristt')t'ietqisten kqntalai»s‘t[ep sgkf?i mu‘iden o
toimijoiden kestavia valintoja, yhteistoimintaa ja sitoutumista padtoksin ja toimenpitein.
OULUSSA JOKAISELLA
ON MAHDOLLISUUS Vuonna 2023 kaupungin hyvinvointitehtava muuttuu. Oululainen hyvinvointi kasvaa
ELAA TERVEELLISTA JA ihmisten ja asioiden kohdatessa.
TURVALLISTA ELAMAA

SIVISTYS RAKENTAA KESTAVAA JA

KANSAINVALISTA OULUA Oululainen sivistys on opitun, eletyn, koetun ja sydamen sivistyksen summa.

OULUSSA ON VAIKUTTAVAT
- PALVELUT, KESTAVA TALOUS JA
| HYVINVOIVA HENKILOSTO

Kuntalaisten palvelut ovat ihmislahtoisia ja ne jarjestetaan taloudellisesti, sosiaalisesti ja
ymparistollisesti kestavasti.

Kuva 26 Kulttuuri-ilmastonmuutos NYT! — strategisissa painopisteissa (Oulun kaupunginvaltuusto,

2022) painotetaan mm. yritysmyonteisyytta seka hiilineutraaliutta.

1. Suomen yritysmyonteisin kansainvilinen kasvukeskus
Oululainen yritysmyodnteisyys on yrityspalvelujen jatkuvaa kehittdmista ja asiakaspalvelun parantamista
seka kykya ennakoida ja reagoida paremmin yrittdjien tarpeisiin.

1. Varmistamme 1. Tuemme startup -toimintaa ja turvaamme riskipadomaa. Perustamme -Tydpaikkojen nettokasvu (2000/vuosi)*
yritysten kilpailukyvyn uuden alkuvaiheen yritysten padomarahaston. -Palkkatulojen kehitys (Veroh)
ja uudistumisen 2. Edistamme aktiivisesti suurten investointien toteutumista.
3. Edistamme kansainvalista vientitoimintaa ja tuemme markkinointia. -Yritysten maara nettokasvu (lkm/Iv)
4. Parannamme valmiuksia vastata kysyntalahtdiseen yritystontti- ja
toimitilakysyntaan. -Yritysmydnteisyysmittaukset (BO:n
5. Kehitamme kampusalueita innovaatio- ja yritysalueina. Toteutamme kysely, valtakunnalliset tutkimukset)

radiopuiston ja OYSTER-suunnitelman.

Toteutamme julkisia investointeja yhdessa yksityisten toimijoiden kanssa  -Yritystontit; luovutetut yritystontit lkm
Kuulemme yrittdjia niiden toimintaan vaikuttavassa paatoksenteossa ja

huomioimme yritysten tarpeet. -Riskipadomasijoitukset eur/vuosi*

~No

-Invest-in paatokset Ikm*
-Teollisuuden vienti eur / vuosi ja
vientiyritysten Ikm

-Ulkomaalaisten yritysten maara
(toimipaikat)

Kuva 27 Oulun kaupunkistrategian 2030 ensimmaisena strategisena tavoitteena on listattu

yritysten kilpailukyvyn ja uudistumisen varmistaminen (Oulun kaupunginvaltuusto, 2022).

4.4.72. Lahtokohta-aineiston antamat / kaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavoittamisen tavoitteena on suunnitella useampaa suuraluetta palveleva Uuden Oulun
yleiskaavan mukainen aluekeskus, jossa sijaitsee monipuolisesti kaupallisia ja muita palveluja ku-
ten paivittaistavara- ja erikoistavarakauppaa seka liikuntapalveluja. Lisdksi alueelle voi tulla muuta

toimitilarakentamista. Suunnittelussa kiinnitetaan erityista huomiota laadukkaan julkisen
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kaupunkitilan muodostumiseen seka aluekeskuksen toimintojen liittymiseen kiinteasti Ritaharjun

kaupunginosan yhdyskuntarakenteeseen.

Maankaytollisesti tavoitteena on laadukas julkinen kaupunkitila korkealaatuisine julkisivuineen
valtatie 4:n seka Raitotien suuntaan. Maankayton kortteleissa suunnittelee maankayton ammatti-
lainen, ja toiminnot sijoitetaan tiiviisti tukemaan jalankulkua, pyorailya ja joukkoliikennetta. Ta-
voitteena on helposti saavutettava, myds muuten kuin henkildautolla, ja laadukas keskustamainen
jalankulku- ja pyo6raily-ymparisto viheralueineen. Alueella on jasennellyt liikennejarjestelyt katujen,

kortteleiden seka tonttien sisalla, ja niiden toiminnot sovitetaan yhteen.

Lumet ja hulevedet hallitaan tonteilla, joissa hyddynnetdan vetta lapaisevia pintamateriaaleja. Ton-
teilla osoitetaan riittavat lumitilat pysakointipaikkojen ulkopuolelle, eika lumia kuljeteta alueelta

pois. Pysakodintialueiden hulevedet hallitaan laadullisesti.
Kaupallisen potentiaalin selvitys

Ritaportin kaupallisen potentiaalin selvityksen (WSP, 2021) mukaan Ritaportin alueella on paivit-
taistavarakaupan kasvupotentiaalia 1-2 hypermarketille. Paivittaistavarakaupan lisatarve Ritahar-
jun markkina-alueella on vuoteen 2029 mennessé n. 6500 kerrosalaneliometria (k-m?). Paivittais-
tavarakaupan liséliiketilan tarve on n. 2800 k-m?ja tavaratalokaupassa n. 10 000 k-m?. Myymala-
tarve kohdistuu erityisesti Ritaharjuun saavutettavuuden ja asukaskasvun johdosta. Verkkokaupan
kasvu lisda myymalan tilatarvetta, silla nykyiset myymalat vaativat enemman varasto-, keraily- ja

noutotilaa.

Markkina-alueelle rakennetut Ritaharjun S-market ja Pateniemenrannan K-market taydentavat |a-
hialueidensa paivittaistavarakaupan tarjontaa. Suunnitteilla oleva hypermarket tarjoaa alueelle
paivittaistavarakaupan lisaksi kayttotavaraa eli erikoiskaupan tuotteita. Lisaksi etumyymaloihin voi
sijoittua palveluyrityksia. Uusien hypermarkettien kokoluokka on n. 7000-12 000 k-m?, joista péi-
vittdistavarakaupan osuus on n. 2500-5000 k-m?. Ritaportissa on markkinaldhtoista kysyntaa uu-
delle hypermarketille ja laskennallisesti kysyntaa riittaa parille pienemman kokoluokan hypermar-

ketille tai yhdelle keskikokoiselle ja yhdelle pienelle.

Ritaharjun ja Ritaportin alueella on erikoiskaupan kasvupotentiaalia: tavaratalo-, hypermarket- ja
bigbox-kaupassa; hypermarketin etumyymalodissa seka “lahipalvelu”-erikoiskaupassa. Erikoiskau-
pan lisitarve markkina-alueella on 12 000 k-m?. Ritaharju on pohjoisen markkina-alueen merkit-
tavin erikoiskaupan keskus, ja sinne kohdistuu myymalarakentamisen suurmyymaldiden kasvupo-

tentiaalia.

Ritaharjun ja Ritaportin alueella on kaupallisten palveluiden kasvupotentiaalia: ldhipalveluissa,
seudullisissa suurpalveluissa ja hypermarketin etumyymaldissa. Ritaportin kaupallisten palvelui-

den mitoitus, 2000-8000 k-m? on riippuvainen suurpalveluiden maarasta. Kaupallisten
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hyvinvointi- ja ravintolapalveluiden lisatarve Ritaharjun ja Ritaportin markkina-alueella on lasken-

nallisesti 10 000 k-m?, ja tarve on jatkuvassa kasvussa.

Ritaportissa on tilaa vaativan kaupan kasvupotentiaalia: rauta- ja rakennustarvikekaupassa, tekni-
sessa erikoiskaupassa, autonvaraosakaupassa seka huolto- ja huoltamopalveluissa. Tilaa vaativan
kaupan lisitarve markkina-alueella on 15 000 k-m?. Ritaportilla on potentiaalia kehittya Kaakkurin
vastaparina ja pohjoisen Oulun seudullisena tiva-keskittymana, silla alue on hyvin saavutettavissa
ja alueella on jo paljon asiakaskaynteja. Koko laskennallinen lisdtarve voi toteutua Ritaportissa ja
kaupan kehityksen pitkanaikavalin reserviksi voidaan osoittaa valtatien lounaislohko, joka voi
mydhemmin palvella esimerkiksi tilaa vaativaa kauppaa tai mahdollisia uusia kaupan ja palvelui-

den muotoja.

4.4.3. Prosessin aikana syntyneet tavoitteet / tavoitteiden tarkentuminen

Uuden Oulun yleiskaavan mukaisten keskustatoimintojen lisaksi asemakaava-alueella on tavoit-

teena mahdollistaa ymparistohairidita aiheuttamattoman teollisuuden ja tuotannon tiloja.

Suunnitteluvarauksen saaneilta edellytetaan tonttien kdyton ammattimaista suunnittelua, johon
sisaltyvat arkkitehtisuunnittelu, ymparistdn ja hulevesien hallinnan suunnittelu, tontin likkenteen
suunnittelu seka piha-/istutussuunnitelmat viherkerroinlaskelmineen. Lisdksi suunnitteluvarauk-
sen saaneilta edellytetaan yhtenaisen korttelikohtaisen yleissuunnitelman laadintaa ja korttelikoh-

taista viherkerrointarkastelua.
Liikenne

Ritaportin alue suunnitellaan saavutettavaksi kaikilla liikennemuodoilla. Saavutettavuudessa pai-
notetaan erityisesti jalankulkua seka pydra- ja joukkoliikennettd, ja kestavien liikkumismuotojen
yhteydet toteutetaan kaduilla ja tonteilla yhteensovittaen laadukkaina seka turvallisina. Tonttien

liikennejarjestelyt suunnittelee liikkenteen ammattilainen.

Liikenneverkon tulee olla tiivis ja tehokas, eivatka pysakdintialueet hallitse katundkymia. Lahto-
kohtaisesti autojen pysakdintipaikkoja voi maantasoon toteuttaa vain pysakdintinormin minimi-
vaatimuksen verran, ja sen ylittavat paikat tulee toteuttaa tontilla rakenteellisena pysakdintina.
Liikkumisesteisten pysakdintipaikat toteutetaan pysakdintinormin mukaisesti maantasoon toteu-
tettavien pysakointipaikkojen lisdksi. Vahittaiskaupan osalta normi on 1 ap / 50 k-m?. Mitoitus

tarkennetaan kaavamaarayksin.

Pyorapysakointi tulee myos toteuttaa pysakointinormin mukaan maarallisesti ja laadullisesti: ulko-
oven viereen saalta suojattuina ja runkolukittavina. Lisaksi erikoispyorille tulee varata tilaa 1 pp /
1000 k-m?,

Raitotie muutetaan kaduksi, johon asemakaava-alue liittyy vain yhden tasoliittyman valityksella.

Alueen liikennetuotos ei voi aiheuttaa ongelmia moottoritien tai eritasoliittymien liikenteelle.
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Liikennejarjestelyt mitoitetaan perusliikenteen mukaan, ja mahdollinen alueen sisdisen katuverkon

ruuhkautuminen sallitaan.
Hulevedet

Ritaportin alueelta ei tule lisata virtaamaa hulevesiviemareihin tai Leppiojaan. Hulevesien viivytys
alueella on mitoitettava siten, ettd kaava-alueen virtaama ei lisddnny eika suurin sallittu purkuvir-
taama (316 I/s) ylity. Toteutuksessa on huomioitava haasteet merelle johtavissa hulevesijarjestel-

missd, ja purkuvirtaamaa tulisi pyrkia vahentamaan.

Tonteilla on maksimoitava vetta lapaisevan pinnan osuus, mika edesauttaa hulevesien puhdistuk-
sessa seka ehkaisee niiden muodostumista. Hulevedet esitetdaan hallittaviksi viivyttamalla niita
kosteikoissa, lammissa tai allasmaisissa hulevesirakenteissa. Rakentamisen aikainen hulevesien

hallinta edellyttaa hallintarakenteen rakentamista hyvissa ajoin ennen alueen muuta rakentamista.

Pysakointi- ja katualueiden hulevedet tulee pyrkia kasittelemaan laadullisesti ennen purkua hule-
vesiverkostoon, johtamalla ne esimerkiksi biosuodatusalueille tai viherpainanteisiin, joista on

purku hulevesiverkostoon.

Alueen rakennustoiden yhteydessa tulee havainnoida potentiaalisten happamien sulfaattimaiden
esiintymista alueella. Happamoitumisriski tulee ottaa huomioon rakenteiden suunnittelussa, kai-
vuutdissa, massanvaihdoissa, maa-aineksen |3jityksessa ja kuivatussyvyydessa seka happamien

kuivatusvesien kasittelyssa happamoitumishaittojen ennaltaehkaisemiseksi.

Kaava-alueen rakentuessa on kiinnitettdva huomioita rakentamisen aikaisten hulevesien hallin-
taan. Hulevesien hallintarakenteet, biopidatysalueet ja tulvaniityt tulisi rakentaa hyvissa ajoin en-

nen muuta rakentamista, jotta niihin ehtyy kehittymaan kasvillisuutta.
Ympiristo ja virkistys

Suoalueen sailyminen pyritddn turvaamaan ja sen vesitasapaino on pyrittava yllapitdamaan. Suo-
alueelle ei tule johtaa lahitonttien ja -katualueiden hulevesia. Kaava-alueen pohjoispuolelta liite-
taan laajempi ekologinen viheryhteys, jonka osana suoalue sailyy. Alueen pohjoispuolella kulkevan
Herukka—Ahvenoja-kuntoreitin mahdollinen jatkaminen ja uudelleen linjaaminen kohti Patenie-
mea mahdollistetaan asemakaavassa. Raitotien ja valtatie 4:n pohjoisesta tulevan liittyman kul-

mauksessa pyritaan sailyttamaan varttunut kuusikko.

Toimijat

Suunnitteluvarauksen saaneiden toimijoiden toiveiden mukaisesti kaavassa huomioidaan Kesko
Oyj:n, Rautemaa Oy:n ja Lujatalo Oy:n yhteishankkeen mahdollistava ohjeellinen K-Citymarketin
ja Big Box-liikerakennuksen tonttijako seka varaus polttoaineen jakeluasemalle ja hydtyjatteiden
kerdyspisteelle, joiden yhteyteen asemakaavatyon edettya esitettiin lisatoive autopesulan toteut-

tamisesta. Asemakaavassa korttelialuetta on laajennettu alkuperdisesta kaavarungon
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mitoituksesta n. 1,2 ha vastaamaan toimijoiden tilatarvetta seka laajempaa huoltopihaa, jonka mi-
toituksessa on toiveiden mukaisesti kaytetty erityispitkia yhdistelmaajoneuvoja (HCT-rekat). Toi-
mijoiden toiveiden mukaisesti maantasoon toteutettavien autopaikkojen enimmaismaara kasva-
tettiin mahdollistamaan henkildkunnan pysakoinnin eriyttdmisen pysakdinnin alkuperadisesta
enimmaismitoituksesta. Lisdksi kaava-alueella on huomioitu sdahkoautojen latauspisteiden mah-
dollistaminen mitoittettaessa alueen puistomuuntajia. Rautemaa Oy:n ja Lujatalo Oy:n big box -
tyyppisen kaupan liikekiinteistokehityshankkeen vaadittava rakennusoikeus on kaavatyon ede-

tessa kasvanut 1000 k-m?.

Biltema Real Estate Finland Oy:n vahittdiskaupan suuryksikon sijoittuminen mahdollistettiin vas-
taamaan toimijan toiveita. Asemakaavassa on mahdollistettu rakennuksen sijoittuminen siten, etta
paasisaankadynti ja pysakdintialue nadkyvat Raitotielle, mika eroaa alkuperadisesta Ritaportintien
porttimaisesta sisaantulosta. Lisaksi tontilla on huomioitu maalammaon hyddyntaminen toimijan

toiveiden mukaisesti.
Vaihtoehtoiset kaavaratkaisut

Ennen kaavoitustyon aloittamista tutkittiin useita eri kaavarunkotarkasteluja (vrt. Kuva 28), joiden
pohjalta valittiin maankayton paarakenne jatkosuunnitteluun. Kaavarungosta tehtiin kolme alus-
tavaa maankayttotarkastelua (vrt. Kuva 29). Naista kolmesta maankayttotarkastelusta yhdistettiin
vaihtoehtoiset maankayttotarkastelut (ks. Kuva 30), joissa tarkennettiin suunnittelualueen pohjois-
laidan maankayttoa. Kaavaluonnoksen pohjaksi valitun maankayttéluonnoksen rakenteeseen vai-
kuttivat Uuden Oulun yleiskaavan lisaksi: projekti- ja ohjausryhmd, suunnitteluvarauksen saanei-
den toimijoiden esittamat intressit ja toiveet seka suunnittelualueen pohjoislaidalla sijaitseva suo-

alue. Alueen katurakenteen liittyminen Ritaharjuun on paatetty Ritaharjun keskuksen asemakaa-

vassa, ja mahdollisen lahijunaseisakkeen sijainti tarkentui Vaylavirastolta.

Kuva 28 Alkuvaiheen vaihtoehtoisia kaavarunkoja. Jatkosuunnitteluun valittu paarakenne oikealla.
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Kuva 30 Vaihtoehtoiset maankayttotarkastelut, joiden pohjalta asemakaavaluonnos tarkentui.

4.4.4. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin kaksi lausuntoa ja nelja mielipidetta.
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Pohjois-Pohjanmaan museo, arkeologia, 16.3.2022

"Oulun kaupunki on pyytanyt Pohjois-Pohjanmaan museon lausuntoa Herukan ja Pateniemen
kaupunginosien osia koskevan asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.

Tama lausunto koskee arkeologista kulttuuriperintoa.

Suunnittelualue (n. 30 ha) sijaitsee Oulun keskustasta noin 8 km kilometria pohjoiseen Raitotien
pohjoispuolella Radan ja valtatie 4 valisella rakentamattomalla alueella. Kaavatyon tarkoituksena
on suunnitella alueelle useampaa kaupunginosaa palvelevia, yleiskaavan mukaisia kaupallisia ja

muita palveluita sekd mahdollisesti myos toimitilarakentamista ja asuntoja.

Alueen historiasta voidaan todeta, ettd vuoden 1955 peruskartalla suunnittelualueelle paikantuu
kaksi taloa pihapiireineen. Kartta-aineiston perusteella talot on rakennettu alueelle vasta 1900-
luvun puolella. Talot ovat edelleen vuoden 1991 peruskartalla. Vasta 2010-luvun kuluessa talot
rakennuksineen ovat havinneet. On mahdollista, etta taloista on jaljelld maastossa yha erottuvia

raunioita tai muita jaanteitd. Nama eivat kuitenkaan ole suojelun piirissa.

Alueella ei sijaitse tunnettuja muinaismuistolain (295/1963) tarkoittamia kiinteita muinaisjaannok-
sid. Erillista muinaisjaanndsselvitysta alueella ei edellyteta tehtavaksi. Pohjois-Pohjanmaan muse-
olla ei ole huomautettavaa hankeen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta arkeologisen kulttuu-

riperinndn osalta.”

Kaavoituksen vastine:

Lausunnosta ei aiheudu toimenpiteitd asemakaavatydhon.

Vaylavirasto, 21.3.2022

"Vaylavirasto on tutustunut asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan ja antaa lausun-

tonsa rautateiden nakokulmasta.

Suunnittelualue sijoittuu Herukan ja Pateniemen kaupunginosiin noin kahdeksan kilometrin etai-
syydessa Oulun keskustasta pohjoiseen. Alue rajautuu Raitotien, Oulu — Laurila -rataosan seka
valtatien 4 valiselle alueelle. Asemakaavan tavoitteena on suunnitella useampaa kaupunginosaa
palveleva yleiskaavan mukainen keskustatoimintojen alue, jossa sijaitsee monipuolisesti kaupalli-
sia ja muita palveluja mm. paivittaistavarakauppaa, erikoistavarakauppaa ja liikuntapalveluja. Li-

saksi alueelle voi tulla muuta toimitilarakentamista ja asuntoja.
Oulu - Laurila -rataosan lisaraidevaraukset

Oulu — Laurila -rataosa on suunnittelualueen kohdalla nykytilanteessa yksiraiteinen. Vaylaviraston
linjauksen mukaisesti rataosalla tulee pitkalla tahtaimella varautua yhteen lisaraiteeseen (yhteensa

kaksi raidetta). Lisaraidevaraukset ovat pitkan aikavalin varauksia, joiden toteuttamisaikataulu ei
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ole tiedossa ja joista ei ole yksityiskohtaisia suunnitelmia. Rautatien ldheisyyteen sijoittuvissa kaa-

voissa on turvattava lisaraiteiden toteuttamisedellytykset tulevaisuudessa.

Vaylavirasto (ent. Liikennevirasto) on laatinut vuonna 2011 aluevarausselvityksen lisaraiteen sijoit-
tumisesta Oulu — Kello -valille (Kaksoisraiteen tilavarauksen selvitys, Oulu-Kello). Selvityksessa on
karkeasti karttapohjatarkastelun kautta tutkittu lisaraiteiden sijoittumista ja tilantarvetta nykyiseen
raiteeseen nahden. Aluevarausselvityksessa lisaraiteen on osoitettu sijoittuvan asemakaavan
suunnittelualueen kohdalla nykyisen raiteen lansipuolelle. Nykyisen raiteen itdpuolelle on kuiten-
kin osoitettu mahdollisen uuden liikennepaikan reunalaiturin aluevaraus seka huoltotien

aluevaraus. Asemakaavassa tulee huomioida lisaraiteen aluevarausselvityksen mukaiset alueva-

raukset.
Uusi henkiloliikenteen asema

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on kuvattu, ettd kaavatydn yhtena tavoitteena on mah-
dollistaa paikallisjunapysakin sijoittuminen alueelle. Vaylavirasto ei nde estetta varautua paikallis-
junaliikenteen jarjestelyihin. Mikali paikallisjunaliikenteeseen halutaan maankaytéllisesti varautua,
tulee asemakaavatyon yhteydessa selvittaa ratateknisista lahtokohdista aseman vaatimia jarjeste-
lyita ja niiden tilavarauksia. Aseman osalta tulee tutkia sen raide- ja laituriratkaisuja, aseman kulku-
, liitynta- ja saattoyhteyksia, liityntdpysakointia seka aseman kytkeytymista alueen muuhun liikken-
nejarjestelmaan. Aseman suunnittelussa tulee noudattaa Vaylaviraston ohjetta Ratatekniset ohjeet
(RATO) osa 16 Vaylat ja laiturit (Liikenneviraston ohjeita 43/2017, saatavilla: https://julkai-
sut.vayla.fi/pdf8/lo_2017-43_rato16_web.pdf). Vaylaviraston yhteyshenkild uuden aseman rata-
tekniseen selvittelyyn liittyen on projektipaallikké Jarno Viljakainen (029 534 3812, jarno.viljakai-
nen@vayla.fi).

Kulkuyhteydet rautatien poikki

Suunnittelualueen ymparistdssa on nykytilanteessa havaittu toistuvaa luvatonta liikkkumista rauta-
tiealueella seka luvattomia rautatien ylityksia. Vaylavirasto muistuttaa, etta rautatien ylittdminen
on sallittua vain siihen osoitettujen tasoristeysten ja eritasoyhteyksien kautta. Asemakaavan ta-
voitteena on osoittaa rautatien laheisyyteen uutta lilke-, toimisto- ja asuinrakentamista, jonka to-
teutumisen myoéta jalankulkijoiden liikkuminen rautatien laheisyydessa tulee nykytilanteeseen
nahden huomattavasti lisadntymaan. Asemakaavassa tulee tutkia ja osoittaa alueelle turvalliset
yhteydet rautatien poikki ja varmistaa, ettei luvaton liikkuminen rautatiealueella ja siita aiheutuvat

vaaratilanteet alueen kehittymisen myo6ta lisaanny.
Hulevedet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on osoittaa radan varteen uusia korttelialueita, joiden raken-

tumisen myota hulevesien muodostuminen alueella tulee lisdantymaan merkittavasti. Kaavatyon

yhteydessa on tarpeen laatia hulevesiselvitys, jossa tarkastellaan hulevesien viivytystarvetta ja
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vesien pois johtamista alueelta. Vaylavirasto huomauttaa, ettd alueen rakentamisen myaota lisaan-
tyvia hulevesi ei saa ohjata radankuivatusjarjestelmiin vaikeuttamaan radan kuivatusta. Hulevedet
eivat myoskaan saa lisata radan alittaviin rumpuihin kohdistuvaa kuormitusta. Mikali hulevesia
ohjataan radan alittaviin rumpuihin, tulee selvittdad rumpujen kapasiteetin riittavyys lisaantyville
hulevesille harvoin toistuvat rankkasateet huomioiden. Tarkastelut tulee tehda Vaylaviraston oh-
jeen mukaisesti: Teiden ja ratojen kuivatuksen suunnittelu (Liikenneviraston ohjeita 5/2013, saa-
tavilla: https://julkaisut.vayla.fi/pdf3/lo_2013-05_teiden_ja_ratojen_web.pdf).

Raideliikenteen melu, runkomelu ja tarina

Vaylavirasto edellyttaa, etta kaavoitettaessa alueita radan laheisyydessa on otettava huomioon
mahdolliset junaliikenteen aiheuttamat melu-, runkomelu- ja tarindhaitat. Melun- ja tarinantor-
junnassa tulee kiinnittaa erityista huomiota haittojen ennaltaehkaisyyn toimintojen sijoitusratkai-
suista paatettdessa. Kaavatyon yhteydessa tulee laatia riittavat selvitykset melun ja tarinan levia-

misesta ja osoittaa niiden pohjalta tarvittavat kaavamaaraykset haittojen torjumiseksi.

Melun osalta kaavoituksessa on huomioitava Valtioneuvoston paatoksen (993/1992) mukaiset
melun ohjearvot. Kaavoitettavien alueiden melutasot ulkoalueilla ja rakennusten sisatiloissa eivat
saa ylittaa VNp (993/1992) mukaisia ohjearvoja. Lisaksi on huomioitava esimerkiksi raskaasta ta-
varajunaliikenteestd, ratapihan toiminnasta tai vaihteiden ylityksesta aiheutuva hetkellinen maksi-
mimelutaso Uudenmaan ELY- keskuksenoppaan Melun- ja tarinantorjunta maankaytdn suunnit-
telussa (2/2013) mukaisesti (asuintiloissa hetkellinen maksimimelu ydaikaan alle 45 dB AF-max).
Melualueelle ei tule kaavoittaa melulle herkkdaa maankayttéa ilman asianmukaisia selvityksia ja
tarvittavaa melunsuojausta. Runkomelun osalta tulee huomioida VTT:n laatiman esiselvityksen
Maaliikenteen aiheuttaman runkomelun arviointi (VTT tiedotteita 2468) suositus runkomelutason
raja-arvosta (Lprm) 30/35 dB. Yleensa runkomeluhaitat ulottuvat 60 m (pehmeikkd)- yli 200 m
(kallio) etaisyydelle rautatiesta (VTT:n tiedotteita 2468).

Kaavoituksessa on huomioitava raideliikenteen tarinan aiheuttama rakennuksen vaurioitumisriski
ja vaikutus asuinmukavuuteen. Tarinalle herkkdaa maankayttoa ei tule osoittaa tarindherkille alu-
eille ilman tarinanvaimennustoimenpiteita edellyttavaa kaavamerkintaa tai -maaraysta. Tarinalle
herkalla maaperalla kuten savikolla tarinad voi ulottua jopa yli 200 metrin paahan radasta. Rauta-
tieliikenteesta johtuvalle tarinalle herkimpia rakennuksia ovat yleensa puolitoista tai kaksikerrok-
siset puurakenteiset talot. Tarindherkkyys riippuu mm. maaperan ja rakennuksen varahtelyn omi-
naistaajuudesta. Mikali nama ovat lahella toisiaan, voi maaperan varahtely siirtya ja voimistua ra-
kennuksessa. Tarinahaittojen poistaminen jo rakennetuilta alueilta jalkikdteen on vaikeata, ellei

mahdotonta ja korjaustoimenpiteet kalliita.

Tarindn osalta kaavoituksessa tulee huomioida VTT:n selvitys Suositus liikennetdrindn mittaami-

sesta ja luokituksesta (VTT tiedotteita 2278). Suosituksen mukaan asuinrakennuksen térina ei saa
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ylittda uusilla asuinalueilla varahtelyluokan C arvoa Vw,95 < 0,30 mm/s ja vanhoilla asuinalueilla
varahtelyluokan D arvoa Vw,95 < 0,60 mm/s. Mikali kyse ei ole asuinrakennuksesta ja tilojen kayt-
totarkoitus on sellainen, etta liikkenteen ei katsota haittaavan lepoa (esim. kaupat, kahvilat, ostos-
keskukset, tavaratalot, liikuntatilat), tavoiteraja voi olla kaksinkertainen em. arvoihin ndhden (VTT
tiedotteita 2569). Liikenteen tarinasta ja runkomelusta on lisdksi olemassa mm. seuraavat VTT:n
julkaisut: Suositus likkennetarinan arvioimiseksimaankayton suunnittelussa (VTT working papers
50, Espoo 2006), Ohjeita liikkennetdrinan arviointiin (VTT tiedotteita 2569, Espoo 2011) ja Raken-
nukseen siirtyvan lilkkennetarinan arviointi (VTT tiedotteita 2425, Espoo 2008). Julkaisuissa on an-
nettu tarindan liittyvia suosituksia. Julkaisuja on saatavissa sdhkoisena osoitteesta:

https://www.vtt.fi/julkaisut.

Vaylavirasto muistuttaa, ettd melun- ja tarinantorjuntavastuun periaatteena on vastuun kuulumi-
nen sille taholle, jonka suunnittelemista toimenpiteista melun- ja tarindntorjuntatarve syntyy. Nain
ollen Vaylavirasto ei osallistu uuden maankaytdn johdosta aiheutuviin mahdollisiin melun- ja ta-

rinantorjunnan kustannuksiin.

Vaylavirastolla ei ole muuta huomautettavaa kaavahankkeesta. Maanteiden osalta lausunnon an-

taa toimivaltainen ELY-keskus.”

Kaavoituksen vastine:

Asemakaavassa on huomioitu lisdraiteen aluevarausselvityksen mukaiset aluevaraukset sekd to-
teuttamisedellytykset, ja niistd on kdyty viranomaisneuvottelu. Kaavaa varten on mm. laadittu vaa-
dittavat melu-, térind- ja runkomelu- sekd hulevesiselvitys ja kaavatyon yhteydessé alueen huleve-
sien hallinnan yleissuunnitelma, jolla mm. varmistetaan, ettei hulevesistd kohdistu haittaa radan-
kuivatusjdrjestelmiin. Asemakaavassa on huomioitu junaliikenteen aiheuttamat haitat kaavatyon
ohella tehtyjen selvitysten perusteella. Kaavaa varten laaditussa rit6-kolmiomdcdrdyksessd on mdd-
rdtty tarkemmin runkomelu- ja tdrindhaittojen huomioimisesta. Suunnittelussa on huomioitu ja
mahdollistettu paikallisjunapysdkin toteutuminen sekd turvalliset kulkuyhteydet rautatien ali: mm.
katujen sekd ympdiriston yleissuunnitelmissa on esitetty asemaseisakkeen/-laiturin sijainti, toimin-

not ja varautuminen kaksoisraiteeseen tarkemmin.

Digita Oy, 28.3.2022

"Digita Oy:n mielesta Ritaportin OAS on asianmukainen ja riittdvan kattava kaavoitukseen osallis-

tamiseksi.

Digita Oy:n puolelta todetaan, ettd osana kaava-alueen infraa tulee asemakaava-alueelle varata
paikkavaraus tukiasemalle (Telecom masto ja laitetila). Kaavamuutoksen vaikutusalueelle muo-
dostuu runsaasti uutta rakentamista ja palveluita, jotka tulevat lisédmaan mobiililikennetta
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kayttavien kayttajien maaraa tulevina vuosina, josta johtuen laadukkaan mobiiliverkon toiminta
edellyttaa em. uutta tukiasemaa kaavamuutosalueelle. Digita Oy voi antaa verkkosuunnitteluun
pohjautuvia ehdotuksia tukiaseman paikasta tulevaan kaavaluonnokseen, joista voidaan yhteen-

sovittaa tukiasemapaikka muuhun maankayttéon.

Ohessa alustavaa paikkaa, jonka sisalla radioteknisesti tukiasema voisi olla.”
HERUKKA @

Riguniitty

Ojakyid

&

Aaltokangas

Linsi-Patela

PATENIEM( RITAHARJU

Kuivasranty

Kaavoituksen vastine:

Digita Oy:n kanssa on keskusteltu maston sijoittumisesta. Mastolle on esitetty kaavassa aluevaraus.

Suomen luonnonsuoijeluliiton Oulun yhdistys ry, 28.3.2022

"Ritaportin suunnittelualueella on mielestamme metsaluontoarvoja, jotka tulee kartoittaa perus-
teellisesti ja huomioida kaavasuunnittelussa. Yhdistyksemme aktiiveja tutustui viime syksyna,
11.10.2021 suunnittelualueeseen. Arvokkain metsakuvio sijaitsee suunnittelualueen itdosassa ra-
jautuen moottoritiehen ja eteldssa Ritakummuntiehen ja sen luona olevaan entiseen talon piha-
piiriin (ks. Kuva 1). Tama noin kah-
den hehtaarin laajuinen metsikkd
on tuoretta kuusivaltaista kangas-
metsaa, jota ei ole kasitelty vuosi-

kymmeniin ja se on saanut luon-

Arvokas = Yy, |

nonmetsan piirteitd. Puusto on ¥ejer
erirakenteista ja koivulahopuuta
on paikoin melko paljon seka pys-
typokkeldindg ettd maapuuna.

My6s vanhoja, alkavaa kilpikaar-

naa muodostavia mantyja on ‘ \

» €A g N
Kuva 1. Vanhan havumetsan sijainti Ritaportin kaava-alueella, ehdotettu tieyhteys

siella taalla. Lansireunalla on muu- moottoritien alitse ja moottoritien itipuolen arvokkaan metsin sijainti.

tamia varttuneita haapoja.
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Alueen linnusto on tarkea selvittad pesimaaikaisella kartoituksella. Luonnontilaisuutensa perus-
teella metsassa voi elaa joitakin vanhoista havumetsista riippuvaisia lintulajeja, kuten hématiainen
ja toyhtotiainen. Metsikkd on luultavasti ollut aiemmin samaa metsakuviota nyt moottoritien ita-
puolella olevan vanhan havumetsan kanssa (Kuva 1). Tuohon metsikkd6n kohdistui aiemmin Bil-
teman kaavavaraus, mutta se on nyt siirretty moottoritien lansipuolelle Ritaportin kaava-alueelle.
[tdpuolen vanha metsa tulisi merkita asemakaavassa suojelumerkinnalla. Nyt sen pohjoispuolitse
on suunniteltu Ritakierros-nimista tieyhteytta Ritaporttiin moottoritien alitse. Mikali tie rakenne-
taan, tulee se linjata niin, ettd moottoritien lansipuolinen vanha metsa voidaan saastaa. Tie kulkisi

sen pohjoispuolelta kuten Kuvaan 1 on merkitty.

Kaavahankkeesta Kalevassa 15.2.22 olleen jutun perusteella vanhan kuusikon kohdalle on kaa-
vailtu ns. BigBox-myymalakokonaisuutta. Esitdamme, etta talle myymalalle etsitdadn toinen paikka

toisaalla Ritaportin 30 hehtaarin kaava-alueella, esimerkiksi Iahempaa rataa.

Kaavasuunnitelmissa oleva varaus paikallisjunaliikenteen pyséakille on kannatettava, samoin ke-
vyen liikenteen yhteys Ritaportista Pateniemen suuntaan. Paastéttomien lilkkkumismuotojen mer-
kitys ja arvo kasvaa lahivuosina merkittavasti ja tahan on hyva varautua kaavoituksessa, ollaanhan
tassa  luomassa  pohjoisen  Oulun  palvelurakenteita  vuosikymmeniksi  eteenpain.
Viheralueita on hyva jattaa ihmisten arkiymparistdon. Palveluiden alueen ja moottoritien valissa
oleva metsa sitoo melua ja polya seka pehmentaa muuten tehokkaasti rakennettua kaupunkiym-
paristdd. Se on myds osa alueen viherverkostoa ja voi olla turvapaikka vanhoja puita ja metsa-

elinymparistda vaativille elidlajeille.”

Kaavoituksen vastine:
Asemakaavoitusta varten laadittiin luonto- ja maisemaselvitys kesdlld 2021. Luontoarvoja otetaan
Jjatkosuunnittelussa huomioon mahdollisuuksien mukaan tavoitteena suunnitella tarkoituksenmu-

kainen viheralueverkosto viheryhteyksineen.

Alueelta on tehty pesimdlinnustoselvitys maastossa 9.6.2021 ja 12.6.2021. Selvityksen mukaan: “Sel-
vitysalueella tai sen ldheisyydessd ei ole kansainvilisesti (IBA), kansallisesti (FINIBA) tai maakun-
nallisesti arvokkaita lintualueita (MAALI). Vuoden 2019 uhanalaisuustarkastelussa (Hyvdrinen ym.
2019) valtakunnallisesti ddrimmdisen uhanalaisiksi (CR) luokiteltuja, erittdin uhanalaisiksi (EN) tai
vaarantuneiksi (VU) luokiteltuja lintulajeja ei havaittu selvitysalueella. Silmalldpidettéviksi (NT) luo-
kitelluista lajeista selvitysalueella havaittiin vdstdrdkki (1 reviiri) ja harakka (1 reviiri). Vdstdrdkin
pesintddn viittaava havainto oli selvitysalueen pohjoisosassa kuntopolun varrella. Harakan reviiri
sijoittui selvitysalueen lounaisosaan. Alueellisesti uhanalaisiksi (RT) luokiteltuja lintulajeja ei ha-
vaittu selvityksissd.” Kansainvdlisistd vastuulajeista Ritaportin selvitysalueella havaittiin tavi ja lep-

pdlintu. Tavin reviiri sijoittui selvitysalueen eteldosassa sijaitsevien ojitusalueiden ympdristoon.
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Leppdlinnun reviiri sijaitsi selvitysalueen ldnsiosassa mdntyvaltaisella metsikankaalla. EU:n lintudi-

rektiivin liitteen | mukaisia lintulajeja ei havaittu Ritaportin selvitysalueella.”

Alueelle suunniteltava valtatie 4:n alittava katuyhteys on jo vahvistettu valtatien itédpuolella voi-
massa olevassa asemakaavassa. Valtatien alittavan katuyhteyden sijaintia ei voi muuttaa. Raito-
tieltd alueelle tulevan uuden nelihaaraliittymdn sijoittumisen mahdollisuudet litkenteen hyvdn tur-
vallisuuden ja sujuvuuden takaamiseksi ovat rajatut, miké rajoittaa maankdytén mahdollisuuksia
ndiden kahden katualueen sekd valtatie 4:n viliselld alueella. Tédhdn ko. kulmaukseen on lisdksi
osoitettu Kesko Oyj:n sekd Rautemaa Oy:n ja Lujatalo Oy:n suunnitteluvaraukset, joiden toteutumi-
set ovat riippuvaisia riittévistd tonttien pinta-aloista. Edelld mainituista johtuen mielipiteessd esitet-
tyd metsdd el ole osoitettu sdilytettdvdksi, mutta korvaavasti Raitotien pohjoispuolinen, valtatie 4:n
liittymdd vierustava, varttunut kuusikko osoitetaan asemakaavassa sdilytettéviksi. Asemakaava to-
teuttaa Uuden Oulun yleiskaavaa sekd Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus,

VILMO-suunnitelmaa.

Mielipide

"Ritaportin hankkeessa kaavailtu uusi "keskustatoimintojen” alue 4-tien lansipuolelle tuntuu nain
Ritaharjun eteldosassa asuvana huonolta ajatukselta. Ritaharjun palvelut ovat kehittyneet vauh-
dilla. Uusittu K-market palvelee mainiosti alueen asukkaita ja lisaksi viereen on juuri valmistumassa
S-ryhman vastaava puoti. Myds Motonetin tulo polttoainepisteen kera Ritaharjuntien ja Raitotien
risteykseen oli aivan loistava asia! Paivittaistavarakaupan puolesta Ritaharjussa ei ole mitaan tar-
vetta enda isommalle marketille, etenkin kun Ideapark tarjoaa myds kattavat palvelut aivan lahi-
alueella. Liikennevaylan puhkaiseminen lanteen 4-tien ali ndin laheltd moottoritien liittymaa ei
palvele alueen tarpeita - kiirellisempi tarve olisi Ritaharjun pohjoisosissa asuville liikkenneyhteys
Kalimenkylantielle. Kaavoitettava alue on kuivaa kangasmetsaa, jonka harvapuustoinen maasto
tarjoaa upeita mahdollisuuksia virkistyskayttoon. Vakituista lenkkimaastoa. Ritaharju tarjoaa juuri
nyt hyvan yhdistelman luonnonlaheisyytta ja palveluita. Nain laajan alueen kaavoittaminen suuren

likekeskuksen kayttoon ei millaan tavalla houkuta.”

Kaavoituksen vastine:

Asemakaavan laatiminen perustuu Uuden Oulun yleiskaavaan, jossa alue on osoitettu keskustatoi-
mintojen alueeksi. Alue palvelisi Ritaharjun liséksi useampaa kaupunginosaa. Suunnittelun lGhto-
kohtien selvittdmiseksi on laadittu selvitys Ritaportin kaupallisesta potentiaalista kesdilld 2021. Siind
on arvioitu liiketilan laskennallinen lisdtarve vuoteen 2029 perustuen pohjoisten kaupunginosien
véesténkasvun ja ostovoiman kasvun ennusteisiin. Sen mukaan Ritaportin aluekeskukseen voisi ra-

kentaa paivittdis- ja erikoistavarakauppaa, muita kaupallisia palveluja sekd tilaa vaativaa kauppaa.
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Valtatien 4:n alittava katuyhteys palvelisi nykyistd siltaa paremmin jalankulkijoita ja pyérdilijéitd ja

liittdiisi Ritaportin tiiviimmin Ritaharjun asuinalueen yhdyskuntarakenteeseen.

Mielipide

"Ritaharjun kehittamisen kannalta olisi ensiarvoisen tarkeda saada pohjois-Ritaharjusta tieyhteys
Kalimenkylantielle / moottoritien rampille nro 14. Uuden alikulun tekeminen nain lahelle nykyista
isoa liittymaa nayttaytyy turhalta. Kavely-yhteyksia moottoritien ali 16ytyy lisaksi kaksin kappalein
hyvin lahelta uuden alikulun suunnitelmia. Voitaisiinko panostaa jo olemassa olevien yhteyksien
kehittamiseen ja taman lisaksi yhdistaa pohjois-Ritaharju Kalimenkyldntiehen? Tama suunnitelma
jarkevoittaisi Ritaharjun liikennettd enemman kuin uusi alikulku. Lisaksi suunnitelma-alueella on
erittdin arvokasta vanhaa metsag, jolla on suuri luontoarvo ja jonka tuhoaminen olisi ikavan lyhyt-
nakaoista. Alueella on jo hyvin palveluita ja toinen syy alueen suosioon on varmasti hyvat ulkoilu-

paikat ja metsat.”

Kaavoituksen vastine:

Nykyiset valtatien alittavat yhteydet on tarkoitettu ulkoilureiteille, jotka jddvdt nyt kaavoitettavan
alueen pohjoispuolelle. Uusi alikulku muodostaa katualueen, jonka vilitykselld Ritaharjun kokooja-
katuverkkoon liittyy nyt kaavoitettavasta Ritaportista ajoneuvo- sekd jalankulku- ja pydriily-yhteys.
Tdssd yhteydessd el kaavoiteta Ritaharjun pohjoisosaa. Luontoarvoja otetaan jatkosuunnittelussa
huomioon mahdollisuuksien mukaan tavoitteena suunnitella tarkoituksenmukainen viheraluever-

kosto viheryhteyksineen.

44.5. Asemakaavaluonnoksesta saatu palaute

4.4.6. Esitetyt muistutukset ja niilden huomioon ottaminen

Tarvittaessa tiivistelma tahan (muistutukset ja vastineet selostuksen lisalehdiksi)

4.4.7. Suunnitelmiin nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

4.4.8. Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset
Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistdamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-

masta 15.2.2022 § 86.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa valmisteluaineiston _.__.20__ § _ mielipiteiden esittamista

varten nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa asemakaavaehdotuksen _.__.20__§ _julkisesti nahtaville MRL

65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § saddetylla tavalla.
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5. Asemakaavan kuvaus
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Kuva 31 Ote Ritaportin asemakaavan luonnoksesta 2.6.2023.

Asemakaava (ks. Liite 3) mahdollistaa alueelle vahittaiskaupan suuryksikdiden korttelialueiden li-
saksi eri maarayksin erindisia sekoittuneiden liike-, toimisto- ja ymparistohairiéta aiheuttamatto-
mien teollisuusrakennusten seka urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevien rakennusten kortteli-
alueita. Kaavassa on lisaksi mahdollistettu varautuminen l&hijunaliikennéintiin sekd Herukka—Ah-

venoja kuntoreitin mahdolliseen lansisuuntaiseen jatkumoon kohti Pateniemea.
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Kuva 32 Havainnekuvaote asemakaava-alueen maankaytosta (ks. Liite 4). Taustan ilmakuva vuo-

delta 2020. Kaava-alueen ulkopuoliset katulinjat ovat suuntaa antavia.

5.1.  Kaavan rakenne

Asemakaavassa mahdollistetaan Herukan ja Ritaharjun kaupunginosiin uusi ymparistéhairioita ai-
heuttamattomien liike-, toimitila- ja teollisuusrakennusten seka urheilu- ja virkistystoimintaa pal-
velevien rakennusten sekoittunut keskustatoimintojen alue, jonne voidaan sijoittaa vahittaiskau-

pan suuryksikaita.

Ritaportin asemakaava-alue liittyy Ritaharjun kaupunginosan yhdyskuntarakenteeseen kaava-alu-
een itdlaidalle osoitetun uuden valtatie 4:n alituksen (Ritakierros) seka uuden Raitotien liittyman
kautta (Ritaportintie). Ritaportin alue muodostuu kahdesta rakennusryhmittymasta seka niihin kyt-
keytyvista puisto- ja lahivirkistysalueista. Raitotieltd saavutaan monipuolisia kaupallisia palveluja
tarjoavaan Ritaportintien eteldisemman kiertoliittyman palvelukeskittymaan, jonne on osoitettu
liikerakennusten korttelialueita (KM, KM-1 ja KM-11). Alueen pohjois-eteldasuuntaisen Ritaportin-
tien eteldista kiertoliittymaa ymparoivat liikkerakennukset liittyvat ajoneuvoliikenneverkkoon paa-

asiallisesti uuden Raitotien liittyman valityksella. Eteldinen ryhmittyma palvelee myds Ritaharjun
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asukkaita tehokkaasti pohjoisemman, Ritakierrokselta suuntaavan, kiertoliittyman kautta. Alueen
luoteiskulmaan osoitetut KTU-1 alueet erottuvat omana rakennusryhmittymanaan kaava-alueelle
keskeisesti sijoittuvan Ritaportinpuiston valityksella. Ritaportinpuisto mahdollistaa viihtyisan ja-
lankulku- ja pyorailyverkoston jatkumon itd—lansisuunnassa seka tehokkaan yhteyden mahdolli-

selle lahijunaseisakkeelle.

5.2. Mitoitus

Koko asemakaava-alueen pinta-ala on lahes 57 ha, josta erinaisia liikerakennusten korttelialueita
(KM, KM-1, KM-11) on noin 14 ha ja KTU-1-korttelialueita noin 4,5 ha (ks. Taulukko 3). Kaavassa
on esitetty kortteleihin 250, 251 ja 254 ohjeellinen tonttijako. Kaava-alueen korttelikohtainen tont-
tijako tasmentyy kysynnan mukaan. Rakennusoikeutta osoitetaan asemakaava-alueelle taulukoi-
den Taulukko 2 ja Taulukko 3 mukaisesti. Kerrosluvut kortteleissa ovat padsaantoisesti ohjeelliset

(pl. LPA-1-alue), ja kortteleiden seka tonttien rakentumista ohjataan rit6-kolmiomaarayksella.

Taulukot paivitetaan kaavaehdotukseen.

kortteli/tontti kayttotarkoitus korttelin/tontin tehokkuusluku rakennusoikeus k-m?
koko m? (e=x)
249 KM-11 29771 0.45 13396

~rakennusoikeudesta liiketiloja, ml pdivit-

tdistavarakauppaa, varten:

7 000
250 KTU-1 25 605 0.45 11522
251 KTU-1 19102 0.5 9 551
252 KM-11 15 256 0.5 7628

Arakennusoikeudesta liiketiloja varten:

5000

Arakennusoikeudesta pdivittdistavara-

kauppaa varten:

200
253 KM-1 24 751 - 7 500
253 LPA-1 15 685 -
254 KM 72 391 - 23 000
EMT 330 10
yhteensi 202 891 m? 72 607 k-m?

Taulukko 2 Mitoitustiedot ja rakennusoikeudet kortteleittain. Alustavat
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korttelialue pinta-ala m rakennusoikeus k-m?
KM 72 391 23 000 K-Citymarket n. 12 000 Big Box n. 11 000
KM-1 24751 7 500
KM-11 45 027 21024
Arakennusoikeudesta liiketiloja varten:
12 000
Arakennusoikeudesta pdivittdistavarakauppaa varten:
7200
KTU-1 44707 21073
EMT 330 10
yhteensi 187 206 m? 72 607 k-m?

Taulukko 3 Yhteenlasketut korttelialuekohtaiset pinta-alat ja rakennusoikeudet. Alustavat

Pysdkoinnin mitoitus

Auto- ja pyorapysakdintipaikkoja koskevat mitoitusmaaraykset on sisallytetty rit6-kolmiomaa-

raykseen.

Autopaikkoja saa enintaan toteuttaa maantasoon seuraavasti:

Maantasoon

Liikerakennukset: asiakaspysékdintiin enintdan 1 ap / 50 m? seka hen-
kilokunnan pysakaéintiin enintadn 1 ap / 300 m?

Toimistorakennukset: enintdan 1 ap / 50 m?
Kokoontumisrakennukset: enintdan 1 ap / 60 m?

Teollisuuden tuotantorakennukset: enintdan 1 ap / 60 m?

toteutettavien autopaikkojen enimmaismaaran ylittavat pysakodintipaikat tulee to-
teuttaa pysakodintirakennukseen.

Liikkumisesteisten autopaikkoja tulee toteuttaa kaksi pysakdintialueen ensimmaista 50 autopaik-
kaa kohti, ja sen jalkeen yksi kutakin alkavaa 50 autopaikkaa kohti. Liikkumisesteisten autopaikat
saa toteuttaa maantasoon toteutettavien autopaikkojen enimmaismaaran lisaksi.

Pyorapysakointipaikat tulee toteuttaa runkolukittavina, sadsuojattuina ja sisadntuloalueiden yh-
teyteen. Pyorapaikkoja tulee toteuttaa vahintaan:

Liikerakennukset: paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa 1 pp / 150
m? sekd muu erikoistavaran kauppa ja péivittiistavarakauppa: 1 pp /
100 m?

Toimistorakennukset: 1 pp / 80 m?

Kokoontumisrakennukset: 1 pp / 80 m?
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- Teollisuuden tuotantorakennukset: pp / 1 ty (samanaikaisesti tydsken-
televaa henkil6a kohti)

Erikoispyorille tulee varata 1 pp / 1000 m?.

5.3.  Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavaa varten laaditussa rit6-kolmiomaarayksessa ympariston laatua ohjataan mm. seuraa-

vasti:
Korttelialueet

Kortteleissa tulee toteuttaa kaupunkimaista ilmetta seka edistaa laadukkaan ja turvallisen jalan-
kulku- ja pyoraily-ympariston rakentumista. Liikennejarjestelyt kuten asiakaspysakointi, henkil6-
kunnan pysakointi, jalankulkualueet seka huoltoliikenne tulee jasennelld eri pintamateriaalein, is-
tutuksin tai rakennelmin siten, etta alueet erottuvat toisistaan.

Istutettaville alueen osille tulee ensisijaisesti istuttaa puita. Istutukset eivat saa heikentaa lilkenne-
turvallisuutta tai vaikeuttaa kaupunkikuvallisesti yhtendisen ja laadukkaan ymparistdon toteutu-
mista.

Tonttien seka pysakainti- ja korttelialueiden osat, joille ei osoiteta rakennuksia, katoksia tai ajo-
teita, tulee hoitaa puistomaisina, ellei niitd osoiteta rakennusluvassa luonnontilaisen kaltaisena
sadilytettaviksi. Laajat pysakointikentat tulee jakaa ensisijaisesti puuistutuksilla pienempiin osiin.

Toteutettaessa rakentamista vaiheittain tulee ymparistérakentamisen suunnitelma esittaa koko
korttelialueelle jo ensimmaisessa rakennusvaiheessa. Suunnitelma voidaan paivittaa rakentamis-
vaiheiden edetessa. Ymparistorakentaminen on toteutettava laadukkaasti siten, etta jo ensimmai-
sen rakennusvaiheen piha- ja pysakdintialueet toteutetaan viimeisteltyina, ellei niitd osoiteta ra-
kennusluvassa luonnontilaisen kaltaisena sailytettaviksi.

Kortteleissa 249, 250 ja 251 rakennukset ja katokset yhteenlaskettuina saavat peittaa tontin pinta-
alasta enintaan 40 %. Rajoitus voidaan ylittaa katosten osalta, mikali ylittyva katosala toteutetaan
kasvikattona. Osoitettaessa maantasoon sallittuja autopaikkoja erillisiin pysakdintirakennuksiin ei
pysakodintirakennuksia huomioida peittoprosenttien maarittamisessa.

Tontinkayttosuunnitelmissa tulee huomioida kortteleiden sisdisten liikennejarjestelyiden jatku-
vuus my0s tonttirajojen yli. Kortteleiden sisdisia tonttirajoja ei saa aidata.

Rakennukset ja piha-alueet

Tonttien toteutuksessa tulee pyrkia laadukkaan julkisen kaupunkitilan luomiseen. Erityisesti raken-
nusten ja tontin toimintojen sijoittumisessa tulee huomioida saavutettavuus ja edustavat nakymat
kaikkien liikennevaylien suuntiin. Rakennuksissa tulee olla selkeat ja katetut sisddnkaynnit sisaan-
tuloalueineen, joissa tulee kayttaa istutuksia seka laadukkaita pintamateriaaleja.

Tonteille tulee rakennusluvan yhteydessa laatia pihasuunnitelma vihertehokkuuslaskelmineen.
Laadittaessa yhtendinen korttelikohtainen suunnitelma lasketaan vihertehokkuus korttelikohtai-
sesti.

Rakennusten ja piha-alueiden valaistuksesta tulee rakennusluvan yhteydessa esittaa erillinen va-
laistussuunnitelma. Valaistuksella tulee korostaa rakennuksen ja piha-alueiden arkkitehtuuria seka
edistaa saavutettavuutta. Rakennuksen sisadankayntien ja sisadntuloalueiden tulee olla selkedt, ja

53



niiden ohjautuvuutta tulee korostaa edustavalla valaistuksella, julkisivun jasentelylld, katoksilla tai
piharakenteilla.

Rakennusten julkisivuihin tai tonteille sijoitettavat mainoskyltit, -laitteet, -rakenteet ja -tornit eivat
saa korostaa nakymia huoltopihoille tonttien ulkopuolisilta alueilta, heikentada liikenneturvalli-
suutta tai vaikeuttaa kaupunkikuvallisesti yhtenaisen ja laadukkaan ymparistdon toteutumista. Mai-
noslaitteiden sijainti, koko, malli ja kirkkaus tulee sovittaa rakennuksiin ja ymparistoon, eika niista
saa aiheutua hairiota tai haittaa ymparistoon. Tonteilla saa rakentaa yhden enintdan 20 m korkean
mainostornin. Rakennusalojen ulkopuolelle seka istutettaville alueiden osille saa perustellusti si-
joittaa enintdaan 5 m korkeita ja 4 m leveita mainoskyltteja, -laitteita tai -rakenteita.

Rakennusten huoltopihat tulee toteuttaa julkisivumaisesti osana rakennuksen massaa, eivatka
huoltopihat saa avautua kaupunkikuvallisesti tarkeille nakymille, vaan kulkuaukot tulee suojata
esimerkiksi nosto-ovilla.

Pysakointirakennusten ja -laitosten ulkoseinat tulee toteuttaa laadukkaasti julkisivumaisella tavalla
seka sovittaa osaksi alueen arkkitehtuuria.

llImanvaihtokonehuoneet seka muut tekniset tilat ja laitteet tulee integroida osaksi rakennusten
arkkitehtuuria.

Tonteilla tulee osoittaa riittavat lumitilat, jotka eivat voi sijaita tulvareittien paalla.

Pysakointi- ja huoltojarjestelyt

Jatteiden keruu tulee joko integroida osaksi rakennuksen massaa tai toteuttaa muutoin kaupun-
kikuvallisesti laadukkaana. Ennen rakennusluvan myéntamista luvan hakijan tulee esittaa erillinen

suunnitelma ja selvitys huoltoliikenteen, tavaran lastaus- ja vastaanottopaikkojen, kuormaustilojen
seka jatehuollon jarjestelyista, niiden sijainnista ja riittavyydesta.

Aitaamaton ja kattamaton ulkovarastointi on kielletty. Vahittaiskaupan tavaran perusteltu, esimer-
kiksi kausituotteiden lyhytkestoinen, ja rajatulla piha-alueella tapahtuva kauppa on sallittu.

Ymparistohdirididen torjuminen
Korttelissa 249 tulee huomioida aanieristavyystarve rakennusten suunnitellun kayttétarkoituksen
mukaan.

Kortteleissa 251, 252 ja 253 saattaa esiintya sellaista rautatieliikenteesta aiheutuvaa tarinaa, joka
voi ylittaa toimisto- ja liiketiloissa sovellettavan runkomelun raja-arvon. Tarina tulee ottaa huomi-
oon rakennusten ja rakenteiden suunnittelussa. Kortteleissa sovelletaan seuraavia rautatieliiken-
teesta aiheutuvan runkomelutason ohjearvoja toimisto- ja liiketiloille:

Lprm < 40 dB, kun rakennukselle on annettu maarays julkisivun ilmaaanieristavyy-
delle (rakennukset, joiden etdisyys radan keskilinjasta alle 198 m)

Lprm < 45 dB, kun rakennukselle ei ole annettu maaraysta julkisivun ilmaaanierista-
vyydelle (rakennukset, joiden etdisyys radan keskilinjasta alle 154 m)

Korttelissa 253 tulee huomioida tarinan aiheuttama rakenteiden vaurioitumisalttius suunnitelta-
essa rakennuksia noin 40 metrin etaisyydelle tai lahemmas radan keskilinjasta.

Hulevesien hallinta

Tonteilla tulee viivyttaa hulevesia 1,5 kuutiometria (m3) jokaista 100 neliometria (m2) vetta la-
paisematonta pintaa kohti. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa ja niissa tulee
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olla ylivuoto. Tonteilla tulee sailyttaa mahdollisimman paljon viheralueita seka suosia vetta lapai-
sevia tai puolilapaisevia pintoja ja vesiaiheita. Tonteilla on pyrittava johtamaan kattovedet sa-
depuutarhoihin tai painanteisiin ja suosittava kasvikattoja.

Korttelin 250 Ritakankaanpuiston puoleiselle rajalle tulee asentaa pohjaveden virtauskatko suo-
alueen vesitasapainon sailyttamiseksi. Korttelissa 250 ei saa kasata lumia suon puoleiselle rajalle.

Ajoteiden, pysakdintialueiden ja huoltopihojen hulevedet tulee pyrkia kasittelemaan laadullisesti
ennen purkua hulevesiverkostoon johtamalla ne biosuodatusalueille tai viherpainantaisiin, joista
on purku hulevesiverkostoon.

Hulevesien laatua ja maaraa tulee hallita rakentamisen aikana siten, ettei hulevesien maara kasva
ja laatu huonone alueen nykytilaan verraten.

Maapera ja happamat sulfaattimaat

Alueen rakennustoiden yhteydessa tulee havainnoida potentiaalisten happamien sulfaattimaiden
esiintymista alueella. Happamoitumisriski tulee ottaa huomioon rakenteiden suunnittelussa, kai-
vuutdissa, massanvaihdoissa, maa-aineksen |3jityksessa seka kuivatussyvyydessa ja happamien
kuivatusvesien kasittelyssa happamoitumishaittojen ennaltaehkaisemiseksi.

Kellarillisten rakennusten rakentamista tulee valttaa johtuen alueen ajoittaisesti korkeasta pohja-
vedesta. Rakennettaessa kellari tulee suunnittelussa huomioida riittava kuivatus.
5.3.1. Yleiset alueet

Asemakaavaa varten laaditussa yleismaarayksessa ympariston laatua ohjataan yleisilla alueilla mm.

seuraavasti:
Hulevesien hallinta

Ritaportintien Ritakankaanpuiston puoleiselle katualueen rajalle tulee asentaa pohjaveden virtaus-
katko suoalueen vesitasapainon sailyttamiseksi.

Katualueiden hulevedet tulee pyrkia kasittelemaan laadullisesti ennen purkua hulevesiverkostoon
johtamalla ne biosuodatusalueille tai viherpainantaisiin, joista on purku hulevesiverkostoon.

Hulevesien laatua ja maaraa tulee hallita rakentamisen aikana siten, ettei hulevesien maara kasva
ja laatu huonone alueen nykytilaan verraten.

Maapera ja happamat sulfaattimaat
Alueen rakennustdiden yhteydessa tulee havainnoida potentiaalisten happamien sulfaattimaiden
esiintymista alueella. Happamoitumisriski tulee ottaa huomioon rakenteiden suunnittelussa, kai-

vuutdissa, massanvaihdoissa, maa-aineksen |3jityksessa seka kuivatussyvyydessa ja happamien
kuivatusvesien kasittelyssa happamoitumishaittojen ennaltaehkaisemiseksi.

Viheralueet

Lahivirkistys- ja suojaviheralueilla tulee pyrkia sailyttamaan mahdollisimman laajoja luonnontilai-
sen kaltaisena sailytettavia metsaalueita. Alueen rakentamisen aikana lahivirkistys- ja suojaviher-
alueilla kaadettujen puiden tilalle tulee pyrkia istuttamaan korvausistutuksia.

Kunnallistekniikka
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Kunnallistekniikan rakennukset ja laitteet, kuten sahkdmuuntamot tai jatevesipumppaamot, eivat
saa heikentaa liikkenneturvallisuutta, korostua merkittavasti ymparistosta tai vaikeuttaa kaupunki-
kuvallisesti yhtendisen ympariston toteutumista.

Mainostornit
Ritaportin asemakaavan katu-, puisto-, lahivirkistys- tai suojaviheralueelle saa rakentaa yhden

enintaan 40 m korkean ja noin 7 m levean suoralinjaisen mainostornin ensisijaisesti mt-rakennus-
alalle.

5.4. Aluevaraukset

5.4.1. Korttelialueet

Asemakaavassa muodostetaan seuraavat korttelialueet, joiden rakentamista ja laatua ohjataan

tarkemmin rit6-kolmiomaarayksessa (ks. kohta 5.3):
KM Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon.

Kortteli 254 kasittaa Kesko Oyj:n, Rautemaa Oy:n ja Lujatalo Oy:n suunnitteluvarausten mukaisen
hypermarketin ja erikoistavaran kaupan yhdistetyn suuryksikon. Lisaksi kortteliin saa sijoittaa au-
topesulan, hyotyjatteiden kerdyspisteen seka polttoaineen jakeluaseman. Rakennusalalle saa si-

joittaa yhden paivittaistavarakaupan myymalan.

KM-1 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén. Alueelle

ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan myymalatiloja.

Kortteli 253 kasittaa Biltema Real Estate Finland Oy:n suunnitteluvarauksen mukaisen vahittais-

kaupan suuryksikon.

KM-11 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle
saa sijoittaa liike- ja toimistorakennuksia seka urheilu- ja virkistystoimintaa palvele-
via rakennuksia. Vahittaiskaupan osalta alueelle ei saa sijoittaa paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan liiketiloja. Paljon tilaa vaativalla erikoistavaran kaupalla tarkoi-
tetaan rauta- ja rakennustarvikkeiden, kodinkoneiden, huonekalujen, puutarha-alan,
veneiden, moottoriajoneuvojen sekd muiden vastaavien paljon tilaa vaativien eri-

koistavaroiden vahittdiskauppaa.

Kasittaa korttelit 249 (7000 kerrosalanelidmetria (k-m?)) ja 252 (5000 k-m?), joiden liiketiloja varten
kaytettava rakennusoikeus on osoitettu erikseen Oulun kaupungin asemakaavamaarayksella 96-
18: Rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saa kayttaa liiketiloihin enintdan suluissa olevan kerros-
alaneliometrimaaran verran. Korttelissa 252 rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saa kayttaa pai-

vittdistavarakaupan myymalalle enintdan 200 k-m?,
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KTU-1 Toimitilarakennusten ja urheilutoimintaa palvelevien toimintojen korttelialue. Alu-
eelle saa rakentaa liike-, toimisto- ja ymparistohairiota aiheuttamattomia teollisuus-

rakennuksia seka urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevia rakennuksia.
Kasittaa korttelit 250 ja 251. Kortteleihin ei saa sijoittaa paivittaistavaramyymalaa.
LPA-1 Autopaikkojen korttelialue. Korttelialueelle saadaan rakentaa pysakdintilaitos.
Aluemaarays on osa korttelia 253. Korttelialue on varattu seisakkeen pysakdintia varten ja alueelle

saa sijoittaa korttelin 252 autopaikkoja.

5.4.2. Muut alueet

Asemakaavan katu-, puisto-, lahivirkistys- ja suojaviheralueilla noudatettavia maarayksia ja laatua
ohjataan asemakaavaa varten laaditulla yleismaarayksella (ks. kohta 5.3.1). Asemakaavassa muo-

dostuvat muut alueet:
VP Puisto.

Merkinnalla on kaavassa osoitettu keskeisesti sijaitseva Ritaportinpuisto seka Ritakierroksen var-

rella sijaitsevat, Ritaharjusta alueelle johtavat, puistoalueet.
VL Lahivirkistysalue.

Lahivirkistysalueita asemakaava-alueella ovat yleisesti Ritakankaantien pohjoispuolella sijaitsevat
viheralueet. Ritakankaanpuistoksi nimetty metsdinen lahivirkistysalue kasittdaa myos alueella saily-

tettdvan suoalueen.

EV Suojaviheralue.

Merkinnalla on osoitettu valtatie 4:n seka Raitotien varren suojaviheralueet.
LT Maantien alue.

Merkinnalla on osoitettu asemakaava-alueen italaidalle sijoittuva valtatie 4. Alue on mukana ra-

jauksessa sen alittavan katuyhteyden takia.
LR Rautatiealue.

Merkinnalla on osoitettu asemakaava-alueen lansilaidalle sijoittuva rautatiealue. Alue on mukana

rajauksessa sen alittavien katuyhteyksien takia.

EMT Mastoalue.

Merkinnalla on osoitettu Digita Oy:n alueelle esittdma mastovaraus.
Katualueet

Asemakaavan yhteydessa on laadittu liikenteen seka katujen yleissuunnitelma (Kuva 33) pituus- ja
poikkileikkauksineen (ks. Kuva 34, Kuva 35 ja Kuva 36). Katujen yleissuunnitelmassa on esitetty
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alueen sisaisen katuverkon lisaksi: alueen liittyminen Ritakierroksen valityksella Ritaharjun keskuk-
seen seka uusi nelihaaraliittyma Raitotielle. Raitotien etelapuolinen jalankulun ja pyorailyn vayla
on esitetty osittain linjattavaksi uusiksi, Raitotien uuden liittyman seurauksena. Suunnitelmassa on
lisaksi varauduttu katualueiden jatkamiseen seka etelaan etta pohjoiseen. Suunnittelualueen liit-

tyminen jokaiseen paailmansuuntaan on mahdollistettu.
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Kuva 33 Ote katujen yleissuunnitelman luonnoksesta 17.2.2023.

Alueen sisalla on kaksi kokoojakatumaista yhteytta: Ritaportintie seka Ritakierros ja Ritakankaan-
tie. Naiden teiden varrella tai littymakohdassa sijaitsee kaksi kiertoliittymaa, joiden mitoitukset
ovat samoja kuin jo rakennettujen Ritaharjun keskuksen kiertoliittymien. Alueen itdosalla on kaksi
tonttikatua: Ritaportinkuja eteldisemman kiertoliittyman lansihaarassa ja Ritakankaankuja, joka

haarautuu Ritakankaantiesta pohjoiseen.
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K1 Ritaportintie

RITAPORTTIAK  Pituusleikkaus K1 Ritaportintie
RambolVLuonnos 17.4.2023

Kuva 34 Ote luonnosvaiheen katujen yleissuunnitelman pituusleikkauksista 17.4.2023.

K1 Ritaportintie K1 Ritaportintie
vélilla Raitotie - Ritaportinkuja valilla Ritakierros-->

-

leveys vaihtelee leveys vaihtelee

45 4 45 4 4
I e T Es | |

5
viheraive sjorata vineralue Jepptie | vineralve

K1 Ritaportintie
valilla Ritaportinkuja -Ritakierros K2 Ritakierros

35

vineralue Jrepp-tie

Kuva 35 Luonnosvaiheen katujen yleissuunnitelman mukaisia katualueiden tyyppipoikkileikkauk-

sia -osa 1/2.

Alueelta pohjoiseen, kohti Risuniityntietd, suuntaava jalankulun ja pydrailyn vayla on linjattu siten,
ettd se voidaan tarvittaessa rakentuessaan liittda osaksi olevaa Eeralantietd, mikd mahdollistaa
jalankulku- ja pyoraily-yhteyden pohjoisesta. Seisakkeelta on osoitettu varaus jalankulku- ja pyo-

raily-yhteydelle etelaan Raitotien yli, jolloin eteldsta suuntautuva kevytliikenne voidaan myos
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linjata seisakkeelle vaihtoehtoista reittia pitkin. Itd—lansisuuntaan on esitetty pyorabaanatasoinen

jalankulun ja pyorailyn vaylavaraus.

Ritaportin kaava-alueelle liittyy nelja jalankulku- ja pyoraliikenteen yhteytta. Nykyisen Eeralantien
alikulun kautta tuleva vayla jatkuu Ritaportintien varrella pohjoiseen. Ritaharjusta tulevan Ritakier-
roksen alikulun yhteyteen on mitoitettu jalankulun ja pyorailyn vayla molemmin puolin katua (ks.
Kuva 35). Ritakierroksen eteldan puoleinen jalankulun ja pydrailyn vayla (Ritaportinpolku) jatkuu
Ritaharjusta Ritaportin alueen halki uuteen rautatien alikulkuun ja edelleen rautatien lansipuoli-
selle Ainonpolulle (ks. Kuva 36). Ritaportinpolun aluevaraus on tehty pydrabaanan mitoitusohjeen
mukaisesti. Alueen pohjoispuoliselta Risuniityntieltd on varattu yhteys rautatien alitukselle Rita-
kankaankujaa seka ohjeellista kuntoreittia pitkin (ks. Kuva 33, s. 58). Toinen pohjoiseen suuntau-

tuva jalankulun ja pyorailyn vayla voi sijaita Ritaportintien varrella.

K3 Ritakankaantie K3 Ritaportinkuja K4 Ritakankaankuja

PN SN

Kuva 36 Luonnosvaiheen katujen yleissuunnitelman mukaisia katualueiden tyyppipoikkileikkauk-

sia -osa 2/2.

Kaava-alueella on varaus ohjeelliselle kuntoreitille, joka jatkaisi olevaa Herukka—Ahvenoja kunto-
reittia Risuniityntien pysakointialueelta eteldan, kulkien rautatien itdlaidalla ja jatkuen lahiju-

naseisakkeen alikulun kautta lanteen kohti Pateniemea.

Olemassa olevat joukkoliikenteen pysakit sailyvat Raitotiella. Ritaportin alueen sisalla varaudutaan
bussireitteihin siten, ettd pysakit voidaan rakentaa kiertoliittymien yhteyteen ja lahelle [dhijunasei-

saketta.

Mahdollista lahijunaliikennetta varten on esitetty aluevaraus ja periaatekuva lahijunaseisakkeen
raidejarjestelyista (Kuva 37). Raitotien ylittavan rautatiesillan pohjoispuolelle sijoittuva junalaituri

voi olla joko nykyradan yhteydessa tai seisaketta varten nykyradan itapuolelle rakennetun erillisen
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raiteen varrella. Laiturin vieressa on aluevaraukset polkupydrien ja autojen pysakdinnille. Lahiju-

naseisakkeen periaatekuvassa on varattu tilaa kaksoisraiteelle nykyradan lansipuolelle.

@ A
¢ 7 ’;K' —
Nykyinen siita) o0 Kaksolsraidevaraus \\‘
4’.*.. ________________ “\ \
KM 762+200//’/ KM 7/62"*"300 KM 762+400 KM 762+500 KM 76.2+500 KM 762-;700 KM,762+800

Kuva 37 Luonnostarkastelu Ritaportin seisakkeen sijoittumisesta ja raidejarjestelyista 7.6.2022.

Kaava-alueen katuverkko ja -valaistus toteutetaan Oulun kaupungin suunnitteluohjeiden mukai-
sesti. Ritaportin alueen katuverkko liittyy Raitotiehen uuden valo-ohjatun nelihaaraliittyman vali-
tyksella. Lisaksi Ritakierros jatketaan Ritaharjun keskuksesta moottoritien ali kaava-alueelle. Katu-

verkossa varaudutaan my6s maankayton ja katuverkon mahdolliseen laajentumiseen pohjoiseen.

Raitotiella lisataan kaistoja siten, etta idan ja lannen suunnista on seka oikealle ettd vasemmalle
kaantyville omat kaistansa. Simuloinnin perusteella Raitotieta suoraan menevia kaistoja riittaa vain
yhdet (ks. kohta 5.5.3). Asemakaavan varaukset eivat esta toteuttamasta lisakaistoja myéhemmin.
Raitotien ja Ritaportintien liittyman toimivuutta parannetaan ns. vapailla oikeilla, eli oikealle kaan-

tyva autoilija ohittaa liikennevalo-ohjauksen.
Viheralueet

Asemakaavan yhteydessa on laadittu ympariston yleissuunnitelma. Asemakaava-alueen merkitta-
vimmat viheralueet ovat keskeisesti sijaitseva Ritaportinpuisto seka Ritakankaapuisto suoaluei-
neen, jotka muodostavat alueelle levedn diagonaalisen viherverkostoyhteyden. Rautatiealueen
itapuolella sijaitsee myds merkittava viherverkostoyhteys, jonne on esitetty ohjeellinen kuntoreitti

Uuden Oulun yleiskaavassa esitetyn ohjeellisen ulkoilun paareitin mukaisesti.

Kaava-alueetta idassa ja eteldssa rajaavilla suojaviheralueilla pyritaan sailyttdmaan olevaa puustoa
mahdollisuuksien mukaan. Raitotien ja Pohjantien liittyman yhteydessa sijaitsevalla suojaviheralu-
eella sailytetdan varttunutta kuusikkoa. Ritakankaanpuiston suoalue sailytetaan virkistyskaytossa

ja sen vesitasapaino pyritaan sailyttamaan.
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MERKINNAT

—-—  Suunnitelualueen raja
123 Oleva korko
1288 iteltu korkeus (katujen
nykyisia paitsi uusissa

Maastonmuotoilu, luiskakaltevuus max. 1:3
Lakikorkeus +1...2 m ymparoivasta maanpinnasta

SAILYTETTAVA KASVILLISUUS

Taajamametsa M2-M3 (ent. C1-C2)
Suojaviheralue M4 (ent. C3)

==
"\

Sailytettava maisemapuu (ei tarkemitattu)

),
\\

Séilytettava metsa
PINNOITTEET

Kiveys, ruskan savyt
Kiveys, harmaa

ISTUTETTAVA KASVILLISUUS

Istutettava havu- flehtipuu
monilajiset

Istutettava lehtipuu (pylvasmainen)
Puistometsa esim. metsitys

Pensas R3

Hulevesikasvillisuus esim. kostea niitty R2
Nurmi R2-R3

Maisemaniitty (matala/keto) A3 (ent. B3)

ooone- & oope O

HULEVESI

..... Viivytyspainanne, syvyys keskimaarin 0,1m
g Avo-oja/hulevesiuoma

KALUSTEET JA VARUSTEET

Pollarit, urbaanin aukion reunalia
- Puun maaritila, urbaanin aukion reunalia
s Koynnosteline
* Ymparistotaideteos varaus
» Kunnallistekninen rakenneima esim. muuntaja

Kadut, pyorailyn ja jalankulun reitt seka toimintapaikat
valaistaan. Valaistuksella korostetaan erityi
Ritaportinpolkua ja Ritakierroksen jalankulku- ja pybratieta.

Kuva 38 Ote ympariston yleissuunnitelmasta (Ramboll Finland Oy, 16.5.2023).
Hulevesien hallinta

Asemakaavan yhteydessa on laadittu erillinen hulevesisuunnitelma (Kuva 39), jossa esitetdan hu-
levesien maarallisen ja laadullisen hallinnan toimenpiteet kaava-alueella. Maaraykset hulevesien
laadullisesta ja maarallisesta hallinnasta on sijoitettu asemakaavaa varten laadittuun yleismaarayk-

seen, jolloin ne koskevat kaikkia Ritaportin asemakaavan alueita.
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Selitteet

Aluerajaus

—
[ Hulevesien viivytysojasto, suunn.
Hulevesiverkosto, rak.

—— Hulevesiverkosto,suun.

— Pintavalunnan virtaussuunta

CE— Ojat/purot, rak

— Ojat,suunn

Painanne, suunn. (syvyys keskim. 0,1 m)

Viherpainanne, suunn.

—_— Maanalainen hulevesien viivytysrakenne, suunn.

Kuva 39 Ote kaava-alueen hulevesisuunnitelmasta 9.5.2023.

Kunnallistekniikka

Nykyisen sahkoverkon ilmajohdot korvataan maakaapeleilla. Uudet pien- ja keskijannitekaapelit
asennetaan katujen rakentamisen yhteydessa yhteisjohtokartoissa tarkemmin sovittaviin paikkoi-
hin. Jakokaapit sijoitetaan tonttialueiden ulkopuolelle paasaantdisesti tonttien valisten rajojen
kohdalle. Nykyinen pylvasmuuntamo korvataan puistomuuntamolla. Asemakaava-alueelle sijoite-
taan lisaksi seitseman puistomuuntamoa, joille on tehty muuntamovaraukset asemakaavaan. Ase-

makaava-alueella voidaan liséksi sijoittaa rakennuskohtaisia muuntamoja.

Puistomuuntamot pyritdan sijoittamaan yleisille alueille katu-, puisto-, lahivirkistys- tai suojaviher-
alueille. Peltirakenteinen puistomuuntamo vaatii kahdeksan metrin suojaetaisyyden palaviin ra-
kenteisiin ja huoltomahdollisuuden kaikilta sivuilta. Peltirakenteisen puistomuuntamon aluevaraus
asemakaavassa on 21 x 21 metrid. Betonirakenteinen puistomuuntamo voidaan sijoittaa paikkoi-
hin, joissa ei ole tilaa kahdeksan metrin suojaetaisyydelle palaviin rakenteisiin. Betonirakenteisen

puistomuuntamon ovien puoleiselle seinalle varataan vahintaan kolme metria huoltotilaa.

Suunnittelualueen vesijohtoverkosto (Kuva 40) liitetaan nykyiseen vesijohtoverkostoon kolmesta
kohdasta. Lounaisosassa liitytaan alueelle tulevaan vesijohtoon, josta rakennetaan uusi vesijohto-
yhteys EV-alueen ja uusien katuyhteyksien kautta Ritaharjun puolelle. Ritaharjun puolella liitytaan
toteutettuun vesijohtovaraukseen. Rakennettavalla vesijohtoyhteydelld parannetaan Ritaharjun
seka Pateniemen alueiden vedenjakeluvarmuutta. Kolmas yhteys nykyiseen vesijohtoverkostoon

on tarkoitus toteuttaa liittymalla Ainonpolun vesijohtoon junaradan lansipuolella.

Suunnittelualueen jatevesiviemarointi edellyttaa yhden jatevesipumppaamon rakentamista johon
alueen jatevedet viemardidaan viettoviemarilla. Pumppaamolta jatevedet johdetaan Aaltokan-

kaantielld sijaitsevaan nykyiseen jatevesiviemariin. Alueen uudet vesihuollonverkostot tullaan
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toteuttamaan paaosin tuleville katualueille seka puistoihin rakennettavien kulkuvaylien yhteyteen.

Vesijohtoyhteys Ainonpolun nykyiseen verkostoon edellyttaa johtoaluetta kaava-alueen lansi-

laidalle LPA-1 alueen pohjoisreunaan.

O Jatevesipumppaamo
O Jatevesikaivo

— Vesijohto

—>— Jatevesiviemari

—3»— Painejéatevesiviemari

Nykyinen vesijohto

—>— Nykyinen jatevesiviemari

—>»— Nykyinen painejatevesiviemari

Kuva 40 Ote vesihuollon luonnossuunnitelmasta kaava-alueella 27.4.2023.

Kaukolampoverkon liittaminen Ritaportin kaava-alueelle on mahdollista rautatiealueen lansipuo-
lisen Ainonpuiston runkojohdon valityksella. Liittyminen edellyttda rautatien alittavaa liitantaa
seka alueen sisaisten runko- ja talojohtojen rakentamista. Alueen kaikki rakennukset on mahdol-

lista liittaa kaukolampoverkkoon.

5.5. Kaavan vaikutukset

Asemakaavan yhteydessa on osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti arvioitu kaavan to-
teuttamisen vaikutuksia luonnonymparistoon, yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen, ihmisten

elinoloihin ja -ymparistoon seka talouteen.

5.5.1. Vaikutukset luonnonymparistoon

Maisemarakenne

Alue on padosin rakentamaton eika maisemarakenteessa erotu selkeita elementteja. Alueen luon-
taista topografiaa on jo muokattu ihmisen toimesta. Kaava-alueelle ei sijoitu valtakunnallisesti tai
maakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita tai merkittavia kulttuuriympariston kohteita. Alueella
ei myoskaan sijaitse paikallisesti arvokkaita kulttuurihistoriallisia kohteita tai muinaisjaannoksia.

Kaava-alueen pohjoispuolelle sijoittuva Risuniityntien lakialue jaa vaikutusalueen ulkopuolelle.

Kaava-alueen rakentuessa maisemarakenne monipuolistuu ja vanhat peltoalueet muuttuvat puo-
liavoimiksi pysakodinti- ja katualueiksi seka rakennetuiksi keskustatoimintojen suljetuiksi kortteli-

alueiksi. Puisto-, lahivirkistys- ja suojaviheralueet sailyvat paaasiallisesti suljettuina puisto- ja
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metsaalueina, ja niissa pyritaan sailyttamaan mahdollisimman laajoja luonnontilaisen kaltaisena
sailytettavia metsaalueita. Alueella on mahdollista hyédyntaa kaivuumassoja maastonmuotoiluun,

jolla alueen topografiaa voidaan monipuolistaa.

Toteutettaessa kortteliin 254 hyotyjatteiden kerdyspiste voi toiminnoilla olla vaikutuksia ymparis-

ton roskaantumiseen.
Vaikutuksia tdydennetaan kaavaehdotukseen.
Luonnonolot

Alueen luontoarvot sailyvat ennallaan. Kaavassa mahdollistetaan Uuden Oulun yleiskaavan seka
VILMO-suunnitelman mukaiset viher- ja virkistysyhteydet kaava-alueen pohjoislaidalla. Rakenta-
minen asemakaava-alueella sijoittuu paaasiallisesti yleiskaavan mukaiselle keskustatoimintojen
(C-1) alueelle seka VILMO-suunnitelman rakentamiseen varatulle alueelle. Asemakaavassa on
huomioitu luonto- ja maisemaselvityksen mukainen viherverkoston osaksi varattava diagonaali-
nen yhteys. Alueella on myds mahdollisuuksien mukaan sailytetty varttunutta kuusikkoa Raitotien

seka valtatie 4:n reuna-alueilla.

Kaava-alueen pohjoislaidalla sijaitsevan ojittamaton suoalue pyritaan sailyttamaan osana ekolo-
gista viheryhteytta ja sen vesitasapaino muuttumattomana. Suolla havaitun suovenhokaspopulaa-
tion sailyminen pyritaan turvaamaan osana kansallista luonnon monimuotoisuuden sailyttamis- ja
turvaamistavoitetta, sailyttamalla esiintymisalueen puustopitoisuus ja kosteusolosuhteet nykyisel-
laan. Kaava-alueen virkistys- ja suojaviheralueilla pyritdan sailyttamaan mahdollisimman laajoja
luonnontilaisen kaltaisena sailytettavia metsaalueita. Alueen rakentamisen aikana lahivirkistys- ja

suojaviheralueilla kaadettujen puiden tilalle pyritdan istuttamaan korvausistutuksia.

Alueella ei havaittu erityisen tarkeita lintualueita, joita pitdisi ottaa huomioon maankaytén suun-
nittelussa. Kansainvalisista vastuulajeista alueella havaittiin tavi ja leppalintu, joiden havainnot si-

joittuvat rakentamiseen suunnitellulle alueelle.

Rakentamista on osoitettu luonto- ja maisemaselvityksen mukaisille avouoma-alueille, joille ra-
kentamista ei suositella, seka osittain alueille, jotka on osoitettu varattavan osaksi viherverkostoa.
Rakentamisella on pyritty kiertamaan kaava-alueen pohjoislaidan suoalue seka alueen keskelle

osoitettu Ritakankaanpuistosta ja Ritaportinpuistosta muodostuva ekologinen viheryhteys.

Kaava-alueen eteldlaidalla, Raitotien pohjoispuolella, sijaitseva varttunut kuusikko on esitetty sai-
lytettavaksi. Luonto- ja maisemaselvityksen mukaisen pohjoisemman kuusikon sailyttaminen ei
ole mahdollista, silla sailytettava kuusikko sijoittuu Ritaharjusta lanteen suuntautuvan uuden val-

tatie 4:n alituksen kohdalle.
Vaikutuksia tdydennetaan kaavaehdotukseen.

Maapera
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Rakentamista on asemakaavassa osoitettu alueille, joissa tulee havainnoida potentiaalisten hap-
pamien sulfaattimaiden esiintymista. Happamoitumisriski tulee ottaa huomioon rakenteiden
suunnittelussa, kaivuutdissa, massanvaihdoissa, maa-aineksen l3jityksessa seka kuivatussyvyy-

dessa ja happamien kuivatusvesien kasittelyssa happamoitumishaittojen ennaltaehkaisemiseksi.

Kunkin rakennuksen osalta on tehtava tonttikohtainen pohjatutkimus lopullisen perustamistavan
ja mahdollisen pohjanvahvistuksen maarittamista varten. Pohjatutkimusten perusteella alueen
kaivuumassoja voidaan hyddyntaa esim. penkereisiin, luiskatdyttdihin ja maastonmuotoiluun. Osa
massoista soveltuu kaytettavaksi myds katujen, pihojen ja rakennusten routimattomissa taytoissa

seka suodatinkerroksessa.

5.5.2. Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaava toteuttaa yleiskaavan ja kaupungin strategisia seka laadullisia tavoitteita. Kaavan
mahdollistamat palvelut seka kaupallinen ja ymparistohairiota aiheuttamaton ty6paikkatoiminta
sijoittuvat yleiskaavan keskustatoimintojen alueelle (C-1) tdydentden Ritaharjun aluekeskusta. Alu-
eelle voidaan yleiskaavan mukaisesti toteuttaa merkitykseltdgan seudullisia vahittaiskaupan suur-
yksikoita seka keskustatoimintojen mukaisia urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevia rakennuksia.

Asemakaavassa muodostetaan kuusi uutta korttelialuetta katu- ja puistoalueineen.

Asemakaava vaikuttaa merkittavasti suunnittelualueen yhdyskuntarakenteeseen. Alue on ennes-
taan asemakaavoittamaton ja maankaytoltaan tehoton. Nykyisellaan alueella on hoitamattomia ja
kaytosta poistuneita pihapiireja seka metsittyneita peltoja. Ritaportin asemakaava mahdollistaa
alueen rakentumisen kaupunkimaiseksi aluekeskukseksi, joka voi tulevaisuudessa kehittya merkit-

tavaksi kaupan ja urheilutoiminnan keskittymaksi.

Ritaportin kaava-alue yhdistyy Ritaharjun keskuksen yhdyskuntarakenteeseen valittdmasti Rita-
kierroksen uuden alikulun ja Raitotien uuden nelihaaraliittyman kautta. Alue hyétyy Ritaharjun jo
rakennetusta yhdyskuntarakenteesta sekd mahdollistaa Ritaharjun aluekeskuksen kytkeytymisen
Herukan ja Pateniemen yhdyskuntarakenteeseen Ritaportin asemakaavan valityksella. Asema-
kaava mahdollistaa yleiskaavan mukaisen Ritaportin eteldpuolisen palvelujen, hallinnon ja erikois-

tavarakaupan alueen liittymisen my6s osaksi tatéd samaista yhdyskuntarakennetta.
Kaupunkikuva

Ritaportin asemakaava toteuttaa laadukasta julkista kaupunkitilaa. Alueen rakentuessa yhdistyvat
valtatie 4:n ita- ja lansipuoliset aluekeskuksen osat yhdeksi tunnistettavaksi, useampaa suuraluetta
palvelevaksi aluekeskukseksi, joka elavoittaa valtatie 4:n vierustaa. Asemakaava toteuttaa kaupun-
gin asettamia strategisia ja laadullisia tavoitteita seka edistaa laadukkaan ja turvallisen keskusta-

maisen jalankulku- ja pyoraily-ympariston rakentumista.
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Asemakaava vaikuttaa merkittavasti suunnittelualueen kaupunkikuvaan. Nykyisellaan alueella on
hoitamattomia ja kaytosta poistuneita pihapiireja seka metsittyneita peltoja. Ritaportin asema-
kaava mahdollistaa alueen rakentumisen kaupunkimaisena aluekeskuksena, jonka tonttien toteu-

tuksessa tulee pyrkia laadukkaan julkisen kaupunkitilan luomiseen.

Alueen merkittavin sisdantulovayla Raitotieltd rakentuu korkeatasoiseksi ja tunnistettavaksi. Si-
saantulovaylan yhteyteen Ritaportintien katualueelle voidaan sijoittaa korkeatasoinen Ritaportin
kaupallisen keskuksen tunnistettavana maamerkkina toimiva mainostorni, joka nakyy jokaiseen

ilmansuuntaan seka yhdistaa Raitotien ja valtatie 4:n liikenteen toivottuun solmukohtaan.
Kunnallistekniikka

Suunnitellun maankaytén seurauksena sahkonjakeluverkon ilmajohdot korvataan maakaapeleilla
ja pylvasmuuntaja puistomuuntamolla. Lisaksi alueelle varaudutaan toteuttamaan seitseman puis-
tomuuntamoa vastaamaan mm. sdhkdajoneuvojen lataustarpeita. Kaava-alueen uusi vesijohto-
verkosto liittyy olevaan vesijohtoverkostoon kolmesta kohdasta. Liittamalla Ritaportin vesijohto-
verkosto Ritaharjun puolelle toteutettuun vesijohtovaraukseen parannetaan Ritaharjun ja Patenie-
men alueiden vedenjakeluvarmuutta. Kaava-alueen jatevesiviemarointi edellyttad yhden alueen
sisdisen jatevesipumppaamon rakentamista. Alueen rakennusten liittdminen kaukoldmpdverk-
koon on mahdollista, mutta kysynnan mukaan on my&s mahdollista, ettad verkko toteutuu vain

osalle alueesta.

5.5.3. Vaikutukset lilkenteeseen

Kaava-alueen uudet toiminnot lisddvat ajoneuvoliikennettd merkittavasti. Lahialueen katuverkon
toimivuutta on tutkittu Vissim-simulointiohjelmalla. Tarkastelussa kaytettiin vuoden 2040 lii-
kenne-ennusteen seka Oulun liikenneverkon mukaisia lilkennevirtoja. Simuloinnissa kaytettiin ar-
kivuorokauden vilkkaimpia tunteja. Raitotien liikennevalo-ohjatut liittymat toimivat tyydyttavasti
seka Ritaportin etta Ritaharjun kohdalla (ks. Kuva 41), mika on tyypillista liikennevalo-ohjatuissa

liittymissa. Alueen sisalla kierto-, tonttikatu- ja tonttiliittymat toimivat hyvin.
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Palvelutasot ja viiveet
IHT 2040

Kuva 41 Liikennesimuloinnin perusteella maaritetyt ennusteliikenteen palvelutasot Raitotien vilk-

kaimmissa liittymissa.
Kestavat liikennemuodot

Jalankulkua ja pyorailya varten on esitetty uusia vaylia ja alueen saavutettavuus eri suunnista on
hyva. Alueen halki on varaus pydrdbaanatason vaylalle, jonka jalankulku- ja pyorailyolosuhteet
ovat erinomaiset. Ritaportin baanayhteyden liittdminen Linnanmaan suunnasta kuitenkin vaatii

vield Ritaharjun keskuksessa lisasuunnittelua ja rakentamista.

Joukkoliikenteelle on esitetty kattavasti pysakkeja kaava-alueen sisalla. Moottoritieta pitkin lilken-
noivien pitkdn matkan linja-autojen pysakit rampeilla ovat kohtuullisen matkan paassa kaava-alu-
eesta. Lahijunaliikennettd varten on tehty varaus lahijunaseisakkeelle, joka sijoittuu lahelle suun-
nittelualueen toimintoja ja on kavely- ja etenkin pyoramatkan paassa nykyasutuksesta. Joukkolii-
kenteen linjojen kiertdessa alueen kautta on joukkoliikenteen saavutettavuus hyva. Mikali joukko-

liikenne kulkee vain Raitotieta pitkin, on joukkoliikenteen saavutettavuus kohtalainen.
Toimivuus ja turvallisuus

Jalankulku- ja pyorailyliikenne risteaa vilkkaimmista auto- ja raideliikenteen vaylista eritasossa, jo-
ten sujuvuus ja turvallisuus ovat hyvalla tasolla. Kaava-alueen sisalla vilkkaimmat suojatiet ovat

kiertoliittymien yhteydessa ja kulkevat saarekkeiden kautta.

5.5.4. Vaikutukset ilmastonmuutokseen hillintaan ja sopeutumiseen

Ritaportin asemakaavassa mahdollistetaan kestavien liikkennemuotojen kayton edistaminen ym-

parivuotisesti. Kaava edistaa kaupungin kestavaa kasvua tiivistamalla kaupunkirakennetta, mika
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tukee mm. kestavien lilkkennemuotojen kayttda arjen matkoilla seka olevan yhdyskuntarakenteen
hyddyntamista. Kaava-alueella varaudutaan sahkdautonlatauspaikkoihin ja kesaaikaista ajoneu-
vojen viilennystarvetta pyritaan hillitsemaan jakamalla laajoja pysakdintialueita puuistutuksin pie-

nempiin osiin, jolloin ajoneuvoja on mahdollista pysakdida osittain varjoon.

Virkistysreittien saavutettavuutta ja houkuttelevuutta edistetdaan. Kaava-alueen maankayton suun-
nittelussa on huomioitu luonnon monimuotoisuuden sailyminen seka riittdvat viherrakenteet ja
ekologiset yhteydet. Alueella pyritaan sailyttdmaan luonnontilaisen kaltaisia metsaalueita ja kor-

vaamaan kaadettavaa puustoa.

Alueen maankayton muutoksen seurauksena lapaisemattdéman pinnan osuus kasvaa, minka seu-
rauksena alueella muodostuvien ja hallittavien hulevesien maara lisaantyy ja laatu heikkenee. Ra-
kentamisen yhteydessa on kuitenkin mahdollista vaikuttaa hulevesien purkuvirtaaman muutok-
siin, mihin ilmastonmuutoksen seurauksena on joka tapauksessa varauduttava. Alueelta ei tulla
lisadmaan virtaamaa hulevesiviemareihin tai Leppiojaan. Tonteilla pyritdadan maksimoimaan vetta
lapaisevan pinnan osuus, mika edistaa hulevesien puhdistamista ja ehkaisee niiden muodostu-

mista.

Asemakaavaa varten laaditussa hulevesien yleissuunnitelmassa on tulevan tilanteen mitoitussa-
teessa huomioitu ilmastonmuutoksesta aiheutuva lisa, jolloin laskennassa on kaytetty kerran 5
vuodessa +20 % -mitoitussadetta. Lisaksi tulvavesien hallinnan mitoituksessa on huomioitu kerran
sadassa vuodessa tapahtuvan mitoitussateen mukainen tulvavesien hallinta. Kaava-alueella kadut
toimivat tulvareitteina, ja kaikki tulvareitit johtavat alikulkuihin, joihin 1/100 vuodessa tapahtuvalla
sateella voi hetkellisesti kertya jopa 0,5 m vettd, mika tulee huomioida jatkosuunnittelussa. Rita-

portin alueen paaasiallinen ajoneuvoliittyma Raitotieltd on tulvareittivapaa.

Katu- ja korttelialueiden mitoituksessa on varauduttu riittaviin lumitiloihin.

5.5.5. Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja -ymparistoon

Ritaportin asemakaava monipuolistaa Ritaharjun keskuksen asukkaiden kaupallisia lahipalveluja
seka laajemman markkina-alueen kaupallisia palveluja. Kaavan mukainen rakentaminen edistaa
lahialueiden eri-ikaisten asukkaiden viihtyisaa arkiliikkumista ja -asiointia, monenlaisia ymparivuo-
tisia kohtaamisen, harrastamisen ja virkistaytymisen muotoja seka yhteisollista ja omatoimista liik-
kumista. Alueen uudet tyd- ja harrastepaikat edistavat lahialueen asukkaiden sosiaalisia mahdol-

lisuuksia seka taydentavat ja yhdistaa Pateniemen, Herukan ja Ritaharjun alueita.

Aluetta virkistyskaytossa kayttaneet lahialueiden asukkaat voivat edelleen hyédyntaa alueen poh-
joislaidalla sijaitsevia metsapolkuja seka suoaluetta. Rakentuessaan asemakaava mahdollistaa mo-
nipuolisia urheilu- ja virkistystoimintoja ymparivuotisesti. Lisaksi kaavassa mahdollistetaan kaava-

alueen pohjoispuolella sdilyvan kuntoreitin jatkumo rautatien italaidalla kohti Pateniemed, jossa
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kuntoreitti saavuttaa entista paremmin ja laajemmin alueen asukkaita. Ritaportin seisakkeen py-

sakointi voi myos palvella autolla hithtamaan ja liikkkumaan tulijoita.
Kauppa

Asemakaava toteuttaa yleiskaavan, kaupunkistrategian seka Ritaportin kaupallisen selvityksen
mukaisia kaupallisia lahtokohtia ja tavoitteita. Asemakaavan toteutuminen mahdollistaa monipuo-
lisesti erilaisia tyopaikkoja, joista yksistaan vahittaiskaupan osalta alueelle on mahdollista kehittya
satoja uusia tyopaikkoja. Vahittaiskaupan lisdksi alueella mahdollistetaan monipuolisia liike-, toi-
misto- ja ymparistohairiota aiheuttamattomia teollisuusrakennuksia seka urheilu- ja virkistystoi-

mintaa palvelevia rakennuksia tarpeiden mukaan.

Ritaportti on luonteva sijaintipaikka uudelle hypermarketille. Ritaharjun aluekeskuksessa on va-
jausta paivittaistavarakaupoista, johtuen alueen hyvasta saavutettavuudesta ja asukasmaaran kas-
vusta. Kysynta- ja kilpailunakdkulmasta alueelle on mahdollista sijoittaa 1-2 hypermarkettia, joista
toinen olisi pienemman kokoluokan market, mutta kilpailun nakékulmasta toisen myymalan koon
rajoittaminen ei ole tarkoituksen mukaista. Mikali alueelle rakentuu lyhyella aikavalilla pari nor-
maalikokoista hypermarkettia, voi markkinoilla ilmaantua hetkellista ylitarjontaa, joka tasoittunee
markkina-alueen ostovoiman kasvun mydta. Hypermarket tuo asiakasvirtaa, mika luo kysyntaa

my&s muille kaupoille ja palveluille.

5.5.6. Vaikutukset talouteen

Katujen kustannukset ovat arviolta noin 10 milj. €.

Asemakaava mahdollistaa alueelle kymmenittain uusia toimi- ja liiketiloja seka sadoittain tyopaik-

koja niin rakentamisen aikana kuin sen jalkeenkin.

Taydennetaan kaavaehdotukseen.

5.6.  Ympariston hairidtekijat

Asemakaavan mukaisen maankayton toteutuessa maisemarakenne monipuolistuu ja olevat mai-
semahairiot siistitaan. Alueen lapi kulkevat keskijanniteilmajohdot siirretdan aluerakentamisen yh-
teydessa maahan. Kaava-alueen pohjoislaidalle on osoitettu aluevaraus n. 36 metria korkealle te-
lemastolle, joka tulee erottumaan maisemasta. Lisaksi alueella sallitaan mainoskylttien, -laitteiden,
-rakenteiden ja -tornien rakentaminen, mutta niiden tarkempaa toteutusta ohjataan asemakaavaa
varten laaditussa kolmiomaarayksessa. Mainoslaitteista ei saa aiheutua hairiéta tai haittaa ympa-
ristoon. Kunnallistekniikan rakennukset ja laitteet, kuten sahkémuuntamot tai jatevesipumppaa-

mot, eivat mydskaan saa heikentaa liikenneturvallisuutta tai korostua merkittavasti ymparistosta.

Liikennemelu
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Ritaportin kaava-alueelle on Ramboll Finland Oy:n toimesta tehty seka melu- etta tarina- ja run-
komeluselvitys, joissa tarkastellaan suunnitellun maankaytén melu-, tarina- ja runkomeluvaikutuk-
sia. Ritaportin alueella vaikuttavista tie-, katu- ja raideliikenteen melutasoista on tehty paiva- ja
yoajan melulaskennat (ks. Kuva 42 ja Kuva 43) erillisessa meluselvityksessa. Kaava-alueella on li-
saksi selvitetty laskennallisen tarkastelun perusteella raideliikenteesta aiheutuvan tarinan ja run-
komelun voimakkuus alueella yleispiirteisesti. Laskennallisessa tarkastelussa on huomioitu kaava-
alueen lapi kulkevan Oulu-Kemi valisen radan raideliikenne, joka muodostuu tavarajunista seka
henkildliikenteen junista. Tarinan kannalta mitoittavin junatyyppi on tavarajuna, ja runkomelun

osalta mitoittavin on henkildliikenteen 1C2-juna.

Valtatie 4:n melualueelle sijoittuvissa kortteleissa 249 ja 254 tulee huomioida aanieristavyystarve
rakennusten suunnitellun kayttotarkoituksen mukaan. Valtatie 4:n uuden alituksen rakentamisen
yhteydessa on huomioitava olevan meluvallin osittainen purku ja korvaaminen uusilla meluntor-

juntarakenteilla.
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Kuva 42 Ritaportin asemakaava-alueen paivaajan meluennuste vuodelle 2040.
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Kuva 43 Ritaportin asemakaava-alueen y6ajan meluennuste vuodelle 2040.

Lahijunapysakin toteutuessa on mahdollista, etta sivuraide sijoittuu nykyista raidetta ldhemmaksi
korttelialueita, mika voi lisata tarinda tai runkomelua kaava-alueen lansilaidalla. Lahijunaseisak-
keen mahdollisesta toteutuksesta seuraavat hairidtekijat on huomioitava alueen jatkosuunnitte-

lussa. Muussa tapauksessa lahijunapysakin ei odoteta oleellisesti lisadvan runkomelua tai tarinaa.

Tarinan aiheuttaman rakenteiden vaurioitumisalttiuden laskennallisen tarkastelun perusteella
etaisyyden ollessa vahintaan noin 40 metria radan keskilinjasta sijoitutaan vaurioitumisalttiuden
kannalta parhaaseen luokkaan. Taten selvitysalueella suunniteltaessa rakennuksia noin 40 metria
etaisyydelle tai lahemmas radan keskilinjasta on olemassa riski rakennusten rakenteellisesta vau-
riosta. Naiden radan valittomaan laheisyyteen suunniteltavien rakennusten tapauksessa tulee
huomioida suunnittelussa mahdollinen vaurioitumisalttius, riippumatta siitéa tehdaanko ko. raken-

nuksille runkomelun ja térinan arviointia asumismukavuuden kannalta.

Runkomelun laskennallisen tarkastelun perusteella toimisto- ja liiketiloille sovellettava runkome-
lun raja-arvo 40/45 dB voi ylittya rataa lahimpien rakennusten osalta (rakennukset, joiden etdisyys
radan keskilinjasta alle 154 m/ 198 m). Toimisto- ja likkerakentamisen sijoittuessa alle 200 metrin
etaisyydelle radan keskilinjasta on asemakaava-alueella huomioitava junista aiheutuva mahdolli-

nen runkomeluhaitta.

5.7. Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Asemakaavassa on kaytetty Oulun kaupungin asemakaavamerkintgja. Lisaksi asemakaavaa varten
on laadittu seuraavat uudet maaraykset: KM-11 (24-11), KTU-1 (26-10), 1(7000) (96-18), 1 pm (130-
5), rite-kolmiomaarays (200-365) seka Ritaportin katu-, puisto-, lahivirkistys- ja suojaviheralueilla

noudatettava yleismaarays (300-22).

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset ovat kaavaselostuksen liitteena.
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5.8.  Nimisto

Ritaportin osa-aluenimi on paatetty nimistétoimikunnassa 2.4.2008 § 9. Nimistdtoimikunta on
paattanyt kaava-alueen katujen nimistd; kokouksessaan 2.12.2022 § 17. Alueen katujen, jalan-
kulku- ja pyorateiden seka puistojen nimistd on esitetty kaavakartalla. Valitut nimet helpottavat

orientoitavuutta tarkealla alueella ja kertovat selkeasti sijainnistaan.
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6. Asemakaavan toteutus

6.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
Kaupunki on teettanyt kortteliin 249 (Kuva 44) vihertehokkuuden mallilaskelman (ks. Kuva 45)

osana asemakaavatyota. Mallilaskelmaa ja -tonttia kaytetdan ohjaavana esimerkkina alueen mui-

den kortteleiden ja tonttien vihertehokkuuslaskelmissa.

Esimerkkitontille on tarkastelussa osoitettu urheilutoimintaa palveleva n. 11 700 k-m? rakennus,
jonka asiakaspysakointi on laskettu rit6-kolmiomaarayksen kokoontumisrakennusten mukaisesti

2" Tontille on myds esitetty urheilutoimintaa palvelevien linja-autojen pysa-

"enintdan 1ap /60 m
kdintipaikkoja. Tontille on osoitettu 240 pyodrapysakdintipaikkaa, mikd on enemman kuin kol-
miomaarayksen vahimmaismitoituksen mukaisesti lasketut n. 157 paikkaa. Tarkastelu on tehty
kaavaluonnoksen yhteydessa ja kaytetty tehokkuusluku on vertailukelpoinen rit6-kolmiomaarayk-
sen mukaisen peittoprosenttimaarayksen kanssa: “Kortteleissa 249, 250 ja 251 rakennukset ja ka-
tokset yhteenlaskettuina saavat peittaa tontin pinta-alasta enintdan 40 %. Rajoitus voidaan ylittaa

katosten osalta, mikali ylittyva katosala toteutetaan kasvikattona.”

Mallilaskelmassa paastiin tavoiteltuun kertoimeen 0,70 kayttamalla korttelin pohjoisosassa sijait-

sevalla pysakodintialueella lapaisevaa asfalttipintaa seka nurmikived. Korttelin pydrakatokset on

esitetty toteutettavaksi kasvikattoina.

Tontinrajat 29771 m2

Rakennus 12312 m2

iso lehtipuu 20 kp!
Pieni lehtipuu 22 xpl

7316 m2
1625 m2
295 m2
1788 m2
3804 m2
686 m2
) 1641 m2

NNl -0R:

600 m2

Maanalainen suodatuskaista
lumitilojen ja viityspainanteen kohdolla 1750 m2

Kuva 44 Ote vihertehokkuuden mallilaskelmassa kaytetysta istutus-/pihasuunnitelmasta.
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Vihertehokkuuden saavuttaminen mallitontilla

Viherkertoimen tavoitteet saavutettiin seuraavien menetelmien avulla.

Tavoiteltu Saavutettu

Elementtien maara ja niiden vaikutus kertoimeen: vihertehokkuus  vihertehokkuus
Istutettava tai kylvettava kasvillisuus 0,70 0'72

= Isokokoinen puu (>10 m): 20 kpl, + 0,03

« Pienikokoinen puu (3-10 m): 22 kpl, +0,01

« Matalat ja keskikokoiset pensaat: (<2m): 686 m2, 0,05
= Nurmikko: 1 788 m2, +0,08

« Niitty: 3 804 m2, +0,29

Pinnoitteet:

« Lapaisevat pinnat ja pinnoitteet: 1 625 m2, +0,06

« Puolilapaisevat pinnoitteet: 1 641 m2, +0,05
Kasvillisuuskatot

* Maksaruohokatto: 295 m2, +0,02

Hulevesien luonnonmukainen hallinta:

« Maanalainen imeytyskaivanto, suodatuskaista, imeytyskuoppa tai kivipesa (esim.
sora, murske): 1750 m2, +0,07

= Viivytyspainanne kasvillisuudella: 600 m2, +0,04

Osuus painotetusta pinta-alasta

Saiytettavakasvillisuus ja maapera
0%gq
Bistutettava tai kylvettava kasvillisuus
=Pinnaitteet

®Lapaisemattomat pinnat

w Kasvilisuuskatot- ja seinat

uH 1 lonno alinta

mBoruselementit

= Viivytyskaivanto tai —sailié: 200 m3, vaikutus alle 0,01

Bonuselementit: vaikutus alle 0,01

Ramboll

Kuva 45 Vihertehokkuuden mallitontilla saavutettu vihertehokkuus ja laskentaperusteet.

Kaavatyon yhteydessa valmistuneessa Ritaportin ymparistdn yleissuunnitelmaraportissa on esi-

tetty periaatekuvia katualueiden ja ympariston toteutuksesta (Kuva 46 ja Kuva 47).

Kookas puusto jk+pp:n
vieressa, monilajiset

puuistutukset K1 thaportlntle ggzci)sttteﬁﬂkkgﬁ:ikaista
S AR, Va“"a RitaportinkUja 'Ritakierros Talla tasauksella keskikaistan

kastelu voidaan toteuttaa esim.
ohjaamalla hulevesikaivoista vetta
keskikaistalle ja hyodyntamalla
kaanteisia salaojia

Biosuodatuspainanne,
vaatii kasvillisuuden ja
rakenteiden
erityissuunnittelua

Reunakivet

Biosuodatuspainanne
nollatasossa

v @A

K 4 4 5 i 45 ¢ 4 45 5 4 4 I

I viheralue | Jk+pp-tie I viheralue | ajorata l saareke I ajorata | viheralue I Jk+pp-tie I viheralue |

Kuva 46 Ohjeellinen esitys katualueiden ympariston toteutuksesta.
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Rakennuksen edessa oleva aukio yhdistetaan osaksi katutilaa, aukiota rajaamaan esimerkiksi katupuita
maaritiloilla ja kantavalla kasvualusta ja esimerkiksi pollareita ja/tai koynnospylvaita. Esimerkkina mm. Runkosuojat, maaritilat
Ritaharjun monitoimitalon ymparistoé Oulussa. ja kantavat kasvualustat

Biosuodatuspainanne

"Ruskan savyt" kiveyksissa

K3 Ritaportinkuja

- _L!, i

Kuva 47 Ohjeellinen esitys kiertoliittyman seka urbaanin pienaukion toteutuksesta.
Suunnitteluvarauksen saaneet toimijat

Yhdyskuntalautakunta paatti Biltema Real Estate Finland Oy:n, Kesko Oyj:n, Rautemaa Oy:n seka
Lujatalo Oy:n suunnitteluvarauksista 15.2.2022. Varauksen saaneet toimijat ovat teettaneet alu-

eelle viite- ja korttelisuunnitelmia, joita on kaytetty asemakaavatydn tukena.

Kesko Oyj aikoo rakentaa n. 12 000 k-m? kokoisen K-Citymarketin etutiloineen kortteliin 254. Hy-
permarket tulee kokonaisuudessaan tyollistamaan lahes 200 henkilda. Samaan kortteliin on myds
myodnnetty suunnitteluvaraus Rautemaa Oy:n ja Lujatalo Oy:n big box -tyyppiselle kaupan liike-
kiinteistokehityshankkeelle, joka edellyttdd noin 11 000 k-m? rakennusoikeutta. Hanke on tarkoi-
tus toteuttaa Kesko Oyj:n hypermarket-yksikon kanssa yhteistydssa toiminnallisesti ja maisemalli-

sesti (Kuva 48).

Kortteliin 254 on my®s tarkoitus toteuttaa autopesula, polttoaineen jakeluasema ja hyotyjatteiden
kerdyspiste. Kortteliin on alustavasti suunniteltu pysakdintirakennus, jonne on osoitettu maanta-
soon sallittavien autopaikkojen enimmaismaaran ylittavat autopaikat. Pysakoinnin mitoitus on
maaratty tarkemmin rit6-kolmiomaarayksessa. Kortteliin on myods luonnosvaiheessa tehty alustava
vihertehokkuuslaskelma (ks. Kuva 49 ja Kuva 50) seka hulevesisuunnitelma (Kuva 51). Kortteli to-

teutetaan kaavamaardysten mukaisesti.
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Kuva 48 Ote Kesko Oyj:n, Rautemaa Oy:n ja Lujatalo Oy:n korttelisuunnitelman luonnoksesta. (Ark-
kitehdit Kontukoski Oy, 17.3.2023)
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" 0] Puctisptisevs pinnoite (nurmiv) 2118 m2

Imeytyspainonne kesvlisuudells 844 m2

1=
]

Vivytyspainonne kosiisuudello 572 m2

Moonalginen suodotuskaista nurmikivien toi
lumitiiojen alla huoitopihan pudielia yht. 1700 m2
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A
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i Ritaportin yr jo_BigBox,
A. Sulhkonen Jo L. Kémérdinen, Ramboll, 03.04,2023

Kuva 49 Korttelin 254 alustavan vihertehokkuuslaskelman pohjana kaytetty korttelin istutus-/pi-
hasuunnitelma (Ramboll Finland Oy, 3.4.2023).

Viherkertoimen laskentaperusteet

Elementtien maara ja niiden vaikutus kertoimeen:

Séilytettava kasvillisuus ja maapera saavutettu
« Sailytettava puu: 40 kpl, +0,03

. Sailyva niitty: 1400 m2, +0,05 vihertehokkuus
Istutettava tai kylvettava kasvillisuus 0,50
« Isokokoinen puu (>10 m): 20 kpl, +0,01

+ Pienikokoinen puu (3-10 m): 29 kpl, alle +0,01 Osuus painotetusta pinta-alasta

+ Matalat ja keskikokoiset pensaat: (<2m): 1415 m2, +0,04
+ Nurmikko: 1 673 m2, +0,03
+ Niitty: 5 829 m2, +0,18
Pinnoitteet
« Lapaisevat pinnat ja pinnoitteet: 143 m2, alle +0,01
« Puolilapéisevat pinnoitteet: 2 118 m2, +0,02

Salytettava kasvilisuus ja maapera
®istutettava tai kylvettava kasvillisuus
®Pinnottest
Kasvillisuuskatot
+ Maksaruohokatto: 725 m2, +0,02

Hulevesien luonnonmukainen hallinta
« Imeytyspainanne kasvillisuudella: 844 m2, +0,03
+ Maanalainen suodatuskaista: 1700 m2, +0,03
« Viivytyspainanne kasvillisuudella: 572 m2, +0,02
« Viivytyskaivanto tai -séili6: 922 m3, +0,01

¥ Lapaizemattomat pinnat

= Kasvillsuuskatot- ja ceinst

® Hulevesien luonnonmukainen halinta

®Bonuzelementit

« Bonuselementit: alle +0,01

Ramboll

Kuva 50 Kesko Oyj:n, Rautemaa Oy:n ja Lujatalo Oy:n teettaman alustavan vihertehokkuuslaskel-

man tulokset ja laskentaperusteet (Ramboll Finland Oy, 3.4.2023).
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Kuva 51 Kortteliin 254 teetetty alustava hulevesisuunnitelma. (Ramboll Finland Oy, 4.4.2023)
Taydennetaan kaavaehdotukseen.

Biltema Real Estate Finland Oy:n (BREF) suunnitteluvaraus on osoitettu kortteliin 253, jossa tava-
ratalon rakennusoikeudeksi on osoitettu 7 500 k-m?. Asemakaavan tultua lainvoimaiseksi raken-
nuttaa BREF kaavanmukaisen rakennuksen, jonka on tarkoitus lisata alueen palvelutarjontaa mo-
nipuolisine palveluineen. Kaavassa on huomioitu BREF:n toiveiden mukainen tontinkayttdsuunni-
telma (Kuva 52) seka alkuperaisesta alueenkayttosuunnitelmasta (Kuva 29, s. 40) poikkeava raken-
nuksen sijoittuminen, jotta paasisaankaynti ja pysakointialue on toiveiden mukaisesti saatu avau-

tumaan seka Raitotielle etta Ritaportintielle. Tontti toteutetaan kaavamaaraysten mukaisesti.
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Kuva 52 BREF:n suunnitteluvarauksen mukaista toteutusta havainnollistava suunnitelma kortteliin

253. Julkisivu Ritaportintien suuntaan. (Insindéritoimisto Tilatek Oy, 2022)
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Kuva 53 Kaavatydssa hyddynnetty BREF:n alueenkayttdsuunnitelman luonnos. (Insinddritoimisto
Tilatek Oy, 2023)
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Tavoiteltu Saavutettu

Alustava tontin viherkerroinlaskelma vihertehokkuus  vihertehokkuus
0,70 0,59

+ Viherkerrointa tulee lisatd vahintaan 0,11 pisteella

« Laskentaperuste
« Isokokoinen puu (>10 m):20 kpl
» Pienikokoinen puu (3-10 m): 20 kpl
« Matalat ja keskikokoiset pensaat: (<2m): 676 m2
» Nurmikko: 2 687 m2
« Niitty: 3 257 m2
«+ Osittain lapdisevat pinnoitteet (nurmikivi): 601 m2

« Lapaisemattomat pinnat: 17 587 m2 (sisaltden rakennusten
peittopinta-alan)

+ Tontin ala kokonaisuudessaan: 24 751 m2

« Bonuselementit: yhtenainen katupuurivi, ekologinen yhteys
(tontin etelareuna)

l Vetts lapaisematon pinta
(kattoala ja asfaitti)

W puolitapaiseva pinta (nurmikiveys) ™

. Pensaat

.. Puut

Tavoiteltu Saavutettu
Vl hel’ke rtOI men kEh |tta m | nen vihertehokkuus vihertehokkuus
0,70

« Viherkerrointa saadaan nostettua viherelementtien
muutoksilla tavoiteltuun 0,7 arvoon. 0,11 pisteen korotus i
alustavasta suunnitelmasta vaatii esimerkiksi: i‘!"‘

« Nurmikivipintojen lisadminen kaikille paikoitusalueille (n. + 0,07
pisteen lisdarvo)

+ Kasvillisuuskatot (+ 0,03 pisteen lisaarvo)

« Isokokoisten puiden maéaran lisaaminen (>10 m): 4 kpl (n. + 0,01
pisteen lisaarvo)

« Vaihtoehtoisia menetelmia vihertehokkuuden
saavuttamiseksi tai viherkerrointa saadaan nostettua
entisestaan ...

lisadmalla alueelle luonnonmukaista hulevesien kasittelya tai
maanalaisia viivytyskasetteja

. kayttamalla vetta lapaisevaa asfalttia Bl viesaro

« sailyttamalla laajemmin olemassa olevaa kasvillisuutta Laphiseva pinta (nurmi/niltty) @

« hyé amalla kierra i j etta 15 an pint / =
hyodyntamalla kierratysmateriaaleja . Yeus o Semuce o S

« istuttamalla monilajista ja kukkivaa kasvillisuutta seka MBI Puollispsisevs pinta (nurmikiveys) - Ob, v.
monivuotisia kdynnéksia ~ Q

« lisdamalla tontille muita bonuselementteja (esim. linnunponttoja ' Ponsot ; “\g e !
ja hyoénteishotelleja) Qg Mt o

Kuva 54 BREF:n teettdama alustava vihertehokkuuslaskelma seka kehitysehdotus (Ramboll Finland
Oy, 9.1.2023).
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Viivytyspainanne
fikenndityjen alueiden hulevesile
tilavuus noin 30 m*

tilavaraus noin 160 m’-

Vii painanne
kattovesille

tilavuus noin 20/m®
tilavaraus noin 120 m?;

ogst Maanalaiset viivytysrakenteet
78 likennaityjen alueidef hulevesille
77 (ohjelliner sijainti)
A 2 kpl, tilayuus noin 48/m”>.

Viivytyspainanne
kattovesille

tilavuus noin 60 m®
tilavaraus noin 300 m?.

jatkosuunnittelussa kiinteiston

\

. Sahkovoimalinjat. “

;
sijainnit ovat o&:elﬂ%& Ratkaisut tasmentyvat
tel

tarkentuessa.

[Pysakointialueen hulevedet
johdetaan biosuodatuskaistoille,
josta ylivuoto ja salagjitus
hulevesiviemariin.

Az

\ BILTEMA REAL ESTATE FINLAND OY | masessenitys 500
Biltema Oulu
i n slue
ouLy

Kuva 55 BREF:n teettama hulevesiselvitys (Ramboll Finland Oy, 6.9.2022).

6.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Taydennetaan kaavaehdotukseen.

6.3. Toteutuksen seuranta

Rakentamisen aloituskokous on pidetty/ pidetdaan __._ .20__

Rakentamisen ohjausryhma, jos on perustettu.

Oulussa 2. paivana kesakuuta 2023

Kari Nykanen Tuomas Teppola
Kaavoitusjohtaja kaavoitusarkkitehti
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Ritaportti

Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Herukan, Pateniemen ja Ritaharjun kaupunginosissa, Raitotien pohjoispuolella Radan ja valtatie 4:n
valisella alueella on tullut vireille asemakaava. Asemakaavan tarkoituksena on suunnitella alueelle
useampaa kaupunginosaa palvelevia kaupaII|5|aJa muita palveluja.
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Kuva 1 Kartalle on yhtenaisella viivalla rajattu alue, jolle suunnitellaan asemakaavan muuttamista.
Katkoviivalla on esitetty lahin vaikutusalue.

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittaa mielipiteita nahtavillaoloaikana.
Ohje palautteen antoon on sivulla 5.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilld verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset I16ytyvat kaavatunnuksella 564-2527

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

1/6


http://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet
http://www.ouka.fi/kuulutukset

O U LU Yhdyskunta- ja Kaavatunnus 564-2527  LIITE 2
ympdristopalvelut Diaarinumero OUKA 13892/2021

1.2.2022, paivitetty 2.6.2023

Suunnittelualue ja kaavan tavoitteet

Asemakaavan suunnittelualueena on Herukan, Pateniemen ja Ritaharjun kaupunginosissa sijaitseva
n. 57 ha kokoinen kaupungin omistama alue. Suunnittelualue on asemakaavoittamaton ja paaosin
rakentamaton. Alueen sen lapi johtaa Raitotielta yksityistie ja sille on Raitotien ali rakennettu
pyorailyn ja jalankulun yhteys. Alueen pohjoispuolella sijaitsee Herukasta Ritaharjuun johtava
kuntorata, lansipuolelle radan toisella puolella asemakaavoitettua pientaloaluetta ja itdpuolella
valtatie 4:n takana Ritaharjun keskus. Aluetta etelassa rajaavan Raitotien toinen puoli on
rakentamaton.

Asemakaavan tavoitteena on suunnitella useampaa kaupunginosaa palveleva yleiskaavan mukainen
keskustatoimintojen alue, jossa sijaitsee monipuolisesti kaupallisia ja muita palveluja mm.
paivittaistavarakauppaa, erikoistavaran kauppaa ja lilkkuntapalveluja. Lisaksi alueelle voi tulla muuta
toimitilarakentamista. Tavoitteena on laadukas keskustamainen ymparisto viheralueineen.
Tavoitteena on suunnitella alueesta helposti saavutettava myds muuten kuin henkildautolla.
Toiminnot sijoitetaan tiiviisti tukemaan jalankulkua, pyorailya ja joukkoliikennetta. Kaupungin
strategisten lahtokohtien mukaan suunnitteluratkaisuin edistetaan kestavien kulkumuotojen
kayttéa. Kaavatyon yhteydessa suunnitellaan alueelle Raitotien liittyman lisaksi valtatie 4:n alittava
katuyhteys sekd mahdollistetaan radan alittava jalankulkuyhteys lanteen ja mahdollisen
lahijunapysakin sijoittuminen. Luonnonymparistda koskien tavoitteena on viheryhteyksien
turvaaminen.

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaava-alueella ja sen lahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. kaupunkikuvaan ja rakennettuun
ymparistdon, luontoon ja maisemaan, asumiseen, palveluihin, kauppaan, tyépaikkoihin,
ilmastonmuutoksen hillintaan ja sopeutumiseen seka liikenteeseen kohdistuvat vaikutukset.
Suunnittelualueelle on laadittu luontoselvitys, rakennettavuusselvitys seka kaupallisen tarkastelu ja
laaditaan hulevesiselvitys seka liikenneselvitys. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa
eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista liitetadn asemakaavan selostukseen.
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Kuva 2 llImakuva suunnittelualueelta vuodelta 2020.

Suunnittelun lahtokohdat

Alueen keskeiset lahtokohdat muodostuvat Uuden Oulun yleiskaavasta seka muista kaavoitusta ja
likennettd ohjaavista strategisista suunnitelmista.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Alueella ei ole voimassa asemakaavaa. Uuden Oulun yleiskaavassa alue on osoitettu
aluekeskukseksi, keskustatoimintojen alueeksi, C-1. "Alue varataan useampaa suuraluetta
palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle,
keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairioita aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille.
Alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita. Alueelle sijoittuvien
vahittaiskaupan suuryksikdiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla Kaakkurin aluekeskuksessa
enintaan 50 000, Hiukkavaaran aluekeskuksessa 30 000 ja Ritaharjun aluekeskuksessa 70 000
kerrosneliometrid.” Radan varteen yleiskaavassa on osoitettu asemavaraus. Valtatien ali Ritaharjusta
on osoitettu katuyhteys jalankulun ja pyorailyn yhteyksineen seka ohjeellinen kaupunkiraitiotien
kehittamiskaytava. Alueen pohjoisosassa ja sen pohjoispuolelle on merkitty viheraluetta ja
ohjeellinen ulkoilun paareitti seka tieliikenteen yhteystarve Herukun suuntaan.
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Kuva 3 Ote Uuden Oulun yleiskaavasta.
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Osallistuminen

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

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatdksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/13892/2021.

Sahkdiseen kaava-aineistoon voi tutustua myds Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa (kayntiosoite
Saaristonkatu 8). Tarvittaessa lisatietoja saa hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan
viimeisella sivulla.

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

Osalliset

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

e Oulun seudun ymparistotoimi e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-
e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus Pohjanmaan piiri
/alueiden kayttoyksikko ja e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun
likenneyksikk® yhdistys ry
e Liikennevirasto/ rautatie, yleiset tiet e Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen
e Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos yhdistys (PPLY)
e Oulun kaupungin vammaisneuvosto e Ritaharjun asukasyhdistys ry
e Oulun kaupungin vanhusneuvosto e Kuivasjarven pienkiinteistdyhdistys
e DNA Oyj e Rajakylayhdistys ry
e Elisa Oyj e Pateniemen Pienkiinteistoyhdistys ry
e Telia Finland Oyj e Alueelliset lasten ja nuorten
¢ Yhdyskuntasuunnittelun seura ry osallisuusryhmat: POF, Pohjoisen
e Pohjois-Pohjanmaan museo Oulun Fiksut ja POVA, Pohojosen
e Oulun Vesi Vaikuttajat

e Oulun Energia
e Telia Towers Finland Oy
e Digita Oy
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Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo

Asemakaavoittaminen on tullut vireille kaupungin aloitteesta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavan laatiminen on kaynnistetty lahtokohtien selvittamisella ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetdan nahtavilla neljan
viikon ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista esittaa mielipiteita. Nahtavillaolosta ilmoitetaan
kirjeilla, lehti-ilmoituksella ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla neljan viikon ajan kesalla 2023. Tana aikana osallisten
on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niista mielipiteensa.

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

Ehdotusvaihe

Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus valmistuu syksylla 2023 jolloin kaavaehdotus asetetaan
nahtaville 30 paivan ajaksi.

Nahtavillaolosta ja mahdollisuudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin
verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaava-alueen maanomistajille ja —haltijoille, joiden
kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan nahtavillaolosta kirjeella. Viranomaisia ja yhteisoja tiedotetaan
sahkopostitse.

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

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvaksymisesta lahetetaan tieto niille, jotka
ovat sita kirjallisesti pyytaneet kaavaehdotuksen nahtavillaolon aikana (maankaytto- ja
rakennusasetus 94 8§). Hyvaksymista koskevaan paatdkseen saa hakea muutosta valittamalla
hallinto-oikeuteen (maankaytto- ja rakennuslaki 191 §). Hallinto-oikeuden paatdkseen saa hakea
muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan.

Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavoitusarkkitehti Tuomas Teppola, puh. 0406299898
Kaavavalmistelija Emma Nevalainen, puh. 0406612447

Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
Sahkdpostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
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24 KM Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon.

24-1 KM_l Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle ei saa
sijoittaa paivittaistavarakaupan myymalatiloja.

24-11 KM_l 1 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle saa
sijoittaa liike- ja toimistorakennuksia seka urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevia rakennuksia.
Vahittaiskaupan osalta alueelle ei saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
liiketiloja. Paljon tilaa vaativalla erikoistavaran kaupalla tarkoitetaan rauta- ja
rakennustarvikkeiden, kodinkoneiden, huonekalujen, puutarha-alan, veneiden,
moottoriajoneuvojen sekd muiden vastaavien paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden
vahittaiskauppaa.

26-10 KTU_l Toimitilarakennusten ja urheilutoimintaa palvelevien toimintojen korttelialue. Alueelle saa
rakentaa liikke-, toimisto- ja ymparistéhairitta aiheuttamattomia teollisuusrakennuksia seka
urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevia rakennuksia.

33 Puisto.

34 Lahivirkistysalue.

46 Maantien alue.

47 Rautatiealue.

57-1 LPA-l Autopaikkojen korttelialue. Korttelialueelle saadaan rakentaa pysékdintilaitos.

64 EMT Mastoalue.

68 EV Suojaviheralue.

82 .. 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

83-1 I Kaupunginosan raja.

84 Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

85-1 . . Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

8e-1r Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

89-1 Ohijeellinen tontin raja.

91-1 7 7 Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

92-1 H E R U Kaupunginosan nimi.

93 249 Korttelin numero.
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RITAKANKAANTIE Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saa kayttaa paivittéistavarakaupan myymalalle enintdan

suluissa olevan kerrosalaneliometrimaaran verran.

Rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saa kayttaa liiketiloihin enintaan suluissa olevan
kerrosalaneliometrimaéaran verran.

Ohjeellinen hyotyjatteiden kerayspistetta varten varattu alueen osa.

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

Suluissa oleva roomalainen numero osoittaa ohjeellisen kerrosluvun.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa mainostornin.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa yhdyskuntateknisté huoltoa palvelevia rakennuksia.

Ohjeellinen rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa polkupydrékatoksen tai -varaston.

Alue, jolle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Merkint& osoittaa korttelialueen, johon ei saa sijoittaa paivittaistavaramyymalaa.

Merkint& osoittaa rakennusalalle sallittujen paivittdistavarakaupan myymaldiden lukumaaran.

Istutettava alueen osa.

Istutettava puurivi.

Sailytettdvaa puustoa.

Sailytettavaa ja tdydennettavad puustoa.
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Katu.

Toriaukiona yleiseen kayttéon varattu alueen osa.

Ohjeellinen yleiselle jalankululle ja polkupydrilylle varattu alueen osa.

Jalankululle ja polkupydréilylle varattu katu, jolla huoltoajo on sallittu.

Ohjeellinen yleiselle jalankululle ja polkupyordilylle varattu alueen osa, jolla huoltoajo on sallittu.

Alueen sisdiselle jalankululle varattu alueen osa, jonka sijainti on ohjeellinen.
Ohjeellinen pyséakdimispaikka.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Eritasoristeys.

Ohjeellinen kadun alitus.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.
Korttelialuetta varten on asemakaavassa osoitettu autopaikkoja korttelialueen ulkopuolelta.
Suojeltava alueen osa.

Ohjeellinen muuntajan vaara-alue.

Ohjeellinen huleveden johtamiselle ja k&sittelylle varattu alueen osa.

Ohjeellinen ulkoilureitti.

Ohjeellinen maamassoilla muotoiltava ja maisemoitava alueen osa

rit6-merkinndalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
KORTTELIALUEET

Kortteleissa tulee toteuttaa kaupunkimaista iimetté sekéa edistda laadukkaan ja turvallisen
Lalankulku- ja pyoraily-ympariston rakentumista. Liikennejarjestelyt kuten asiakaspysakainti,

enkilokunnan pyséakéinti, jalankulkualueet seké huoltoliikenne tulee jasennella er
pintamateriaalein, istutuksin tai rakennelmin siten, ettd alueet erottuvat toisistaan.
Istutettaville alueen osille tulee ensisijaisesti istuttaa puita. Istutukset eivat saa heikentaa
likenneturvallisuutta tai vaikeuttaa kaupunkikuvallisesti yhtenaisen ja laadukkaan ympariston
toteutumista.



LIITE 3 (5/6)

564-2529
Asemakaavamerkinnat ja -méaaraykset, 2.6.2023

Tonttien seka ﬁysakbinti- ja korttelialueiden osat, joille ei osoiteta rakennuksia, katoksia tai
ajoteitd, tulee hoitaa puistomaisina, ellei niita osoiteta rakennusluvassa luonnontilaisen
kaltaisena sailytettaviksi. Laajat pysakaéintikentét tulee jakaa ensisijaisesti puuistutuksilla
E?_ienempiin osiin. ) o ) ) ) )
oteutettaessa rakentamista vaiheittain tulee ymparistdrakentamisen suunnitelma esittéaa koko
korttelialueelle jo ensimmaisessa rakennusvaiheessa. Suunnitelma voidaan pdivittda
rakentamisvaiheiden edetessa. Ymparistorakentaminen on toteutettava laadukkaasti siten, etta
jo ensimmaisen rakennusvaiheen piha- ja pysakdintialueet toteutetaan viimeisteltyina, ellei niita
osoiteta rakennusluvassa luonnontilaisen kaltaisena sailytettaviksi.
Kortteleissa 249, 250 ja 251 rakennukset ja katokset yhteenlaskettuina saavat peittaa tontin
pinta-alasta enintdan 40 %. Rajoitus voidaan ylittda katosten osalta, mikali yIittﬁlva katosala
toteutetaan kasvikattona. Osoitettaessa maantasoon sallittuja autopaikkoja erillisiin
sékointirakennuksiin ei pysakoéintirakennuksia huomioida peittoprosenttien maarittamisessa.
ontinkayttésuunnitelmissa tulee huomioida kortteleiden sisaisten liikennejarjestelyiden
jatkuvuus myos tonttirajojen yli. Kortteleiden sisdisia tonttirajoja ei saa aidata.

RAKENNUKSET JA PIHA-ALUEET

Tonttien toteutuksessa tulee pyrkia laadukkaan julkisen kaupunkitilan luomiseen. Erityisesti
rakennusten ja tontin toimintojen sijoittumisessa tulee huomioida saavutettavuus ja edustavat
nakymat kaikkien liikennevaylien suuntiin. Rakennuksissa tulee olla selkeat ja katetut
sisdankaynnit sisdantuloalueineen, joissa tulee kayttaa istutuksia seka laadukkaita

intamateriaaleja.

onteille tulee rakennusluvan yhteydessa laatia pihasuunnitelma vihertehokkuuslaskelmineen.
Laadittaessa yhtendinen korttelikohtainen suunnitelma lasketaan vihertehokkuus
korttelikohtaisesti.
Rakennusten ja piha-alueiden valaistuksesta tulee rakennusluvan yhteydessa esittaa erillinen
valaistussuunnitelma. Valaistuksella tulee korostaa rakennuksen ja piha-alueiden arkkitehtuuria
seka edistda saavutettavuutta. Rakennuksen sisaankayntien ja sisdantuloalueiden tulee olla
selkeét, ja niiden ohjautuvuutta tulee korostaa edustavalla valaistuksella, julkisivun jasentelylla,
katoksilla tai piharakenteilla.
Rakennusten julkisivuihin tai tonteille sijoitettavat mainoskyiltit, -laitteet, -rakenteet ja -tornit eivat
saa korostaa nakymia huoltopihoille tonttien ulkopuolisilta alueilta, heikentaa
liikenneturvallisuutta tai vaikeuttaa kaupunkikuvallisesti zhtenéisen ja laadukkaan ympariston
toteutumista. Mainoslaitteiden sijainti, koko, malli ja kirkkaus tulee sovittaa rakennuksiin ja
ymparistoon, eika niistd saa aiheutua hairiota tai haittaa ymparisté6n. Tonteilla saa rakentaa
yhden enintd&n 20 m korkean mainostornin. Rakennusalojen ulkopuolelle seka istutettaville
alueiden osille saa perustellusti sijoittaa enintddn 5 m korkeita ja 4 m leveitd mainoskyltteja,
-laitteita tai -rakenteita.
Rakennusten huoltopihat tulee toteuttaa julkisivumaisesti osana rakennuksen massaa, eivatka
huoltopihat saa avautua kaupunkikuvallisesti tarkeille nakymille, vaan kulkuaukot tulee suojata
esimerkiksi nosto-ovilla.

Pyséakaintirakennusten ja -laitosten ulkoseinét tulee toteuttaa laadukkaasti julkisivumaisella
tavalla seka sovittaa osaksi alueen arkkitehtuuria.

IImanvaihtokonehuoneet seka muut tekniset tilat ja laitteet tulee integroida osaksi rakennusten
arkkitehtuuria.

Kor}teleissa 249, 252, 253 ja 254 tulee rakennusten paaasiallisen julkisivumateriaalin olla
vaalea.

Kortteleissa 250 ja 251 tulee rakennusten padaasiallisen julkisivumateriaalin olla tumma.
Kortteleissa 252, 253 ja 254 sallitaan merkitykseltdén vahaisten katosten rakentaminen
rakennusalojen ulkopuolelle.

Tonteilla tulee osoittaa riittavat lumitilat, jotka eivat voi sijaita tulvareittien paalla.

PYSAKOINTI- JA HUOLTOJARJESTELYT

Jatteiden keruu tulee joko integroida osaksi rakennuksen massaa tai toteuttaa muutoin
kaupunkikuvallisesti laadukkaana. Ennen rakennusluvan myéntamista luvan hakijan tulee
esittaa erillinen suunnitelma ja selvitys huoltoliikenteen, tavaran Iastaus-é'a
vastaanottopaikkojen, kuormaustilojen seka jatehuollon jarjestelyista, niiden sijainnista ja
riittdvyydesta.

Aitaamaton ja kattamaton ulkovarastointi on kielletty. Vahittaiskaupan tavaran Eerusteltu,
eshmerkiksi ausituotteiden lyhytkestoinen, ja rajatulla piha-alueella tapahtuva kauppa on
sallittu.

Autopaikkoja saa enintdan toteuttaa maantasoon seuraavasti:

- Liikerakennukset: asiakaspyséakaintiin enintdan 1 ap / 50 m2 seka henkilokunnan pysakdintiin
enintdan 1 ap / 300 m2

- Toimistorakennukset: enintdan 1 ap / 50 m2

- Kokoontumisrakennukset: enintdan 1 ap / 60 m2

- Teollisuuden tuotantorakennukset: enintdan 1 ap / 60 m2

Maantasoon toteutettavien autopaikkojen enimmaismaaran ylittavat pysakdointipaikat tulee
toteuttaa pysakointirakennukseen.

Liikkumisesteisten autopaikkoja tulee toteuttaa kaksi pysékdintialueen ensimmaista 50
autopaikkaa kohti, ja sen jalkeen yksi kutakin alkavaa 50 autopaikkaa kohti. Liikkumisesteisten
autopaikat saa toteuttaa maantasoon toteutettavien autopaikkojen enimmaismaaran lisaksi.

Pyorapysakointipaikat tulee toteuttaa runkolukittavina, sdasuojattuina ja sisaéntuloalueiden
yhteyteen. Pyorapaikkoja tulee toteuttaa vahintaan:

- Liikerakennukset: paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa 1 pp / 150 m2 sek& muu
erikoistavaran kauppa ja paivittaistavarakauppa: 1 pp / 100 m2

- Toimistorakennukset: 1 pp / 80 m2

- Kokoontumisrakennukset: 1 pE /80 m2

- Teollisuuden tuotantorakennukset: pp / 1 ty (samanaikaisesti tydoskentelevaa henkiloa kohti)
Erikoispyodrille tulee varata 1 pp / 1000 m2.


Nevalainen Emma
Suorakulmio
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300-22

YMPARISTOHAIRIOIDEN TORJUMINEN

Korlgtelissa 249 tulee huomioida aanieristavyystarve rakennusten suunnitellun kayttdtarkoituksen

mukaan.

Kortteleissa 251, 252 ja 253 saattaa esiintya sellaista rautatieliikenteestd aiheutuvaa tarinaa,

joka voi ylittda toimisto- ja liiketiloissa sovellettavan runkomelun raja-arvon. Téarina tulee ottaa
uomioon rakennusten ja rakenteiden suunnittelussa. Kortteleissa sovelletaan seuraavia

rautatieliikenteesta aiheutuvan runkomelutason ohjearvoja toimisto- ja liiketiloille:

Lprm = 40 dB, kun rakennukselle on annettu maarays julkisivun ilmadanieristavyydelle

(rakennukset, joiden etaisyys radan keskilinjasta alle 198 m)

Lprm = 45 dB, kun rakennukselle ei ole annettu maaraysta julkisivun ilmadanieristavyydelle

(rakennukset,éoiden etaisyys radan keskilinjasta alle 154 m)

Korttelissa 253 tulee huomioida térin&n aiheuttama rakenteiden vaurioitumisalttius

suunniteltaessa rakennuksia noin 40 metrin etéisyydelle tai lAhemmas radan keskilinjasta.

HULEVESIEN HALLINTA

Tonteilla tulee viivyttaad hulevesia 1,5 kuutiometria ﬁmS) jokaista 100 neliémetria (m2) vetta
lapaisematdnta pintaa kohti. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa ja niissa
tulee olla ylivuoto. Tonteilla tulee sailyttdd mahdollisimman paljon viheralueita sek& suosia vetta
lapaisevia tai puolilapaisevia pintoja ja vesiaiheita. Tonteilla on pyrittéava johtamaan kattovedet
sadepuutarhoihin tai painanteisiin ja suosittava kasvikattoja.

Korttelin 250 Ritakankaanpuiston puoleiselle rajalle tulee asentaa pohjaveden virtauskatko
su_OﬁIueen vesitasapainon sailyttdmiseksi. Korttelissa 250 ei saa kasata lumia suon puoleiselle
rajalle.

Ajoteiden, pysakointialueiden ja huoltopiholjlen hulevedet tulee pyrkia kasittelemaan laadullisesti
ennen purkua hulevesiverkostoon johtamalla ne biosuodatusalueille tai viherpainantaisiin, joista
on purku hulevesiverkostoon.

Hulevesien laatua ja maaraa tulee hallita rakentamisen aikana siten, ettei hulevesien maara
kasva ja laatu huonone alueen nykytilaan verraten.

MAAPERA JA HAPPAMAT SULFAATTIMAAT

Alueen rakennustéiden yhteydessa tulee havainnoida potentiaalisten happamien
sulfaattimaiden esiintymista alueella. Happamoitumisriski tulee ottaa huomioon rakenteiden
suunnittelussa, kaivuutdissa, massanvaihdoissa, maa-aineksen lajityksessa seka
kuivatussyvyydessa H’(a happamien kuivatusvesien kasittelyssa happamoitumishaittojen
ennaltaehkaisemiseksi.

Kellarillisten rakennusten rakentamista tulee valttaa johtuen alueen ajoittaisesti korkeasta
pohjavedesta. Rakennettaessa kellari tulee suunnittelussa huomioida riittava kuivatus.

Ritaportin asemakaavan katu-, puisto-, lahivirkistys- ja suojaviheralueilla on noudatettava
seuraavia maarayksia:

HULEVESIEN HALLINTA

Ritaportintien Ritakankaanpuiston puoleiselle katualueen rajalle tulee asentaa pohjaveden
virtauskatko suoalueen vesitasapainon séilﬁ/ttémiseksi.

Katualueiden hulevedet tulee pyrkia kasitteleméaan laadullisesti ennen purkua
hulevesiverkostoon johtamalla ne biosuodatusalueille tai viherpainantaisiin, joista on purku
hulevesiverkostoon.

Hulevesien laatua ja maéaraa tulee hallita rakentamisen aikana siten, ettei hulevesien maara
kasva ja laatu huonone alueen nykytilaan verraten.

MAAPERA JA HAPPAMAT SULFAATTIMAAT

Alueen rakennustoiden yhteydesséa tulee havainnoida potentiaalisten happamien )
sulfaattimaiden esiintymisté alueella. Happamoitumisriski tulee ottaa huomioon rakenteiden
suunnittelussa, kaivuutdissé, massanvaihdoissa, maa-aineksen lgjityksessé seka

kuivatussyvyydessa H(a_happamien kuivatusvesien kasittelyssad happamoitumishaittojen
ennaltaehkaisemiseksi.

VIHERALUEET

Lahivirkistys- ja suojaviheralueilla tulee pyrkia sailyttamaan mahdollisimman laajoja
luonnontilaisen kaltaisena sailytettévia metsaalueita. Alueen rakentamisen aikana lahivirkistys-
ja suojaviheralueilla kaadettujen puiden tilalle tulee pyrkia istuttamaan korvausistutuksia.

KUNNALLISTEKNIIKKA

Kunnallistekniikan rakennukset ja laitteet, kuten sdhkdmuuntamot tai jatevesipumppaamot,
eivat saa heikentaa liikenneturvallisuutta, korostua merkittavasti ymparistosta tai vaikeuttaa
kaupunkikuvallisesti yhtendisen ympariston toteutumista.

MAINOSTORNIT
Ritaportin asemakaavan katu-, puisto-, Iahivirkistlys- tai suojaviheralueelle saa rakentaa yhden

enintdan 40 m korkean ja noin 7 m leve&n suoralinjaisen mainostornin ensisijaisesti
mt-rakennusalalle.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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Suorakulmio

Nevalainen Emma
Suorakulmio
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