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Kuva 1 Voimassa olevalle asemakaavakartalle on rajattuna alue, jolle asemakaavan muutosta

suunnitellaan
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1. Perus ja tunnistetiedot

1.1.  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Linnanmaan kaupunginosan kortteleita 60-61
seka suojaviher-, virkistys- ja katualuetta. Asemakaavan muutoksella muodostuvat Oulun kau-

pungin Linnanmaan kaupunginosan korttelit 60 ja 63 seka suojaviher-, virkistys- ja katualuetta.

Kaavan nimi: Ritaharjuntie
Kaavatunnus: 564-2487
Kaavan laatija: Anne Olsbo/ Sisko Repola

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

sahkdposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavan vireilletulosta
ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella
14.10.2020

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella 16.10.2020

Hyvaksyminen:

1.2.  Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Linnanmaan kaupunginosassa noin 7 km etaisyydella kaupungin kes-

kustasta.

1.3.  Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 3. Kaavanmuutosehdotus

Liite 4. Kaavamerkintdjen selitykset

Liite 5 Tonttikartat
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1.4. Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
|lahdemateriaalista

e Liikenteellisten vaikutusten arviointi (Ramboll 2020)

e Palosuon-Kuivasojanvarren luontoselvitys ja arvio luonnontilan todennakoisista muutok-
sista 2001

e Luonto- ja maisemaselvitys (Sitowise 2018)

e Linnanmaa- Kaijonharjun luonto- ja maisemaselvityksen paivitys (Sitowise 2019)

e Linnustoselvityksen paivitys (Sitowise 2019)

e Linnusto- ja lepakkoselvitykset, Linnanmaan ja Kaijonharjun alueet (Sitowise 2020)

e Luonto- ja maisemaselvitys (Sitowise 2020)

e Maaperaselvitys (Geopudas 2020)

e Meluselvitys (Ramboll 2020)

e Hulevesiselvitys (Ramboll 2020)

e Ritaharjuntien yleissuunnitelma, alustava (Ramboll 2020)

e Vaikutusarviointi luonto- ja maisematekijoihin (Sitowise 2021)

2. Tiivistelma

2.1.  Asemakaavan sisalto
Asemakaavan muutos koskee Linnanmaan kaupunginosan kortteleita 60 ja 61, niiden valissa ole-

vaa Ritaharjuntien katualuetta seka osia kortteleihin rajoittuvista suojaviher- ja virkistysalueista.

Suunnittelualueelle on tehty suunnitteluvaraus Nokia Solutions and Networks Asset Manage-

ment Oy:lle ja Nokia on hakenut suunnitteluvarausalueelle asemakaavan muutosta.

Kaavanmuutoksessa muutetaan Ritaharjuntien linjausta ja korttelialueiden muotoa siten, etta ne
soveltuisivat muodoltaan ja kooltaan nykyista paremmin paljon tilaa vaativien toimisto-, tuote-
kehitys- ja tuotantotilojen rakentamiseen. Kaavanmuutoksessa esitetdan Ritaharjuntielle uusi si-
jainti siten, etta toimitilakorttelialueiden kokoa voidaan kasvattaa ja samalla parantaa my®os ris-

teysalueen toimivuutta.

2.2. Kaavaprosessin vaiheet

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

ointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei esitetty mielipiteita.

Asemakaavan valmisteluaineisto pidettiin nahtavilla 18.12.2020 — 18.1.2021. Valmisteluaineis-

tosta esitettiin kolme lausuntoa ja yksi mielipide.

2.3. Asemakaavan toteutus

Kaavalla mahdollistettu rakentaminen voidaan toteuttaa kaavan tultua lainvoimaiseksi.
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3. Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.11  Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualueeseen Linnanmaalla kuuluvat korttelit 60 ja 61, niiden valiin sijoittuva Ritaharjun-
tie seka ymparoivia suojaviher- ja virkistysalueita. Korttelit ovat rakentamattomia lukuunotta-
matta korttelin 60 tonttia 1, jossa on Bittium Oyj:n toimitilat. Rakentamattomien korttelien alu-
eilla on hoidettua taajamametsaa. Suunnittelualueen sen itdpuolelle sijoittuvan Suomen Yliopis-

tokiinteistdjen omistaman alueen valiin jaa virkistysaluetta ulkoilureitteineen. Pohjantien alitta-

van kevyen liikenteen reitin pohjoispuolella on koivikkoa, joka rajautuu Kuivasojaan.

Kuva 2 Suunnittelualue rajattuna vuoden 2020 ilmakuvaan
Luonnonympiiristo ja sen arvot

Alueelle laadittujen selvitysten mukaan suunnittelualueella tai sen lahiymparistossa ei sijaitse
luonnonsuojelualueita tai Natura-alueita. Selvitysalueella ei esiinny luonnonsuojelulain 29 §:n
suojeltuja luontotyyppeja eika vesilain 11 §n suojeltuja vesiluontotyyppeja. Selvitysalueelle ei
mydskaan sijoitu valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita, eikd mui-

naisjaannoksia.
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Kuivasoja on tyypiltaan havumetsavyohykkeen purot ja pikkujoet -luontotyyppiin sisaltyva kohde
(valuma-alue alle 100 km2). Kyseinen luontotyyppi on valtakunnallisesti vaarantunut (VU) ja
Etela-Suomessa (johon Oulu uhanalaisten luontotyyppien aluejaossa kuuluu) erittdin uhanalai-
nen (EN). Kuivasoja on selvitysalueella luonnontilainen lukuun ottamatta joen ylittavaa tiesiltaa

seka moottoritien kuivatusojia.

Kaavanmuutosalueen itdisin reuna on osa laaja-alaista isovarpuramettd, joka on aikanaan oji-
tettu. Isovarpurameet ovat valtakunnallisesti silmallapidettava luontotyyppi (NT). Rémeen piir-
teet ovat sdilyneet verraten hyvin lajistoa my&ten. Puuston kasvu on kuitenkin selvasti vahvistu-
nut erityisesti ojien ja polkujen/kevyenliikenteen vaylien reunoilla. Luonnontilaisin ja edustavin
osa isovarpurameesta sijoittuu ulkoilureitin itapuolelle. Muutoin selvitysalueella ei esiinny sellai-

sia luonnontilaisen kaltaisia ymparistdja, jotka tayttaisivat uhanalaisten metsa- tai suoluonto-

tyyppien piirteet.

Kuva 3 Ote luonto- ja maisemaselvityksen kuvituksesta, (Sitowise) alueen pohjoisosassa heinitty-

nytta koivikkoa.

Kuva 4 Ote luonto- ja maisemaselvityksen kuvituksesta, (Sitowise) moottoritien meluvalli ja koi-

vikkoa
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Maisemarakenne

Suunnittelualue, kuten koko Linnanmaan alue on Oulun seudulle tyypilliseen tapaan hyvin ta-
saista. Suunnittelualue rajautuu Kuivasojaan pohjoisessa. Kuivasjarvi laskee mereen Kuivasojan
kautta. Ritaharjuntien katuymparistda lukuun ottamatta suunnittelualue on maisematilana suljet-

tua taajamametsaa.

Kuva 5 Ote luonto- ja maisemaselvityksen kuvituksesta (Sitowise) Ritaharjuntien eteldosan seka-

metsia.
Luonto- ja maisemaselvityksia on tarkemmin kuvattu selostuksen kohdassa 3.3.1.
Kulttuuriymparisto

Kaavoitettavalle alueelle ei sijoitu valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaita maisema-alu-
eita eika valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavia rakennettuja kulttuuriymparistdja.

Alueella ei ole tunnettuja muinaisjadnnoksia.
Alueen kdyton historiaa

Alueella on vuosien 1961 ja 1989 peruskarttojen mukaan ollut soista metsaa ja niittyja ojineen.

On epatodennakoista, etta alueella olisi ollut aiemmin maaperaa pilaavaa toimintaa.
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Kuva 6 Kaavoitettava alue rajattuna vuosien 1961 ja 1989 peruskartoille
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3.1.2 Rakennettu ymparistod
Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijoittuu Kuivasjarven ja Pyykdsjarven kainalossa sijaitsevan Kaijonharjun asuin-
alueen lansipuolelle Linnanmaan kaupunginosaan Valtatie 4 varteen. Suunnittelualue on osa
Oulu kampus Linnanmaata, joka muodostuu yliopistosta seka Teknologiakylasta ollen yksi Oulun
merkittavimmista tyopaikka-, tutkimus- ja koulutuskeskittymista. Linnamaalle sijoittuvat yli-
opisto, ammattikorkeakoulu ja teknologiakyla seka valtatien varteen kauppakeskus tavarataloi-
neen. Asuntoja on alueen eteldareunassa Linnanmaantien eteldpuolella ja pohjoisosassa Tietolin-
jan varrella. Alueen itdosassa on kerrostaloissa opiskelija-asuntoja seka normaalikoulun raken-
nukset. Suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa sen itapuolella on yliopiston puutarha.
Suunnittelualueen ja puutarhan valinen metsaalue ulkoilureitteineen on osa kaupungin kattavaa

ulkoilu- ja viheralueverkostoa.

Linnanmaan alueen lilkenneverkko tukeutuu Valtatie neljadn seka Linnanmaantien ja Alankylan-
tien paakokoojakatuihin. Alakylantielta ja Linnamaantieltd johtavat kokoojakadut Kaitovayla, Yli-
opistokatu seka Tietolinja muodostavat aluetta halkovan paaliikenneverkon, johon tonttikadut
tukeutuvat. Suunnittelualue sijoittuu Ritaharjuntien varteen. Ritaharjuntie yhdistaa Ritaharjun

kaupunginosan Linnanmaahan tietolinjan kautta Linnanmaan itdosassa. Alueella on kattava ja-

lankulun ja pyorailyn verkko seka hyvat joukkoliikenneyhteydet.

Pohjantie

Kuivasjarvi

[
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Kuva 7 Suunnittelualue rajattuna Linnanmaan kaupunginosan opaskartalle
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Kunnallistekniikka

Kunnallistekniikan verkot, séhkojohdot, kaukolampdputket, telejohdot ja jatevesiviemari seka ve-
sijohdot sijoittuvat nykyisen Ritaharjuntien katualueelle. Vesijohto- viemari-, séhkojohto- ja kau-
kolampdjohtoja sijaitsee myoOs alueen etelapadssa nykyisella virkistysalueella. Ritaharjuntien

pohjoispaan puistoalueella on liséksi masto ja siihen liittyva rakennus ja Ritaharjuntien etelapaan
itapuolella jétevesipurpppaamo. - N

ar
L o k &

yhdyskunta- ja ympdnstopahvelu B '.'\ 4 “i'}. \
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Kuva 8 Kunnallistekniset verkot kuvattuna kantakartalla

3.1.3  Maanomistus

Korttelialueet ja niita ympardivat katu— ja virkistysalueet ovat Oulun kaupungin omistuksessa lu-

kuun ottamatta korttelin 60 tonttia 1, jossa sijaitsevat Bittium Oyj:n toimitilat.

10
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3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.21 Yleiskaava
Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualueen lansipuoli on osoitettu tyopaikka-alueeksi TP, alue
varataan monipuolisille tydpaikkatoiminnoille, kuten toimistoille, palveluille ja sellaiselle teolli-
suustoiminnalle, josta ei aiheudu ymparistoon merkittavaa melua, ilman pilaantumista tai muuta
haittaa. Vahainen asuminen on alueella sallittua. Asemakaavoituksella tulee edistda hyvan kau-

punkikuvan ja viihtyisan ymparistdn muodostumista.

[tdosa suunnittelualueesta on merkitty kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi, Alueelle saa sijoittaa

my0s pientaloja ja ymparistohairidita aiheuttamattomia tydpaikkatoimintoja.

Suunnittelualueen itdpuolelle on merkitty tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava ja

Tietolinja -kadun varteen on merkitty viheryhteystarve.

_—

- TYOPAIKKA-ALUE.
Alue varataan monipuolisille tydpaikkatoiminnoille, kuten toimistoille, palveluille ja
teolli: iminnalle, josta ei aiheudu ymparistoon merkittavaa melua, ilman pilaantumista tai muuta haittaa.
Vahai i on alueella sallittua. Asemakaavoituksella tulee edistaa hyvan kaupunkikuvan ja viihtyisan

ympariston muodostumista.

KERROSTALOVALTAINEN ASUNTOALUE.
Alue varataan paa asuinkerrostaloille. Alueelle saa sijoittaa my6s asuinpientaloja seka
ymparistohairioita aiheuttamattomia palvelu- ja tyopaikkatoimintoja.

BENN  KAUPUNKIRAITIOTIEN KEHITTAMISKAYTAVA.
Merkinnalla on osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava, jonka varrella maankayttoa tulee
tiivistaa ja monipuoli niin, etta tuet kaupunkiraitiotien toteuttamismahdollisuuksia. Kaupunkiraitiotien
linjaus on ohjeellinen ja se tarkentuu jatkosuunnittelussa.

<@===P VIHERYHTEYSTARVE.
Merkinnalla osoitetun viheryhteyden tarkempi sijainti ratkaistaan asemakaavalla.

Kuva 9 Ote yleiskaavasta

3.2.2 Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava 564-1863, joka on tullut voimaan 28.7.2006. Ase-

makaavassa, jota on tarkoitus muuttaa, korttelit 60 ja 61 on osoitettu toimitilarakennusten

11
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korttelialueiksi KTY-3, alueelle saa rakentaa liike- ja toimistorakennuksia sekd ymparistohairiota

aiheuttamattomia teollisuusrakennuksia.

Rakennusoikeutta on osoitettu tehokkuusluvulla e=0,60 korttelille 60 ja korttelissa 61 tehok-
kuuslukuna on kaytetty e=0,55. Molemmissa kortteleissa saa rakentaa enintaan nelikerroksisia

toimitilarakennuksia. Autopaikkoja on maaratty rakennettavaksi 1 ap/ 85 kerrosneliometria.

Voimassa olevassa asemakaavassa on teoreettisen tulvahuipun takia lattiatason matalin korkeus-

asema merkitty olevan vahintaan +13.5 m. (NN)

Asemakaavassa on myds melumerkintd, joka koskee korttelia 60; Merkinta osoittaa rakennusalan
sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden dane-
neristavyyden lilkkennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 dBA. Korttelialueiden pohjoispuo-
lella oleva alue on merkitty suojaviheralueeksi (EV). Pohjantien ja Kuivasojan kulmaan jaava alue
on voimassa olevan asemakaavan mukaan osoitettu suojaviheralueeksi, koska alueella likkenteen
melutaso ylittaa virkistysalueilla asetetun maksimitason. Suojaviheralue rajoittuu pohjoisessa
Kuivasojaan. Suunnittelualueen eteldosassa on virkistysaluetta (V) korttelialueiden ja Tietolinja -
kadun valissa. Virkistysalue ja silla kulkeva ulkoilureitti jatkuvat suunnittelualueen sivuitse pohjoi-

seen.

- \ = PR\ Y \ -
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Kuva 10 Ote nykyisin voimassa olevasta asemakaavakartasta
12
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3.2.3 Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017.

3.2.4 Tonttijako ja kiinteistdrekisteri

Alue koskee seka kaupungin etta valtion yllapitamaa kiinteistorekisteria / Oulun kaupunki toimii

kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

Korttelialueelle laaditaan tonttijako asemakaavan yhteydessa.

3.2.5 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 13.10.2020.

3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

3.3.1 Luonto- ja maisemaselvitykset

Alueelta on olemassa voimassa olevaa asemakaavaa varten laadittu selvitys vuodelta 2001 (Palo-

suon-Kuivasojanvarren luontoselvitys ja arvio luonnontilan todennakoisista muutoksista 2001)

Kaijonharjun- Linnanmaan kaavarunkotydn yhteydessa laadittiin seuraavat selvitykset, joissa Ri-

taharjuntien ymparisté on mukana:
e Luonto- ja maisemaselvitys (Sitowise 2018)
-luontotyypit, kasvillisuus, eldimisto, linnusto
e Linnanmaa- Kaijonharjun luonto- ja maisemaselvityksen paivitys (Sitowise 2019)
- mm. viitasammakot, uhanalaisuusluokitusten paivitys
e Linnustoselvityksen paivitys (Sitowise 2019)
e Linnusto- ja lepakkoselvitykset, Linnanmaan ja Kaijonharjun alueet (Sitowise 2020)
Ritaharjuntien kaavaa varten on laadittu:
e |uonto- ja maisemaselvitys (Sitowise 2020)
- luontotyypit, vesikasvit, Kuivasojan suojavydhykkeen laajuus.

¢ Ritaharjuntien kaavamuutos, Vaikutusarviointi luonto- ja maisematekijoihin (Sitowise
2021) Vaikutusten arviointi on tehty alueelle laadittujen selvitysten pohjalta ja arviointia
on tehty seka voimassa olevan asemakaavan vaikutusten etta kaavanmuutoksen vaiku-
tusten kannalta. Vaikutusarviointi on tehty koskien alueen kasvillisuutta, perhoslajeja,

luontodirektiivin liitteen 1V (a) lajeja, linnustoa seka maisemaa.

13
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Tiivistelma luonto- ja maisemaselvityksesta 2020 seka vaikutusarvioinnista 2021:
Luonto

Luonto- ja maisemaselvityksessa on esitetty havaintoja kaavanmuutosaluetta laajemmalle alu-

eelle, ks kuva 14.

Selvitysalueelle ovat luonteenomaisia muuttuneet suoymparistot seka tuoreen kankaan kuviot.
Pohjoisosassa virtaa Kuivasoja rantaluhtineen ja koivuvaltaisine rantametsineen. Kuivasoja muo-

dostaa luonnontilaisen ympariston reunakasvillisuuksineen ja luhtineen.

Kuva 11 Luonto- ja maisemaselvityksen kuvitusta (Sitowise) Kuivasojan Ranta-alueen luonnonti-

laista ymparistoa

Selvitysalueen lantiset osat ovat aikanaan olleet suota. Maankaytto ja ojitukset ovat muuttaneet
naita puustoisia ymparistdja kuivattamalla niita. Samalla myds lajisto on muuttunut heinaval-
taiseksi. Puustoltaan muuttumat ovat koivuvaltaisia. Soiden piirteistd on edelleen nahtavissa luh-
taisuutta, joskin valtaosa pohjakerroksesta on jo metsalajiston valtaamaa. Itdosa selvitysalueesta
on osittain ojitettua isovarpurametta, jonka piirteet ovat kuitenkin sailyneet hyvin. Eteldosassa
on kangasmetsan kuvioita, joille on luonteenomaista sekapuusto, paksu sammalkerros ja metsa-
varpuvaltaisuus. Koko selvitysalueella on havaittavissa maankayton aiheuttamien muutosten
ohella suhteellisen voimakasta kuluneisuutta polkujen myo6ta. Kangasmetsakuvioita on hyédyn-
netty talousmetsind, mista viestivat vanhat kannot ja kulku-urat. Lahopuustoa ei esiinny kangas-

metsissa.

Selvitysalueelle ei sijoitu luonnonsuojelulain luontotyyppeja. Kuivasoja on tyypiltadn havumetsa-
vyohykkeen purot ja pikkujoet -luontotyyppiin sisaltyva kohde (valuma-alue alle 100 km2 ). Ky-
seinen luontotyyppi on valtakunnallisesti vaarantunut (VU) ja Etela-Suomessa erittdin uhanalai-
nen (EN). Kuivasoja on selvitysalueella luonnontilainen lukuun ottamatta joen ylittavaa tiesiltaa
seka moottoritien kuivatusojia. Selvitysalueen itdosa kasittaa laaja-alaisen isovarpurameen, joka
on aikanaan ojitettu. Isovarpurameet ovat valtakunnallisesti silmallapidettava luontotyyppi (NT),

ja Etela-Suomessa vaarantunut (VU). Rameen piirteet ovat sailyneet verraten hyvin lajistoa
14
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myo&ten. Puuston kasvu on kuitenkin selvasti vahvistunut erityisesti ojien ja polkujen/kevyenlii-
kenteen vaylien reunoilla. Luonnontilaisin ja edustavin osa kasittaa ulkoilureitin itdpuoleisen
osan isovarpurameesta. Suoalueella on muutamia ilmeisesti aikanaan kaivettuja lammikoita tai
vanhojen ojien lammikoituneita kohtia, jotka ovat potentiaalisia viitasammakon lisdantymispaik-
koja. Nama viitasammakaoille otolliset lammikot sijoittuvat kuntopolun itdpuolelle ldhelle yliopis-
ton vanhaa eldintarha-aluetta. Tassa selvityksessa naissa ei havaittu viitasammakoita, mutta kai-

vujen myota on muodostunut sellaista ymparistda, jossa ne voisivat viihtya.

Lammikoiden alue on asemakaavanmuutosalueen ulkopuolella, eika kasittelyssa olevassa ase-

makaavan muutoksessa kohdisteta mitdaan maankadyton muutoksia ko alueelle.

Muutoin selvitysalueella ei esiinny sellaisia luonnontilaisen kaltaisia ymparistdja, jotka tayttaisivat

uhanalaisten metsa- tai suoluontotyyppien piirteet.
Maisemakuva

Selvitysalueen maisemakuva on suurelta osin sulkeutunutta metsamaisemaa, joka rajautuu alu-
een kulkuvayliin, Kuivasojaan seka rakennettuihin alueisiin. Padosan selvitysalueesta muodosta-
vat erityyppiset ja eri-ikdiset metsaalueet, joiden puusto vaihtelee alueittain havupuustosta lehti-
puuvaltaisiin kuvioihin. Metsat ovat maisemakuvaltaan vaihtelevia, riippuen paaosin puuston iasta
ja tyypista. Selvitysaluetta selkeasti rajaavia elementteja ovat lanteen Pohjantie (valtatie E75),
eteldan Tietolinja ja pohjoiseen Kuivasoja seka alueen halkaisee kahteen vydhykkeeseen keskella
pohjois-eteld -suunnassa kulkeva Ritaharjuntie. Idan suuntaan selvitysalue ei rajaudu selkeasti
maastossa havaittaviin elementteihin. Padosa selvitysalueesta on metsaa, jossa kasvusto on pai-
koin jo varttunutta. Lahtokohtaisesti metsaalueilla nakymat jaavat lyhyiksi. Selvitysalueelle ei si-

joitu erityisia maamerkkeja.

Alueen selkein maisemahairio ja toisaalta myds maamerkki on alueen pohjoisosalle Ritaharjun-
tien lansipuolelle sijoittuva masto ja sitd ymparoiva alue. Ritaharjuntien itapuolella ja moottori-
tien alikulkuun lanteen johtavan vaylan kohdalla on pumppuasema, joka erottuu lievana hairiona

katumaisemassa.

Kuva 14 a ja b. Ritaharjuntien varressa sen linsipuolella sijaitseva masto ja tien itdpuolella
sijaitseva pumppuasema.
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Kuva 12 Ote luonto- ja maisemaselvityksen kuvituksesta (Sitowise 2020)
Linnusto (Sitowise 2021)

Lintulajeista suunnittelualueen itapuolella, Kuivasojan suulla on tavattu vesilinnuista haapanaa
(VU), sinisorsaa ja tavia. Kuivasojan suun alue on suositeltu huomioimaan maankaytdssa. Suun-
nittelualueen itdosassa tai sen laheisyydesta ei vuoden 2020 selvityksessa havaittu suojelullisesti

huomioitavia lintulajeja.

Vuoden 2018 linnustoselvityksessa suunnittelualueen kaakkoisosan metsaalueella havaittiin erit-
tain uhanalaiseksi luokiteltu homaotiainen. Homatiais- ja toyhtotiaisreviirit havaittiin lisdksi Kui-

vasojan suulla, suunnittelualueen ulkopuolella.

Uhanalaisen ja muun huomionarvoisen, luonnontilaisuuden piirteita ilmentavan metsalintulajis-
ton kannalta suunnittelualueen metsilla on varsin vahainen merkitys. Esimerkiksi em. tiaislajeille
tarkeaa pystylahopuuta alueella ei esiinny ja alueen metsat ovat melko voimakkaasti hoidettuja

(rametta lukuun ottamatta).

Maastohavaintojen mukaan metsatiaisille tarkeaa pystylahopuuta voisi esiintya lahinna suunnit-
telualueen itédpuolisen vanhan eldintarhan valittdmassa laheisyydessa seka Kuivasojan varressa.
Suunnittelualueen metsat ovat rakenteeltaan varsin yksipuolisia ja valtaosin harvennettuja, jonka
johdosta uhanalaisen metsalajiston esiintyminen alueella on epatodennakdista. Sen sijaan sil-
mallapidettavista lajeista suunnittelualueen metsat voivat osin, lahinna eteldosissa, soveltua nar-
helle. Kuivasojan varsi voi elinympariston piirteiden puolesta soveltua taville (LC) seka jossain
maarin myds taivaanvuohelle (NT), joskin suojainen, luhtakasvillisuutta sisaltava puronreuna on

padosin kapea.
Perhoset (Sitowise 2021)

Perhoslajiston kannalta suunnittelualue on tavanomainen eika alueelta ole aineistojen perus-

teella tehty havaintoja erityisesti suojeltavista, uhanalaisista tai direktiivilajeista lukuun ottamatta
Laji.fi-palvelussa kaava-alueelta ilmoitettuja havaintoja vaarantuneeksi (VU) luokitellusta pajukir-
jokoista (Chrysoclista lathamella). Laji on havaittu kahdesta eri kohdassa 8.7.2020 Ritaharjuntien

itapuolelta.

Pajukirjokoi on harvinainen ja vaikeasti havaittava laji, mutta huolimatta pienestad havaintomaa-
rasta sen esiintymisalue kattaa ldhes koko maan. Laji elaa suurten pajulajien kuoressa erilaisilla
puustoisilla, useimmiten kosteapohjaisilla paikoilla, myds rakennetuissa kulttuuriymparistdissa.
Samat puuyksilot ovat lajin asuinpaikkoja usein vuosikymmenten ajan. Havaintojen perusteella
on syyta olettaa, etta pajukirjokoi esiintyy alueella paikallisena asuttaen osaa alueen suurista pa-
juyksildista, kuten raitoja, salavia jne. Erityisesti suuret halkaisijaltaan yli 15 cm, vioittuneet ja

paksukaarnaiset yksilot ovat havaintojen mukaan lajin suosiossa.
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Lajin esiintymista ei ole alueella selvitetty kattavasti, mutta aikuiset yksilot eivat yleensa liiku kau-
aksi esiintymispaikastaan, vaan istuvat ja parveilevat yleensa syntymapuussaan ja sen laheisyy-
dessa. Kasvillisuusselvityksen perusteella lajille sopivaa ymparistda on kaava-alueen ymparis-

tdssa, mutta lajin esiintymista niilla ei ole erikseen kartoitettu.
Luontodirektiivin liitteen IV a lajit (Sitowise 2021)

Suunnittelualueelta tai sen laheisyydesta ei ole tiedossa havaintoja luontodirektiivin liitteen IV (a)
lajeista. Luontodirektiiviin liitteen IV (a) lajeista suunnittelualueella tai sen vaikutusalueella voisi

esiintya lahinna viitasammakkoa ja lepakkolajeja (ruokailevana).

Suunnittelualueen itapuolisen isovarpurameen alueella on vanhan ojanvarren kaivantolammikko,
joka voi soveltua viitasammakon elinymparistoksi. Liito-oravan ja lepakoiden kannalta suunnitte-
lualueen metsien potentiaalisuus lajien elinymparistdina on alhainen. Alueen metsat ovat paaasi-
assa hoidettuja, lahes yksi-ikaisia, eika alueella havaittu liito-oravan tai lepakoiden lisdantymis- ja
levahdyspaikoiksi soveltuvia kolopuita tai kolopuiksi soveltuvia, jareampia lehtipuita. Lepakoiden

kohdalla Kuivasojan varsi soveltuu kuitenkin osalla lajeista ruokailualueeksi (etenkin vesisiippa).
Maankayttosuositukset luonnon ja maiseman nakokulmasta

Selvitysaluetta koskevat maankayttdsuositukset on laadittu synteesina alueelle tehdyista mai-
sema- ja kasvillisuusselvityksista. Kuivasojan ymparistdon on osoitettu suositeltava suojavyo-
hyke. Muutoin suosituksissa on rajattu sailytettavat ja muutoksille herkat alueet seka rakennetta-
vaksi soveltuvat alueet. Lisaksi on annettu suosituksia alueista, jotka tulisi sdilyttaa viheralueina
viheralueverkostojen tai esimerkiksi hulevesien kasittelyn ndkékulmasta. Maankayttdsuositukset

on esitetty kuvassa 14.

Sailytettavat ja muutoksille herkit alueet (suojavyohyke, jolle ei tule osoittaa rakenta-

mista)

Kasvillisuuden edustavimmat luontokohteet sijoittuvat Kuivasojan varteen. Kuivasoja ja sen ran-
takasvillisuus luhtineen suositellaan saastettavaksi luonnon monimuotoisuuden kannalta arvok-
kaimpina luontokohteina. Suosituksena on, ettda myos rannan laheista puustoista ymparistda sai-
lytetadn rakentamattomana alueena ja luonnon kosteusolosuhteiden sailymiseksi riittavan le-
veana vyohykkeena siten, etta myo6s viheralueyhteyksien kehittaminen mahdollistuu. Alueen
maapera on heikompaa kuin selvitysalueen muilla alueilla ja rakentamisen takia vaatii paalutta-
mista. Esimerkiksi paaluttaminen ja muu voimakas rakentaminen voisi myos valillisesti vaikuttaa

metsdalueen vesitasapainoon ja muuttaa alueen olemusta pitkalla aikavalilla.

Viheralueina sailytettavaksi suositellut alueet (vihervyohykkeet, joille ei suositella rakenta-

mista)
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Viheralueina sailytettavaksi suositeltavia laajempia aluekokonaisuuksia sijoittuu lahinna selvitys-
alueen itaosalle kuntoradan ympariston metsavyohykkeille, jotka tarjoavat mielenkiintoisen ja
helposti saavutettavan ulkoilu- ja virkistyskohteen. Viheraluevybhyke parantaa merkittavasti laa-
jemmin ympariston viihtyisyyttd ja samalla palvelee virkistysalueena seka viheryhteytena. Selvi-
tysalueen kaakkoisosassa sijaitsee arvokas ja maisemallisestikin huomattava metsaalue kuntora-
dan molemmin puolin, jonka sailyminen nykyisen kaltaisena pyritadn suojaamaan ldhialueen ra-
kentamattomuudella. Metsaalueen kokemuksellinen arvo sailyy myds huomattavampana, kun
sen ymparillakin on viher- tai puistoaluetta. Suojapuustoa suositellaan sdilytettavaksi myds Poh-
jantien varressa. Olemassa oleva taysikasvuinen havupuusto rajaa alueita selkeasti ja pehmentaa

rakennetun alueen reuna-alueen ilmetta seka parantaa alueen viihtyisyytta.
Rakentamiseen soveltuvat alueet

Iso osa Ritaharjuntien selvitysalueesta soveltuu rakentamiseen niin kasvillisuuden, eldimiston,
maiseman kuin rakennettavuudenkin osalta. Nykyisilla metsaalueilla uuden rakentamisen jasen-
telyssa tulisi pyrkia hyddyntamaan maastossa jo olevia kulkuvaylia ja polkuverkostoja uusien
vaylien sijoittelussa. Olemassa olevia verkostoja hyodyntamalla voidaan parantaa sailyvien viher-
alueiden yhtendisyytta. Rakennettavilla alueilla tulisi mahdollisuuksien mukaan, uusi maankaytto
huomioiden, sdilyttda olemassa olevaa puustoa alueita rajaavina vyohykkeina tai yksittaisina
maisemapuina tai puuryhmina. Nain sailyisi alueen metsaympariston henki ja uudelle alueelle
jaisi my0Os varttunutta puustoa luomaan vehreampaa maisemakuvaa. Rakentamisessa tulee huo-
mioida hulevesien asianmukainen kasittely. Etenkin tulee huolehtia, ettd Kuivasojan vedenlaatu

ei heikkene. Samoin Kuivasojan tulviminen on myds syyta huomioida.
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Kuva 13 Luonto- ja maisemaselvityksen suositukset maankaytolle (Sitowise 2020 )
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3.3.2 Maaperaselvitys

Rakennuttajatoimisto Promen Oy:n toimeksiannosta on Geobotnia Oy tehnyt maaperatutkimuk-
sia seka 30.11.2020 paivatyn rakennettavuusselvityksen Oulun kaupungin Linnanmaan kaupun-
ginosaan. Selvitysalue kattaa likimain kortteleiden 60 ja 61 alueen. Rakennettavuusselvitys poh-
jautuu alueella vuonna 2000 tehtyihin maaperatutkimuksiin, joita on taydennetty tata rakennet-

tavuusselvitysta varten syksylla 2020.

Rakennettavuusselvityksessa on tutkittu maaperdolosuhteet alueelle kaavailtujen tuotanto- ja
toimistorakennusten alustavan perustamistavan selvittamiseksi sekda maarakenteiden (kuten siir-
rettdvan kadun seka tie- ja piha-alueiden) suunnittelu- ja toteutusperiaatteiden arvioimiseksi. Li-
saksi on arvioitu sulfaattimaiden esiintymisen todennakdisyytta maalajiselvitysten perusteella.
Alueella esiintyy paikallisesti hiekkakerroksen alla ohut savikerros, joka saattaa olla niin kutsuttua
sulfidisilttia, joka hapettuessaan tuottaa happamia valumavesia. Mahdollisen sulfaattimaan ole-

massaolo suositellaan selvitettavaksi jatkosuunnittelun yhteydessa.

Tutkitulla alueella ei tiettavasti ole ollut maaperaa pilaavaa toimintaa. Pilaantuneen maan esiin-

tyminen ei ole todennakoista
Rakennettavuuden osalta selvityksessa todetaan:

Tarkastelualue on yleisesti ottaen kohtalaisen hyvin rakentamiseen soveltuva. Rakennettavuutta
heikentaa lahella maanpintaa oleva pohjavesi seka paikallisesti esiintyva savikerros. Arvioidut sa-

vikerroksen esiintymisalueet on esitetty pohjatutkimuskartassa.

Yleisesti ottaen rakennukset voidaan perustaa maanvaraisille anturaperustuksille. Alapohjat teh-
daan maanvaraisina. 1...2 kerroksiset rakennukset perustetaan routimattoman syvyyden ylapuo-
lelle matalaperustuksilla. Korkeilla ja / tai raskaasti kuormitetuilla rakenteilla maanvaraisen pe-
rustuksen kayttomahdollisuutta voi rajoittaa I16yhan hieno- rakeisen hiekan ja silttisen hiekan ko-
koonpuristumisesta aiheutuvat painumat. Painumia voidaan tarvittaessa pienentaa tekemalla

raskaasti kuormitettujen perustusten alle massanvaihto 1...2 m syvyyteen.

Alueella paikallisesti esiintyva savikerrostuma voi aiheuttaa paikallisia painumaeroja. Todenna-
koisesti 1...2 kerroksien rakennusten maanvarainen perustaminen on kuitenkin mahdollista nail-
lakin alueilla ilman pohjanvahvistustoimenpiteita. Savikerroksen kokoonpuristumisesta aiheutu-
via painumia voidaan ehkaista esimerkiksi esikuormituksella. Raskaasti kuormitetuilla rakennuk-
sella on tehtdava massanvaihto savikerroksen ala- pintaan saakka. Perustamisvaihtoehtona voi

tulla kyseeseen myds paalutus.

Maanpinnan yleistasoa esitetaan korotettavaksi tayttamalla noin 0,6...0,8 m nykytilasta pinta-

kuivatuksen ja rakennusten salaojituksen toteuttamisen helpottamiseksi.
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Maanpinnan alapuolisia tiloja ei suositella rakennettavaksi lahellda maanpintaa oleva pohjave-

sipinnan takia. Hiekka ja silttinen hiekka ovat myds hyvin vetta johtavia ja kuivatusvesimaara voi
olla suuri pohjavesipinna alapuolelle ulottuvissa salaojissa.
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3.3.3 Hulevesiselvitys

Ramboll Finland Oy on laatinut alueelle hulevesien hallintasuunnitelman, joka sisaltaa ehdotuk-
sen kaavamaarayksiksi hulevesien hallinnan osalta. Katoilta ja pysakointialueilta tulevia hulevesia

tulee viivyttdad 1 m® 100 m? lapaisematoénts pintaa kohti.

Alueella tulee suosia vetta lapaisevia paallysteita ja sailyttaa viheralueita mahdollisimman paljon.
Katuvedet tulee pyrkia johtamaan biosuodatusalueiden/painanteiden kautta.

Rakenteiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa ja niissa tulee olla suunniteltu salaojitus ja yli-
vuoto.

Rakennusaikaisten hulevesien kasittelyyn tulee kiinnittaa erityista huomiota ja ne tulee johtaa
tarvittaessa valiaikaisten hallintarakenteiden kautta verkostoon.
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Kuva 15 Karttaote hulevesiselvityksesta (Ramboll)
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3.3.4 Liikenneselvitys

Liikenneselvityksen kaavanmuutosta varten on laatinut Ramboll. Selvitysalueena on ollut Tekno-

logiakylan ja osin Kuivasrannan alue niin, ettd on voitu varmistaa liikenteelliset vaikutukset.
Ritaharjuntien eteldosasta ja sen liittymasta Tietolinjaan on laadittu yleissuunnitelma.

Liikenneselvityksessa on kuvattu alueen nykytilanne, liikenne-ennuste, tutkittu autoliikenteen su-

juvuutta muuttuvassa tilanteessa ja tarvittavia parannustoimenpiteita.
Liikenneverkon nykytilanne

Ritaharjuntie on Ritaharjun ja Linnanmaan valinen kokoojakatu. Se sivuaa pohjoispadssaan Kui-
vasrannan asuinaluetta ja liittyy Raitotiehen. Liittyman vieressa on kauppakeskus (Ideapark). Rai-
totielta padsee moottoritielle Pateniemen eritasoliittyman (nro 13) kautta. Etelapaassaan Ritahar-
juntie liittyy Tietolinjaan Teknologiakylan alueella. Tietolinjaa ja Kaitovaylaa pitkin paasee itaan
yliopistoalueelle ja Kaijonharjun keskukseen ja lanteen pain ajettaessa moottoritien lansipuolelle
Elektroniikkatielle. Molemmista suunnista paasee myds Linnanmaantielle / Haukiputaantielle,

josta edelleen moottoritielle Linnanmaan eritasoliittyman (nro 12) kautta.

Ritaharjuntien ajoradan leveys on noin seitseman metria. Sen etela- ja pohjoisosissa on jalan-
kulku- ja pyoratiet molemmin puolin ajorataa mutta puolivalissa on reilun 400 metrin pituinen

jakso, jossa vayla on vain kadun itdpuolella.

Oulun seudun py6railyn paareittisuunnitelmassa 2030 on esitetty pyorailyn paareitti Ritaharjun-

tien ja aluereitti Tietolinjan varteen. Paavaylan leveydeksi on esitetty 4,0 ja aluereitin 3,5 metria.

Ritaharjuntien eteldosan alueella on yksi pysakkipari. Tietolinjalla on pysakkipari noin 400 metria
Ritaharjuntien liittymasta itaan. Niiden kautta kulkee linjat 3 ja 22. Linjan 3 vuorovali noin 20 mi-
nuuttia. Linja 22 kulkee harvemmin ja luonteeltaan koululais-/opiskelijalinja. Tietolinjaa pitkin
ajaa lisaksi linjat 8, 48, 52 ja 58.

Ritaharjuntien varren korttelialueen itapuolella on puistoalue (V), jossa kulkee valaistu kunto-
reitti. Kuntoreitilla on alikulku Tietolinjalla Ritaharjuntien liittyman itapuolella.

Liikenne-ennuste

Oulun seudulle on laadittu liikennemalli (Emme-ohjelma), jonka avulla voidaan maaritella liikken-
neverkon liikkennemaaria nykytilanteessa ja ennustetilanteessa vuodelle 2040. Mallissa on mu-
kana nykyinen ja suunniteltu maankaytto asukkaineen ja palveluineen seka liikenneverkon pa-

rantamistoimenpiteet ennustevuoteen mennessa koko seudulla.

Uuden maankayton lilkennetuotos on arvioitu Nokian varaamalle korttelialueelle laadittujen vii-
tesuunnitelmien, toimijan maarittelemien tyontekijamaarien ja yleisten arviointiperusteluiden

(mm. Liikennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa, Suomen ymparistd 27/2008) avulla.
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Tarkastelun pohjana on ollut noin 1600 autopaikkaa ja 700 polkupyorapaikkaa. Tydntekijamaara
on noin 2400.

Emmen liikennemallitarkastelun perusteella on havaittu, etta jos Nokian toiminta siirtyy Ruskosta
Linnanmaalle, niin kavellen, pyoralla ja linja-autolla tehtavien tydmatkojen osuus kasvaa nykyi-
sesta 20 %:sta 25 %:iin.

Liikenteen toimivuutta Linnanmaan ja Ritaharjun alueella on selvitetty VISSIM-simulointiohjel-
malla. Simuloinnin perusteella hiukan yli puolet uuden maankaytén synnyttamasta autoliiken-
teesta suuntautuu aamuisin moottoritieltd eteldn suunnasta Ritaharjuntien eteldosaan ja iltapai-
visin takaisin. Vajaa neljdosa ajaa iltapaivisin Ritaharjun kautta Raitotielle, aamuisin osuus on hiu-
kan pienempi, silla reitti Linnanmaan eritasoliittyman kautta on véhan nopeampi. Noin neljasosa

Rita-harjun eteldaosan liikenteesta kulkee Kaitovaylaa pitkin Linnanmaan kautta Alakylantielle.

Suurimmat automaarat liikkkuvat Linnanmaan alueella moottoritien lisaksi Haukiputaantiella ja
Linnanmaantielld, Kaitovaylalla Teknologiakylan kohdalla, Elektroniikkatiella ja Alakylantiella. Lii-

kenne suuntautuu hiukan eri tavoin aamu- ja iltapaivanaikana.
Autoliikenteen sujuvuus

Asemakaavan muutoksen mukaisen tyopaikkarakentamisen toteuttamisen aiheuttama liikkenteen
kasvu on simuloinnissa havaittu olevan niin merkittava, etta se heikentaa liikkenteen sujuvuutta
Tietolinjalla, Elektroniikkatielld, Haukiputaantielld ja Linnanmaantiella seka Linnanmaan erita-

soliittyman eteldn suunnan rampeilla.

Aamu- ja iltapaivan liikenteen vilkkaimpien tuntia aikana ruuhkautuminen tapahtuisi osin eri liit-
tymissa. Aamulla eniten jonoutuu tai hidastuu moottoritien suora ramppi etelan suunnasta Lin-
nanmaantien suuntaan, Linnanmaantie Kaitovaylan kiertoliittymassa ja Tietolinja idan suunnasta
uudessa Rita-harjuntien kiertoliittymassa. Sujuvuuden ja turvallisuuden kannalta ongelmallisinta
on se, etta rampin jono saattaa pahimmillaan ulottua rampin haaraumakohtaan, jolloin se estaa
autojen paasyn muutoin vapaalle rampille Haukiputaantien suuntaan lanteen pain ja jonon paa

voi tulla moottoritielta erkanevalle autoilijalle yllattaen.

[ltapaivisin pahiten jonoutuvat Tietolinja Elektroniikkatien liittymassa, Bittium Oyj:n liittyma (ny-
kyinen Ritaharjuntien liittyma) Tietolinjalle ja Elektroniikkatie. Kaytanndssa Elektroniikkatiella on
jatkuva autojono, mika aiheuttaa sen, ettd kadun varren tonteilta on vaikea paasta kadulle.
Haaste on my0s se, etta Elektroniikkatien etelapadhan valmistuu paapaloasema, jonka halytyslii-
kenne on turvattava. Se onnistuu lilkkennevalojarjestelyin mutta aiheuttaa puolestaan lisaviivy-

tysta Elektroniikkatiella.

Mikali osa Linnanmaan lilkenteesta siirtyy Linnanmaan eritasosta Iskon eritasoliittymaan ja edel-

leen Alakylantielle, voi Alakylantien jarjestelyjen toimivuus heikentya.
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Ritaharjun ja Kuivasrannan suunnassa lisdantyva liikkennemaara on niin pieni, etta lisdys ei hei-

kenna liikkenteen sujuvuutta Kuivasrannan alueella.

(O AHT - aamun huipputLrti klo 07-08 }—
O IHT - illan huippGtunti kio 1617 I l

58
O

Kuva 16 Ote liikkenneselvityksestd, liikenneverkon haasteelliset kohdat (Ramboll)
Liikenteen sujuvuutta parantavat toimenpiteet

Elektroniikkatien suunnassa katujen keskindisten liittymien sujuvuutta voitaisiin jonkin verran pa-
rantaa lilkkennevalo-ohjauksia rakentamalla tai parantamalla nykyisa jarjestelyja. Liikenteen li-
saantymisen ongelmana on kuitenkin tonttiliittymien sujuvuuden merkittava heikentyminen ja
erityisesti paloaseman toiminnan riskien kasvaminen. Siksi liikennetta pyritaan ohjaamaan Lin-
nanmaan eritasoliittyman ja Ritaharjuntien valilla Linnamaantien, Kaitovdylan ja Tietolinjan muo-

dostaman paa- ja kokoojakatuyhteyden kautta.

Moottoritieltd eteldstd nousevan suoran rampin sujuvuus paranee, jos Linnanmaantien liitty-
maan tehdaan vapaa oikea -jarjestely siten, etta kaista jatkuu Linnamaantien kiertoliittymaan
saakka. Lisaksi Linnanmaantien ja Kaitovaylan kiertoliittyma tulisi muuttaa ns. turbokiertoliitty-
maksi siten, etta Linnanmaantien oikeanpuoleisimmalta kaistalta ajetaan oikealle Kauppalinnan-
kadulle ja suoraan Linnanmaantietd idan suuntaan. Vasemmanpuoleiselta kaistalta puolestaan
paasee Kaitovaylalle pohjoiseen. Haasteena naissa on se, etta Linnanmaantiellad on kaksi alikulku-
siltaa, joita on levennettava. Lisaksi Kaitovaylan liittymien seka suojateiden sujuvuutta ja turvalli-
suutta parannetaan saarekkeilla sekd mahdollisesti kanavoinneilla. Edelld kuvatuttujen ratkaisu-
jen yleissuunnittelu jatkuu kevaalla 2021 ja Linnamaantien ratkaisut vaatinevat myds asemakaa-

vamuutoksen.
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Bittium Oyj:n tontilta suuntautuvan liikenteen eli nykyisen Ritaharjuntien liittyman kuormitusta
vahentaa se, etta Bittiumin pysakointialueelta on osoitettu ajoyhteys uuden Ritaharjuntien etelai-
seen tonttiliittymaan. Reittia pitkin varsinkin Tietolinjaa itdan pain lahteminen helpottuu merkit-
tavasti. Uudelle Ritaharjuntielle tehddan kanavointi eteldiseen tonttiliittymaan, jotta autojono ei

ulotu uuteen Tietolinjan kiertoliittymaan.

Uusi Ritaharjuntie on esitetty nykyisen asemakaavan korttelialueen itdreunaan. Katualueen le-
veys on etelapaassa 35 ja pohjoispadssa 31 metria. Ajoradan leveys on seitseman metria ja py-
sakkipari on esitetty kadun eteldpaan lahelle. Kadulta on liittymat korttelialueille ja niiden sijain-
nit tarkentuvat korttelialueiden suunnittelun my6ta. Ajoradan itédpuolelle on osoitettu korkeata-
soinen kalankulku- ja pyoratie, jonka mitoitus vastaa oululaista baanan mitoitusta. Ajoradan lan-
sipuolella on 3,5 metria levea yhdistetty jalankulku- ja pyoratie. Molemmat vayla on tarkoitus
jatkaa Kuivasrannan alueelle saakka. Moottoritien alikulusta tuleva vayla jatketaan Ritaharjuntien

vayliin saakka.

Raitahajuntien eteldpaahan on esitetty kiertoliittyma, joka on halkaisijaltaan hiukan isompi kuin
nykyinen Tietovaylan ja Kaitotien liittyman ympyra. Sen ulkopuolella on baanamitoituksella oleva

jalankulku- ja pyoratie. Baanan jatko Linnanmaan suuntaan selvitetaan jatkosuunnittelulla.

Kuntoreitille on osoitettu uusi alikulku uuden Ritaharjuntien poikki kiertoliittyman lansipuolelle.

Alikulku on vastaava kuin nykyinen silta Tietovaylalla.
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Kuva 17 Ritaharjuntien yleissuunnitelma, alustava (Ramboll 2021)
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Kuva 18 Ritaharjuntien alustava yleissuunnitelma, poikkileikkaukset (Ramboll 2021)

Alustavasti arvioidut Ritaharjuntien rakentamiskustannukset ovat noin 3,5 miljoonaa euroa. Se
pitaa sisallaan Ritaharjuntien ja Tietolinjan muutokset, kiertoliittyman seka kuntoreitin alikulkusil-
lan pumppaamoineen ja reitin muutoksineen. Muut liikkenneverkon kehittamistoimet maksavat
noin 1,5 — 2,0 miljoonaa euroa. Kustannukset ovat hyvin alustavia, eika esimerkiksi pohjaolosuh-

teita tai johto- ja laitesiirtoja ole viela arvioitu.

3.3.5 Meluselvitys (Ramboll 2020)

Liike- ja toimistohuoneiden paivaaikainen ohjearvo on <45dB. Mallinnuksen perusteella Pohjan-
tien puoleisen seindpinnan paivaaikainen fasadimelutaso on valilld 70-75dB, eli ulkovaipan dane-

neristavyyden (danistasoero) tulee nailla julkisivuilla olla véhintadn 30dB. Nykyisin kdytossa ole-
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villa rakennustavoilla ja -materiaaleilla saavutetaan tyypillisesti noin 30 dB daneneristavyys, joten

muiden julkisivujen kohdalla erillistéd kaavamaaraysta ei tarvita.

Version 2 mukaisella rakennusmassoittelulla Pohjantien puoleiselle julkisivulle on aiheellista

asettaa ulkovaipan danierotason vaatimukseksi >30dB. Muille suunnille vaatimusta eri tarvita.
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4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

41 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaavanmuutoksessa muutetaan Ritaharjuntien linjausta ja korttelialueiden muotoa siten, etta ne
soveltuisivat muodoltaan ja kooltaan nykyista paremmin paljon tilaa vaativien toimisto-, tuote-
kehitys- ja tuotantotilojen rakentamiseen. Jotta toimitilakorttelialueiden kokoa voidaan kasvat-

taa, on tarpeen muuttaa Ritaharjuntien linjausta korttelien valista niiden itdpuolelle.

Linnanmaan kortteleiden 60 ja 61 asemakaavamuutoksella toteutetaan ja tuetaan laaja-alaisesti

kaupunkistrategian seka elinkeino- ja tyollisyyspolitiikan tavoitteita.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatdkset

Asemakaava/ asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatoksella
13.10.2020 § 459.

Yhdyskuntalautakunta asetti valmisteluaineiston nahtaville paatoksellaadn 15.12.2020 § 601.

4.3  Osallistuminen ja yhteisty®

4371 Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutus-
alueen alueen kiinteistdnomistajat, tontinhaltijat, asukkaat ja muut, joiden oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa asemakaavan muutos

koskee.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seka lausuntojen muo-

dossa.
Osallisia kaavahankkeessa ovat:

e Rakennusvalvonta

e Oulun seudun ymparistotoimi

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus/alueidenkayttd
e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus/liikenne
e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e DNA Oyj

e Elisa Oyj

e Telia Finland QOyj

e Business Oulu

e Oulun Energia

e Oulun Vesi

e Pohjois-Pohjanmaan museo
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e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri

e Oulun Luonnonsuojeluyhdistys ry

e Ritaharjun asukasyhdistys ry

e Kuivasjarven pienkiinteistoyhdistys (Kuivasjarven Seutu)

e Alueellinen lasten ja nuorten osallisuusryhma POF, Pohjoisen Oulun Fiksut
e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

4.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty osallistumis- ja arviointi-

suunnitelmassa esitetylla tavalla.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mie-

lipiteiden esittamista varten nahtavilla 16.10-16.11.2020. Mielipiteita ei esitetty.

Asemakaavan valmisteluaineisto on ollut mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 18.12.2020 -
18.1.2021 MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

Valmisteluaineistosta esitettiin kolme lausuntoa ja yksi mielipide.

Nahtavillaoloaikana jarjestettiin keskustelu- ja tiedotustilaisuus 7.1.2021.

Tyota ohjaava ohjausryhma on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana sen oleellisissa vaiheissa.

44  Asemakaavan tavoitteet

441 Lahtokohta-aineiston antamat / kaupungin asettamat tavoitteet
Asemakaavan muutos noudattaa paapiirteissaan Uuden Oulun yleiskaavan tavoitteita. Yleiskaa-
vassa alueelle on osoitettu ohjeellisin rajauksin tyopaikkatoimintoja. Asemakaavamuutoksella

osoitetaan jonkin verran yleiskaavassa esitettya laajemmin tyopaikkarakentamista.

Asemakaavan tavoitteena on sailyttaa Kuivasojan varren arvokas luonnonymparist6 seka kaava-

alueen itdosassa oleva viheralueverkon osa ulkoilureitteineen.

4.4.2 Oulun kaupunkistrategian tavoitteet

Linnanmaan asemakaavamuutos tukee strategialle, elinkeino- ja tyollisyyspolitiikalle seka inves-

toinneille asetettuja tavoitteita
Oulun kaupunkistrategian Valovoimainen Oulu -kuvauksessa todetaan:

Oulun valovoimaisuus tarkoittaa kasvua, oululaista asennetta ja tapaa toimia. Yhdessa tekemisen
kulttuuri ja korkea osaaminen ovat luoneet perustan Oulun menestykselle. Rakennamme yh-
dessa kansainvalisia menestystarinoita ja hyddynnamme rohkeasti digitalisaation mahdollisuu-

det.
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Vuonna 2026 Oulu on pohjoisen kestavasti kasvava keskus, jossa yhdistyvat hyvantuulinen ilma-
piiri, huipputeknologia, yrittajyys, taitavat tekijat seka omaleimainen, uutta luova kulttuuri. Ou-

lussa on korkeatasoinen koulutustarjonta ja nuori vaesto.

Linnanmaan kortteleiden 60 ja 61 asemakaavamuutos tukee laaja-alaisesti kaupunkistrategian
seka elinkeino- ja tydllisyyspolitiikan tavoitteita. Talousarvion sitovissa tavoitteissa asetetaan
merkittava painoarvo seka yksityisten investointien saamiselle ettd korkean osaamisen tydpaik-
kojen sailymiselle ja lisaamiselle. Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan 150-200 miljoonan
euron investointi, jonka tyollistavyyden arvioidaan olevan noin 5 000-7 500 korkean osaamisen
tyopaikkaa, suorat ja epasuorat tydllisyysvaikutukset huomioiden. Asemakaavamuutos mahdol-
listaa investoinnin ja luo pitkan tahtaimen edellytykset toiminnan laajenemiselle ja sita kautta

myds uusien tyopaikkojen syntymiselle.

Merkittava investointi Linnanmaan kaavarunkoalueella tukee alueen kehittamiselle asetettuja ta-
voitteita. Investoinnilla on positiivinen vaikutus alueen elinkeinoelamaan ja paikalliseen yri-
tysekosysteemiin, ja se tuo mukanaan seka tydpaikkoja etta asuntoinvestointeja. Oulun kaupunki

hyotyy investoinnista myos korkeampien kiinteistéverotuottojen muodossa.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet / tavoitteiden tarkentuminen
ELY-keskuksen antaman palautteen johdosta luontoon kohdistuvien vaikutusten arviointia tay-
dennettiin ja Oulun polkupydrailijat ry:n mielipiteessa esille tuodut nakdkohdat on otettu huo-
mioon leventamalla Ritaharjuntien katualuetta. Katualueen levittamisella mahdollistetaan luon-

noksessa esitettya leveammat pyoratiet.

4.4.4 Valmisteluaineistosta esitetyt lausunnot ja mielipiteet seka niiden huomioon
ottaminen

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen lausunto 18.1.2021:

"Kaavaluonnos on ollut nahtavana Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuk-

sen eri vastuualueilla ja yksikdissa ja siitéd on annettu seuraavaa palautetta:

Ymparisto ja luonnonvarat -vastuualue

Luonto ja alueidenkaytto -yksikkd
Alueidenkdyttoryhmd

Suunnittelualue on osoitettu Uuden Oulun yleiskaavassa tyopaikka-alueeksi (TP) seka kerrostalo-
valtaiseksi asuinalueeksi (AK). Kaava-alueen itdpuolelle on osoitettu tavoitteellinen kaupunkirai-
tiotien kehittamiskaytava ja alueen eteldosaan on merkitty viheryhteystarve. Alueella on voi-
massa asemakaava vuodelta 2006. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on osoittaa yleiskaavassa

esitettya laajemmin tyopaikkarakentamista. Asemakaavan tavoitteena on sailyttaa Kuivasojan
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varren arvokas luonnonymparisto seka kaava-alueen itdosan viheralue ulkoilureitteineen. Aluei-

denkayttoryhma toteaa, ettd asemakaavaluonnos toteuttaa yleiskaavan tavoitteita.
Luonnonsuojeluryhmd:

ELY-keskus kiinnittda huomiota siihen, etta suunnitteluaikataulun yhteensovittamisessa luonto-
selvitysten laatimisen kanssa on puutteita. Luonto- ja maisemaselvityksen maastotyot luonto-
tyyppien ja kasvillisuuden osalta on tehty lokakuussa 2020, ja linnustoselvitys on tarkoitus tehda
vasta kevaalla 2021. Kasvilajiston ja kasvillisuustyyppien kannalta maastotoiden ajankohta on
liian myohainen, ja kaava-alueen pesimalinnustosta tiedot ovat puutteelliset suunnittelun edet-
tya luonnosvaiheeseen. Luonto- ja maisemaselvityksessa esitetyt maankadyton suositukset ovat
sindnsa asiantuntevasti laaditut kaytettavissa olevan tiedon pohjalta, ja niissa on otettu huomi-

oon esim. ekologiset yhteydet.

Kaavaselostusluonnoksessa siteerataan linnustoselvityksen tekstia (s. 8), joka ei sisally luonto- ja
maisemaselvitykseen. Teksti koskee kuitenkin kaava-alueen rajausta laajempaa kokonaisuutta,
eika sen perusteella voi tehda lopullisia johtopaatdksia siita, miten linnustoarvot on otettu huo-
mioon kaavoituksessa. Esimerkiksi kaava-alueen 2 laheisyydesta sen itapuolelta on Laji.fi-palve-
lussa useita havaintoja uhanalaisista tiaislajeista (hdmdtiainen ja tdyhtoétiainen). Kaava-alueen
merkitys mm. naiden lajien elinympariston kannalta on arvioitavissa vasta linnustoselvityksen
taydennyksen jalkeen. Laji.fi-palvelussa on kaava-alueelta havainto uhanalaisesta perhoslajista
(pajukirjokoi, 8.7.2020) ja kaava-alueen itapuolelta havaintoja muista uhanalaisista perhoslajeista.
Kaavan vaikutukset myds naihin tulee arvioida. Kaavaselostukseen tulee sisallyttaa myos asian-
tuntija-arvio mahdollisista vaikutuksista luontodirektiivin IV-liitteen tiukasti suojeltuihin eldinla-
jeihin. Mahdolliset viitasammakon elinymparistoksi soveltuvat lammikot, jotka luontoselvityk-
sessa mainitaan, tulee esittaa kartalla. Mikali niihin tai niiden lahiymparistoon ei kohdistu muu-

toksia, erillista viitasammakkoselvitysta ei ole tarpeellista tehda.

Kaavaluonnoksessa liikenneympyra sijoittuu metsaalueelle, joka luontoja maisemaselvityksessa
suositellaan sailytettavaksi viheralueena. Ekologisten yhteyksien ja viheralueiden kokonaismaa-

ran kannalta luonnoksessa esitetty ratkaisu vaikuttaa nykyista kaavaa heikommalta.
Ymparistonsuojeluyksikkd

Ymparistonsuojeluyksikolla ei ole kaavaluonnoksen meluasioista huomautettavaa.
Liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue

Hankkeella on merkittavat liikenteelliset vaikutukset. Hanke ei saa aiheuttaa hairidita moottori-
tien liikenteeseen. Liikennevastuualue edellyttda neuvottelua, jossa liikenteelliset vaikutukset ja
moottoritien sujuvuuden ja turvallisuuden varmistamiseksi tarvittavat toimenpiteet tarkastellaan

yhdessa liikennevastuualueen kanssa.
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Jatkotoimenpiteet
ELY-keskuksen kanssa tulee jarjestaa neuvottelu kaavoituksen liikenteellisista vaikutuksista.

ELY-keskuksen vesistoyksikko antaa tarvittaessa erikseen Kuivasojan tulvakoron tarkistusta kos-

kevan lausunnon.”
Kaavoitus:

ELY-keskuksen Liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue on kiinnittanyt huomiota hankkeen liiken-
teellisiin vaikutuksiin ja toteaa, etta hanke ei saa aiheuttaa hairidita moottoritien liikenteeseen.
Lausunnossa edellytetty neuvottelu Liikennevastuualueen ja yhdyskunta- ja ymparistopalvelui-
den kadut ja liikenne -yksikon valilla on pidetty 12.2.2021. Liikenteelliset vaikutukset ja moottori-
tien sujuvuuden ja turvallisuuden varmistamiseksi tarvittavia toimenpiteita kasiteltiin neuvotte-

lussa. Liikenneselvitysta on neuvottelun jalkeen paivitetty toimenpiteiden osalta.

ELY-keskus oli kaupungin kanssa yhta mielta siita, etta liilkenne tulee ohjautua asemakaavan

muutosalueelle moottoritien itdpuolta (Linnanmaantie-Kaitovayla-Tietolinja). Liikenteen toimen-
piteitd ei saa osoittaa lantiselle reitille (Elektroniikkatie-Tietolinja) paloaseman toiminnan turvaa-
miseksi. ELY-keskus edellyttaa, etta etelasta tulevaa itaista ramppia tulee parantaa toteuttamalla
vapaa oikea Linnanmaantielle. Talla estetdaan jonon muodostuminen rampin tulosuuntaan. Muut

toimet kohdistuvat kaupungin katuverkolle, kun kehitetaan itaista reittia.

Ymparisto ja luonnonvarat -vastuualueen lausunnossa kiinnitettiin huomiota siihen, ettei kaava-
selostuksessa olleen aineiston perusteella voinut tehda lopullisia johtopaatoksia siita, miten lin-
nustoarvot on otettu huomioon kaavoituksessa. Vaikutukset Laji.fi — palvelussa tehtyihin havain-
toihin tulee my&s arvioida kaava-asiakirjoissa. Kaavaselostukseen tuli myos sisallyttaa myds asi-
antuntija-arvio mahdollisista vaikutuksista luontodirektiivin IV-liitteen tiukasti suojeltuihin eldin-
lajeihin.

Jotta voitiin varmistua, etta kaavan vaikutusten arviointi on riittava, jarjestettiin asiasta neuvot-
telu ELY- keskuksen kanssa 15.2.2021. Neuvottelussa ELY totesi arvioinnin olevan riittavaa, jos se
tehdaan kaikkien ELY-keskuksen lausunnossa mainittujen uhanalaisten lajien suhteen, joiden ha-
vaintotietoja on Laji.fi -palvelussa. Arvioinnin todettiin voitavan tehda olemassa olevien selvitys-

ten ja elinymparistoista olevan tiedon varassa.

Vaikutusten arvioinnin ovat laatineet Sitowise Oy:n asiantuntijat 18.2.2021. Vaikutusarviointi on
tehty koskien alueen kasvillisuutta, perhoslajeja, luontodirektiivin liitteen IV (a) lajeja, linnustoa

seka maisemaa.
Kaavaselostuksen luetteloa luonto- ja maisemaselvityksista on liséksi tdydennetty.

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen lausunto alimmasta rakentamiskorkeudesta Kuivas-
ojan rannalle 10.2.2021:
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"Oulun kaupunki on pyytanyt ELY-keskukselta kaavalausuntoa Kuivasojan rannalle. ELY-keskuk-
sella ei ole kaytettavissa lausuntopyynto alueelta tulvakartoitusta. Kyseiselta alueelta ei ole

myo6skaan tulvahavaintoja. Nain ollen ELY-keskus ei voi antaa kyseiselle alueelle alinta rakenta-
miskorkeutta. Yleensa alueilla, joissa lausunnon tueksi on kaytettavissa vahan aineistoa, on alin

rakennuskorkeus maaritetty ylin havaittu vedenkorkeus + 1m.”
Kaavoitus:

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus ei antanut lausunnossaan vesiston tulvakorkeuksista tietoja,
vaan esitti alimman rakentamiskorkeuden maaraytyvan mitatusta ylimmasta veden korkeudesta
metrin verran ylemmaksi. Kaupungilla tiedossa olevien mittausten mukaan Kuivasjarven ja siten
myos Kuivasojan ylimmat mitatut vedenkorkeudet suunnittelualueella ovat olleet nykyisen kor-
keusjarjestelman N2000 mukaisilla luvuilla Kuivasojan ja Kuivasjarven erottavalla sillalla olleessa
mittapisteessa 27.10.2016 +13,06 ja 15.5.2012 n. +13,10. Kortteli 63 sijoittuu Lahelle Kuivasojaa
ja veden nousu sille on mahdollista Kuivasojan tulviessa. Kortteli 60 on kauempana Kuivasojasta
ja tulvan todennakoisyys on pienempi, mutta koko alue on alavaa ja pohjaveden pinta on korke-
alla. Nykyisessa asemakaavassa on annettu alimmaksi lattiatason korkeusasemaksi NN+13,5 sil-
loisessa korkeusjarjestelmassa, mika vastaa nykyisen korkeusjarjestelman lukua N2000 + 14,25.
Alueen nykyinen rakennuskanta ja katuverkko on suunniteltu siltd pohjalta. Lisaksi kaupungin
rakennusjarjestyksessa on jarvitulva-alueilla maaritelty lattianpinnan alimmaksi korkeustasoksi
1,2 metria korkeimman mitatun vedenpinnan ylapuolella. Asemakaavassa on siten kaytetty sa-
maa kaavamaaraysta, kuin voimassa olevassa asemakaavassa. Lattiatason alimman korkeusase-

man tulee olla vahintaan +14,25 korkeusjarjestelmassa N2000.

Oulun polkupyériilijat ry 16.1.2021:
"Olemme tutustuneet Linnanmaan kortteleita 60 ja 61 seka Ritaharjuntien katualuetta koskevaan
asemakaavamuutoksen luonnokseen. Haluamme esittad muutamia nakdkohtia asemakaavan jat-

kosuunnittelussa huomioitavaksi.
Pyorailyn paareitin linjaus

Suunnittelualueen lapi kulkee Oulun seudun pyoradilyn paareitti 2. Kaavoitushankkeen selvitys-

materiaaleissa ei ole otettu kantaa paareitin linjaukseen alueella.

Asemakaavaluonnoksessa Ritaharjuntien eteldosa on linjattu uudelleen nykyista linjaa idem-
maksi. Toteutuessaan uusi linjaus aiheuttaisi sen, etta pyorailyn paareitti 2:n nykyinen reitti Lin-
nanmaan alueella pitenisi hieman, jos paareitin linjaus kulkisi edelleen nykyista reittia Linnan-

maantien alikululta Tietolinjalle.

Olemme tutkineet vaihtoehtoisia linjauksia paareitille Linnanmaan alueella. Ehdotamme, etta ta-
man asemakaavaluonnoksen mukaisen Ritaharjuntien linjausmuutoksen toteutuessa pyorailyn

paareitti siirretaan kulkemaan alla olevan kuvan mukaisesti Yliopiston editse Biologintien ja
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Biologinpolun kautta. Tama linjaus tulisi jatkossa olemaan paareittitasoisena selkeasti nykyista

lyhyempi ja sujuvampi. Linjaus olisi suoraa jatkoa myds Linnanmaan baanalle.

Yllaolevassa kuvassa ehdottamamme linjaus on piirretty punaisella viivalla. Punaisella katkovii-
valla kuvaan on piirretty Oupon aiemmin ehdottama Linnabaanan jatkon linjaus, joka mahdollis-
taisi alla olevan kuvan mukaisen nykyista sujuvamman paareittitasoisen yhteyden Linnanmaan ja

Ritaharjun valille.
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Pyorailyn ja jalankulun erottelu

Asemakaavaluonnoksen materiaaleissa ei ole tarkasti maaritelty pyoraliikenteen jarjestelyja.
Hankkeen liikenneselvityksessa todetaan, etta jatkosuunnittelussa tarkennetaan jalankulun ja

pyoraliikenteen erottamista.

Oulun kaupunki on perinteisesti suosinut pyorailyn vaylatyyppina yhdistettya pyoratieta ja jalka-
kaytavaa. Vaylaviraston joulukuussa 2020 julkaistussa pyoraliikenteen suunnitteluohjeessa ohja-
taan kuitenkin vahvasti kayttamaan ensisijaisesti eroteltuja ratkaisuja (Vaylaviraston ohjeita
18/2020. Pyoraliikenteen suunnittelu, 4.2.3

Pyoraliikenteen ja jalankulun yhdistamisen edellytykset): Lahtokohtaisesti pyoraliikenne ja jalan-

kulku erotellaan. Kulkumuotojen yhdistaminen samaan tilaan vaatii perusteluja.

... Tiiviisti rakennetussa liilkenneymparistdssa ja nopean pyoraliikenteen verkolla (pyoraliikenteen
baanat ja yleensa paaverkon paareitit) pyoraliikenne ja jalankulku erotellaan yleensa toisistaan.
Pyoraliikenteen hierarkkisen verkon laadukkaimpia osia korostetaan yleensa kulkumuotojen

erottelun keinoin.

Ehdotamme, etta taman asemakaavahankkeen jatkosuunnittelussa otetaan lahtékohdaksi se,

ettd jalankulku ja pyoraily erotetaan vahintaankin paa- ja aluereiteilla.

Linnanmaa ja Ritaharju ovat vahvasti kehittyvia ja kasvavia kaupunginosia ja Oulun seudun yleis-
kaavassa alueelle on suunniteltu huomattavaa lisarakentamista. Jalankulun ja pyorailyn maarien

voidaan siis olettaa kasvavan jo lahitulevaisuudessa. Kaavatyossa erottelu tarkoittaisi leveampien
vaylien suunnittelua. Ehdotamme my®s, etta jatkossa Oulun kaupungin tulee ottaa lilkkennesuun-
nittelun lahtékohdaksi jalankulun ja pyoérailyn erottelu edelld mainitun Vaylaviraston ohjeen mu-

kaisesti.
Liikenneympyran suunnittelu

Kaavaluonnoksessa on Tietolinjan ja Ritaharjuntien risteyksessa liikenneympyra. Oupo ry haluaa
kiittaa suunnittelua siita, etta liikkenneympyraan on suunniteltu aivan oikein pyorea kiertotila

my0s pyoraliikenteelle.”

Kaavoitus:

Mielipiteessa esille tuodut nakokohdat on otettu huomioon leventamalla Ritaharjuntien katualu-
etta. Tama mahdollistaa alueelle laadukkaat kavelyn ja pydrailyn vaylat, turvalliset kadut seka riit-
tavat lumitilat katujen varsille. Katualueen levittamiselld mahdollistetaan luonnoksessa esitettya
leveammat pyoratiet. Ritaharjuntien katualueen leveys kasvaa noin viisi metria ja tarvittava tila
on otettu lannesta tonttia pienentamalld, jotta idassa virkistysalue voidaan sailyttaa ennallaan.

Myds Ritaharjuntien ja Tietolinjan kiertoliittyman mitoitus on tarkennettu tilavarausten osalta.
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Telia Finland Oyj 21.1.2021:

Telia Finland Oyj:lla ei ole huomauttamista asemakaavan muutosluonnokseen. Telia on myds

kilnnostunut sijoittamaan varausputken uuden katulinjauksen varteen rakentamisen yhteydessa.
Pohjois-Pohjanmaan museo / arkeologia:
Kaavamuutoksella (564-2487) ei ole vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperintdon, eika Pohjois-

Pohjanmaan museo anna tata koskevaa erillista lausuntoa.

4.4.3 Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

Taydennetdaan nahtavilla olon jalkeen.

4.4.5 Suunnitelmiin ehdotuksen nahtavilla olon jalkeen tehdyt muutokset

Taydennetaan nahtavilla olon jalkeen.

4.4.6 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta 13.10.2020 § 459.

Yhdyskuntalautakunta paatti asettaa valmisteluaineiston 18.12.2020 — 18.1.2021 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 § saadetylla tavalla.
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5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne ja aluevaraukset

Asemakaavanmuutoksessa alue sailyy edelleen toimitilarakennusten korttelialueena, jolle saa ra-
kentaa liike- ja toimistorakennuksia ja ymparistohairiota aiheuttamattomia teollisuusrakennuksia
(KTY-1). Ritaharjuntien katualue on merkitty korttelialueen itdreunaan ja kadun liittdmiseksi Tie-

tolinjaan on varattu aluetta kiertoliittyman toteuttamiseen. Olemassa oleva ulkoilureitti on saily-

tetty paikoillaan. Ulkoilureittia varten on toteutettava alikulku Ritaharjuntien alitse.

Bittium Oyj:n tontille ajo on mahdollistettu KTY-1 korttelialueen kautta seka nykyisen Ritaharjun-

tien kohdalta, ettd uuden Ritaharjuntien suuntaan ajorasitemerkinnalla.

Kerrosluvuksi on korttelissa 60 merkitty I-VIII, mika mahdollistaa monentyyppisten toimitilojen
rakentamisen. Erityisesti toimistotilojen toteuttaminen korkeampina massoina on haluttu kortte-

lissa mahdollistaa matalampien tuotantotilojen yhteyteen.

Rakennustapaa on ohjattu kolmiomaarayksella lin3, joka sisaltad mm. julkisivujen kasittelya, pi-

han viherrakentamista, pysakointia ja hulevesien kasittelya koskevia maarayksia.

Korttelissa 63 on osoitettu merkinnalla (et) ohjeellinen yhdyskuntateknista huoltoa palveleva
alue mahdollista sahkdkeskusta ja lampopumppulaitosta varten. Ritaharjuntien reunaan ole-
massa olevaa mastoa varten on merkitty erillinen yhdyskuntateknisen huollon alue (ET) korttelin
63 itareunaan. KTY-1 korttelialueelle on myds mahdollista sijoittaa masto toimitilojen ja tuotan-

totilojen toimintaan liittyvana.

Asemakaavanmuutoksessa on Pohjantien puoleisella rakennusalan sivulla melumerkinta, joka
koskee korttelia 60; Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennusten ulkovai-

pan aaneneristavyyden L on oltava vahintaan 30 dB.

Kuivasojan varressa oleva alue, joka on luontoarvoiltaan merkittavin kaavanmuutosalueella, on
merkitty suojaviheralueeksi kuten voimassa olevassa asemakaavassakin. Rakentamisalueita ei ole
osoitettu lahelle Kuivasojaa. Ulkoilureitit virkistysalueilla ja suojaviheralueilla on merkitty niiden
olemassa oleville sijainneille. Uuden Ritaharjuntien kohdalla on ulkoilureittia varten alikulkuva-

raus.
Mitoitus

KTY-1 korttelialueen laajuus on 91131 m? korttelissa 60 ja pienemmassa korttelissa 63 pinta-ala
on 14508m?. Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuuslukuna e=0,8, joka korttelin 60 osalle tar-
koittaa 72905 k-m? rakennusoikeutta toimitilarakennuksille. Korttelialueelle 63 on merkitty ra-

kennusoikeus tehokkuuslukuna e=0,3, joka merkitsee 4352 k-m? rakennusoikeutta.

39



564-2487 Asemakaavan muutos Ritaharjuntie

Liikenne ja autopaikat

Autopaikka ja polkupyorapaikkoja koskevat maaraykset on sisallytetty lin3 kolmiomaaraykseen.
KTY-1 alueelle on rakennettava autopaikkoja 1 ap/50 k-m2 toimisto- ja liiketiloille sekad 1 ap/100

k-m2 teollisuus- ja tuotantotiloille.

Pyérapaikkoja on toimisto- ja liiketiloille toteutettava 1 pp/ 50-k-m? ja teollisuus- ja tuotantoti-
loille 1 pp/ 3 tyopaikkaa. Vahintaan 30 % paikoista tulee toteuttaa katettuun tilaan. Pyorapaikat
on sijoitettava esteettomasti saavutettaviksi ja mahdollisuuksien mukaan rakennuksen sisaan-

kaynnin tuntumaan. Ulkona olevat telineet on oltava runkolukittavia.

Ritaharjuntien uusi linjaus KTY-1 korttelialueen itdreunassa on nykyista Ritaharjuntieta leveampi
mahdollistaen erillisen vaylan pyorailylle. Vaylaa on levennetty korttelialueen suuntaan, jotta vi-
heralue itapuolella ei kapene. Liikenteen sujuvoittamiseksi Ritaharjuntien ja Tietolinjan risteyk-
seen on varattu tilaa kiertoliittymalle. Linja- autopysakit toteutetaan uuden Ritaharjuntien var-

teen.

Toimitilarakentamisen maara ja siita aiheutuva liikkennemaara aiheuttaa parantamistarpeita kaa-
vanmuutosalueen ulkopuolella. Vaikutuksia on tarkemmin selvitetty kohdassa 3.3.4 Liikennesel-

vitys.
Kunnallistekniikka

Kunnallistekniikan nykyiset verkot, sahkdjohdot, kaukolampdputket, telejohdot ja jatevesiviemari
seka vesijohdot sijoittuvat talla hetkella Ritaharjuntien katualueelle ja ne joudutaan kaavanmuu-
tosta toteutettaessa rakentamaan uuteen paikkaan. Vesijohto- viemari-, séhkdjohto- ja kauko-
lampodjohtoja sijaitsee myds alueen etelapaassa nykyisella virkistysalueella. Niiden uudelleen ra-
kentaminen tulee ajankohtaiseksi, jos korttelin eteldreunaan on tarvetta osoittaa rakentamista.
Ritaharjuntien pohjoispaan suojaviheralueella olevalle mastolle siihen liittyva rakennukselle on

kaavanmuutoksessamerkitty yhdyskuntateknisen huollon alue ET.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kuivasoja on tyypiltadn havumetsavyohykkeen purot ja pikkujoet -luontotyyppiin sisaltyva
kohde. Kyseinen luontotyyppi on valtakunnallisesti vaarantunut (VU) ja Etelda-Suomessa erittdin
uhanalainen (EN). Kuivasoja on selvitysalueella luonnontilainen lukuun ottamatta joen ylittavaa
tiesiltaa seka moottoritien kuivatusojia. Kuivasojan lahivydhykkeelle ei ole osoitettu kaavassa

maankadyton muutoksia tai rakentamista

40



564-2487 Asemakaavan muutos Ritaharjuntie

5.3  Kaavan vaikutukset

5.3.1  Vaikutukset rakennettuun ymparistdon

Suunnittelualue on ennen jo ennen tata asemakaavamuutosta asemakaavoitettu padosiltaan toi-
mitilarakennusten korttelialueiksi. Vain alueen pohjoisosaan tulee lisaa rakentamiseen tarkoitet-
tavaa aluetta suojaviheralueen muuttuessa osittain korttelialueeksi. Asemakaavan toteuduttua
nykyiset koivikkoa ja sekametsaa kasvavat tontit muuttuvat tyopaikka-alueeksi taydentden tek-
nologiakylaa. Kortteli rakentuu kaavamuutoksen jalkeen valtatien 4 ja siirretyn Ritaharjuntien va-
liin muodostaen kaupunkimaista rakennetta toimisto- ja tuotantotiloineen seka pysakointialuei-
neen. Ritaharjuntien itdpuoli jad metsaiseksi viheralueeksi. Ritaharjuntien ja Tietolinjan uuteen

risteykseen rakennetaan kiertoliittyma.

5.3.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistdon

Luonto- ja maisemaselvityksessa esitettyjen suositusten mukaan voidaan Kuivasojan varsi, jonka
luontotyyppi luokitellaan vaarantuneeksi, sailyttaa luonnontilaisena sen jadadessa suojavydhyk-
keineen asemakaavan ulkopuolelle. Luontoselvityksessa on esitetty sailyttamisen arvoisia ympa-
ristdssaan merkittavia kasvillisuusalueita, joista mm. alueen eteld-, pohjois- ja itdosan metsat,
jotka jaavat puistoalueelle, voidaan sdilyttaa. Samoin valtatien tiealueelle jaava puusto voi olla
mahdollista sailyttaa. Korttelialueiden kasvillisuus suunnitellaan rakennushankkeen yhteydessa.

Uuden kiertoliittyman alle jaa nykyisin viheralueena olevaa metsaa.

Luonnonympariston kannalta huomioitaviin kohteisiin lukeutuvat luontotyyppeina Kuivasoja luh-
tavaikutteisine reunuksineen seka suunnittelualueen itareunalle ulottuva isovarpurame. Kui-
vasojaan voi kohdistua rakentamisen aikaisia vesistovaikutuksia hulevesista. Vesistovaikutusten
vahentaminen tulee tarvittaessa ottaa huomioon alueen rakentamista koskevissa tydmaaselos-
tuksissa. Hankkeen linnustovaikutukset kohdistuvat yleisiin ja runsaisiin lajeihin. Asemakaava-
luonnoksen maankayton muutokset eivat kohdistu uhanalaisille tiaislajeille mahdollisesti sovel-
tuviin elinymparistoihin Kuivasojan varrella. Luontodirektiivin liitteen IV (a) lajien mahdollisiin

elinymparistdihin ei kohdistu vaikutuksia. Pajukirjokoin esiintymiin ei kohdistu muutoksia.

Maiseman kannalta muutos on huomattava, kun nykyisin metsaa kasvava alue muuttuu merkit-
tavaksi tyopaikka-alueeksi ja katualueeksi. Kaavaan sisaltyvilla maarayksilla on pyritty ohjaamaan
rakentamista maisemaan sopeutuvaksi. Rakennukset sekd ymparisto- ja viherrakentaminen on
toteutettava laadukkaasti. Rakentamista ohjataan lin3 maaraykselld (kohta 5.7): Alueelle tulee
laatia rakennusluvan yhteydessa viheralan ammattilaisen laatima pihajarjestely-, istutus- ja hule-
vesien kasittelysuunnitelma seka viherkerroinlaskelma. Toteutettaessa rakentamista vaiheittain
tulee suunnitelma ymparistérakentamisesta esittaa koko korttelialueelle ensimmaisessa raken-

nusvaiheessa, suunnitelma paivitetaan rakentamisvaiheiden edetessa. Ymparistorakentaminen
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on toteutettava laadukkaasti siten, ettd myos ensimmaisissa rakennusvaiheissa piha- ja pysa-

kointitilat ovat viimeisteltyja.

5.3.3 Vaikutukset talouteen

Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan 150-200 miljoonan euron investointi, jonka tyollista-
vyyden arvioidaan olevan noin 5 000-7 500 korkean osaamisen tydpaikkaa, suorat ja epasuorat
tyollisyysvaikutukset huomioiden. Asemakaavamuutos mahdollistaa investoinnin ja luo pitkan

tahtaimen edellytykset toiminnan laajenemiselle ja sita kautta myos uusien tydpaikkojen synty-

miselle.

Investoinnilla on positiivinen vaikutus alueen elinkeinoelamaan ja paikalliseen yritysekosystee-
miin, ja se tuo mukanaan seka tyopaikkoja etta asuntoinvestointeja. Oulun kaupunki hyotyy in-

vestoinnista myos korkeampien kiinteistéverotuottojen muodossa.

Alustavasti arvioidut Ritaharjuntien uudelleen rakentamisen kustannukset ovat noin 3,5 miljoo-
naa euroa. Siihen sisaltyy Ritaharjuntien ja Tietolinjan muutokset, kiertoliittyman seka kuntoreitin
alikulkusillan pumppaamoineen ja reitin muutoksineen. Muut liikenneverkon kehittamistoimet
maksavat noin 1,5 — 2,0 miljoonaa euroa. Lisaksi tulevat verkostojen, mm. kaukolammon raken-

tamiskustannukset.

5.3.4 Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen
Asemakaavan muutoksella on vain vahan vaikutusta ihmisten terveyteen ja turvallisuuteen. Vi-
heralueella sijaitseva ulkoilureitti seka yhteydet sille sailyvat nykyisen kaltaisina. Siirrettava Rita-
harjuntie suunnitellaan liikennejarjestelyiltaan turvalliseksi ja liikkenneturvallisuus on kaikkien lii-

kennejarjestelyjen perustana.

5.3.5 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin

Asemakaavamuutos tukee kaupunkistrategian seka elinkeino- ja tydllisyyspolitiikan tavoitteita.
Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan investointeja, jotka tuovat alueelle uusia tyopaikkoja,

hankkeella on mydnteinen vaikutus sosiaalisiin oloihin.

5.3.6 Vaikutukset liikenteeseen
Asemakaavan muutoksen mukaisen tydpaikkarakentamisen toteuttamisen aiheuttama liikkenteen
kasvu aiheuttaa vaikutuksia likkenteen sujuvuuteen Tietolinjalla, Elektroniikkatielld, Haukiputaan-
tiella ja Linnanmaantiella seka Linnanmaan eritasoliittyman eteldn suunnan rampeilla. Liikentee-
seen kohdistuvien vaikutusten lieventamiseksi on tehtdava parantamistoimenpiteina kiertoliitty-

mien rakentamista, lisakaistoja ja liikennevalo-ohjausta.

Vaikutuksien arviointi liikenneselvityksesta (Ramboll):
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"Ritaharjuntien eteldosan kaavamuutoksen myota alueen rakennusoikeus kasvaa noin 1,4-ker-
taiseksi. Mikali muutettavassa asemakaavassa kaytetaan pysakoinnin tiivistamisvyohykkeen au-
topaikkanormia 1 ap / 100 k-m?, niin autopaikkojen maéarén kasvu ei olisi merkittiva. Toimija on
kuitenkin alustavasti maaritellyt, etta autopaikkoja on tulossa huomattavasti enemman ja liiken-
nearviot on tehty niilla maarilla. Niiden perusteella liikennemaaran (KAVL) muutos arkivuoro-
kaudessa on noin 2500-3000 ajoneuvoa. Koska lisdys on suuri ja se tapahtuu lyhyella aikavalilla
niin lisdys katuverkolla on erittdain merkittava (Ritaharjuntien eteldosassa noin 100% ja muualla

15-30%) ja moottoritiellakin etelan suuntaan merkittava (noin 4%).
Liikenneverkon parantamistoimenpiteet vahentavat huomattavasti lilkkenneverkon jonoutumista.

Bittiumin liittyman haasteen ratkaisu on se, etta tontilta tulee olla toinen ajoyhteys uudelle Rita-
harjuntielle Nokian tontin kautta. Ilman yhteytta tontilta liittyminen katuverkolle iltapaivaruuh-

kan aikana on hyvin vaikeaa.

Autoliikenteen maaran kasvu heikentaa jonkin verran liikkenneturvallisuutta sielld, missa kasvu on
suurinta. Kaitovaylalle tullee rakennettavaksi suojatiesaarekkeita ja kanavointeja. Muualla vilk-
kaimmat jalankulku- ja pyoratien seka katujen risteamiset ovat alikulkujen tai saarekkeiden
kautta.

Joukkoliikenteen kysynta kasvaa mallilla tehdyn arvion mukaan vain vahan. On kuitenkin oletet-
tavaa, etta joukkoliikenteen kayttd kasvaa arviota enemman, silla joukkoliikenteen palvelukyky ja
kayttd on kasvanut viime vuosina voimakkaasti. Kaupunki on laatinut selvityksen mahdollisesta

uudesta joukkoliikennereitista valilla Ritaharju-Rusko-Hiukkavaara, joka todennakoisesti palvelisi

tatakin aluetta hyvin, jos reitin paa olisi Teknologiakylassa.

Liikenteen jonoutuminen hidastaa myos joukkoliikennettd merkittavasti Tietolinjalla ruuhkai-
simpi-na aikoina. Toisaalta Ritaharjuntielta vasemmalle kadntyminen Linnanmaan suuntaan hel-

pottuu kiertoliittyman ansiosta.

Ritaharjuntien joukkoliikenteen pysakki siirtyy nykyista etdammalle nykyisesta Bittium Oyj:n toi-

mitalosta, ja etdisyys on noin 300 metria.

Pyoraliikenteen kasvu Ritaharjuntielld on hyvin merkittava, ennusteen mukaan pyorailijoita on
kaikkiaan noin 1500 vuorokaudessa. Yli puolet niista on toimijan tydntekijoita, silla henkildkun-
nasta kayttaa pyoraa tydmatkoillaan 19% ja korkeatasoiselle pyorapysakainnille on viitesuunnit-

telussa varattu tilaa riittavasti.

Oulun seudun liikennemallin pohjana on valtakunnallisen henkil6liikennetutkimuksen tulokset,
jotka ovat valmistuneet vuonna 2016. Oulun seudulta mukana on ollut ns. rikastettu otos eli mu-
kana on ollut Oulun seudulta enemman ihmisia kuin tutkimuksen keskimaarainen otos olisi ollut.

Nain tutkimuksen tarkkuus on parantunut. On huomattava, ettd mallin pohjana olevat ihmisten
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kulkutavat, siis miten paljon ja milld kulkumuodolla ihmiset liikkuvat, ovat noin viiden vuoden

takaa.”

On mahdollista, etta etatyon osuus jaa tulevaisuudessakin edelleen merkittavaksi, mika selvasti

vahentda autopaikkojen tarvetta selvityksessa arvioiduista maarista.

5.4 Ympariston hairidtekijat
Moottoritie aiheuttaa suunnittelualueelle melua. Vuoden 2040 ennusteliikennemaarilla korttelin

60 lansireunalla paivaaikainen keskidanitaso LAeq(07-22) on 70-65. Melutasot rakennusten si-

salla ovat meluselvityksen mukaan hoidettavissa tavanomaisin rakenteellisin ratkaisuin.

5.5 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavaan sisaltyy korttelin toteuttamista koskeva kaavamaarays lin3.
lin3- merkinndlla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
RAKENNUKSET JA PIHATILAT

Toimitilarakennusten korttelialueelle saa sijoittaa toimisto- tuotekehitys- ja ymparistohairioita
aiheuttamattomia teollisuustiloja seka kahvila-, ravintola-, kokoontumis- ja vapaa-ajan toimintaa

palvelevia tiloja.

Kortteliin 60 on mahdollista toteuttaa rakennusalalle enintdan 40 metrin korkuinen masto. Kort-
teliin 63 on mahdollista toteuttaa sahkdasema ja muita kortteleita 60 ja 63 palvelevia kiinteisto-

teknisen huollon rakenteita.

Rakennusten arkkitehtuurin, julkisivujen nakyvyyden liikennevaylille ja piha-alueen viher- ja ym-

paristorakentamisen tulee olla kaupunkikuvallisesti korkealuokkaista.

lImastointikonehuoneet ja muut tekniset tilat tulee integroida rakennuksen arkkitehtuuriin. Kort-

telialuetta palvelevat muuntamot tulee korttelissa 60 paaosin sijoittaa rakennusten yhteyteen.

Julkisivujen ja pihatilojen valaistuksesta on rakennusluvan yhteydessa esitettava erillinen valais-

tussuunnitelma. Valaistuksella tulee korostaa rakennuksen ja pihatilojen arkkitehtuuria.

Rakennuksen sisaankayntien ja sisadntulopihojen tulee erottua selkeasti ja niitd korostetaan va-

laistuksella, julkisivun jasentelylld, katoksilla ja piharakenteilla.

Huolto- ja lastausalueet tulee olla aidattuja ja sijoittaa niin, ettd ne eivat avaudu suoraan Pohjan-

tien tai Ritaharjuntien suuntaan, lastausalueet integroidaan osaksi rakennusta.

Alueelle tulee laatia rakennusluvan yhteydessa viheralan ammattilaisen laatima pihajarjestely-,
istutus- ja hulevesien kasittelysuunnitelma seka viherkerroinlaskelma. Toteutettaessa rakenta-
mista vaiheittain tulee suunnitelma ymparistorakentamisesta esittaa koko korttelialueelle ensim-

maisessa rakennusvaiheessa, suunnitelma paivitetdan rakentamisvaiheiden edetessa.
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Ympadristérakentaminen on toteutettava laadukkaasti siten, ettd myos ensimmaisissa rakennus-
vaiheissa piha- ja pysakointitilat ovat viimeisteltyja. Pysakdintialueet, jalankulkualueet ja huolto-
likenne tulee jasennella eri pintamateriaalein, istutuksin tai rakennelmin, siten etta alueet erottu-

vat toisistaan.
Lattiatason alimman korkeusaseman tulee olla vahintaan +14,25 korkeusjarjestelmassa N2000.

Korttelialueen osat, joita ei kayteta ajoteina, huoltopihana tai pysakointiin, on hoidettava puisto-

maisessa kunnossa.
Tontille tulee osoittaa riittavat lumitilat.

PYSAKOINTI

KTY-1 alueelle on rakennettava autopaikkoja 1 ap/50 k-m? toimisto- ja liiketiloille sekd 1 ap/100
k-m? teollisuus- ja tuotantotiloille. Pysakdintipaikkojen suunnittelussa on huomioitava sdhkdau-

tojen latauspisteet.

Pydrapaikkoja on toimisto- ja liiketiloille toteutettava 1 pp/ 50-k-m? ja teollisuus- ja tuotantoti-
loille 1 pp/ 3 tyopaikkaa. Vahintaan 30 % paikoista tulee toteuttaa katettuun tilaan. Pyorapaikat
on sijoitettava esteettomasti saavutettaviksi ja mahdollisuuksien mukaan rakennuksen sisaan-

kaynnin tuntumaan. Ulkona olevat telineet on oltava runkolukittavia.
Pysakointia voidaan toteuttaa jasennellysti maantasossa tai rakenteellisena.

Pysakointitalon tulee arkkitehtuuriltaan ja materiaaleiltaan sopia paarakennuksen ilmeeseen ja se

on toteutettava kaupunkikuvallisesti korkealaatuisena.
HULEVEDET

Katoilta ja pysakdintialueilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa 1 m?* 100 m?® vetta lapdiseméatonts
pintaa kohti. Alueella tulee suosia vetta lapaisevia paallysteita ja sailyttaa viheralueita mahdolli-
simman paljon. Liikennealueiden vedet tulee pyrkia johtamaan biosuodatusalueiden/painantei-

den kautta hulevesiverkostoon.

Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa ja niissa tulee olla suunniteltu salaojitus ja

ylivuoto.

Rakennusaikaisten hulevesien kasittelyyn tulee kiinnittaa erityista huomiota ja ne tulee johtaa

tarvittaessa valiaikaisten hallintarakenteiden kautta hulevesiverkostoon.
MAAPERA

Savisten ja silttisten maalajien alueella on otettava huomioon mahdollinen sulfaattimaiden esiin-
tyminen. Jos suunnitellaan savisiin ja silttisiin maalajeihin ulottuvia kaivutdita tai pohjaveden

alentamista, tulee sulfaattimaiden esiintyminen tarkemmin tutkia ja ottaa huomioon
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happamoitumisriski rakenteiden suunnittelussa, kaivutdissa, massanvaihdoissa ja maa-aineksen

lajityksessa.
Kaavamaarays lattiatason alimmasta korkeusasemasta

Kuivasoja ja Kuivasjarvi tulvivat ajoittain. Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus ei antanut lausunnos-
saan vesiston tulvakorkeuksista tietoja, vaan esitti alimman rakentamiskorkeuden maaraytyvan
mitatusta ylimmasta veden korkeudesta metrin verran ylemmaksi. Kaupungilla tiedossa olevien
mittausten mukaan Kuivasjarven ja siten my6s Kuivasojan ylimmat mitatut vedenkorkeudet
suunnittelualueella ovat olleet nykyisen korkeusjarjestelman N2000 mukaisilla luvuilla Kuivasojan
ja Kuivasjarven erottavalla sillalla olleessa mittapisteessa 27.10.2016 +13,06 ja 15.5.2012 n.
+13,10. Kortteli 63 sijoittuu Lahelle Kuivasojaa ja veden nousu sille on mahdollista Kuivasojan
tulviessa. Kortteli 60 on kauempana Kuivasojasta ja tulvan todennakdisyys on pienempi, mutta
koko alue on alavaa ja pohjaveden pinta on korkealla. Nykyisessa asemakaavassa on annettu
alimmaksi lattiatason korkeusasemaksi NN+13,5 silloisessa korkeusjarjestelmassa, mika vastaa
nykyisen korkeusjarjestelman lukua N2000 + 14,25. Alueen nykyinen rakennuskanta ja katu-
verkko on suunniteltu silta pohjalta. Lisaksi kaupungin rakennusjarjestyksessa on jarvitulva-alu-
eilla maaritelty lattianpinnan alimmaksi korkeustasoksi 1,2 metria korkeimman mitatun veden-
pinnan ylapuolella. Asemakaavassa on siten kdytetty samaa kaavamaaraysta, kuin voimassa ole-
vassa asemakaavassa. Lattiatason alimman korkeusaseman tulee olla vahintaan +14,25 korkeus-

jarjestelmassa N2000.

5.6 Nimisto

Nimisto sailyy asemakaavan muutoksessa entisellaan.
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6 Asemakaavan toteutus

Asemakaavan mukainen rakentaminen voidaan aloittaa kaavamuutoksen tultua voimaan.

Oulussa 8 paivana maaliskuuta 2021

Kari Nykanen

asemakaavapaallikkd

Sisko Repola Anne Olsbo

kaavoitusarkkitehti asemakaava-arkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi

Hyvéaksymispvm

Hyvaksyja

564 Oulu

Linnanmaan kaupunginosan kortteleita 60-61 sek& suojaviher, virkistys-, ja katualuetta
koskeva asemakaavan muutos

Hyvéaksymispykala
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala

[ha]

Maanalaisten tilojen

pinta-ala [ha]

21,1404

Tayttamispvm

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

LITE 1

08.03.2021

08.03.2021
16.10.2020
564-2487

21,1404

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

Yhteensa 21,1404 100,0 77257 0,37 0,0000 26949

A yhteensa

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensé

IK yhteensa 10,5639 50,0 77257 0,73 1,7736 26949

T yhteensa

V yhteensa 4,6744 221 -1,4306

IR yhteenséa

|L yhteensa 3,2610 15,4 0,7405

|E yhteensa 2,6411 12,5 -1,0835

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

Maar!alaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m2 +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

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

Yhteensa 21,1404 100,0 77257 0,37 0,0000 26949

A yhteensa

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 10,5639 50,0 77257 0,73 1,7736 26949

KTY-1 10,5639 100,0 77257 0,73 10,5639 77257

KTY-3 -8,7903 -50308

T yhteensa

V yhteensa 4,6744 221 -1,4306

\ -5,8161

VL 4,6744 100,0 4,3926

VL/s -0,0071

IR yhteenséa

[L yhteensa 3,2610 15,4 0,7405

Kadut 3,2610 100,0 0,7405

|E yhteensa 2,6411 12,5 -1,0835

ET 0,0623 2,4 0,0623

EV 2,5788 97,6 -1,1458

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa
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Ritaharjuntie, Linnanmaan kaupunginosan korttelit 60 ja 61,
osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Tiedoksi osallisille

Linnanmaan kaupunginosassa on tullut vireille asemakaavan muutos, joka koskee kortteleita 60 ja
61, Ritaharjuntien katualuetta seka osia kortteleihin rajoittuvista suojaviher- ja virkistysalueista.
Tavoitteena on mahdollistaa tuotekehitys- ja tuotantotiloja kasittavan toimitilan sijoittaminen
alueelle. Kaavaprosessin aikana selvitetaan mahdollisuudet muuttaa osittain Ritaharjuntien linjausta
niin, etta sen lilkenteellinen toimivuus ja sijainti rakentamisalueeseen nahden paranevat.
Asemakaavanmuutoksen on tarkoitus valmistua vuoden 2021 aikana.

Pohjantie

Kuivasyarvi

N !

—
Pamo
2

Kuva 1 Kartalle on rajattuna alue, jolle asemakaavan muutosta suunnitellaan

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 esilla verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet

Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset l16ytyvat kaavatunnuksella 564-2487

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

Asemakaavan muutos koskee Linnanmaan kaupunginosan kortteleita 60 ja 61, niiden valissa olevaa
Ritaharjuntien katualuetta seka osia kortteleihin rajoittuvista suojaviher- ja virkistysalueista.
Suunnittelualueelle on tehty suunnitteluvaraus Nokia Solutions and Networks Asset Management
Oy:lle ja Nokia on hakenut suunnitteluvarausalueelle asemakaavan muutosta.

Kaavanmuutoksen tavoitteena on muuttaa kaavaa siten, etta korttelialueet soveltuisivat
muodoltaan ja kooltaan nykyista paremmin Nokian uusien toimisto-, tuotekehitys- ja
tuotantotilojen rakentamiseen. Kaavanmuutoksessa tutkitaan Ritaharjuntielle uutta linjausta siten,
etta toimitilakorttelialueiden kokoa voidaan kasvattaa ja samalla parantaa myds risteysalueen
toimivuutta. Suunnittelualueen itdpuolella kulkeva ulkoilureitti sailyy paaosin ennallaan, Tietolinja -
kadun reunassa reitin linjausta muutetaan tarvittaessa niin, etta yhteys reitille voidaan jarjestaa
risteysalueen muutoksista huolimatta.

Kaavamuutoksen pohjaksi laaditaan tontinkdyttdsuunnitelmat, kadun ja reittien yleissuunnitelmat
seka tarvittavat selvitykset alueen lahtokohdista.

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen [ahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. rakennettuun ymparistoon,
luontoon ja maisemaan, seka lilkkenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen kohdistuvat vaikutukset.

Suunnittelualueelle on laadittu Linnanmaan — Kaijonharjun kaavarunkotyon yhteydessa selvityksia,
joita voidaan hyoddyntaa kaavaprosessissa. Lisaksi laaditaan tarkentavia selvityksia esim. likkenteen,
likennemelun, maaperan ja hulevesien kasittelyn suhteen Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja
yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista liitetdan asemakaavan selostukseen.

Suunnittelun lahtokohdat

Korttelialueet ja niita ympardivat katu- ja virkistysalueet ovat Oulun kaupungin omistuksessa
lukuun ottamatta korttelin 60 tonttia 1, jossa sijaitsevat Bittium Oy:n toimitilat.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Uuden Oulun yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualueen lansipuoli on osoitettu tydpaikka-alueeksi TP, alue
varataan monipuolisille tydpaikkatoiminnoille, kuten toimistoille, palveluille ja sellaiselle
teollisuustoiminnalle, josta ei aiheudu ymparistodn merkittavaa melua, ilman pilaantumista tai
muuta haittaa. Vahainen asuminen on alueella sallittua. Asemakaavoituksella tulee edistaa hyvan
kaupunkikuvan ja viihtyisan ymparistén muodostumista.

Itdosa suunnittelualueesta on merkitty kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi, Alueelle saa sijoittaa
my®0s pientaloja ja ymparistohairidita aiheuttamattomia tydpaikkatoimintoja.

Suunnittelualueen itépuolelle on merkitty tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava ja
Tietolinja -kadun varteen on merkitty viheryhteystarve.



3/6
Kaavatunnus 564-2487

Yhdyskunta- ja .
AP Diaarinumero OUKA/10611/2020
OU I_U ympdristopalvelut 5.10.2020
Suunnitelma paivitetty
7.12.2020

e —

——r———
7 | =

- TYOPAIKKA-ALUE,

Alue varataan monipuolisille tyopaikkatoiminnoille, kuten toimistoille, palveluille ja sellaiselle
teollisuustoiminnalle, josta ei aiheudu ymparistoon merkittavaa melua, ilman pilaantumista tai muuta haittaa.
Vahainen asuminen on alueella sallittua. Asemakaavoituksella tulee edistda hyvan kaupunkikuvan ja viihtyisan

ympariston muodostumista.

- KERROSTALOVALTAINEN ASUNTOALUE.
Alue varataan paaasiassa asuinkerrostaloille. Alueelle saa sijoittaa myo6s asuinpientaloja seka
ymparistohairioita aiheuttamattomia palvelu- ja tyopaikkatoimintoja.

BEEN  KAUPUNKIRAITIOTIEN KEHITTAMISKAYTAVA.
Merkinnalld on osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava, jonka varrella maankayttoa tulee
tiivistaa ja monipuolistaa niin, etta tuetaan kaupunkiraitiotien toteuttamismahdollisuuksia. Kaupunkiraitiotien
linjaus on ohjeellinen ja se tarkentuu jatkosuunnittelussa.

<p=u=fp VIHERYHTEYSTARVE.
Merkinnalla osoitetun viheryhteyden tarkempi sijainti ratkaistaan asemakaavalla.

Kuva 2 Ote Uuden Oulun yleiskaavasta

Voimassa oleva asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava 564-1863, joka on tullut voimaan 28.7.2006.
Asemakaavassa, jota on tarkoitus muuttaa, korttelit 60 ja 61 on osoitettu toimitilarakennusten
korttelialueiksi KTY-3, alueelle saa rakentaa liike- ja toimistorakennuksia seka ymparistohairiota
aiheuttamattomia teollisuusrakennuksia.

Rakennusoikeutta on osoitettu tehokkuusluvulla e=0,60 korttelille 60 ja korttelissa 61
tehokkuuslukuna on kaytetty e=0,55. Molemmissa kortteleissa saa rakentaa enintaan nelikerroksisia
toimitilarakennuksia. Autopaikkoja on maaratty rakennettavaksi 1 ap/ 85 kerrosneliometria.

Voimassa olevassa asemakaavassa on teoreettisen tulvahuipun takia lattiatason matalin
korkeusasema merkitty olevan vahintaan +13.5 m. (NN)

Asemakaavassa on myds melumerkinta, joka koskee korttelia 60; Merkinta osoittaa rakennusalan
sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden
aaneneristavyyden liikennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 dBA.
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Korttelialueiden pohjoispuolella oleva alue on merkitty suojaviheralueeksi (EV). Pohjantien ja
Kuivasojan kulmaan jaava alue on voimassa olevan asemakaavan mukaan osoitettu
suojaviheralueeksi, koska alueella liikenteen melutaso ylittaa virkistysalueilla asetetun
maksimitason. Suojaviheralue rajoittuu pohjoisessa Kuivasojaan.

Suunnittelualueen eteldosassa on virkistysaluetta (V) korttelialueiden ja Tietolinja -kadun valissa.
Virkistysalue ja silla kulkeva ulkoilureitti jatkuvat suunnittelualueen sivuitse pohjoiseen.
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Kuva 3 Ote voimassa olevasta asemakaavasta
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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 sihkopostilla osoitteeseen: kirjaamo@ouka.fi.

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatdksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat
toimittaneet osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen
diaarinumero on OUKA/10611/2020.

Sahkadiseen kaava-aineistoon voi tutustua myos Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa
(kayntiosoite Torikatu 10). Tarvittaessa lisatietoja saa hankkeen suunnittelijoilta.
Yhteystiedot ovat asiakirjan viimeisella sivulla.

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

Osalliset

Kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat, asukkaat ja yritykset. Viranomaisten ja
yhteisdjen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot:

e Rakennusvalvonta e Oulun Energia

e Oulun seudun ymparistotoimi e Oulun Vesi

e Pohjois-Pohjanmaan ELY- ¢ Pohjois-Pohjanmaan museo
keskus/alueidenkaytto e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-

e Pohjois-Pohjanmaan ELY- Pohjanmaan piiri
keskus/lilkenne ¢ Ritaharjun asukasyhdistys ry

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos e Kuivasjarven pienkiinteistoyhdistys

e Oulun kaupungin (Kuivasjarven Seutu)
vammaisneuvosto e Alueellinen lasten ja nuorten

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto osallisuusryhma POF, Pohjoisen Oulun

e DNA Oyj Fiksut

e Elisa Oyj e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Telia Finland Oyj
e Business Oulu


mailto:kirjaamo@ouka.fi
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Miten kaavatyo etenee?

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavan laatimisty® on kaynnistetty kaavan lahtokohtien selvittamisella ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetaan nahtavilla kolmen
viikon ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista esittaa mielipiteita osallistumis- ja
arviointimenettelyiden riittavyydesta. Nahtavillaolosta ilmoitetaan kirjeilla, lehti-ilmoituksella ja
verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan suunnitelmien valmistuttua nahtavilla neljan viikon ajan.
Nahtavillaolon aikana osallisten on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niihin
muutoksia.

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

Ehdotusvaihe

Kun valmisteluaineisto on pidetty nahtavilla ja siita on saatu mahdolliset mielipiteet, suunnittelu
etenee kaavaehdotuksen laatimiseen. Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus valmistuu kevaalla 2021,
jolloin kaavaehdotus asetetaan nahtaville 30 paivan ajaksi.

Nahtavillaolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin verkkosivulla ja
lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaavanmuutosalueen maanomistajille ja —haltijoille, joiden
kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan nahtavillaolosta kirjeelld. Viranomaisia ja yhteis¢ja tiedotetaan
sahkopostitse.

Muistutukset tulee toimittaa kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa
aikataulussa. Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikali he ovat sita kaavan
nahtavilldaoloaikana pyyténeet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastine toimitetaan
yhdyskuntalautakunnan kasittelyn jalkeen.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Hyvaksymispaatoksesta ilmoitetaan
maankaytto- ja rakennusasetuksen 94 §n mukaisesti. Oikeudesta valittaa kaavan
hyvaksymispaatoksesta saadetaan maankaytto ja rakennuslain 191 §:ssa. Voimaantulosta
kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Asemakaava-arkkitehti Anne Olsbo | puh. 0447032439
Kaavoitusarkkitehti Sisko Repola | puh. 0447030530
Kaavavalmistelija Anita Koivikko| puh. 044 499 3352

Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu

Sahkdpostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi


http://www.ouka.fi/kuulutukset
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VIII

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

Toimitilarakennusten korttelialue. Alueelle saa rakentaa liike- ja toimistorakennuksia sekéa
ymparistohainsita aiheuttamattomia teollisuusrakennuksia.

Lahivirkistysalue.

Yhdyskuntateknisté huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue.

Suojaviheralue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

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

Kaupunginosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

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

Eoom?lainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
errosluvun.

Kaavamerkintdjen selitykset 8.3.2021
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Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.

Rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa yhdyskuntateknista hucltoa palvelevia rakennuksia.

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennusten ulkovaipan
aaneneristavyyden L on oltava vahintaan 30 dB.

Katu.

Ajoyhteys.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Kaukoléampdjohtoa varten varattu alueen osa.

Ohjeellinen kadun alitus.

Ohjeellinen ulkoilupolku.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

Sitovan tonttijaon mukainen tontti.

Kaavamerkintdjen selitykset 8.3.2021
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lin3- merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
RAKEMMUKSET JA PIHATILAT

Toimitilarakennusten korttelialueelle saa sijoittaa toimisto- tuotekehitys- ja ymparistohairidita
alr}eu;flamattlto_mla teollisuustiloja seké kahvila-, ravintola-, kokoontumis- ja vapaa-ajan toimintaa
palvelevia tiloja.

Kortteliin 60 on mahdollista toteuttaa rakennusalalle enintdan 40 metrin korkuinen masto.
Kortteliin 63 on mahdollista toteuttaa sahkdasema ja muita kortteleita 60 ja 63 palvelevia
kiinteistoteknisen huollon rakenteita.

Rakennusten arkkitehtuurin, julkisivujen nakyvyyden liikkennevaylille ja piha-alueen viher- ja
ymparistorakentamisen tulee olla kaupunkikuvallisesti korkealuokkaista.

lImastointikonehuoneet {a muut tekniset tilat tulee integroida rakennuksen arkkitehtuuriin.
K'%rttﬁllalueﬂa palvelevat muuntamot tulee korttelissa 60 padosin sijoittaa rakennusten
yhteyteen.

Julkisivujen ja pihatilojen valaistuksesta on rakennusluvan yhteydessa esitettava erillinen
valaistussuunnitelma.” Valaistuksella tulee korostaa rakennuksen ja pihatilojen arkkitehtuuria.

Rakennuksen sisaankayntien {'a sisaantulopihojen tulee erottua selkeésti ja niita korostetaan
valaistuksella, julkisivun jasentelylla, katoksilla ja piharakenteilla.

Huolto- ja lastausalueet tulee olla aidattuja ja sijoittaa niin, etta ne eivat avaudu suoraan
Pohjantien tai Ritaharjuntien suuntaan, lastausalueet integroidaan osaksi rakennusta.

Alueelle tulee laatia rakennusluvan yhteydessé viheralan ammattilaisen laatima pihajérjestely-,
istutus- ja hulevesien kasittelysuunnitelma seka viherkerroinlaskelma. Toteutettaessa
rakentamista vaiheittain tulee suunnitelma ymparistorakentamisesta esittaa koko korttelialueelle
ensimmaisesséa rakennusvaiheessa, suunnitelma paivitetaan rakentamisvaiheiden edetessa.

Ympéristorakentaminen on toteutettava laadukkaasti siten, ettéd myds ensimmaisissa
rakennusvaiheissa piha- ja pysakointitilat ovat viimeisteltyja. Pysakdintialueet, jalankulkualueet
ja huoltolikenne tulee jasennella eri pintamateriaalein, istutuksin tai rakennelmin, siten etta
alueet erottuvat toisistaan.

Lattiatason alimman korkeusaseman tulee olla vahintaan +14 25 korkeusjarjestelmassa N2000.

Korttelialueen osat, joita ei kayteta ajoteina, huoltopihana tai pysakaintiin, on hoidettava
puistomaisessa kunnossa.

Tontille tulee osoittaa riittavat lumitilat.

PYSAKOIMTI

KTY-1 alueelle on rakennettava autopaikko{a 1 ap/50 k-m2 toimisto- ja liiketiloille seka 1 ap/100
k-m2 teollisuus- ja tuotantotiloille. Pysakaintipaikkojen suunnittelussa on huomioitava
sahkoautojen latauspisteet.

F’yt')ragaikkoj_a on toimisto- ja liiketiloille toteutettava 1 pp/ 50-k-m2 ja teollisuus- ja tuotantotiloille
1 pp/ 3 tyopaikkaa. Vahintaan 30 % paikoista tulee toteuttaa katettuun tilaan. Pyorapaikat on
sijoitettava esteettomasti saavutettaviksi ja mahdollisuuksien mukaan rakennuksen
sisdankaynnin tuntumaan. Ulkona olevat telineet on oltava runkolukittavia.

Pysakointia voidaan toteuttaa jasennellysti maantasossa tai rakenteellisena.

Pysakaintitalon tulee arkkitehtuuriltaan ja materiaaleiltaan sopia paarakennuksen ilmeeseen ja
se on toteutettava kaupunkikuvallisesti korkealaatuisena.

HULEVEDET

Katoilta ja Fysékt‘:intialueilta tulevia hulevesia tulee vii a 1 m3 100 m2 vetta lapaisematonta
pintaa kohti. Alueella tulee suosia vetta lapaisevia paallysteita ha sailyttaa viheralueita

mahdollisimman paljon. Liikkennealueiden vedet tulee pyrkia johtamaan
biosuodatusalueiden/painanteiden kautta hulevesiverkostoon.

Vii ysrtakenteiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa ja niissa tulee olla suunniteltu salaojitus
ja ylivuoto.

Rakennusaikaisten hulevesien kasittelyyn tulee kiinnittada erityista huomiota ja ne tulee johtaa
tarvittaessa véliaikaisten hallintarakenfeiden kautta hulevesiverkostoon.

MAAPERA

Savisten ja silttisten maalajien alueella on otettava huomioon mahdollinen sulfaattimaiden
esiintyminen. Jos suunnitellaan savisiin ja silttisiin maalajeihin ulottuvia kaivutdité tai )
ohjaveden alentamista, tulee sulfaattimaiden esiintyminen tarkemmin tutkia ja ottaa huomioon
appamoitumisriski rakenteiden suunnittelussa, kaivutoissa, massanvaihdoissa ja
maa-aineksen lajityksessa.

Kaavamerkintdjen selitykset 8.3.2021
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TONTTIJAKO 1:1000 OuLU
ASEMAKAAVA HYVAKSYTTY/VAHVISTETTU TINRO 5646709
2487 EDELLINEN TONTTIJAKO KOORDINAATTILUETTELO
N:o X Y
1 7218720.482 473774.206
POHJAKARTAN HYVAKSYI JA TONTTIJAON LAATI 8.3.2021 KAUP. OSA 78 1" 7218319.250 473994.171
Linnanmaa 12 7218198.438 473996.537
12 7218283.477 473992.415
LASKI ALK KIINTEISTOINSINOORIN MAARAYKSESTA KORTTELI 60 13 7218222.010 473995.486
PRSI _PS PAIKKATIETOINSINOOR TONTIT 5 " Tmsomss 41390502
TARK PM Anna-Liisa Kylatie MUUTT. TONTIT 14 7218241.491 473999.574
.. 15 7218196.627 473971.595
HYVAKSYTTY 21 7218431.062 473825.479
VOIMAANTULO 23 7218494.544 473808.494
25 7218593.616 473787.108
26 7218329.207 473848.868
27 7218375.907 473972.826
28 7218741.141 473929.762
29 7218622.038 473960.055
MUODOSTUMINEN 30 7218558.715 474012.439
TONTTI P-ALA OSAP-ALA KIINTEISTO 31 7218540.483 474023.017
078 0060 0005 91131 14270 078 9901 0000 32 7218309.038 474110.210
3885 078 9903 0000 33 7218296.288 474105.355
15871 401 0057 0421 34 7218265.823 474064.167
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TONTTIJAKO
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ASEMAKAAVA HYVAKSYTTY/VAHVISTETTU TINRO 5646710

2487 EDELLINEN TONTTIJAKO

POHJAKARTAN HYVAKSYI JA” TONTTIJAON LAATI 8.3.2021 KAUP.OSA 78
Linnanmaa

LASKI ALK KIINTEISTOINSINOORIN MAARAYKSESTA KORTTELI 63

PRSI PS PAIKKATIETOINSINOORI TONTIT 12

TARK  PM Anna-Liisa Kylatie MUUTT. TONTIT

HYVAKSYTTY

VOIMAANTULO
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