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14 ) Kaupunginvaltuusto

Paivamaara
11.11.2024
92 8§ Asemakaava ja tonttijako 564-2527, Herukan ja Pateniemen
kaupunginosien osat (Ritaportti)
Dno OUKA/13892/10.02.03/2021
Tiivistelma Asemakaavassa suunnitellaan Herukan ja Ritaharjun

kaupunginosiin uusi n. 57 ha:n suuruinen ymparistohairiéta
aiheuttamattomien liike-, toimitila- ja teollisuusrakennusten seka
urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevien rakennusten sekoittunut
keskustatoimintojen alue, jonne voidaan sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikoita. Suunnittelualueeseen sisaltyy osa katualueeksi
siirtyvaa Raitotieta seka valtatie 4:n ja rautatien osa-alueet.
Asemakaavan suunnittelualue on entuudestaan
asemakaavoittamaton.

Asemakaavaehdotus oli nahtavilla 18.6.-9.8.2024. Lausunnot ovat
aiheuttaneet muutoksia asemakaavaan. Luonnosvaiheen tiedotus-
ja keskustelutilaisuus jarjestettiin 17.8.2023.

Asemakaavalla muodostuu Herukan kaupunginosan korttelit 249-
253 seka Herukan ja Ritaharjun kaupunginosien puisto-,
lahivirkistys-, suojaviher- ja katualueita.
Asemakaava hyvaksyttavaksi.

Kaupunginhallituksen

paatosehdotus Kaupunginvaltuusto paattaa, etta 9.4.2024 paivatty ja 8.10.2024
korjattu asemakaava ja 9.4. paivatty tonttijako hyvaksytaan.

Paatos Valtuutettu Paula Himanen teki kaksi palautusesitysta (liitteend)
mutta ne raukesivat kannattamattomina.
Paatdsehdotus hyvaksyttiin.
Valtuutettu Paula Himanen jatti asiaan eridvan mielipiteen.
Merkittiin, etta asian kasittelyn aikana ennen paatdksentekoa

- Juha Hanninen poistui klo 20.03
- Merja Rasinkangas poistui klo 20.10
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Esittelyteksti
Kaupunginhallituksen kasittely:
Asemakaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla 18.6.-9.8.2024.

Kaavaehdotuksesta esitettiin kaksi lausuntoa ja nelja muistutusta.
Vaylaviraston ja ELY-keskuksen lausunnot ovat aiheuttaneet
asemakaavaan muutoksia. Lausunnot ja muistutukset seka niihin
annetut vastineet ovat luettavissa kokonaisuudessaan
kaavaselostuksen vuorovaikutusraportilta (kaavaselostuksen liite 6,
kohta 3). Kaavaehdotusta ei ole olennaisesti muutettu sen julkisesti
nahtaville asettamisen jalkeen, joten uudelleen nahtaville
asettaminen ei ole tarpeen.

Nahtavilla olon jalkeen kaavaehdotusta muutettiin seuraavasti:

- Valtatien melualueelle ulottuvat puisto- (VP) ja
lahivirkistysalueet (VL) on muutettu suojaviheralueiksi (EV).

- Rautatiealueen italaidalla on osa lahivirkistysalueesta (VL)
muutettu suojaviheralueeksi (EV).

- Asemakaavan yleismaarayksen virke “Suoalueen vesitasapainon
sailyttamiseksi tehtava metsanhoito on sallittu” on korjattu
muotoon “"Metsanhoito on sallittu suoalueen vesitasapainon
sailyttamiseksi, myo6s suojeltavalla alueen osalla”.

- Asemakaavan yleismaaraykseen on taydennetty: "Puisto- ja
lahivirkistysalueilla tulee huomioida melusuojauksen tarve
aluekohtaisen kayttoétarkoituksen mukaan. Runsaaseen kayttdéon
suunniteltavien oleskelualueiden melutaso ei saa ylittda ulkona
melun keskiaanitason pdivaohjearvoa 55 dB. Edellista
vahemmalle kaytdélle suunniteltavilla alueilla voi paivaajan
keskiaanitaso olla 55-60 dB. Alueilla, joita ei osoiteta
oleskeluun, voi paivaajan keskidanitaso olla 60-65 dB.
Melusuojaus tulee sovittaa ymparistéon.”

- Asemakaavan rit6-kolmiomaarayksessa on korjattu yksittainen
Kirjoitusvirhe seka korvattu sana “ohjautuvuutta” sanalla
"hahmotettavuutta”.
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- Asemakaavan rit6-kolmiomaarayksen kohta "Kortteleissa 249 ja
253 tulee huomioida daneneristystarve rakennusten suunnitellun
kayttétarkoituksen mukaan” on tarkennettu muotoon
"Kortteleissa 249 ja 253 tulee huomioida aaneneristystarve
suunniteltavan rakennuksen kayttétarkoituksen mukaan. Ulkoa
kantautuvasta melusta aiheutuvan melutason sisalla tulee alittaa
melun keskidaanitason padivaohjearvo, joka on opetus- ja
kokoontumistiloissa 35 dB seka liike- ja toimistohuoneissa 45
dB.”

- Kaavakartalle on tarkennettu maantien alueelta Raitotielle
liittyvan ajoneuvoliittyman likimaarainen sijainti seka ohjeellinen
huoltoyhteys seisakevarauksen pohjoispuoliselle vaihteelle.

Kaavaselostus liitteineen on paivitetty vastaamaan asemakaavaan
kaavaehdotuksen nahtavilldaolon jalkeen tehtyja muutoksia. Lisaksi
kaavan vaikutusten arvioinnin kohtaan 5.5.1 on tdydennetty
alustus.

Asemakaavaehdotus 9.4.2024, korjattu 8.10.2024

Asemakaavassa suunnitellaan Herukan ja Ritaharjun kaupunginosiin
uusi n. 57 ha:n suuruinen ymparistéhairiéta aiheuttamattomien
lilke-, toimitila- ja teollisuusrakennusten seka urheilu- ja
virkistystoimintaa palvelevien rakennusten sekoittunut
keskustatoimintojen alue, jonne voidaan sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikdita. Asemakaavan suunnittelualue on entuudestaan
asemakaavoittamaton ja padosin rakentamaton.

Asemakaavalla muodostuvat Oulun kaupungin Herukan
kaupunginosien korttelit 249-253. Korttelialueille 251 ja 252
osoitetaan asemakaavassa sitovat tonttijaot. Kortteleihin 249, 250
ja 253 laaditaan erilliset tonttijaot. Lisaksi kaavalla muodostuu
Herukan ja Ritaharjun kaupunginosien puisto-, lahivirkistys-,
suojaviher- ja katualueita.

Asemakaava mahdollistaa alueelle vahittaiskaupan suuryksikdiden
korttelialueiden lisaksi eri maarayksin erindisia sekoittuneiden liike-,
toimisto- ja ymparistdhairiota aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten seka urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialueita. Kaavassa on lisdksi mahdollistettu
varautuminen lahijunaliikenndintiin seka Herukka - Ahvenoja
kuntoradan mahdolliseen lansisuuntaiseen jatkumoon kohti
Pateniemea.
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Raitotielle on suunniteltu uusi Ritaportin aluetta palveleva
ajoneuvoliikenteen valo-ohjattu paaliittyma. Ritakierros jatketaan
Ritaharjun keskuksesta Pohjantien ali kaava-alueelle.
Suunnittelualueen liittyminen jokaiseen paailmansuuntaan on
mahdollistettu ja katualueiden jatkamiseen seka eteldan etta
pohjoiseen on varauduttu. Alueen sisalle muodostuu kaksi
kokoojakatumaista yhteytta (Ritaportintie seka Ritakierros ja
Ritakankaantie), joiden varrella tai liittymakohdissa sijaitsee kaksi
kiertoliittymavarausta.

Ritaportin kaava-alueelle liittyy nelja jalankulku- ja
pyorailyliikenteen yhteytta. Ritakierroksen etelan puoleinen
jalankulun ja pyoérailyn vayla (Ritaportinpolku) jatkuu Ritaharjusta
Ritaportin alueen halki uuteen rautatiealueen alikulkuun ja edelleen
rautatien lansipuoliselle Ainonpolulle. Ritaportinpolun aluevaraus on
tehty pyérabaanan mitoitusohjeen mukaisesti. Alueen
pohjoispuoliselta Risuniityntieltd on varattu ohjeellinen yhteys
rautatien alitukselle.

Toinen pohjoiseen suuntautuva jalankulun ja pyorailyn vayla voi
sijaita Ritaportintien varrella.

Korttelit 249 ja 251 (KM-11) ovat liikerakennusten korttelialueita,
joille saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon, liike- ja
toimistorakennuksia seka urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevia
rakennuksia. Vahittaiskaupan osalta kortteleihin ei saa sijoittaa
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan liiketiloja. Lisaksi
liiketiloja varten kaytettdva rakennusoikeus on osoitettu erillisella
maarayksella. Kortteleihin 249 ja 251 on mahdollista sijoittaa
vahittdiskaupan suuryksikkd, mutta korttelissa 251 rakennusalalle
sallitusta kerrosalasta saa kayttaa paivittaistavarakaupan
myymalalle enintdan 200 k-m2. Kortteliin 249 voi sijoittaa
esimerkiksi pienemman kokoluokan hypermarketin.

Kortteli 250 (KTU-1) on toimitilarakennusten ja urheilutoimintaa
palvelevien toimintojen korttelialue, johon saa rakentaa liike-,
toimisto- ja ymparistdéhairiota aiheuttamattomia
teollisuusrakennuksia seka urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevia
rakennuksia. Kortteliin 250 ei saa sijoittaa
paivittaistavaramyymalaa.

Kortteli 252 (KM-1 ja LPA-1) kasittaa Biltema Real Estate Finland
Oy:n suunnitteluvarauksen mukaisen vahittaiskaupan suuryksikon.
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Korttelin osana on myds LPA-1-pysakdinnin aluemaarays, joka on
varattu lahijunaseisakkeen pysakointia varten. Alueelle saa myds
sijoittaa korttelin 251 ensisijaisesti asiakaspysakdintiin tarkoitettuja
autopaikkoja.

Kortteli 253 (KM-12) kasittaa Kesko Oyj:n seka Rautemaa Oy:n ja
Lujatalo Oy:n suunnitteluvarausten mukaisen hypermarketin ja
erikoistavaran kaupan yhdistetyn suuryksikdn. Lisdksi kortteliin saa
sijoittaa autopesulan, hydtyjatteiden kerdyspisteen seka
polttoaineen jakeluaseman. Rakennusalalle saa sijoittaa vain yhden
paivittaistavarakaupan myymalan.

Asemakaava-alueelle on osoitettu uutta rakennusoikeutta n. 62
550 k-m2, josta erindisten sekoittuneiden liike-, toimisto- ja
ymparistéhairidéta aiheuttamattomien teollisuusrakennusten seka
urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevien rakennusten
rakennusoikeus on n. 32 750 k-m2.

Kaava-alueen vahittaiskaupan liiketiloille on osoitettu
rakennusoikeutta n. 53 200 k-m2, josta paivittaistavarakaupan
myymaldille, sisaltden mahdollisten hypermarkettien etu- ja
takatilat, n. 19 200 k-m2.

Kaava-alueen pysakdinnin mitoitusta ohjataan kaavaa varten
laaditulla rit6-kolmiomaarayksella. Ymparistdn ja yleisten alueiden
laatua koskevien tavoitteiden toteutumista ohjataan
kaavamaaraysten lisaksi laaditulla kolmiomaarayksella seka
kaavakohtaisella yleismaarayksella. Asemakaavan mitoituksesta ja
laadun ohjauksesta on esitetty tarkempi kuvaus kaavaselostuksen
kohdissa 5.2. ja 5.3. seka kaavakartalla.

Valmisteluaineiston nahtavillaolon jalkeen tdydennetyt kaavan
vaikutukset luonnonymparistéén, yhdyskuntarakenteeseen,
liilkenteeseen, ilmastonmuutoksen hillintdan ja ilmastonmuutokseen
sopeutumiseen, ihmisten elinoloihin ja -ymparistéon seka talouteen
ovat luettavissa kaavaselostuksen kohdassa 5.5.

Asemakaavaan ei liity maankayttésopimuksia.
Suunnitteluvarauksen saaneiden toimijoiden tonteille laadittu
toteuttamissopimukset.
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Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Toimivallan peruste: Hallintosaanté: 6.1. § Kaupunginhallituksen
tehtavat ja toimivalta, kohta 27. vastaa maapolitiikan
toteuttamisesta kaupunkistrategian mukaisesti seka maapoliittisen
ohjelman ja maankaytén toteuttamisohjelman valmistelusta.

Esittelija
Kaupunginjohtaja Ari Alatossava

Paatdsesitys

Kaupunginhallitus esittda kaupunginvaltuustolle, etta 9.4.2024
paivatty ja 8.10.2024 korjattu asemakaava ja 9.4. paivatty
tonttijako hyvaksytaan.

Paatos
Paatdsesitys hyvaksyttiin.

Paatoshistoria Yhdyskuntalautakunta kdynnisti paatoksellaan 15.2.2022 § 86
osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisen hankkeen, ja asetti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville mielipiteiden
esittamista varten.

Yhdyskuntalautakunta on paatdksilldaan hyvaksynyt asemakaava-

alueelle kolme suunnitteluvarausta:

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

- Suunnitteluvaraus Ritaportin alueelle, Kesko Oyj 15.2.2022 §
90.

- Suunnitteluvaraus Ritaportin alueelle, Rautemaa Oy, Lujatalo
Oy 15.2.2022 § 91.

Yhdyskuntalautakunta asetti paatoksellaan 13.6.2023 § 316
asemakaavan luonnoksen MRL:n 62. §:n perusteella nahtaville
mielipiteiden esittamista varten.

Yhdyskuntalautakunta asetti paatoksellaan 4.6.2024 § 286
asemakaavan ja tonttijaon julkisesti nahtaville MRL:n 65. §:n
perusteella.

Yhdyskuntalautakunta hyvaksyi paatoksellaan 8.10.2024 § 458
vastineet lausuntoihin ja muistutuksiin ja esittaa
kaupunginhallitukselle ja edelleen kaupunginvaltuustolle, etta
9.4.2024 paivatty ja 8.10.2024 korjattu asemakaava ja 9.4.
paivatty tonttijako hyvaksytaan.
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Kaupunginhallitus 18.10.2024 § 224

Liitteet 564-2527 (Ritaportti) Asemakaavakartta 9.4.2024, korjattu
8.10.2024
564-2527 (Ritaportti) Asemakaavan selostus 9.4.2024, paivitetty
8.10.2024
564-2527 (Ritaportti) Hulevesiselvitys 24.2.2022
564-2527 (Ritaportti) Kaupallinen potentiaali 4.6.2021
564-2527 (Ritaportti) Luonto- ja maisemaselvitys 25.3.2022
564-2527 (Ritaportti) Meluselvitys 27.3.2023
564-2527 (Ritaportti) Oulun alueen maapera ja happamien
sulfaattimaiden esiintymisselvitys 1.6.2023
564-2527 (Ritaportti) Rakennettavuusselvitys 1.3.2023
564-2527 (Ritaportti) Suovenhokkaan esiintymisselvitys 26.8.2022
564-2527 (Ritaportti) Tarina- ja runkomeluselvitys 18.1.2023
Valtuutettu Paula Himasen palautusesitys 11.11.2024

Oheismateriaali -

Esittelija -

Valmistelijat Yhdyskunta- ja ymparistdpalvelut, kaavoitus, kaavoitusarkkitehti
Tuomas Teppola, p. 040 629 9898

Taytantoonpano- Ote:

tiedot - Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus,

- Vaylavirasto,

- maanmittauslaitos,

- muistutuksen jattaneet

- kaavoitus.

Muutoksenhakuna kunnallisvalitus.

Otteen oikeaksi todistaa
Oulussa 15.11.2024
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VALITUSOSOITUS

Tahan paatokseen haetaan muutosta kunnallisvalituksella.

Valitusoikeus
Paatokseen saa hakea muutosta:

e se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatds valittdmasti vaikuttaa
(asianosainen), seka

e kunnan jasen.

Valitusaika

Kunnallisvalitus on tehtdva 30 pdivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista.

Valitus on toimitettava valitusviranomaiselle viimeistaan valitusajan viimeisena pdivana ennen valitusviranomaisen
aukioloajan paattymista. Mikali valituskirjelma lahetetaan postitse, on se jatettava postiin niin ajoissa, ettad se ehtii
perille Pohjois-Suomen hallinto-oikeuden aukioloaikana ennen valitusajan paattymista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta, seitseman paivan kuluttua kirjeen lahet-
tamisesta. Kaytettdessa tavallista sahkoistd tiedoksiantoa asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, joll-
ei muuta ndytetd, kolmantena paivana viestin lahettamisestd. Asianosaisen katsotaan saaneen tiedoksi viranomai-
sen edustajan tai muun asianosaiselle henkil6kohtaisesti luovuttaman paatdksen luovutuspaivana.

Maankaytto- ja rakennuslain 188 §:n 3 momentin mukaan kaavan tai rakennusjarjestyksen hyvaksymista koske-
van padatoksen katsotaan tulleen asianosaisten tietoon samaan aikaan, kun paatoksen katsotaan kuntalain 140 §:n
mukaisesti tulleen kunnan jasenen tietoon.

Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatOksesta tiedon seitseman paivan kuluttua siitd, kun poytakirja on nahtava-
na yleisessa tietoverkossa (kuntalaki 140 §).

Tiedoksisaantipadivaa ei lueta valitusaikaan. Jos valitusajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsendisyyspaiva, vapun-
paiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa valituksen tehdd ensimmaisena arkipdivana sen jalkeen.
Valitusperusteet
Kunnallisvalituksen saa tehda silla perusteella, etta

e paatds on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa,

e paatdksen tehnyt viranomainen on ylittanyt toimivaltansa tai

e paatds on muuten lainvastainen.

Valittajan tulee esittda valituksen perusteet valitusviranomaiselle ennen valitusajan paattymista.

Valitusviranomainen

Kunnallisvalitus tehdaan Pohjois-Suomen hallinto-oikeudelle.

Postiosoite: Pohjois-Suomen hallinto-oikeus, PL 189, 90101 OULU
Kayntiosoite: Torikatu 34-40, 90100 Oulu, virka-aika arkisin klo 8.00 - 16.15
Sahkopostiosoite: pohjois-suomi.hao(at)oikeus.fi

Faksinumero: 029 564 2841

Puhelinnumero: 029 564 2800

Valituksen voi tehda myds hallinto- ja erityistuomioistuinten asiointipalvelussa osoitteessa
https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet/#/.
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Valituksen muoto ja sisalto

Valitus on tehtava kirjallisesti. Myds sdahkodinen asiakirja tayttaa vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Valituksessa on ilmoitettava:

1) paatoés, johon haetaan muutosta (valituksen kohteena oleva péétos);

2) miltd kohdin p&atdkseen haetaan muutosta ja mita muutoksia siihen vaaditaan tehtavaksi (vaatimukset);
3) vaatimusten perustelut;

4) mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva paatés ei kohdistu valittajaan.

Valituksessa on lisdksi ilmoitettava valittajan nimi ja yhteystiedot. Jos puhevaltaa kayttaa valittajan laillinen edus-
taja tai asiamies, myo6s tdman yhteystiedot on ilmoitettava. Yhteystietojen muutoksesta on valituksen vireilla olles-
sa ilmoitettava viipymatta hallintotuomioistuimelle.

Valituksessa on ilmoitettava myds se postiosoite ja mahdollinen muu osoite, johon oikeudenkadyntiin liittyvat asia-
kirjat voidaan lahettaa (prosessiosoite). Mikali valittaja on ilmoittanut enemman kuin yhden prosessiosoitteen, voi
hallintotuomioistuin valita, mihin ilmoitetuista osoitteista se toimittaa oikeudenkdyntiin liittyvat asiakirjat.

Valitukseen on liitettava:

1) valituksen kohteena oleva paatos valitusosoituksineen;

2) selvitys siitd, milloin valittaja on saanut paatdksen tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkamisen ajankoh-
dasta;

3) asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niita ole jo aikaisemmin toimitettu viranomaisel-
le.

Oikeudenkdyntimaksu

Muutoksenhakuasian vireillepanijalta peritéan oikeudenkdyntimaksu sen mukaan kuin tuomioistuinmaksulaissa
(1455/2015) saadetdan. Ajantasainen tieto oikeudenkayntimaksujen suuruudesta 16ytyy Tuomioistuinlaitoksen sivulta.

Poytakirja

Paatosta koskevia poytakirjan otteita ja liitteita voi pyytda Oulun kaupungin kirjaamosta.

Postiosoite: Oulun kaupungin kirjaamo, PL 71, 90015 Oulun kaupunki
Kayntiosoite: Kansankatu 55 A, 90100 Oulu

Sahkopostiosoite: kirjaamo(at)ouka.fi

Faksinumero: (08) 557 2018

Puhelinnumero: (08) 558 40636

Kirjaamon aukioloaika on arkisin klo 8.30 - 15.30.

Poytakirja on 15.11.2024 viety nahtavaksi yleiseen tietoverkkoon.

Asianosaiselle ldhetettdvdadn valitusosoitukseen merkitddn ldhettdmispéaiva:
Paatds on annettu asianosaiselle tiedoksi kirjeella, joka on lahetetty xx.xx.202x

P&atds on annettu asianosaiselle tiedoksi sahkdpostilla, joka on lahetetty 14.11.2024.


https://oikeus.fi/tuomioistuimet/fi/index/asiointijajulkisuus/maksut/oikeudenkayntimaksuthallinto-oikeudessa.html
https://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2015/20151455
https://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2015/20151455

	Ote: Kaupunginvaltuusto 11.11.2024 § 92 Asemakaava ja tonttijako 564-2527, Herukan ja Pateniemen kaupunginosien osat (Ritaportti)
	92 § Asemakaava ja tonttijako 564-2527, Herukan ja Pateniemen kaupunginosien osat (Ritaportti)
	Valitusosoitus


