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Ollakan alue, rakennustapaohje 3

1. Yleista

1.1 Alueen rajaus

Ohje koskee Kempeleen Keskustan tilastoalueen (101) pienalueella Ollakka (006) sijoittuvaa asemakaavan
muutosta ja laajennusta. Asemakaava muuttaa kortteleita 6003—-6006 ja 6009—6012 ja muodostaa korttelit
6031-6033 seka niihin liittyvia viher- ja liikennealueita.

7, - = e =
iy /& a8 ===lg =on) T¢ 1 Z
it /G 7 uamm;a o Konttizie 81 119,,,. A %
1 e I -
7y S Nassakkate 7 Jupiterintie
| 2 53
L\ 2 :
fausmaa | | 9 S 2
) Hovingjs - 19 HInkkEE g 2
o d 8 . ? ©
i 0 3 9 2 Hillapolky
"y '%q“ 7 Leilitie - - Km“*“}‘a 7 - '2
R 2%, Haliio 3 =4 W S W 7 Sy
N 7o 2 “'g B Ealontie = | ?dﬂofaq v, o zm mo,”"o_,-
oy o 18 = o 4 = =il k
a : 8 “E.\‘Qe‘éx_\ ~ _\.‘.3‘“ Ki t £2 A ! Gs 2 ﬁzleh\lkﬂun |
[ \@n“- Sy 0, otj o 14 | = 6
U =L Ryt 4 | Ss5 P
& — R
A 3 = S | Rﬁskar;e” 5
- S \““‘“-..___ — = 3 Kauppatie fll = F
3 S el i A &5 Y ¥ &
& =N P o ———| e/ ) A “\f,e
a Wi = Sy f:é\\'z' o ‘—mr'-———-\c\ 5 q§
ek b/ 6 St S
49 ) 1 9 33 kakuopanﬁ 40 \}"* - Pa_,? ; 2z ‘ |I &‘9.\ P ‘{
e 1 Kuoppakuja 18 e o l liogjy | | = .s'ﬁ?%
-~ 10 ld 2 & | )
% 21 9 " Poik, 2 A O o A
© gz\.fm'kxom .. ? 2 w ] 73 \ 1 A
2 = | — 228\ valikeia &
=16 10 5y Lénkelzntin 8 ‘ Ollakka = 9;‘ :,] g
= Vitikkoti £ ¥, % = = =
B 287 g =S E v = B
- z Kurikkah. , o E: o,
" Santamaki B B Doy = 2 A AP
12 2 o - B £
a3 2 o o my l 8 /
| i
S s == 6 ?e“on'm‘ hh.mmaanaml - - ~ i 2 Vier
.= e eri!
e 5 , .
Er ——
w i U
S
5 12 53 >
o e E
5 reRipiomiehentis™ 5 55,
-2 ) ks, i
5 W 4 Ve
E| 2750 ;:’;' ]
& 2 Ko
22 8 “Kelany
4 1 gl

Kuva 1 Alue opaskartalla

1.2 Ohjeen tarkoitus

Velvoittava rakennustapaohje (kvalt 16.9.2024 §45) taydentaa Ollakan alueen asemakaavamuutoksen ja -
laajennuksen (lv 6.11.2024) maarayksia.

Alue kuuluu asuinkorttelien suhteen Kempeleen kunnan ydinkeskustaan. Kunnan imagon kannalta alueen
kehittymiselld on suuri merkitys. Ollakalla on paikallisesti historiallista merkittavyytta, silla alueella on
sijainnut tiilitehdas ja myéhemmin muutakin teollisuustoimintaa.

Rakennustapaohjeen tarkoitus on edistda alueen rakentumista korkealaatuiseksi, vehredksi keskusta-alueen
asuinalueeksi, jossa sijaitsee merkittavia virkistysalueita. Viheralueita on tarkoitus kehittaa paikallisia
luontoarvoja arvostaen ja sailyttaen. Ohje sitouttaa rakennushankkeeseen ryhtyvat panostamaan
tasapuolisesti alueen viihtyvyyteen ja laadukkaaseen toteutukseen.

Ennen suunnittelutydn aloittamista rakennusvalvontaviranomaisen kanssa kaytavassa neuvottelussa
selvitetaan tonttia koskevat asemakaavamaaraykset, rakennustapaohjeet seka mahdolliset muut huomioon

otettavat seikat.

ET Kempeleen kunta | PL 12, 90441 Kempele | puh. (08) 5587 2200 | www.kempele.fi



Ollakan alue, rakennustapaohje 4

2. Ohjeen soveltaminen

2.1 Rakennusten suunnittelu

Rakentajaa velvoittavat Suomen rakentamismaarayskokoelma sekd maankayttd- ja rakennuslaki.
Suunnittelijoiden tulee olla patevia seka esittaa pyydettaessa riittavat referenssit
rakennusvalvontaviranomaiselle. Pohjavesialueella tulee ottaa huomioon pohjavesien suojeluun liittyvat
sdadokset. Lisaksi edellytetdan, ettd suunnitelmat ovat toteutettu laadukkaasti ja hyvan rakennustavan
mukaisesti.

Kunnan verkkosivuilla on yleiset ohjeet mm. tonttilittyman rakentamiseen ja kunnan hulevesiohje seka
kestavan liikkumisen ohje kiinteistdille.

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen on ensisijainen rakentamisen ohjaaja ja valvoja. Rakennuslupa-asiat
seka neuvontapyynndét rakennusvalvonnalle toimitetaan rakennusvalvonnan sahkdisen asiointipalvelun
kautta. Ennen suunnittelutydn aloittamista selvitetdan tonttia koskevat asemakaavamaaraykset,
rakennustapaohjeet sekd mahdolliset muut huomioon otettavat seikat.

Tontin kayton suunnittelu

Rakennuslupaa hakiessa toimijan on esitettdva rakennusvalvontaviranomaiselle tontinkayttdsuunnitelma.
Tontinkdyttésuunnitelma voidaan esittdd asemapiirustuksen yhteydessa tai erillisena asiakirjana.
Suunnitelmasta kayvat ilmi:

e Tontin liikennejarjestelyt ja liittymat, pysakointi seka tarvittaessa pelastustiet.

o Kevyen liikenteen sujuvat ja turvalliset kulkuyhteydet, taloyhtiéssa pyorapaikat seka oleskelualueet.
¢ Hulevesien syntyminen ja kasittely seka lumenl3jitys tontilla.

e Rakennusten sijoittuminen ja kayttétarkoitus.

e Teknisen huollon verkostot ja jatehuolto.

o Piharakenteet kuten aidat ja pihan pintamateriaalit.

e Viherrakentaminen ja merkittavat istutukset, kuten puut ja pensasaidat.

e Lapaisevan pinnan maara prosentteina.

Suunnitelmaa paivitetdan tarpeen mukaan projektin edetessa.

2.2 Sitovuus ja poikkeaminen

Rakennustapaohje on kunnanvaltuuston kaavan yhteydessa vahvistama ja sitova.

Mikali ohjeesta haetaan vahaista poikkeamista, tulee osoittaa muut keinot, joilla saavutetaan ohjeessa
esitetyn vaatimustason tayttava lopputulos. Poikkeamisen kasittelee ja esityksen riittdvyyden maarittaa
kunnan viranhaltija, joka sen hetkisen lain mukaan on vastuussa vahaisten poikkeamisten myodntamisesta.
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Ollakan alue, rakennustapaohje 5

3. Lisatietoa asemakaavamaarayksista

Partiotien AL-tontit

Partiotien pohjoisosan kaksi ylinta tonttia on tarkoitettu asuin-, liike-,
ja toimistojen korttelialueeksi. Kyseisille tonteille suositellaan
sijoitettavaksi vahintdan 75 kerrosneliometria toimitiloja. Toimitilat
voidaan toteuttaa siten, etta tyhjana ne voivat olla taloyhtion kaytossa
esimerkiksi asukastupana tai pyorasailytyksessa. Jos toimitilaa
kaytetaan esimerkiksi pyorien sailytykseen, pitaa
rakennuslupavaiheessa osoittaa miten pyorapaikat saadaan
sijoitettua tontille tilan kaytén muuttuessa. Jokaiselle rakennuksessa
sijaitsevalle toimitilalle on osoitettava vahintaan yksi autopaikka
toimitilan kayttéon. Toimitilalle osoitettua parkkipaikkaa ei saa laskea
taloyhtion vieraspaikaksi, eika niita saa sijoittaa Partiotien
etelapaassa sijaitsevalle LPA-alueelle.

Kortteli 6005 -asuinkerrostalojen tontti

Korttelin kerrostalon py6rapaikoituksesta vahintdan 40 % on

sijaittava lampimassa sisatilassa. Lampimien pyo6rapaikkojen ei ole

sijoituttava asuinrakennukseen. Sisatilassa sijaitsevat pyorapaikat

X5 on oltava helposti saavutettavat asuinrakennuksen sisdankaynnisté
s katsottuna.

Jos korttelin kokonaistehokkuus on suurempi kuin 0.8,
kaavamaarayksesta poiketen vettalapaisevan pinnan maara on
oltava vahintdan 30 % tontin pinta-alasta. Likaisia hulevesia, kuten
. autopaikoituksesta syntyvia hulevesia, ei saa imeyttaa tontilla.

Kortteli 6010 — asuinkerrostalojen kortteli

Korttelista 6010 on toteutettava koko korttelia koskeva
korttelisuunnitelma ennen rakennusluvan myoéntamista
ensimmaiselle rakennukselle. Korttelisuunnitelma on sitova.
Korttelin rakentaminen aloitetaan sen pohjoisosasta.

Korttelissa tonteille tai asuinrakennuksille voidaan esittda yhteisia
pihatoimintoja ja autopaikoitusta. Yhteisista pihatoiminnoista on
sovittava ennen niiden toteuttamista yhteisjarjestelysopimuksella.
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Ollakan alue, rakennustapaohje 6

Kortteli 6011 - palvelurakentamisen tontti

Palvelurakentamisen tontilla sijaitsevan sailytettavan puuston
alueesta voidaan pienissa maarin poiketa, jos se on tarpeellista
tontin rakentamisen tai turvallisuuden kannalta. Kuitenkin siten,
etta tontin eteldosan yhtenainen puusto sailytetaan tontin rajoista
mitattuna 10 metria levean vyohykkeen alueella. Alueelta
kaadettavista yksittaisista puista on konsultoitava
kunnanpuutarhuria ja kaikki kaadetut puut pitda korvata uusilla,
joko samalle paikalle tai muualle kyseisella tontilla.
Rakentamisessa sailytettdva puusto ja sen juuristo on suojattava
vaurioitumiselta.

Rakennus sijaitsee C-tarindalueella. Jos rakennus toteutetaan
kaavan mukaisesti kaksikerroksisena, taytyy rakennukseen
aiheutuvaa tarinda hallita rakenteellisesti tai muuten todentaa
rakennustapaohjeen kohdan 4.3. mukaan tarinan vaikutus
rakenteisiin. Rakennus pitaa rakentaa tontin itdreunan
istutusalueeseen kiinni.

Kortteli 6004

Rakennuksen sivujen, jotka avautuvat korttelissa 35dBA-
kaavamerkinnan suuntaan, on eristettava aanta vahintaan 35dBA
liikennemelua vastaan. Mikali parvekkeita osoitetaan julkisivuille,
on parvekkeet lasitettava.

Korttelissa suositellaan olemassa olevan puuston sailyttamista,
siltd osin kuin mahdollista, maisemallisen mielekkyyden
takaamiseksi.

Tontin 9 rakennus sijaitsee C-tarinaalueella. Jos rakennus
toteutetaan kaavan mukaisesti nelikerroksisena, taytyy
rakennukseen aiheutuvaa tarinda hallita rakenteellisesti tai
muuten todentaa rakennustapaohjeen kohdan 4.3. mukaan
tarinan vaikutus rakenteisiin.
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Ollakan alue, rakennustapaohje 7

4. Alueen yleiset ohjeet

4.1 Perustaminen

Alue on paaosin hyvin rakennettavaa, mutta hankkeiden koko ja tarindolosuhteet voivat aiheuttaa omat
haasteensa. C-tarindalueella (kaavamerkinta tar3) sijaitsevissa 2—4 kerroksisissa rakennushankkeissa
(korttelit 6004 ja 6011) on huomioitava erityisesti tarinan vaikutus rakenteisiin ja asumiseen.

Happamat sulfaattimaat ja pilaantuneet maat

Korttelien 6004,6031 ja 6032 alueella seka Tiilitehtaanpuistossa on tehty pilaantuneiden maiden tutkimuksia,
joiden perusteella kortteleissa 6031 ja 6032 on riskitarkastelun perusteella olemassa matala riski haitta-
aineille altistumiselle suoran ihokosketuksen tai suun kautta, mikali kohonneita haitta-ainepitoisuuksia
sisaltavalla alueella toteutetaan maanrakennustéitd. Taman takia tulee tehda lisatutkimuksia ja tarvittaessa
maanvaihtoa ennen rakentamisen aloittamista.

Maa-ainekset, jotka tarkempien tutkimustulosten valossa ylittdvat VNa 214/22007 mukaiset haitta-aineiden
kynnysarvot, on tarpeen poistaa. Mikali kohonneita haitta-ainepitoisuuksia sisaltavia maa-aineksia
kuljetetaan pois kiinteistolta, vaatii dljyisten maa-ainesten kasittely ymparisténsuojelulain (YSL 527/2014)
mukaisia toimenpiteita.

Korttelin 6004 alueella tai Tiillitehtaanpuistossa sijaitsevalla lumenkaatopaikalla ei todettu haitta-aineita.

4.2 Hulevedet ja pohjavesien suojelu

Kaava sijoittuu suurimmaksi osaksi veden hankinnan kannalta térkealle Kempeleenharjun pohjavesialueelle.
Merkinta pv-1 tarkoittaa, ettd Alueella ei saa tehda pohjaveden laatua ja méérda vaarantavia toimenpiteita.
Tarvittaessa toimenpiteisté tulee pyytdéd Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen
lausunto. Uudisrakennuksissa saa 0Oljyséilibn sijoittaa vain maanpéélliseen suojattuun tilaan ja maanalaiset
Oljyséiliot tulee poistaa kédytosta 5 vuoden kuluessa kaavan vahvistumisesta.

Hulevesien kasittelyssa tulee noudattaa kunnan hulevesiohjeita kiinteistéille. Ohjeen yleiset paaperiaatteet
ovat hulevesien syntymisen ehkaisy, vesien imeyttaminen, vesien viivyttaminen ja viimeisena johtaminen
kunnan hulevesiverkkoon. Ollakan alueella hulevesien syntymista tulee ehkaista, puhtaita hulevesia tulee
imeyttaa ja likaisia hulevesia tulee viivyttda ennen johtamista kunnan hulevesijarjestelmaan.

Asuinrakentamisen sallivilla tonteilla lapaisevan pinnan osuus tulee olla vahintaan 25 %, mikali
rakentamistehokkuus on vahintaan 0,8 ja vahintaan 50 % tehokkuusluvun ollessa alle 0,8. Talla turvataan
pohjaveden muodostumista seka vahennetaan hulevesien syntymista.

Pohjaveden suojelemiseksi alueelle ei tule rakentaa maanalaisia tiloja. Maalampgjarjestelmat edellyttavat
vesilain mukaista lupaa aluehallintovirastolta, eika niitéa suositella alueelle.
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Ollakan alue, rakennustapaohje 8

4.3 Tarina

-

ja

kaava-alueen ra
—
el |

|

—— C-tarinavyohyke, alkaa n. 160-180 m paasta radasta.
[ | D-tarinavydhyke, alkaa 80m paasté radasta.

B alle 80 m radasta

Kuva 2 junaliikenteen aiheuttama térindn tarindalueet merkitty yksinkertaistettuun karttaan. Suurin osa

asuinrakentamisesta sijoittuu A- ja B-vy6hykkeelle. Korttelissa 6004 yksi tontti sijoittuu osittain D-vydhykkeelle, miké on
huomioitava tontin rakentamista suunniteltaessa. A-vybhykkeen alueella ei tarvitse tehdé mitééan erityistoimenpiteitéa

rakentamisen suhteen.

Alueella koetaan rautatiesta johtuvaa tarinaa. Suuri osa alueesta kuuluu tarinavyohykkeeseen B tai C,
lahempana rataa on rakennettavia alueita, joilla on huomioitava tarinan vaikutus rakentamiseen. Vyohykkeet
on osoitettu kaavassa rataa lahimmasta rajasta alkaen numeroiduilla tar-merkinnéilla.

B-luokan ylarajan (n. 390 m) ulkopuolella tarina ei aiheuta rajoituksia rakentamiselle.

Tarinaalueella C (kaavassa merkinta tar.3) rakennettaessa tulee noudattaa seuraavia suosituksia tai tehda
tarkempia yksittaista aluetta tai tonttia koskevia arvioita ja huomioida niiden tulokset rakennuksen
suunnittelussa:

e rakennus on yksikerroksinen tai rakennus on vahintaan 5-kerroksinen
o tarinda hallitaan valipohjien resonanssimitoituksella ja rakennusten korkeudella

Suunniteltaessa C-luokan alueelle 2—4-kerroksisia rakennuksia tulee rakennuspaikkakohtaisella selvityksella
varmistaa kohteen osalta merkittdva taajuussisaltd, arvioida mahdollinen tarinan voimistuminen seka
tarvittaessa mitoittaa rakenteet niin, ettei liiallista voimistumista tapahdu.

Tarinaalueet on maaritelty vuoden 2019 tilanteen mukaan. Mikali rakennushankkeeseen ryhtyva voi osoittaa
olosuhteiden merkittdvasti parantuneen, voidaan kaavan tar-rajauksista poiketa
rakennusvalvontaviranomaisen mydntamalla luvalla.
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Ollakan alue, rakennustapaohje 9

4.4 Melu

Kuva 3 Vasemmalla Ollakan asemakaavamuutosalueen tdménhetkinen melutilanne, oikealla ennustetilanne vuodelta
2040. Vihreét sdvyt kuvaavat alle 55 dB dénen voimakkuuksia (vaaleanvihred 45-50 dB, tummanvihred 50-55 dB).

Alueen itdosassa raideliikenteen melu on merkittavaa. Raidemelulle ominaista on hetkellinen voimakas aani
junan ohittaessa alueen. Autoliikenteen aiheuttamaa melua kantautuu erityisesti Kempeleentieltd ja
Ketolanperantielta.

Kaavassa on osoitettu kortteliin 6004 rakennusalueiden reunat, joihin kohdistuu julkisivun erityinen
meluntorjuntavaatimus. Kaavamerkintaa tulkitaan rakennusten sijainnin ja muodon mukaan ymmartaen, etta
osoitetut sivut ovat padaasialliset melun tulosuunnat tontilla. Sivuilla, joille ei ole osoitettu vaatimusta, riittda
ymparistoministerion asetuksen 360/2019 mukainen 30 dB:n &aneneristavyys.

Parvekelasituksiin kohdistuu d&neneristysvaatimuksia. Tuuletusikkunoiden ja ovien suunnittelussa tulee
pyrkid vdhentdmaan aukotuksen kautta asuntoihin kulkeutuvaa melua. Raide- ja likennemelualueille
sijoittuvissa asuinkortteleissa parvekkeet on toteutettava lasitettuna.

Asuinkorttelien oleskelualueet tulee suunnitella siten, ettd 55 desibelin keskidanitason ohjearvo ei ylity ulko-
oleskeluun tarkoitetuilla piha-alueilla paivasaikaan (ks. oheinen melukartta). Melulta suojaavat rakenteet
tulee toteuttaa ennen melulle herkkien toimintojen kayttédnottoa. Autokatokset suositellaan sijoittamaan
siten, ettd ne suojaavat piha-alueita melulta.

4.5. Kestavat valinnat

Lammitys ja viilennys

Lammitysmuoto tulee valita siten, ettd saavutetaan vahintaan kaukoldampda vastaava hydtysuhde.

Pohjavesialueella maalampgjarjestelman rakentaminen edellyttaa vesilain mukaista lupaa Pohjois-Suomen
aluehallintovirastolta.

Rakennusten ja tontinkaytdn suunnittelussa tulee esittda rakennuksen lammodnsaatelyyn liittyvia passiivisia
keinoja. Kerrostaloissa voidaan esimerkiksi ikkunoiden suuntaamisella ja varjostuksella tai toisaalta
parvekkeiden muodostamalla puskurivydhykkeella vahentda Iammitykseen ja viilennykseen kuluvaa
energiaa.

Asemakaava-alueelle tulee mahdollisuus liittya kaukolampdon.
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Ollakan alue, rakennustapaohje 10

Energia
Rakennusten katoille saa sijoittaa aurinkopaneeleja. Paneelien suuntauksessa tulee ottaa huomioon
ilmansuunnat seka se, etta yleisten alueiden puusto sailyy asemakaavan ja puistosuunnitelmien mukaisena.

Yli 2-kerroksisten rakennusten kohdalla aurinkopaneelien mydhempi sijoittaminen pitdd huomioida
kattorakenteita suunniteltaessa muun muassa kuormitusten suhteen. Mahdollinen mydhempi sijainti on
esitettava rakennuslupavaiheessa tilavarauksena.

Aurinkopaneeleja saa esittaa sijoitettavaksi rakennusten seindpinnoille pihan puoleisilla julkisivuilla
huomioiden voimassa olevat palomaaraykset.

Kestava liikkkuminen

Kerros- ja rivitalotonttien sisdiset yhteydet tulee suunnitella siten, etta jalan tai pydralla likkuminen on sujuvin
vaihtoehto. Suunnittelussa kaytetdan ohjenuorana helppoa kulkuyhteyttd jokaiselta ulko-ovelta pyoratielle
keskeisiin kulkusuuntiin. Tonttien sisdiset kulkuyhteydet on ensisijaisesti suunniteltava esteettomiksi.

Pydrapaikoituksen minimitaso on esitetty Kempeleen kunnan kestéavan liikkkumisen ohjekorteissa, joita
alueella tulee noudattaa, jos kaavamaarayksissa ei tosin maaritetad. Pyorapaikoitus tulee toteuttaa siten, etta
pyoOran luokse paasy on katualueelta saakka sujuva, ja pyorasailytyksen tulee sijaita helposti saavutettavasti
sisdankaynteihin nahden.

Alueen yleiset pydratiet ja jalkakaytavat tulee toteuttaa etupainotteisesti siten, ettd kultakin kayttdon
valmistuvalta alueelta on sujuva ja turvallinen jalankulun ja pyo6railyn yhteys palveluihin seka Idhimmille
bussipyséakeille. Puistojen ja muiden ulko-oleskelualueiden yhteyteen tulee toteuttaa pyérapysakaointia
yleisella alueella.

4.6 Autopaikoitus

Kaavasta maaritellystd vahimmaisautopaikkamaarasta voidaan tapauskohtaisesti rakennusvalvonnan
harkinnalla joustaa, jos rakentamisen yhteydessa vahennettavia parkkipaikkoja korvataan seuraavilla
toimilla:

1. Tontin omistaja tai haltija osoittaa rakennuslupavaiheessa pysyvasti liittyvansa
yhteiskayttdautojarjestelmaan tai muulla tavalla varaavansa yhtidon asukkaille yhteiskayttéautojen
kayttdbmahdollisuuden. Yhteiskayttdautojen jarjestamisesta tulee olla tarkasti maaritelty
yhtidjarjestyksessa ja autot on oltava kaytdssa viimeistdan rakennuksen
kayttoonottokatselmuksessa. Yhteiskayttdauto on sijoitettava vahintaan lampdétolpalliselle paikalle.
Mikali yhteiskayttdautojarjestelysta luovutaan osittain tai kokonaan, on puuttuvat
vahimmaisautopaikat toteutettava tai jarjestettdva muualle. Yhdella yhteiskayttdautolla voidaan
korvata enintaan 3 autopaikkaa.

2. Rakennukseen sijoitetaan vaadittua suurempi maara laadukasta pyérapysakaintia. Lisapaikkojen
tulee sijaita esteettémassa ja lukittavassa sisatilassa. Lisdksi vahintdan 75 % kaikista pyorapaikoista
on sijaittava sisatiloissa ja ulkotiloissa on oltava py6rien runkolukitusmahdollisuus. 5 ylimaaraista
laadukasta py6rapaikkaa korvaa yhden (1) autopaikan.

Joustolla voidaan vahentaa enintdan 20 % vaadittavasta vahimmaispaikkamaarasta. Joustolla ei voi
vahentaa taloyhtididen vieraspaikkojen tai toimitiloille varattujen autopaikkojen maaraa.

Vakituiseen auton sailytykseen tarkoitetuille paikoille tulee toteuttaa sahkdauton latausmahdollisuus tai
varaus mybhempaa toteutusta varten.

Rakennettaville kiinteistdille on sijoitettava vahintdan 1 vieraspaikka jokaista alkavaa rakennettavaa 1000
kerrosalanelidmetria kohden.
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5. Tonttien rakentamisen ohjeet

5.1 Rakennusten muoto ja toimintojen sijoittelu

Kaavassa osoitetut kerrostalorakentamisen rakennusalat on tarkasteltu kokonaisuutena seka sijainnin etta
kerrosluvun suhteen, eika niista tule poiketa muutoin kuin perustelluista syista.

Yli 2 kerroksisen asuinrakennuksen varatie jarjestelyt tulee ensisijaisesti toteuttaa omatoimisella poistumisella.
Mikali varatien kayttd edellyttda palokunnan toimenpiteita, sen jarjestamisesta tulee aina rakennuslupavaiheessa
kuulla paikallista pelastusviranomaista. Kaavan merkinnasta, joka ohjaa sijoittamaan rakennuksen tietyn
rakennusalansivuun kiinni, voidaan tapauskohtaisesti poiketa, jos se on valttamatonta paloturvallisuuden
varmistamiseksi.

Rakennusten tulee olla arkkitehtonisesti korkeatasoisia. Jos tontille on osoitettu sailytettdvaa puustoa, sen
sailymisesta tulee huolehtia kaikkien toimenpiteiden yhteydessa. My6s puiden juuristoalueen koskemattomuus on
turvattava suojauksilla eri tydvaiheiden aikana.

Osalla tonteista on sallittu rakentaminen alle 4 m paahan tonttien valisesta rajasta. Tama mahdollisuus tulee ottaa
suunnittelussa huomioon esim. ikkunoiden tai ulokkeiden sijoittelussa. Palosuojauksesta vastaa se taho, jonka
rakentamisen sijoittaminen aiheuttaa palosuojausvaatimuksen. Kortteleissa 6031 ja 6032 voidaan
mahdollisuuksien mukaan sijoittaa autokatokset tontin rajalle siten, ettd katos voidaan toteuttaa yhdessa viereisen
tontin kanssa, jolloin tontin pinta-alasta jda suurempi osa muuhun kayttoéon.

Rakennukset toteutetaan harjakattoisina. Harjakatto voidaan toteuttaa joko symmetrisena tai epasymmetrisena.
Harjan kaltevuutta ei ole maaritelty, mutta harjan muodon on oltava selvasti erottuva. Raystaattomyytta ei
hyvaksyta. Raystaan on oltava vahintdan 400 mm pitka ja sen mitoituksessa on otettava huomioon rakennusten
arkkitehtoninen ilme, seka kosteustekninen kestavyys. Autokatokset voidaan toteuttaa yksilappeisina.

Julkisivun pinta voi olla tiili, puu tai rapattu. Maalattua betonielementtipintaa ei sallita. Elementtirakennusten
saumat pitda sulauttaa osaksi julkisivua siten, etteivat ne ole selvarajaisesti huomattavissa. Enintaan 2-
kerroksisien asuinrakennusten julkisivut on toteutettava tiili- tai puujulkisivuina.

Aitarakenne ei saa olla yli 1200 mm korkea maanpinnasta mitattuna, jos kaavamaarayksella ei toisin maarata.
Aitaamisen sijaan suositellaan pihojen jasentamista esimerkiksi kasvillisuudella siten, ettei aitaamista tarvita.

Asemakaava-alueella rakentamatta jaavat korttelialueen osat, joita ei kayteta ajoteina eika pysakaintiin, on
hoidettava puistomaisessa kunnossa. Rakennusluvan yhteydessa on esitettava rakennuspaikkaa koskeva
pihajarjestely- ja istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa. Pihan suunnittelussa on
huomioitava pihan kasviston monipuolisuus, seka kasvillisuuden vaikutus paahteelta suojaamiseen. Kasviston on
oltava eri kokoista (esimerkiksi pihalle istutetaan suureksi kasvavia puita, pensaita ja maanpeitekasveja). Piha-
alueiden monipuolisuutta voi huomioida esimerkiksi istuttamalla perhosten suosimia kasvilajeja ja kayttamalla
pihalla myos talvivihreita ja syysvareja tuottavia lajeja. Pihalle sijoitetut suuremmat puut takaavat pihalle auringon
paahteelta suojattuja tiloja ja voivat varjostamalla vahentaa rakennuksen viilennyksen tarvetta.

Pihoille ei saa sijoittaa haitallisiksi vieraslajeiksi luokiteltavia kasveja tai kasveja, jotka leviavat helposti luontoon.
Mahdolliset haitalliset vieraslajit on poistettava aktiivisesti alueelta ja niiden leviaminen estettava lainsdadannon
mukaisesti. MyO0s maa-ainekset, joissa on jaanteita vieraslajien siemenista tai kasvinosista on havitettava
lainsdddannén mukaisesti.

Rakennusten valaiseminen on suunniteltava siten, etta ylospain suuntautuvaa kirkasta hairibvaloa ei paase
syntymaan. Julkisivuihin ei saa sijoittaa kirkkaita mainostaulurakenteita ja julkisivuja ei saa kayttaa
jatkuvaluonteisesti esimerkiksi taiteen projisointipintana. Rakennusten valaistus tulee suunnata padosin alaspain
julkisivussa. Maantasokerroksen toiminnalliset alueet, sisaankaynnit, liiketilat ja liiketilojen vaikutusalue tulee
valaista siten, ettei hairibvaloa muodostu.

|
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5.2 Materiaalit ja varit

Kuva 4 esimerkkeja tiilissa esiintyvista lampimista varisavyista.

Rakennusten varityksessa on huomioitava alueen historiallinen sijainti tiilitehtaan alueella. Rakennusten ei
tarvitse olla tiilirakennuksia, mutta rakennuksen véarisdvyn on toistettava tiilelle ominaisia lampimia
varisavyja; esimerkiksi ruskea, tillenpunainen, okra, kerma. Rakennuksen julkisivun paavari ei voi olla sama
kuin vieressa sijaitsevan paarakennuksen vari. Saman savyinen julkisivu voi sijaita samassa korttelissa,
mutta saman variset rakennukset eivat voi sijoittua vierekkain. Julkisivut tulee jasennella rakennuksen
arkkitehtuuriin sopivalla tavalla. Rakennusten ja rakennusosien paavari julkisivuissa ei saa olla raikea, musta
tai hyvan maun vastainen.

Katot ovat varitykseltdan harmaita tai mustia. Muun variset kattomateriaalit voivat olla perustellusti
hyvaksyttavia, jos ne merkittavasti vaikuttavat rakennuksen arkkitehtoniseen ilmeeseen. Talousrakennusten
ja autokatosten katot voidaan toteuttaa viherkattona hulevesien vahentamiseksi tontilla.

Talousrakennukset ja autokatokset voivat olla eri materiaalia ja varitysta kuin paarakennus, kunhan
rakennusten savy sopii harmonisesti yhteen paarakennuksen kanssa ja valittu vari toistaa tiilelle ominaista
lamminta varisavya. Varitys ei saa olla raiked, musta, kirkkaan valkoinen tai hyvan maun vastainen.

Mahdollinen aita voi olla puinen tai paarakennuksen materiaalia mukaileva; esimerkiksi tiilitalon tapauksessa
sallitaan tiiliaita.

Parvekerakenteiden kohdalla on pyrittava valttdmaan suurien heijastavien lasipintojen syntyminen.
Lasitetuissa parvekkeissa parvekekaide ei saa olla yhtenaista lapinakyvaa pintaa. Esimerkiksi sumennettu
lasipinta tai rakennuksen arkkitehtuuriin soveltuvilla teippauksilla toteutettu lasikaide on mahdollinen ratkaisu
taysin lapinakymattdman parvekekaiteen sijaan. Rakennuksen kulmissa on syyta valttaa lasitusta, josta
nakyy esteettdmasti rakennuksen kulman lapi.
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5.3. Taidevaatimus

Kempeleen keskusta-alue visiossa asuinalueen keskella sijaitseva puisto ja sen lahiymparistd on merkitty
taideteoksille soveltuvaksi alueeksi. Alueen merkittava sijainnin takia kerrostalorakentamisen tonteilla on
toteutettava prosenttitaidekaytanndén mukainen tontilla pysyva teos tai teoskokonaisuus. Vaade on
tonttikohtainen, jos teos sijoitetaan rakennuksen ulkojulkisivuun nakyvalle paikalle tai piha-alueelle. Jos teos
tai teoskokonaisuus sijoitetaan sisatiloihin, taidevaade on rakennuskohtainen.

Taideteos tai sen sijainti tulee esitella luonnosvaiheessa rakennusvalvonnalle seka kunnan kulttuuritoimen
johtajalle. Jos teosta ei toteuteta muun rakentamisen yhteydessa, on rakennuslupavaiheessa esitettava alue,
johon teos toteutetaan myéhemmin, seka esittaa realistinen suunnitelma teoksen toteuttamiseksi. Nain
voidaan toimia, jos teoksen toteuttamiseen haetaan tekijaa kilpailun kautta.

6. Yleisten alueiden ohjeet

6.1 Puistot

Koko kaava-alueen puistoissa pyritaan sailyttamaan puustoa, etenkin harjualueelle ominaista mantya. Mikali
puita joudutaan poistamaan, tulee jokaisen taysikasvuisen puun osalta esittaa painavat perusteet
kunnanpuutarhurille seka hakea lupa. Mahdolliset haitalliset vieraslajit poistetaan aktiivisesti alueelta ja
niiden levidminen estetaan lainsdadanndén mukaisesti. Myds maa-ainekset, joissa on jaanteitd vieraslajien
siemenista tai kasvinosista havitetaan lainsdadannén mukaisesti.

Puistojen istutuksissa suositaan kotimaisia lajeja, jotka eivat levia luontoon. Istutuksissa huomioidaan
perhosten suosimat lajit ja kaytetdan myds talvivihreita ja syysvareja tuottavia lajeja. Istutuksissa tulee
kayttdd myds suureksi kasvavia runkopuita, pensaita, maanpeitekasveja ja myds talvivihreita lajeja.
Viheralueille suositellaan sijoittamaan my6s pienimuotoisia hoidettuja niittyja.
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6.1.1. Vilminpuisto
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Kuva 5 Vilminpuiston eri alueiden rajaukset ohjeellisena. Tarkempi puistosuunnitelma tehd&én kaavan valmistumisen
Jjélkeen. Tarkemmasta puistosuunnitelmasta vastaa kunnanpuutarhuri.

Vilminpuistosta pyritddn tekem&an monipuolinen hoidettu puistoalue. Tavoitteena on tuottaa
kaupunkiluonnoltaan monimuotoinen ymparistd. Kempeleen keskusta-alueen visiossa puisto ja sen
lahiymparistd on merkitty taideteoksille soveltuvaksi alueeksi. Puiston alueelle pyritdan tuottamaan vahintaan
1 taideteos. Teoksille soveltuvat sijainnit on tarkasteltava puistosuunnitelman yhteydessa. Mahdollisuuksien
mukaan toteutettava toinen teos tuotetaan yhteisétaiteena.

Puiston alueella sijaitseva vanha puusto on tarkoitus sadastaa niin hyvin kuin mahdollista. Perustellusta syista
puistoista saa kaataa yksittaisia puita kunnanpuutarhurin luvalla. Kaadetun puun tilalle on istutettava uusi
puu, joko samalle paikalle tai muuhun sijaintiin puistossa kunnanpuutarhurin tarkempien ohjeiden mukaan.
Suunniteltava ohjeellisen ulkoilupolun tarkka sijainti pitaa toteuttaa siten, etta puita ei mahdollisuuksien
mukaan jouduta kaatamaan.

Puistojen pinnat on oltava paasaantoisesti vettalapaisevia myos leikkipuiston osalta puhtaiden vesien
imeyttdmisen maksimoimiseksi.

@ Kempeleen kunta | PL 12, 90441 Kempele | puh. (08) 5587 2200 | www.kempele.fi
o



Ollakan alue, rakennustapaohje 15

6.1.2. Tiilitehtaanpuisto
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Kuva 6 Tiilitehtaanpuiston eri alueiden rajaukset ohjeellisena. Tarkempi puistosuunnitelma tehddén kaavan
valmistumisen jélkeen.

Tiilitehtaanpuiston rakentamisen tulee tapahtua ennen rakentamisen aloittamista laadittuun
puistosuunnitelmaan. Suunnitelmia pitaa tarvittaessa kaavan valmistumisen jalkeen muuttaa siten, etta
tehtavat muutokset eivat merkittavasti heikenna alueen luontoarvoa tai alueella tavattujen uhanalaisten tai
EU direktiivilajien elinmahdollisuuksia.

Tiillitehtaanpuisto jakaantuu luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkeisiin alueisiin (luo5),
hoidettuun puistoon (tdyttdmaa), seka alueisiin, joiden annetaan metsittya tai pysya metsaisind, mutta joiden
alueelle voi rakentaa uusia aktiivisesti huollettavia reitteja ja sijoittaa nuotiopaikkoja kaavan valmistumisen
jalkeen tarkennettavan puistosuunnitelman mukaisesti.

Pienien lampareiden alueet ovat luonnonmonimuotoisuuden suhteen erityisen tarkeita ja ne toimivat
vitasammakolle elinymparistdna seka pohjanlepakon metsastysalueena. Lampareiden vesitalouden tilaa on
parannettava ohjaamalla sinne enemman lahivaluma-alueiden valumavesia (kaavassa merkinta luo5).
Luontoarvoiltaan arvokkaiden alueiden ymparist6a ei saa muokata siten, ettd muutokset merkittavasti
vaikeuttaisivat alueen luontoarvojen sailymistd. Lampareiden ymparistéa on hoidettava ensisijaisesti kaavan
yhteydessa laaditun viitasammakkoselvityksen ohjeistuksen mukaisesti.
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Turvallisuussyista alueelta saa kunnanpuutarhurin luvalla kaataa yksittaisia puita, mutta kaadetut puut pitada
jattaa lahopuuksi. Lampareiden ja niiden lahialueiden polut pidetaan nykyisen kaltaisena polkuverkostona,
joka yhdistyy hoidetumman alueen polkuverkkoon. Alueelle ei rakenneta uusia tai keinotekoisesti levenneta
olemassa olevia polkuja. Tarvittaessa voidaan perustellusti kunnanpuutarhurin luvalla tehda pitkospuita tai
pienimuotoisia siltoja, jos selkeasti kosteana pitkia aikoja pysyvia ylityspaikkoja on havaittavissa.
Pitkospuiden ja siltojen tulee olla rakenteeltaan puisia. Alueella sijaitsevia tiiliteollisuudesta kertovia
maamerkkeja (esimerkiksi savenottomontut ja ratapenkka) voidaan tuoda esiin esimerkiksi niista kertovilla
puurakenteisilla infotauluilla. Muita rakenteita ei hyvaksyta ilman erityisen painavaa syyta.

Hoidettu puistoalue sijoittuu paasaantoisesti entisen lumenkaatopaikan alueelle. Alueen on tarkoitus toimia
aktiviteetteja tuottavana virkistysalueena. Reitit toteutetaan hoidettuina ja alueelle mahdollistetaan vahintaan
yksi esteetdn kulkuyhteys. Alueelle toteutetaan koirapuisto, nuotiopaikkoja ja pulkkamaki.

Puistoon tehdaan tayttémaki alueelle tuotavista puhtaista tayttomaista. Taytossa ei saa kayttaa pilaantuneita
maita tai sulfaattimaita, eikd maa-aineksen Idjitys saa aiheuttaa riskid pohjaveden pilaantumisesta. Aluetta ei
saa kayttaa ylijgdmamaiden varastoimiseen. Oulun seudun ymparistétoimea on konsultoitava taytosta ja
ennen tayttdmisen toteutuksen aloittamista. Tarvittaessa haetaan ymparistotoimelta tarvittavat
ymparistéluvat. Tayttdalueella pyritdan sailyttdmaan olemassa olevaa puustoa, mikali se on mahdollista.
Maamassan muotoilussa on otettava huomioon syntyvat uudet valuma-alueet suhteissa plutakoihin ja niiden
sailymiseen, sekd huomioitava muut luontoselvityksen yhteydessa havaitut tarpeet ja vaateet koskien
direktiivilajien sailymista. Tayttdmaki maisemoidaan ja tavoitteena on, ettd kokonaisuudesta syntyy
yhtendinen metsainen koko kuntaa palveleva virkistysalue.

6.2 Liikennealueiden vaiheistus

Kaava on suunniteltu vaiheistettavaksi siten, ettd alueen toteutus voi alkaa olemassa olevaan katuverkkoon
tukeutuen. Ensimmaisessa vaiheessa rakennetaan Partiotie Kempeleentieltd Kurikkahaantielle. Kurikkatien
yhteys Kurikkahaantielle voidaan katkaista vasta, kun Partiotie on saatu toteutettua. Kurikkatien ja
Kurikkahaantien valinen pyorailyn ja kavelyn vayla voidaan toteuttaa vasta, kun Kempeleen vesihuolto Oy:lla
ei ole tarvetta korttelin 6004 tontin 9 kiinteistoille.

Toisessa vaiheessa rakennetaan tieyhteys Kurikkahaantieltd Ketolanperantielle. Tieyhteys toteutetaan
Ketolanperantien radanalituksen rakentamisen yhteydessa. Yritysalueen raskasliikenne on ohjattava ennen
tieyhteyden toteutumista siten, etta se ei huononna merkittavasti Partiotien kerrostalokorttelien
rakentumiseen.

7. Yhteystiedot ja lisatietoja
o www.kempele.fi -> Asuminen ja ymparisto
o Asemakaavaa koskevat lisatiedot: Kaavoitus

o Rakennuslupaa koskevat lisatiedot: Rakennusvalvonta
o www.kempele.fi -> Yhteystiedot
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	1.1 Alueen rajaus
	Ohje koskee Kempeleen Keskustan tilastoalueen (101) pienalueella Ollakka (006) sijoittuvaa asemakaavan muutosta ja laajennusta. Asemakaava muuttaa kortteleita 6003–6006 ja 6009–6012 ja muodostaa korttelit 6031–6033 sekä niihin liittyviä viher- ja liik...
	Kuva 1 Alue opaskartalla

	1.2 Ohjeen tarkoitus
	Velvoittava rakennustapaohje (kvalt 16.9.2024 §45) täydentää Ollakan alueen asemakaavamuutoksen ja -laajennuksen (lv 6.11.2024) määräyksiä.
	Alue kuuluu asuinkorttelien suhteen Kempeleen kunnan ydinkeskustaan. Kunnan imagon kannalta alueen kehittymisellä on suuri merkitys. Ollakalla on paikallisesti historiallista merkittävyyttä, sillä alueella on sijainnut tiilitehdas ja myöhemmin muutaki...
	Rakennustapaohjeen tarkoitus on edistää alueen rakentumista korkealaatuiseksi, vehreäksi keskusta-alueen asuinalueeksi, jossa sijaitsee merkittäviä virkistysalueita. Viheralueita on tarkoitus kehittää paikallisia luontoarvoja arvostaen ja säilyttäen. ...
	Ennen suunnittelutyön aloittamista rakennusvalvontaviranomaisen kanssa käytävässä neuvottelussa selvitetään tonttia koskevat asemakaavamääräykset, rakennustapaohjeet sekä mahdolliset muut huomioon otettavat seikat.


	2. Ohjeen soveltaminen
	2.1 Rakennusten suunnittelu
	Rakentajaa velvoittavat Suomen rakentamismääräyskokoelma sekä maankäyttö- ja rakennuslaki. Suunnittelijoiden tulee olla päteviä sekä esittää pyydettäessä riittävät referenssit rakennusvalvontaviranomaiselle. Pohjavesialueella tulee ottaa huomioon pohj...
	Kunnan verkkosivuilla on yleiset ohjeet mm. tonttiliittymän rakentamiseen ja kunnan hulevesiohje sekä kestävän liikkumisen ohje kiinteistöille.
	Kunnan rakennusvalvontaviranomainen on ensisijainen rakentamisen ohjaaja ja valvoja. Rakennuslupa-asiat sekä neuvontapyynnöt rakennusvalvonnalle toimitetaan rakennusvalvonnan sähköisen asiointipalvelun kautta. Ennen suunnittelutyön aloittamista selvit...
	Tontin käytön suunnittelu
	Rakennuslupaa hakiessa toimijan on esitettävä rakennusvalvontaviranomaiselle tontinkäyttösuunnitelma. Tontinkäyttösuunnitelma voidaan esittää asemapiirustuksen yhteydessä tai erillisenä asiakirjana. Suunnitelmasta käyvät ilmi:
	 Tontin liikennejärjestelyt ja liittymät, pysäköinti sekä tarvittaessa pelastustiet.
	 Kevyen liikenteen sujuvat ja turvalliset kulkuyhteydet, taloyhtiössä pyöräpaikat sekä oleskelualueet.
	 Hulevesien syntyminen ja käsittely sekä lumenläjitys tontilla.
	 Rakennusten sijoittuminen ja käyttötarkoitus.
	 Teknisen huollon verkostot ja jätehuolto.
	 Piharakenteet kuten aidat ja pihan pintamateriaalit.
	 Viherrakentaminen ja merkittävät istutukset, kuten puut ja pensasaidat.
	 Läpäisevän pinnan määrä prosentteina.
	Suunnitelmaa päivitetään tarpeen mukaan projektin edetessä.


	2.2 Sitovuus ja poikkeaminen
	Rakennustapaohje on kunnanvaltuuston kaavan yhteydessä vahvistama ja sitova.
	Mikäli ohjeesta haetaan vähäistä poikkeamista, tulee osoittaa muut keinot, joilla saavutetaan ohjeessa esitetyn vaatimustason täyttävä lopputulos. Poikkeamisen käsittelee ja esityksen riittävyyden määrittää kunnan viranhaltija, joka sen hetkisen lain ...


	3. Lisätietoa asemakaavamääräyksistä
	Partiotien AL-tontit
	Partiotien pohjoisosan kaksi ylintä tonttia on tarkoitettu asuin-, liike-, ja toimistojen korttelialueeksi. Kyseisille tonteille suositellaan sijoitettavaksi vähintään 75 kerrosneliömetriä toimitiloja. Toimitilat voidaan toteuttaa siten, että tyhjänä ...

	Kortteli 6005 -asuinkerrostalojen tontti
	Korttelin kerrostalon pyöräpaikoituksesta vähintään 40 % on sijaittava lämpimässä sisätilassa. Lämpimien pyöräpaikkojen ei ole sijoituttava asuinrakennukseen. Sisätilassa sijaitsevat pyöräpaikat on oltava helposti saavutettavat asuinrakennuksen sisään...
	Jos korttelin kokonaistehokkuus on suurempi kuin 0.8, kaavamääräyksestä poiketen vettäläpäisevän pinnan määrä on oltava vähintään 30 % tontin pinta-alasta. Likaisia hulevesiä, kuten autopaikoituksesta syntyviä hulevesiä, ei saa imeyttää tontilla.

	Kortteli 6010 – asuinkerrostalojen kortteli
	Korttelista 6010 on toteutettava koko korttelia koskeva korttelisuunnitelma ennen rakennusluvan myöntämistä ensimmäiselle rakennukselle. Korttelisuunnitelma on sitova. Korttelin rakentaminen aloitetaan sen pohjoisosasta.
	Korttelissa tonteille tai asuinrakennuksille voidaan esittää yhteisiä pihatoimintoja ja autopaikoitusta. Yhteisistä pihatoiminnoista on sovittava ennen niiden toteuttamista yhteisjärjestelysopimuksella.

	Kortteli 6011 - palvelurakentamisen tontti
	Palvelurakentamisen tontilla sijaitsevan säilytettävän puuston alueesta voidaan pienissä määrin poiketa, jos se on tarpeellista tontin rakentamisen tai turvallisuuden kannalta. Kuitenkin siten, että tontin eteläosan yhtenäinen puusto säilytetään tonti...
	Rakennus sijaitsee C-tärinäalueella. Jos rakennus toteutetaan kaavan mukaisesti kaksikerroksisena, täytyy rakennukseen aiheutuvaa tärinää hallita rakenteellisesti tai muuten todentaa rakennustapaohjeen kohdan 4.3. mukaan tärinän vaikutus rakenteisiin....

	Kortteli 6004
	Rakennuksen sivujen, jotka avautuvat korttelissa 35dBA-kaavamerkinnän suuntaan, on eristettävä ääntä vähintään 35dBA liikennemelua vastaan. Mikäli parvekkeita osoitetaan julkisivuille, on parvekkeet lasitettava.
	Korttelissa suositellaan olemassa olevan puuston säilyttämistä, siltä osin kuin mahdollista, maisemallisen mielekkyyden takaamiseksi.
	Tontin 9 rakennus sijaitsee C-tärinäalueella. Jos rakennus toteutetaan kaavan mukaisesti nelikerroksisena, täytyy rakennukseen aiheutuvaa tärinää hallita rakenteellisesti tai muuten todentaa rakennustapaohjeen kohdan 4.3. mukaan tärinän vaikutus raken...


	4. Alueen yleiset ohjeet
	4.1 Perustaminen
	Alue on pääosin hyvin rakennettavaa, mutta hankkeiden koko ja tärinäolosuhteet voivat aiheuttaa omat haasteensa. C-tärinäalueella (kaavamerkintä tär3) sijaitsevissa 2–4 kerroksisissa rakennushankkeissa (korttelit 6004 ja 6011) on huomioitava erityises...
	Happamat sulfaattimaat ja pilaantuneet maat
	Korttelien 6004,6031 ja 6032 alueella sekä Tiilitehtaanpuistossa on tehty pilaantuneiden maiden tutkimuksia, joiden perusteella kortteleissa 6031 ja 6032 on riskitarkastelun perusteella olemassa matala riski haitta-aineille altistumiselle suoran ihoko...
	Maa-ainekset, jotka tarkempien tutkimustulosten valossa ylittävät VNa 214/22007 mukaiset haitta-aineiden kynnysarvot, on tarpeen poistaa. Mikäli kohonneita haitta-ainepitoisuuksia sisältäviä maa-aineksia kuljetetaan pois kiinteistöltä, vaatii öljyiste...


	4.2 Hulevedet ja pohjavesien suojelu
	Kaava sijoittuu suurimmaksi osaksi veden hankinnan kannalta tärkeälle Kempeleenharjun pohjavesialueelle. Merkintä pv-1 tarkoittaa, että Alueella ei saa tehdä pohjaveden laatua ja määrää vaarantavia toimenpiteitä. Tarvittaessa toimenpiteistä tulee pyyt...
	Hulevesien käsittelyssä tulee noudattaa kunnan hulevesiohjeita kiinteistöille. Ohjeen yleiset pääperiaatteet ovat hulevesien syntymisen ehkäisy, vesien imeyttäminen, vesien viivyttäminen ja viimeisenä johtaminen kunnan hulevesiverkkoon. Ollakan alueel...
	Asuinrakentamisen sallivilla tonteilla läpäisevän pinnan osuus tulee olla vähintään 25 %, mikäli rakentamistehokkuus on vähintään 0,8 ja vähintään 50 % tehokkuusluvun ollessa alle 0,8. Tällä turvataan pohjaveden muodostumista sekä vähennetään hulevesi...
	Pohjaveden suojelemiseksi alueelle ei tule rakentaa maanalaisia tiloja. Maalämpöjärjestelmät edellyttävät vesilain mukaista lupaa aluehallintovirastolta, eikä niitä suositella alueelle.

	4.3 Tärinä
	Kuva 2 junaliikenteen aiheuttama tärinän tärinäalueet merkitty yksinkertaistettuun karttaan. Suurin osa asuinrakentamisesta sijoittuu A- ja B-vyöhykkeelle. Korttelissa 6004 yksi tontti sijoittuu osittain D-vyöhykkeelle, mikä on huomioitava tontin rake...
	Alueella koetaan rautatiestä johtuvaa tärinää. Suuri osa alueesta kuuluu tärinävyöhykkeeseen B tai C, lähempänä rataa on rakennettavia alueita, joilla on huomioitava tärinän vaikutus rakentamiseen. Vyöhykkeet on osoitettu kaavassa rataa lähimmästä raj...
	B-luokan ylärajan (n. 390 m) ulkopuolella tärinä ei aiheuta rajoituksia rakentamiselle.
	Tärinäalueella C (kaavassa merkintä tär.3) rakennettaessa tulee noudattaa seuraavia suosituksia tai tehdä tarkempia yksittäistä aluetta tai tonttia koskevia arvioita ja huomioida niiden tulokset rakennuksen suunnittelussa:
	 rakennus on yksikerroksinen tai rakennus on vähintään 5-kerroksinen
	 tärinää hallitaan välipohjien resonanssimitoituksella ja rakennusten korkeudella
	Suunniteltaessa C-luokan alueelle 2–4-kerroksisia rakennuksia tulee rakennuspaikkakohtaisella selvityksellä varmistaa kohteen osalta merkittävä taajuussisältö, arvioida mahdollinen tärinän voimistuminen sekä tarvittaessa mitoittaa rakenteet niin, ette...
	Tärinäalueet on määritelty vuoden 2019 tilanteen mukaan. Mikäli rakennushankkeeseen ryhtyvä voi osoittaa olosuhteiden merkittävästi parantuneen, voidaan kaavan tär-rajauksista poiketa rakennusvalvontaviranomaisen myöntämällä luvalla.

	4.4 Melu
	Kuva 3 Vasemmalla Ollakan asemakaavamuutosalueen tämänhetkinen melutilanne, oikealla ennustetilanne vuodelta 2040. Vihreät sävyt kuvaavat alle 55 dB äänen voimakkuuksia (vaaleanvihreä 45–50 dB, tummanvihreä 50–55 dB).
	Alueen itäosassa raideliikenteen melu on merkittävää. Raidemelulle ominaista on hetkellinen voimakas ääni junan ohittaessa alueen. Autoliikenteen aiheuttamaa melua kantautuu erityisesti Kempeleentieltä ja Ketolanperäntieltä.
	Kaavassa on osoitettu kortteliin 6004 rakennusalueiden reunat, joihin kohdistuu julkisivun erityinen meluntorjuntavaatimus. Kaavamerkintää tulkitaan rakennusten sijainnin ja muodon mukaan ymmärtäen, että osoitetut sivut ovat pääasialliset melun tulosu...
	Parvekelasituksiin kohdistuu ääneneristysvaatimuksia. Tuuletusikkunoiden ja ovien suunnittelussa tulee pyrkiä vähentämään aukotuksen kautta asuntoihin kulkeutuvaa melua. Raide- ja liikennemelualueille sijoittuvissa asuinkortteleissa parvekkeet on tote...
	Asuinkorttelien oleskelualueet tulee suunnitella siten, että 55 desibelin keskiäänitason ohjearvo ei ylity ulko-oleskeluun tarkoitetuilla piha-alueilla päiväsaikaan (ks. oheinen melukartta). Melulta suojaavat rakenteet tulee toteuttaa ennen melulle he...

	4.5. Kestävät valinnat
	Lämmitys ja viilennys
	Lämmitysmuoto tulee valita siten, että saavutetaan vähintään kaukolämpöä vastaava hyötysuhde.
	Pohjavesialueella maalämpöjärjestelmän rakentaminen edellyttää vesilain mukaista lupaa Pohjois-Suomen aluehallintovirastolta.
	Rakennusten ja tontinkäytön suunnittelussa tulee esittää rakennuksen lämmönsäätelyyn liittyviä passiivisia keinoja. Kerrostaloissa voidaan esimerkiksi ikkunoiden suuntaamisella ja varjostuksella tai toisaalta parvekkeiden muodostamalla puskurivyöhykke...
	Asemakaava-alueelle tulee mahdollisuus liittyä kaukolämpöön.

	Energia
	Rakennusten katoille saa sijoittaa aurinkopaneeleja. Paneelien suuntauksessa tulee ottaa huomioon ilmansuunnat sekä se, että yleisten alueiden puusto säilyy asemakaavan ja puistosuunnitelmien mukaisena.
	Yli 2-kerroksisten rakennusten kohdalla aurinkopaneelien myöhempi sijoittaminen pitää huomioida kattorakenteita suunniteltaessa muun muassa kuormitusten suhteen. Mahdollinen myöhempi sijainti on esitettävä rakennuslupavaiheessa tilavarauksena.
	Aurinkopaneeleja saa esittää sijoitettavaksi rakennusten seinäpinnoille pihan puoleisilla julkisivuilla huomioiden voimassa olevat palomääräykset.

	Kestävä liikkuminen
	Kerros- ja rivitalotonttien sisäiset yhteydet tulee suunnitella siten, että jalan tai pyörällä liikkuminen on sujuvin vaihtoehto. Suunnittelussa käytetään ohjenuorana helppoa kulkuyhteyttä jokaiselta ulko-ovelta pyörätielle keskeisiin kulkusuuntiin. T...
	Pyöräpaikoituksen minimitaso on esitetty Kempeleen kunnan kestävän liikkumisen ohjekorteissa, joita alueella tulee noudattaa, jos kaavamääräyksissä ei tosin määritetä. Pyöräpaikoitus tulee toteuttaa siten, että pyörän luokse pääsy on katualueelta saak...
	Alueen yleiset pyörätiet ja jalkakäytävät tulee toteuttaa etupainotteisesti siten, että kultakin käyttöön valmistuvalta alueelta on sujuva ja turvallinen jalankulun ja pyöräilyn yhteys palveluihin sekä lähimmille bussipysäkeille. Puistojen ja muiden u...


	4.6 Autopaikoitus
	Kaavasta määritellystä vähimmäisautopaikkamäärästä voidaan tapauskohtaisesti rakennusvalvonnan harkinnalla joustaa, jos rakentamisen yhteydessä vähennettäviä parkkipaikkoja korvataan seuraavilla toimilla:
	1. Tontin omistaja tai haltija osoittaa rakennuslupavaiheessa pysyvästi liittyvänsä yhteiskäyttöautojärjestelmään tai muulla tavalla varaavansa yhtiön asukkaille yhteiskäyttöautojen käyttömahdollisuuden. Yhteiskäyttöautojen järjestämisestä tulee olla ...
	2. Rakennukseen sijoitetaan vaadittua suurempi määrä laadukasta pyöräpysäköintiä. Lisäpaikkojen tulee sijaita esteettömässä ja lukittavassa sisätilassa. Lisäksi vähintään 75 % kaikista pyöräpaikoista on sijaittava sisätiloissa ja ulkotiloissa on oltav...
	Joustolla voidaan vähentää enintään 20 % vaadittavasta vähimmäispaikkamäärästä. Joustolla ei voi vähentää taloyhtiöiden vieraspaikkojen tai toimitiloille varattujen autopaikkojen määrää.
	Vakituiseen auton säilytykseen tarkoitetuille paikoille tulee toteuttaa sähköauton latausmahdollisuus tai varaus myöhempää toteutusta varten.
	Rakennettaville kiinteistöille on sijoitettava vähintään 1 vieraspaikka jokaista alkavaa rakennettavaa 1000 kerrosalaneliömetriä kohden.


	5. Tonttien rakentamisen ohjeet
	5.1 Rakennusten muoto ja toimintojen sijoittelu
	Kaavassa osoitetut kerrostalorakentamisen rakennusalat on tarkasteltu kokonaisuutena sekä sijainnin että kerrosluvun suhteen, eikä niistä tule poiketa muutoin kuin perustelluista syistä.
	Yli 2 kerroksisen asuinrakennuksen varatie järjestelyt tulee ensisijaisesti toteuttaa omatoimisella poistumisella. Mikäli varatien käyttö edellyttää palokunnan toimenpiteitä, sen järjestämisestä tulee aina rakennuslupavaiheessa kuulla paikallista pela...
	Rakennusten tulee olla arkkitehtonisesti korkeatasoisia. Jos tontille on osoitettu säilytettävää puustoa, sen säilymisestä tulee huolehtia kaikkien toimenpiteiden yhteydessä. Myös puiden juuristoalueen koskemattomuus on turvattava suojauksilla eri työ...
	Osalla tonteista on sallittu rakentaminen alle 4 m päähän tonttien välisestä rajasta. Tämä mahdollisuus tulee ottaa suunnittelussa huomioon esim. ikkunoiden tai ulokkeiden sijoittelussa. Palosuojauksesta vastaa se taho, jonka rakentamisen sijoittamine...
	Rakennukset toteutetaan harjakattoisina. Harjakatto voidaan toteuttaa joko symmetrisenä tai epäsymmetrisenä. Harjan kaltevuutta ei ole määritelty, mutta harjan muodon on oltava selvästi erottuva. Räystäättömyyttä ei hyväksytä. Räystään on oltava vähin...
	Julkisivun pinta voi olla tiili, puu tai rapattu. Maalattua betonielementtipintaa ei sallita. Elementtirakennusten saumat pitää sulauttaa osaksi julkisivua siten, etteivät ne ole selvärajaisesti huomattavissa. Enintään 2-kerroksisien asuinrakennusten ...
	Aitarakenne ei saa olla yli 1200 mm korkea maanpinnasta mitattuna, jos kaavamääräyksellä ei toisin määrätä. Aitaamisen sijaan suositellaan pihojen jäsentämistä esimerkiksi kasvillisuudella siten, ettei aitaamista tarvita.
	Asemakaava-alueella rakentamatta jäävät korttelialueen osat, joita ei käytetä ajoteinä eikä pysäköintiin, on hoidettava puistomaisessa kunnossa. Rakennusluvan yhteydessä on esitettävä rakennuspaikkaa koskeva pihajärjestely- ja istutussuunnitelma, joka...
	Pihoille ei saa sijoittaa haitallisiksi vieraslajeiksi luokiteltavia kasveja tai kasveja, jotka leviävät helposti luontoon. Mahdolliset haitalliset vieraslajit on poistettava aktiivisesti alueelta ja niiden leviäminen estettävä lainsäädännön mukaisest...
	Rakennusten valaiseminen on suunniteltava siten, että ylöspäin suuntautuvaa kirkasta häiriövaloa ei pääse syntymään. Julkisivuihin ei saa sijoittaa kirkkaita mainostaulurakenteita ja julkisivuja ei saa käyttää jatkuvaluonteisesti esimerkiksi taiteen p...

	5.2 Materiaalit ja värit
	Kuva 4 esimerkkejä tiilissä esiintyvistä lämpimistä värisävyistä.
	Rakennusten värityksessä on huomioitava alueen historiallinen sijainti tiilitehtaan alueella. Rakennusten ei tarvitse olla tiilirakennuksia, mutta rakennuksen värisävyn on toistettava tiilelle ominaisia lämpimiä värisävyjä; esimerkiksi ruskea, tiilenp...
	Katot ovat väritykseltään harmaita tai mustia. Muun väriset kattomateriaalit voivat olla perustellusti hyväksyttäviä, jos ne merkittävästi vaikuttavat rakennuksen arkkitehtoniseen ilmeeseen. Talousrakennusten ja autokatosten katot voidaan toteuttaa vi...
	Talousrakennukset ja autokatokset voivat olla eri materiaalia ja väritystä kuin päärakennus, kunhan rakennusten sävy sopii harmonisesti yhteen päärakennuksen kanssa ja valittu väri toistaa tiilelle ominaista lämmintä värisävyä. Väritys ei saa olla räi...
	Mahdollinen aita voi olla puinen tai päärakennuksen materiaalia mukaileva; esimerkiksi tiilitalon tapauksessa sallitaan tiiliaita.
	Parvekerakenteiden kohdalla on pyrittävä välttämään suurien heijastavien lasipintojen syntyminen. Lasitetuissa parvekkeissa parvekekaide ei saa olla yhtenäistä läpinäkyvää pintaa. Esimerkiksi sumennettu lasipinta tai rakennuksen arkkitehtuuriin sovelt...

	5.3. Taidevaatimus
	Kempeleen keskusta-alue visiossa asuinalueen keskellä sijaitseva puisto ja sen lähiympäristö on merkitty taideteoksille soveltuvaksi alueeksi. Alueen merkittävä sijainnin takia kerrostalorakentamisen tonteilla on toteutettava prosenttitaidekäytännön m...
	Taideteos tai sen sijainti tulee esitellä luonnosvaiheessa rakennusvalvonnalle sekä kunnan kulttuuritoimen johtajalle. Jos teosta ei toteuteta muun rakentamisen yhteydessä, on rakennuslupavaiheessa esitettävä alue, johon teos toteutetaan myöhemmin, se...


	6. Yleisten alueiden ohjeet
	6.1 Puistot
	Koko kaava-alueen puistoissa pyritään säilyttämään puustoa, etenkin harjualueelle ominaista mäntyä. Mikäli puita joudutaan poistamaan, tulee jokaisen täysikasvuisen puun osalta esittää painavat perusteet kunnanpuutarhurille sekä hakea lupa. Mahdollise...
	Puistojen istutuksissa suositaan kotimaisia lajeja, jotka eivät leviä luontoon. Istutuksissa huomioidaan perhosten suosimat lajit ja käytetään myös talvivihreitä ja syysvärejä tuottavia lajeja. Istutuksissa tulee käyttää myös suureksi kasvavia runkopu...
	6.1.1. Vilminpuisto
	Kuva 5 Vilminpuiston eri alueiden rajaukset ohjeellisena. Tarkempi puistosuunnitelma tehdään kaavan valmistumisen jälkeen. Tarkemmasta puistosuunnitelmasta vastaa kunnanpuutarhuri.
	Vilminpuistosta pyritään tekemään monipuolinen hoidettu puistoalue. Tavoitteena on tuottaa kaupunkiluonnoltaan monimuotoinen ympäristö. Kempeleen keskusta-alueen visiossa puisto ja sen lähiympäristö on merkitty taideteoksille soveltuvaksi alueeksi. Pu...
	Puiston alueella sijaitseva vanha puusto on tarkoitus säästää niin hyvin kuin mahdollista. Perustellusta syistä puistoista saa kaataa yksittäisiä puita kunnanpuutarhurin luvalla. Kaadetun puun tilalle on istutettava uusi puu, joko samalle paikalle tai...
	Puistojen pinnat on oltava pääsääntöisesti vettäläpäiseviä myös leikkipuiston osalta puhtaiden vesien imeyttämisen maksimoimiseksi.

	6.1.2. Tiilitehtaanpuisto
	Kuva 6 Tiilitehtaanpuiston eri alueiden rajaukset ohjeellisena. Tarkempi puistosuunnitelma tehdään kaavan valmistumisen jälkeen.
	Tiilitehtaanpuiston rakentamisen tulee tapahtua ennen rakentamisen aloittamista laadittuun puistosuunnitelmaan. Suunnitelmia pitää tarvittaessa kaavan valmistumisen jälkeen muuttaa siten, että tehtävät muutokset eivät merkittävästi heikennä alueen luo...
	Tiilitehtaanpuisto jakaantuu luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tärkeisiin alueisiin (luo5), hoidettuun puistoon (täyttömaa), sekä alueisiin, joiden annetaan metsittyä tai pysyä metsäisinä, mutta joiden alueelle voi rakentaa uusia aktiivisest...
	Pienien lampareiden alueet ovat luonnonmonimuotoisuuden suhteen erityisen tärkeitä ja ne toimivat viitasammakolle elinympäristönä sekä pohjanlepakon metsästysalueena. Lampareiden vesitalouden tilaa on parannettava ohjaamalla sinne enemmän lähivaluma-a...
	Turvallisuussyistä alueelta saa kunnanpuutarhurin luvalla kaataa yksittäisiä puita, mutta kaadetut puut pitää jättää lahopuuksi. Lampareiden ja niiden lähialueiden polut pidetään nykyisen kaltaisena polkuverkostona, joka yhdistyy hoidetumman alueen po...
	Hoidettu puistoalue sijoittuu pääsääntöisesti entisen lumenkaatopaikan alueelle. Alueen on tarkoitus toimia aktiviteetteja tuottavana virkistysalueena. Reitit toteutetaan hoidettuina ja alueelle mahdollistetaan vähintään yksi esteetön kulkuyhteys. Alu...
	Puistoon tehdään täyttömäki alueelle tuotavista puhtaista täyttömaista. Täytössä ei saa käyttää pilaantuneita maita tai sulfaattimaita, eikä maa-aineksen läjitys saa aiheuttaa riskiä pohjaveden pilaantumisesta. Aluetta ei saa käyttää ylijäämämaiden va...


	6.2 Liikennealueiden vaiheistus
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