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Kempeleen asemakaavan muutos /

Kunnantalon alue
KESKUSTA / ASEMANSEUTU (101/002)

Kempeleen Keskustan tilastoalueella (101) ja Asemanseudun pienalueella (002) sijait-
seva asemakaavan muutos koskee Kempeleen asemakaavan korttelia 2003 seka siihen
liittyvia katu- ja liikennealueita.
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1 Johdanto

Kempeleen kunta on paattanyt kunnantalon alueen asemakaavan muutoksen virrelle tu-
losta 21.5.2018 § 164. Kunnanhallitus paatti kokouksessaan kunnantalosta luopumisesta
ja purkamisesta.

Kempeleen kunnantalon kiinteistdssa on painittu pitkédén sisdilmaongelmien kanssa. Lu-
kuisista ja vuosia kestaneista korjausyrityksista huolimatta rakennusta ei ole saatu sellai-
seen kuntoon, etta kayttajat voisivat sita turvallisesti hyddyntaa toimisto- ja kokoustyos-
kentelyyn. Padosa kunnantalon kiinteistdsta on talla hetkelld tyhjillaan. Valtaosa kunnan-
talon tyontekijoista on siirtynyt Vihikari 10:een vaistoon jo vuoden 2017 alussa. Toimisto-
kaytéssa on enaa ns. teknisen palvelujen siipi.

Asemakaavan muutos taydentaa kuntakeskustan yhdyskuntarakennetta, vastaa kunnan
kasvupaineisiin seka edistaa kuntakeskustan jasentymista. Kaavamuutos myds mahdol-
listaa Kempeleen asunto-ohjelma 2014-2020 mukaisesti kerrostalotonttien luovuttami-
nen Kempeleen keskeisimmalla sijainnilla.

Prosessissa on haluttu kiinnittaa erityistd huomioita kaavan valmisteluvaiheeseen. Suun-
nittelualueelle on laadittu kaavan valmisteluvaiheessa kaksi toisistaan poikkeavaa kaa-
varunkoa, joista saatu palaute huomioidaan varsinaista kaavaluonnosta laadittaessa.

Téassa kaavarunkovaiheessa jarjestetddn ensimmainen valmisteluvaiheen kuuleminen,
joka on suunnattu paaasiassa muille viranomaisille ja paattajille. Tarkoituksena on kar-
toittaa olevien selvitysten riittavyys ja mahdolliset selvitystarpeet mahdollisimman varhai-
sessa vaiheessa. Kaavarungot esitellaan myds kuntalaisille, jolloin kuntalaisilla on mah-
dollisuus kertoa mielipiteensa suunnitelmista.

Asemakaava laaditaan vuorovaikutteista suunnittelua hyddyntaen osallistamalla suunnit-
telualueen maanomistajia ja vaikutusalueen asukkaita seké kuntalaisia suunnitteluun.
Vuorovaikutukseen on panostettu suunnittelun valmisteluvaiheessa, jolloin on jarjestetty
muun muassa Yyleisotilaisuus seka Harava-karttakysely.

Suunnittelualue sijaitsee keskeisella paikalla Kempeleen kuntakeskuksessa ja kaavarun-
kojen nahtaville asettaminen tuo lapinakyvyytté ja avoimuutta kaavahankkeen valmiste-
luvaiheeseen. Asemakaava-alueen asemakaavarungot on laadittu Kempeleen kunnan
kaavoitusyksikssa.

Kaavarunkotyon jalkeen alkaa kaavaluonnoksen valmistelu. Alustavan aikataulun mu-
kaan kaavaluonnos asetetaan nahtaville helmikuussa 2019 ja kaavaehdotus asetetaan
nahtéaville huhtikuussa 2019.

Asemakaavan toteuttaminen aloitetaan kaavan saatua lainvoiman. Alueen toteuttaminen
aloitetaan kunnallistekniikan ja katujen rakentamisella. Tavoitteena on, ettd katujen ja
muun infrastruktuurin rakentaminen voidaan aloittaa vuonna 2019 ja ensimmaiset raken-
tajat paasevat alueelle vuonna 2020.

Kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saapunut palaute on otettu

alustavasti huomioon kaavarunkotydsséd, mutta palaute kasitellaan ja vastineet laaditaan
kaavaluonnosvaiheessa.
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2 Perus ja tunnistetiedot

2.1 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Kempeleen Keskustan tilastoalueen (101) pienalueelle Aseman-
seutu (002). Suunnittelualueena on asemakaavassa hallinto- ja virastorakennusten kayt-
téon sekd asumiseen osoitettu kortteli 2003, joka sijoittuu Etelasuomentien ja rautatien
véliselle alueelle, jolla Kempeleen kunnantalo sijaitsee. Suunnittelualueen kokonaispinta-
ala on noin 4 hehtaaria.

Suunnittelualue on paaosin kunnan omistuksessa. Kiinteistét 244-401-29-64 ja 244-401-
29-37 ovat yksityistd maaomaisuutta. Kasilla olevat kaavarungot kasittéavat noin 3,3 ha
suuruisen alueen.
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Suunnittelualueen alustava rajaus opaskartalla.

2.2 Kaavan tarkoitus ja tavoitteet

Asemakaavamuutoksessa tutkitaan valiokuntien ohjauksissaan esiin nostamia kehitta-
misaihioita ja maaritelladn kunnantalon tontille uusi kayttétarkoitus. Kunnanhallitus paatti
kokouksessaan 16.4.2018 kunnantalon kiinteistdsta luopumisesta ja purkamisesta. Va-
liokuntien ohjauksessa esitettyja kehittdmisaihioita olivat seuraavat:

- Palveluvaliokunta 19.2.2018 § 2:
o Kerrostaloasuntoja, kuntalaisten olohuone, kunnan toimitiloja, kerhotiloja, monikéayt-
toiset kokoustilat, kirjasto, korttelikoulu, ravintolapalveluita, yleisia toimistotiloja. Asi-
asta tulisi pitda kuntalaiskysely ja sen jalkeen ideoiva valtuustoseminaari.

- Resurssivaliokunta 19.2.2018 § 2 ja 19.3.2018 § 2:
o Toimisto-, asuin-, liike- ja yleisia tiloja kuten valtuustosali sek& muita pienempia ko-
koustiloja, kirjasto, kulttuuritiloja sek& kunnan hallinnon tilat.

- Elinvoimavaliokunta 1.3.2018 § 2:
o Kunnan palvelupiste (Oulu 10:n tyyppinen), monipuolisia kokoustiloja, asuntoja ja
liiketiloja.

- Yhteisollisyysvaliokunta 1.3.2018 § 3:
o Korkeita kerrostaloja, joihin kulttuuritiloja, kokoontumistiloja (monitoimisali), kunnan
toimitiloja, valtuuston kokoustilat ylimp&aan kerrokseen, liiketiloja, asuntoja. Liséksi
kiinnitetddn huomiota ympariston viihtyisyyteen ja monipuolisuuteen, puistoalueita,
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katettu talvitori, kioskipalveluja huomioiden junamatkustajat. Liséksi kaavoituksessa
huomioitava kunnantalon ja Ollakan alueiden yhteenhitsautuminen, synergia.

Valiokunnille esiteltiin 16.10.2018 jarjestetyssa kokouksessa kunnantalon asemakaava-
muutoksen kaavaluonnosversioita (4 kpl), jotka poikkesivat toisistaan alueelle osoitettu-
jen toimintojen, rakentamisen tehokkuuden, rakennuskorkeuden ja pysékdintiratkaisujen
suhteen, ja haettiin ohjausta siitd, mihin suuntaan kaavarunkoja tulisi vieda.

- Resurssivaliokunta 16.10.2018:

o Resurssivaliokunta ohjaa, ettéd kunnantalon alueelle tulisi olla tiivista keskus-
tamaista rakentamista ja asemakaavaa tulisi kehittda versioiden VE3 ja VE4
pohjalta. Radan varteen tulisi sijoittaa korkeaa asuntorakentamista ja tulisi
selvittdd miten lahelle rataa voidaan sijoittaa korkeaa asumista. Liséksi tulee
selvittda kerrostalojen enimmaiskerroskorkeus ja kaavaan tulee varata riitta-
vasti autopaikkoja. Kaavan tulee mahdollistaa kokoustilojen ja palvelupisteen
sijoittamisen alueelle.

- Elinvoimavaliokunnan ohjaus 16.10.2018:

o Valiokunta ohjaa, etté keskustaa tulisi kehittaé vahvasti nykyisella paikallaan.
Kayttotarkotusvaihtoehdoista VE3 on sopivin kokonaisuutena. Y-tilaa tulee
olla riittAvasti. Liiketiloja tulee mahdollistaa viela enemmaén. Lisaksi asuinra-
kentaminen voisi olla tehokkaampaa (VE4).

- Palveluvaliokunta 16.10.2018:
o Palveluvaliokunnan mielestda kunnantalon alueelle voidaan sijoittaa kunta-
laisten palvelupiste, johon voisi yhdistéaa kahvila-ravintolatoimintaa ja katetun
oleskelualueen.

Kunnan hallinnollista toimistotilaa ei valttdmatta tarvitse sijoittaa alueelle.
Kunta tarvitsee monikayttdisen auditorio-tyyppisen tilan, joka soveltuisi mm.
valtuuston kokoontumispaikaksi ja erilaisten tapahtumien jarjestamiseen.

Palveluvaliokunta esittdd maltillista asuinrakentamisastetta (vaihtoehto 2)
huomioiden viihtyisyys mm. viheralueet. Alueelle voisi sijoittaa lahikauppatoi-
mintaa ja erilaisia liiketiloja.

Palveluvaliokunta esittda, ettd alueen pysakointi halutaan toteutettavaksi ra-
kenteellisella pysakdinnilla, jossa huomioidaan tulevaisuuden energialéhtei-
den kaytto.

- Yhteisollisyysvaliokunta 16.10.2018:
o Yhteisollisyysvaliokunnan nékemyksen mukaan asemakaavamuutoksen
vaihtoehdoista kolmas eli tehokas ja urbaani keskusta olisi kannatettavin.

Alueen tulisi siséltda asumista, puistoalueita ja kunnan palveluita, ei kuiten-
kaan perinteista kunnantaloa vaan muunneltavia monitoimitiloja. Kaavan tu-
lisi mahdollistaa pysakdinti kansien alla sek& tukea joukkoliikenteen kehitta-
mistd. Huomiota tulisi kiinnittd& ympariston viihtyisyyteen ja monipuolisuu-
teen seka kunnantalon alueen ja Ollakan alueen yhteenhitsautumiseen. Va-
liokunta edellyttéda liséksi, ettd tonteilla nyt sijaitsevien asuinrakennusten
vuokralaisten suhteen toimitaan vastuullisesti.

Maankayton kehityskuvaan liittyva keskustavisio tulee ohjaamaan kunnantalon alueen
asemakaavamuutoksessa tehtavia valintoja sen osalta, mita toimintoja alueelle osoite-
taan. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on vastata kunnan kasvupaineisiin ja tarjota
kerrostaloasumisen ja keskustalle tyypillisten palvelutoimintojen tontteja sekad edistaa
kuntakeskustan jasentymista. Asemakaavalla tavoitellaan laadukkaan ja viihtyisan kes-
kustamaisen ympariston syntymista.
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2.2.1 Kaavarunkojen tarkoitus ja tavoitteet

Ohjauksen perusteella valiokunnissa esitetyt kaavaluonnosversiot on pelkistetty kahteen
kaavarunkovaihtoehtoon. Kaavarunkojen tarkoituksena on esittda kaksi erilaista vaihto-
ehtoa koskien suunnittelualueen rakennetta, tiiviytta, toimintoja ja kaupunkikuvaa. Kaa-
varungoissa on huomioitu erityisesti valiokunnilta saatu ohjaus ja kuntalaisilta osallista-
misen keinoin saatu palaute.

Kaavarunkotydn tavoitteena on vieda kaavaluonnosta kohdassa 2.2 esitettyjen tavoittei-
den suuntaan eri skenaarioita tarkastellen.

3 Lahtdtiedot ja selvitykset

Kaavarunkotyon lahtttietona on hyddynnetty Lukkaroisen vuonna 2017 laatimia Ollakan
kaavarunkoja ja niihin liittyvéaa aineistoa sekd Kempeleen keskustan tontinluovutuskilpai-
lun 2016 kilpailuehdotuksia ("Tiimalasi” ja "Osista ehjaksi”). Liséksi lahtdtietoina on hyo-
dynnetty Taajaman osayleiskaavatython laadittuja selvityksid. Alueen kuvaus taydentyy
kaavaluonnokseen (maapera, luonnon-, kulttuuri- ja rakennettuympéristd, pohjavedet ja
hulevesien hallinta, liikenne, vaesto, palvelut ja elinvoima).

Suunnittelutyén pohjana on myos tarkastelu alueen fyysista, toiminnallista ja sosiaalista
ymparistosta seka alueen historiaa ja identiteettid. Tarkastelu- ja analyysiaineisto tayden-
tyvéat kaavaluonnokseen.

Kaavarunkotydssd on huomioitu valiokuntien ohjaukset alueelle sijoitettavista toimin-
noista seké kaavan vireille tulon jéalkeen toteutetun suunnittelualuetta koskevan kyselyn
tulokset ja yleisotilaisuudessa saatu palaute ja ideat. Lisédksi Asemanseudun alueen
asukkaille suunnatusta tarina- ja melukyselystéd on saatu kokemustietoa alueen fyysi-
sestd ymparistdstd. Hankkeen seuraavassa yleisttilaisuudessa esitellaén ko. kaavarun-
koja. Kuntalaisten ja paattgjien osallistumista hankkeeseen jatketaan.

3.1 Aluetta koskevat suunnitelmat ja selvitykset

Alla on listaus asemakaavamuutosaluetta koskevista asiakirjoista, selvityksista ja lahde-
materiaaleista.

Luonto- ja ymparistoselvitykset:

- Rautatieliikenteen aiheuttaman tarindan mittaus lahirakennuksissa Kempeleessa
(Geobotnia Oy, 2001)

- Seingjoki — Oulu-radan palvelutason parantaminen, ymparistotarinamittaukset Yli-
vieska — Oulu (Geomatti Oy, 2008)

- Kempeleen taajaman osayleiskaava, Tarinaselvitys (A-Insindorit, 2017)

- Raideliikennemeluselvitys — Kempeleen taajaman osayleiskaava 2040 (Promethor,
2017).

Suunnittelualue sijaitsee raideliikenteen tarind- ja melualueella. Kaavarungoissa uusi
asuinrakentaminen on osoitettu yli 180 metrin etéisyydelle radasta Kempeleen taajaman
osayleiskaavan Tarinaselvityksen suositusten mukaisesti (A-Insin66rit 2017), (katso lisaa
kohta 4.1.2).

Rakennettu kulttuurihistoria ja arkeologia:

- Lakeuden A&arelld, kaupungin naapurina — Kempeleen kulttuuriymparistdohjelma
2008

- Kempeleen kulttuuriymparistoohjelma 2005, Pohjois-Pohjanmaan liitto

- Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparisté 2015, Pohjois-Pohjanmaan liitto

- Arkeologisen selvityksen véliraportti 15.10.2018, Museovirasto, arkeologiset kentta-
palvelut
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Suunnittelualueella sijaitsee kolme Kempeleen kulttuuriymparistéohjelmassa 2005 inven-
toitua kohdetta, joista kaksi on arvotettu paikallisesti arvokkaiksi kohteiksi (kohteet Met-
sarinne ja Osuuskassa). Ko. kohteet sijaitsevat yksityisten maaomistajien kiinteistoilla.
Arvotetut kohteet on huomioitu suunnittelussa. Suunnittelualueelle on tehty arkeologinen
selvitys (valiraportti, Museovirasto 2018), jonka mukaan alueella ei ole arkeologisesti kiin-
nostavia muinaisjadnnoksia.

Liikenneselvitykset ja -suunnitelmat

- Kempeleen taajaman osayleiskaava 2040, Liikennejérjestelma ja sen kehittaminen,
2.6.2017, Ramboll

- Kempeleen liikenneturvallisuussuunnitelma, Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus ja
Ramboll Finland Oy, Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen raportteja 36/2013

- Kempeleentien (mt 816) ja Pirilantien (mt 8154) toimenpidesuunnitelma (ELY Raport-
teja 1/2014)

- Kunnantalon alueen liikennesuunnitelma ja meluselvitys 2018 (laaditaan tyon ede-
tessa)

Suunnittelualuetta rajaavat Etelasuomentien, Etelasuomentien ja Kempeleentien liiken-
neympyra, Asemantie ja rautatie. Alue on hyvin saavutettavissa, joukkoliikenneyhteysien
laheisyydessa. Tyon edetessa laaditaan suunnittelualuetta koskeva liikkennesuunnitelma,
jossa tarkastellaan kaavamuutosalueen liikenteellisid vaikutuksia.

Pohjavesien suojelu ja hulevedet

- Kempeleenharjun pohjavesialueen suojelusuunnitelman paivitys, suojelusuunni-
telma 12.4.2018 Poyry

- Kempeleen kunnan hulevesien hallintasuunnitelma, raportti 22.4.2016, Poyry, Kem-
peleen kunta

- Kempeleen kunta - Hulevesien hallinnan ohjeet kiinteistgilla, 2.2.2018 luonnos, Poyry

Suunnittelualue sijaitsee pohjavesialueella. Sijainti pohjavesialueella on huomioitu kaa-
varungoissa ja tullaan huomioimaan kaavamaarayksissa.

Muut suunnitelmat

- Kempeleen keskustan tontinluovutuskilpailu 2016
- Kempeleen keskustan kaavarunko, Ollakka 4.8.2017, Lukkaroinen
- Kempeleen keskustan kehittamissuunnitelma 2018 (valmistelu aloitettu)

Asemakaavan muutoksen ja kaavarunkotyon lahtdaineistona on hyddynnetty aiempia
keskustan kehittdmisen kaavarunkoja. Kaavarunkojen painopiste on ollut aiemmin Kem-
peleentien varressa. Tulevassa Kempeleen keskustan kehittAmissuunnitelmassa hahmo-
tellaan keskustan kehittdmisen painopisteet. Suunnittelualue sijaitsee Kempeleen kes-
kustaajamassa. Kaavamuutostyt tukee keskustan kehittamista.

Sopimukset ja paatokset

- Kempeleen maapoliittinen ohjelma kvalt 27.4.2015 § 24
- Kempeleen Asunto-ohjelma vuosille 2014-2020 kvalt 10.11.2014 § 61
- Kempele-sopimus kvalt 3.9.2018 § 257

Suunnittelualue sijaitsee kuntakeskuksessa, joka on méaaritetty Kempeleen maapoliitti-
sessa ohjelmassa keskeiseksi kehittdmisalueeksi. Lisaksi kaavamuutoksella mahdollis-
tetaan Kempeleen asunto-ohjelma 2014-2020 mukaisesti kerrostalotonttien luovuttami-
nen Kempeleen keskeisimmalla sijainnilla. Painopiste on kuitenkin siirtynyt Ollilasta kun-
nantalon alueelle, koska kaavamuutosalueella on kunnan maaomaisuutta. Kempele-so-
pimuksessa yhtena asetettuna tavoitteena on, ettd vuosittain luovutetaan 1 kerrostalo-
tontti ja yli 80 % uusien asuntojen uustuotannosta sijoittuu joukkoliikennevythykkeelle.
Asemakaavan muutos tukee myds Kempele-sopimuksessa asetettuja tavoitteita.
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3.2 Suunnittelutilanne

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaan 1. ja 2. vaihemaakuntakaavat ovat lainvoimaisia. 1. vaihemaakun-
takaava on hyvaksytty 2.12.2013 (lainvoimainen 7.12.2015) ja 2. vaihemaakuntakaava
on hyvaksytty 7.12.2016 maakuntavaltuustossa (lainvoimainen 2.2.2017). 3. vaihemaa-
kuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa (11.6.2018 § 5), mutta ei ole saanut
viela lainvoimaa.

gt ¥

Ote maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelméakartasta.

Pohjois-Pohjamaan maakuntakaavassa suunnittelualuetta koskee C3-merkintd, jolla
osoitetaan Oulun kaupunkiseudun kaupunkimaisen aluekeskuksen ydinalue, johon sijoit-
tuu keskustahakuisia palveluja seké asumista. Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdéan seu-
dullisia vahittaiskaupan suuryksikéita. Suunnittelualueen eteldapuolelle on osoitettu Poh-
janmaan rantareitin vanhan tielinjaus, joka on arvotettu maakunnallisesti arvokkaaksi tie-
osuudeksi. Alueiden kaytdn suunnittelussa ja rakentamisessa on varmistettava, etta alu-
eella sijaitsevien kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeiden kohtei-
den kulttuuri- ja luonnonperintdarvot sailyvat.

Suunnittelualue on Oulun seudun laatukaytavalla (kk-5), jossa kuntien tulee yhteistyolla
luomaan yhtendisia suunnitteluperiaatteita, joilla turvataan vyéhykkeen kehittdmisedelly-
tykset kansainvélisesti vetovoimaiseksi, yhdyskuntarakenteeltaan ja kaupunkikuvaltaan
korkeatasoiseksi, padaosin yritystoiminnan, kaupallisten palvelujen ja vapaa-aikapalvelu-
jen alueeksi kulttuuriymparistét ja maiseman arvot huomioiden. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa tulee luoda yhdyskuntarakenteelliset edellytykset korkean palvelutason
joukkoliikenteen kehittamiselle.

Suunnittelualuetta koskee myds pohjavesialuetta koskevat maaraykset, koska alue sijait-
see pohjavesialueella ja tarkealla pohjavesivyohykkeelld. Pohjavesimerkinnalla osoite-
taan yhdyskuntien vedenhankintaa varten tarkeat (I luokka / 1-luokka) ja vedenhankin-
taan soveltuvat (Il luokka) / muut vedenhankintakaytt6on soveltuvat (2-luokka) pohjave-
sialueet. Pohjavesivydhykkeen alue soveltuu pohjaveden ottamiseen maakunnallista tai
seudullista tarvetta varten.
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Oulun seudun yleiskaava 2020

Oulun seudun yleiskaavassa 2020 alue on osoitettu C2-merkinnalla keskustatoimintojen
alueeksi, jolla on tarkoitettu maarayksen mukaan kuntakeskusta, joka on tarkoitettu paa-
asiassa kuntalaisten kayttamille palveluille, keskustaan sopiville tydpaikoille ja keskusta-
asumiselle. Suunnittelusuosituksen mukaan alueen kehittdmisessa on tuettava kunnan
erityispiirteitd. Suunnittelualue sijoittuu pohjavesialueelle ja Oulun seudun laatukaytavan
alueelle.

.

Ote Oulun seudun yleiskaavasta (YM 18.2.2005, voimaan 13.9.2006).

Oulun seudun laatukaytavaan liittyvan maarayksen mukaan alueen suunnittelussa ja to-
teutuksessa edellytetaan tiivista kuntien valista yhteistyota ja hankkeiden yhteensovitta-
mista. Laatukaytava pitda siséllaan joukkoliikenteen kehittamiskaytava-merkinnan ja sii-
hen liittyvan suunnittelusuosituksen, jonka mukaan joukkoliikenteen reitit on johdettava
seudun keskusten kautta. Kehittdmiskaytévan varteen sijoittuvaa yhdyskuntarakennetta
on tiivistettava ja jarjestettava hyvat ja turvalliset kevytliikenneyhteydet joukkoliikenne-
pysékeille seka ymparoiville viheralueille. Yksityiskohtaisessa suunnittelussa ja toteutuk-
sessa on pyrittava seudun ominaispiirteitéa vahvistavaan, vetovoimaiseen ja korkeatasoi-
seen kaupunkirakenteeseen ja —kuvaan. Alueella olevat ymparistdarvot on sdilytettava ja
arvokkaat nakymat on pidettava avoimina.
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Kempeleen Taajaman osayleiskaava 2040

— , - = '
1 = 34 5 . . i
._'.._— . C ‘L\ y, ‘\..(
3\[—::3‘\ . ;w . ~+ /P 5
QQC‘-} " > 1= Ll
5%% E . -#IQ' . . .
a - L
T -
10 b : !
—, — \f.-;—,\',f - v
- SLAE b 4 y
9 4 Il Eecsall
By = . 5 =T b g
'
f R . [ ,Q.”'..:L‘T
| AR [ ]
] - el 473 | T | e z
= o TP o :
- wil S 2N oh R o
= (*}_‘ \Y [:__ ' _; [r\ l:
v x‘j . P ‘[ ,-J._‘
| :’__ % ‘/lé"{::‘ —_— 4 L - L] ~-
WA MR
- ; - 1‘;‘4- l.ﬂ - 4
v y L * l'#
. et — -
\J .o: - - '1,4—
4T ';\-\‘, 3
i ’ @3
q e,
—
NN 9 [ - 4 A
HE ! _ﬁl' TS
—-r"‘.A_‘ L 8 o0 \ \ ‘li «/ - ,‘?‘{‘
EN Y F HAY [\ L A% ¥ 1o
A ;L' ° T ISR <7 4
TNENRANS HERN : . 5
Y / N HGEY 1T ) =

Ote Kempeleen Taajaman yleiskaavaehdotuksesta 2040 (3.10.—2.11.2018).

Kempeleen taajaman osayleiskaavaehdotuksessa (3.10-2.11.2018) suunnittelualue si-
jaitsee keskustatoimintojen alueella (C), jota koskee keskustamaisena kehitettdvéan alu-
een rasteri. Suunnittelualueen eteldpuolella Pohjanmaan rantatien historiallinen linjaus ja
siksi se on myds kehitettéavan raittimiljoon alueella. Tien ja sen ympariston kulttuurihisto-
rialliset arvot ja historiallinen luonne tulee ottaa huomioon yleiskaavaa tarkemmassa
suunnittelussa.

Suunnittelualeen eteldpuolella on jalankulun ja pyorailyn laatukaytava Baana, joka tulee
ottaa huomioon asemakaavasuunnittelussa ja reitin suunnittelussa huomioon. Lansipuo-
lelta rajaa jalankulun ja pyorailyn pé&éareitti.

Suunnittelualuetta koskee raideliikenteen melualueen raja (rm) ja ajoneuvoliikenteen me-
lualueen raja (am). Meluntorjuntatarvemerkintd on osoitettu rautatiealueen (LR) ja kes-
kustatoimintojenalueen (C) rajalle. Tarkemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista
huomioita ajoneuvomelun torjuntaan. Lisaksi suunnittelualue on kokonaisuudessaan rai-
deliikenteen tarinavaikutusalueella (t&).

Osa suunnittelualueesta on kulttuurihistoriallisesti merkittavaa aluetta, koska alueella si-
jaitsevat paikallisesti merkittavat kulttuurihistorialliset kohteet 15 Osuuskassa ja 16 Met-
sarinne. Kaavamaarayksen mukaan ko. kohteita ja niiden ympéristta tulee hoitaa siten,
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etta niiden arvo sailyy. Alueella tulee myods selvittdd, onko suunnitelmilla tai hankkeilla
vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperintéon.

Suunnittelualue on tarkealla pohjavesialueella (pv-1), jossa pohjavesialueella tapahtuvaa
rakentamista ja muita toimintoja rajoittavat pohjaveden pilaamiskielto (YSL 17 8) ja poh-
javeden muuttamiskielto (VL 3 luvun 2 8).

Asemakaava

Ote Kempeleen ajantasa-asemakaavasta.

Suunnittelualueen voimassa oleva asemakaava on hyvaksytty Kempeleen kunnanhalli-
tuksessa 17.1.2005 teknisena tarkastuksena ja saanut lainvoiman 9.3.2005 (Dnro/anro
204/60/602/2004). Teknisen tarkastus tehtiin Kempeleen rakennuskaavan muutokseen
65, joka sai lainvoiman 10.6.1986.

Kempeleen kunnan ensimmainen rakennuskaava, joka koskee myos suunnittelualuetta,
on vahvistettu Oulun laanin laéninhallituksessa 8.8.1966. Suunnittelualueelle on osoitettu
yleisid toimintoja ja asumista ensimmaisesta rakennuskaavasta lahtien. Alueelle on tehty
kaksi rakennuskaavan muutosta vuosina 1971 ja 1986. Muutoksissa toimintojen (Y ja A-
kortteleiden) laajuutta on vaihdeltu.

Alueen voimassa olevassa kaavassa alueelle on osoitettu YH-merkinnalla hallinto- ja vi-
rasto rakennusten korttelialue tontille 1, AL-merkinn&lla asuin-, liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialue tontille 6. Tonteilla 7 ja 8 on AKR-merkinnélla osoitettu asuinkerrostalojen
tai rivitalojen korttelialueeksi. Tontit 2-5 on AO-merkinnalla osoitettu erillispientalojen kort-
telialueeksi.

Suunnittelualue on toteutunut vain osittain voimassa olevan asemakaavan mukaisesti.
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3.3 Nykytilanteen kuvaus

Suunnittelualue ei ole toteutunut voimassa olevan asemakaavan mukaisesti, mutta alue
on silti rakentunut. Suunnittelualue sijaitsee Kempeleen kuntakeskuksessa ja alueella on
Kempeleen kunnan hallintorakennuksia, asuinrakennuksia (kerrostalo ja erillispientaloja)
seka metsaisia rakentamattomia alueita. Lahtotietojen mukaan ensimmaiset rakennukset
ovat sijoittuneet suunnittelualueen kaakkoisosaan 1900-luvun alussa. Kohteet on inven-
toitu. Osuuskassan ja Metsarinteen kohteet on arvotettu paikallisesti arvokkaiksi raken-
netuiksi kulttuuriymparistoiksi. Osuuskassan kohde on toiminut asuinrakennuksena,
Kempeleen postina, séadstdpankkina ja leipomona. Metsérinne kohde on rakennettu
1940-luvulla ja edustaa vanhaa Asemankylan rakennuskantaa. Hallintorakennukset ovat
rakentuneet 1960-1980-luvuilla. Tippakujan kerrostalorakennukset on rakennettu 1990.

Alue rajautuu liikennevayliin Etelasuomentielle, Etelasuomentien ja Kempeleentien likken-
neympyraan, Asemantielle ja rautatiealueeseen seké Tippakujan katualueeseen. Suun-
nittelualue on hyvien liikenneyhteyksien ja joukkoliikenteen aéarelld. Liikennevaylien vali-
ton laheisyys vaikuttaa alueen suunnitteluun monin eri tavoin. Vaikka liikennevéaylat mah-
dollistavat liikkumisen, niin ne muodostavat my6s estevaikutusta kuntakeskuksen raken-
teen sujuvalle jatkumiselle, ajoneuvo- ja raideliikenne aiheuttavat myos tariné- ja melu-
vaikutuksia. Muita alueen suunnitteluun vaikuttavia tekijoitd ovat muun muassa sen si-
jainti pohjavesialueella ja rakennettu kulttuuriympéaristé (Pohjanmaan rantatien linjaus,
arvotetut kohteet). Pohjavesialue rajoittaa esimerkiksi rakentamista maan alle ja raken-
nettu kulttuuriymparisto vaikuttaa mittakaavaan ja rakenteeseen.

3.4 Osallistuminen suunnitteluun

Kuntalaisten osallistumisesta suunnitteluun on pyritty tekemaan oikea-aikaista. Tarkoi-
tuksena on ollut saada kuntalailta, alueen kayttgjilta, ajatuksia ja ideoita siitd, mita toimin-
toja alueella pitaisi tulevaisuudessa olla ja miten kuntalaiset ndkevan alueen liittyvan
muuhun kuntakeskukseen.

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on ollut nahtavilla 20.6.—31.8.2018.
OAS:sta saapui nelja lausuntoa ja nelja kirjallista mielipidettd. Saapunut palaute on huo-
mioitu kaavan valmistelussa, mutta palautteet vastineineen kasitellaan kaavaluonnosvai-
heessa.

Kaavan vireille tullessa ja kaavan valmisteluvaiheessa, osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man riittdvyyden lisdksi, kuntalaisilta on pyydetty palautetta Harava-kyselylla, koko kaa-
vaprosessin avoinna olevan palauteboksilla ja kuntalaisille jarjestetyssa yleisottilaisuu-
dessa. Lisaksi taustatietoja alueesta kartoitettiin jarjestamalla kaavakahvila kunnan tek-
nisen osaston vanhoille tydntekijodille. Nuorisovaltuustolle jarjestettiin erillinen keskustelu-
tilaisuus, jossa visioitiin koko keskusta-alueen kehittamista.

Kaavarunkojen kuuleminen jarjestetaan "kevyt kuulemisena”. Kaavarungoista pyydetdan
lausunnot viranomaisilta ja kuntalaisille jarjestetaan yleisétilaisuus, jossa osallistujille esi-
telladn kaavarungot ja annetaan mahdollisuus antaa mielipide. Saadun palautteen perus-
teella kaavarungoista tydstetaan yksi kaavaluonnos, joka asetetaan nahtaville tavoiteai-
kataulun mukaan helmikuussa 2019.

Kysely

Kunnan nettisivuille avattiin Harava-kysely 5.7.-31.8.2018. Kyselyyn vastasi 50 kunta-
laista. Kyselyssa korostui vastaajien ndkemys siita, ettd kunnantalon nykyinen sijainti
nahtiin myos tulevaisuudessa kunnanviraston ja palvelupisteiden sijaintipaikkana. Perin-
teisen hallinnon liséksi alueelle toivottiin kulttuuripalveluja, luonto- ja toimitilaa yhdistyk-
sille ja jarjestdille, kahvilaa ja kuntalaisten kohtaamispaikkaa. Alueen toivottiin ainakin
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joiltakin osin olevan julkisessa kaytossa. Erityisesti torin/tapahtumatorin toive nakyi vas-
tauksissa. Liiketilaa, viihtyisaa terassillista kahvilaa seka ruokaravintoloita toivottiin, myos
tilaa harrastuksille, perheille yhteista tekemista ja oleskelupaikkaa, sekéa nuorisolle jarke-
vaa tekemista, kuten skeittiparkki.

Suunnittelualueelle toivottiin siséltyvan virhealueita ja puisto. Viherrakentamisen toivottiin
ulottuvan torille ja muuhun ymparistdon. Viheralueella saisi olla myds leikkipuisto.

Liikenteellisesti turvalliset ja sujuvat kevyenliikenteenyhteydet ja luonteva liittyminen rai-
deliikenteeseen olivat vastaajille tarkeitd. Levead, viihtyisaa tori- ja puistoaluetta sisalta-
vaa kavelykatualuetta toivoi useampikin. Kaiken kaikkiaan aseman liittdminen paremmin
liikenneverkkoon nousi esille. Muistutettiin my6s pysakaintitilan riittvyydesta [ahella pal-
veluita.

Rakentamisen hahmosta ja mittakaavasta oli useampaa nakemysté. Osa toivoi kerrosta-
loja ja tiivistd, keskustamaista rakentamista. Moni toivoi pienkerrostaloja ja puurakenta-
mista. Tornitaloa tarjottiin vastapariksi Etelasuomentien vastapdiselle talolle. Liian tiivista
rakentamista pelattiin: kerrosluvusta rippumatta ulkoilualueita, aukioita, pihoja ja puistoja
haluttiin kunnan paraatipaikalle. Laadukasta arkkitehtuuria toivoi moni.

Asumismuodoksi toivottiin vaihtelevasti omistusasuntoja, asumisoikeusasuntoja ja kun-
nan vuokra-asuntoja. Muutama vastaaja oli sitd mielta, ettei paikalle rakennettaisi lisaa
asuntoja. Moni naki mieluiten asumisen sijoittuvan kerrostalojen ylempiin kerroksiin, jol-
loin katutasossa olisi kunnan palveluja seka likehuoneistoja ja valisséa muita toimistotiloja.

Kyselyn vastauksissa toistuivat samat toiveet keskustan kehittdmisesta ja tulevista toi-
minnoista kuin Ollakan kaavarunkotydn yhteydessa (2017).
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Aluetyokalu. Mita pitdisi olla?

1. Keskusta jossa kavelykatuja seka pienia kauppoja seka tiivista asumista

2. Kunnantalo tdhdn. Samaan yhteyteen monitoimitiloja erinaisiin tarkoituksiin.

3. Tori/puisto/esiintymislava. Houkuttaa pysahtymaan, levahtamaan, lahells, tilava, keskella.
Liiketiloja ja lapsiperheille jotain.

4. Keskustan torialue, jonne kaikki haluavat tulla pyordahtdmaan. Sinne paasee l3hijunalla,
kesalla resiinalla Oulun keskustasta (?), paikalla tapahtuu. Kesalla tori heraa eloon erilaisten
pienten kulttuuritapahtumien myéta.

5. Hotelli - Idhelld rautatieasemaa ja takseja (paitsi jos taksiasema siirtyy).

6. Koko alue siistiksi ja viihtyisaksi asuinymparistoksi
Vanhusten palvelukeskus. Tilaa "vanhuskylille”. Helposti saavutettavissa bussein, taksein,
junalla. Luontoa l3hell3, saadaan luonto kylan keskelle.

7. Luhtitaloja
Kirjasto/kuntalaisten olohuone/Kempele akatemia. Kaikkien saatavissa, keskeisella paikalla.
Kirjasto, kahvila yms. oleskelupihalla

Ote Harava-kyselyn vastausten koosteesta.

Kaavahankkeen 1. yleisoétilaisuus

Kaavahankkeen 1. yleisétilaisuus jarjestettiin 23.8.2018 kunnan valtuustosalissa. Paikalle
saapui noin 20 alueen suunnittelusta ja kehittdmisesta kiinnostunutta kuntalaista. Kunta-
laisille jarjestettiin tydpaja, jossa heitéd pyydettiin miettiméén suunnittelualuetta ja sen va-
litdntd vaikutusaluetta erilaisten ndkékulmien kautta (fyysinen-, toiminnallinen-, sosiaali-
nen-, aisti- ja kokemusympaéristd seka arvoympéristo).

Yleisétilaisuudessa nousi esille samansuuntaisia toiveita ja ajatuksia alueen tulevista toi-
minnoista kuin kyselyyn vastanneilla.
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A . .
Kunnantalon paikalle yleison mielesta olisi
rakennettava:
¢ Kempele-talo
*  Kunnan hallinto: edustustilat, kokous-

ja neuvottelutiloja, virastot, Kempele-
kauppa: viirit, mukit, kirjat yms.
lippukauppa (kuten Oulu 10)
Kulttuuritalo: kirjasto, konserttisali,
teatteri, elokuvateatteri

Liiketilaa, kuntosali

Jarjestotiloja

Musiikkiopisto

Harrastetiloja

Maamerkkirakennus
Kerrostaloasumista: osan mielesta
ainakin 8-10 kerrosta, toisten 5-8
kerrosta eika liian tiivista
Palveluasumista keskeiselle paikalle

My
Tahan puistoon
kuntoilulaitteita
Torialueen paikka?

Puiston sijainti nyt
huono, voisiko
monumentin siirtaa

=

| Yleinen viihtyisyys:
Melusuojaus
Kauniit rakennukset

Sailytettavaa olisi:
Mantymetsikko,
puisto, leikkipaikka
Vanhat talot/pihapiirit
Asemantien viihtyisa

miljéd
Aseman alueelle toivotaan: §
Taksit
Liikehuoneisto
Palvelut
Kahvila

Kunnantalon kiinteistolle
lisaksi toivottua:

« Tori, avaraa tilaa

* Tapahtumia, torimyyjia

Etelasuomentien yli, katettu
silta rakennuksiin kiinni
Kevyen liikenteen bulevardi
koko keskustan |api
Kempeleentien
suojatiejarjestelyja
kohennettava

Kaupan tonttiliittyma pois
Kempeleentielta
Puistopolku Pirildan pain
Malmijunien tarina
huomioitava

Ote yleisdtilaisuuden tydpajatydskentelyn koosteesta.

Tarina- ja melukysely

Asemanseudun asukkaille Iahetettiin satunnaisotannalla (88 kpl) kyselylomakkeen, jossa
kysyttiin Asemanseudun alueen asukkaiden kokemuksia alueen tarina-ja meluympaéris-
tosta. Maaraaikaan mennessa (5.10.2018) vastauksia saapui 67 kpl. Vastaajilta kysyttiin
missa he kokevat liikenteen aiheuttamaa térinda ja melua, misté téarind ja melu johtuvat,
kuinka paljon ne hairitsevét, missa ja miten ne hiritsevat sekd milloin ne hairitsevét eni-
ten. Lisaksi heiltd kysyttiin talon rakenteesta ja talotyypista.

Vastaajista suurin osa kokee, ettd alueella tarindn aiheuttajana on junaliikenne. Tarina-
vaikutukset tuntuvat erityisesti sisétiloissa astioiden kilisyna ja huonekalujen varahtelyna.
Vastaajat kokevat, ettd térind haittaa paljon tai véhan ja sen koetaan haittaavan eniten
illalla ja yolla. Vastaajista osa on sitéd mielta, etta talvella raideliikenteen térina tuntuu voi-
makkaammin.

Vastausten perusteella suurin osa kokee meluvaikutusten syntyvén ajoneuvoliikenteesta
(autot, mopot ja raskasliikenne) tai ajo- ja raideliikenteen yhdistelmasta ja suurin osa ko-
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kee haitan vahaisena. Meluhaittaa koetaan erityisesti kesadisin, kun halutaan pitaa ikku-
noita auki. Vastauksissa mainittiin useasti erityisesti Etelasuomentieltéd kantautuva auto-
jen kiihdytysmelu.

Muuna huomiona osa vastaajista toivoo kunnantalon suunnittelualueelle virkistysaluetta
ja puistoa.

4 Kaavarunkovaihtoehdot

4.1 Vaihtoehtojen kuvaus

Kaavarunkovaihtoehtoja on laadittu kaksi. Kaavarunkotydssa on tarkasteltu alueen tiivi-
yttd, toimintoja, rakennetta ja kaupunkikuvaa. Vaihtoehdoissa on esitetty rakennusoikeu-
den maara, asuntojen ja asukkaiden maara ja rakennettavien alueiden pinta-ala.

Alustava kaava-alueen rajaus (ilmakuva 2018).
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Ajantasa-asemakaavaote.

4.1.2 Kokonaisrakenne ja liittyminen ymparistoon

Kaavamuutoksen tavoitteena on tdydentaa ja monipuolistaa asemanseudun yhdyskunta-
rakennetta tuomalla alueelle asumista, palveluja ja tydpaikkatoimintoja. Asemanseudun
tdydennysrakentaminen tukee muun muassa junaliikenteen kayttajamaarien kasvua ja
mahdollista l&hijunaliikennettd. Kaavamuutosalue sijaitsee joukkoliikenteen solmukoh-
dassa.

Molemmissa kaavarungoissa on tutkittu kaavamuutosalueen tdydennysrakentamista ker-
rostaloasumiselle, palveluille ja ty6paikkatoiminnoille. Kaavarungoissa on huomioitu
Kempeleen kunnan valiokuntien ohjaukset alueelle toivottavista toiminnoista ja rakenteen
tiiviydesta seké aluetta koskevat kuntalaisten toiveet. Kuntalaisten toiveita ja odotuksia
on keratty kyselylla ja hanketta koskevassa yleisotilaisuudessa.

Molemmissa kaavarungoissa on joitakin samoja elementteja, kuten kerrostaloasumista,
yleisten rakennusten korttelialue, tydpaikka- tai likerantamista, yleista viheraluetta seka
mahdollisimman sujuvat jalankulun ja pyorailyn yhteydet. Erot kaavarunkojen vélilla ovat
asuinrakentamisen tiiviydessa ja korkeudessa, tydpaikka- tai likerakentamisen méaa-
rassa, liikenneyhteyksien jarjestamisessa, pysakaintijarjestelyissa kenttina tai rakenteel-
lisesti ja muodostuvassa taajamamiljoossa.

Molempien kaavarunkoluonnosten kokonaisrakennetta ohjaa alueen sijainti osittain rau-
tatieliikenteen tarindalueella. Tarindselvityksen suositusten mukaan (A-Insindérit 2017:
17-18):

o alle 80 metrid eraisyydelle radasta ei suositella rakentamista (D).
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e 80-180 metrin etaisyydelle radasta ei suositella uutta asuinrakentamista yksittéi-
sia tdydennysrakennuskohteita lukuun ottamatta. Talle alueelle voidaan kuitenkin
sijoittaa muita tarindlle vahemman herkkia toimintoja kuten toimistoja, kauppoja,
kahviloita, tavarataloja ja liikuntatiloja (C).

e 180-390 metrin etdisyydelle radasta voidaan toteuttaa yksikerroksisia tai vahin-
taan viisikerroksisia rakennuksia (B).

Tarinaselvityksen mukaan koko alue on mittaustulosten ja maaperatietojen perusteella
tulkittu VTT:n ohjeen mukaiseksi tarinan kannalta pehmedaksi maaksi (A-Insindérit 2017:
18).

Molemmissa kaavarungoissa uusi kerrostalorakentaminen on sijoitettu vahintaan
180 metrin etdisyydelle radasta. Muut edelld mainitut toiminnot on sijoitettu 80-180
metrin etdisyydelle rautatiesté tarindselvityksen suositusten mukaisesti.

Tarindluokan
D yléraja —

Térindluokan
C yléraja

Tarindluokan
B ylaraja B

Ensijainen
selvitysalue

Ote Kempeleen Taajaman osayleiskaavan 2040 tarinaselvityksen yhteenvetokartasta (A-Insinorit
2017).

Lisaksi kaavamuutosalueella on myds kaksi inventointikohdetta (kohteet Metséarinne ja
Osuuskassa), jotka on huomioitu kaavarungoissa. Molempiin kaavarunkoihin on sisally-
tetty alueen sisalla olevat sailytettavat metsasaarekkeet. Metsasaarekkeet sijaitsevat alu-
een luoteisosassa seka alueen keskella.

Molemmissa kaavarungoissa rakentamisen vaiheistus on samansuuntainen. Rakentami-
nen voi alkaa Etelasuomentien asuinrakentamisen kortteleissa joko Sammonkujan puo-
lelta tai Asemantien puolelta. Kaavarunkojen asuinrakentamisen korttelit muodostavat
vastaparin Etelasuomentien lansipuolella oleville asuinkerrostaloille ja jatkavat siten kes-
kustan rakennetta aseman suuntaan. Viimeisena rakentuvat rautatieasemaa vastapaata
sijaitsevat korttelialueet, jotka eivat ole kunnan maaomaisuutta.

Kaavarungoissa muutosalue liittyy osaksi Kempeleen keskustaajaman rakennetta eri ta-
voin. VE 1 kaavarunkoalue noudattaa Kempeleen tyypillista taajamarakennetta. Raken-
teen jatkoksi muodostuu uusi, vélja kerrostaloalue. VE 2 keskustaajama tiivistyy Aseman-
seutua kohti mentéessé voimakkaasti. Etelasuomentien estevaikutus vahenee, kun kes-
kustamaisia toimintoja on tien molemmin puolin.
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Kaavarunkojen tunnusluvut
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4.1.3 Vaihtoehdot ja niiden kuvaus

VE1 "maltillinen”
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VE 1 kaavarunko istutettuna ilmakuvaan.
Rakentaminen ja palvelut

VE 1 seka kerrostalorakentaminen (AK, AKR) etta liikerakentaminen on maltillista. Etela-
suomentielle rajautuvat kerrostalot ovat 5-kerroksisia lukuun ottamatta yhta 6-kerroksista
kerrostalomassaa. Korkein kerrostalomassa sijoittuu alueen lounaisnurkkaan, kiertoliit-
tyman lahelle. Eteldasuomentien asuinkerrostalojen tai rivitalojen korttelialueilla (AKR) ra-
kennusmassa laskee | ¥%-kerroksiseksi. Kerrostalokorttelit ovat tehokkuudeltaan e=0,80.
Tippakujan asuinkerrostalojen (AKR) korttelialue sailyy. Maank&ytdn muuttuessa on otet-
tava huomioon aluetta koskevat erityispiirteet. Rautatien tarindalueella uudisrakentamista
ohjaavat tiukemmat saadokset.

Vaihtoehdossa yksi uusia kerros- ja rivitaloasuntoja (AK ja AKR) syntyy 164 kpl. Kaava-
runko mahdollistaa laskennallisesti 247 uuden asukkaan muuttamisen alueelle.

Pyséakointi on padasiassa kortteleiden sisalla rakennusten lahella maantasalla. Kerrosta-
lokortteleiden ja Eteldsuomentien valissd on vihervydhyke (VL), joka antaa suojaetai-
syyttd Eteldasuomentien liikenteeseen. Kaavarungossa esitetty rakenne jatkaa tiiviydel-
tdén ja luonteeltaan Kempeleen nykyisté keskustaajamaa kehystavaa rakennetta.

Yleisten rakennusten korttelialue (Y), puisto (VP) ja pysakdintialue (LPA) ovat sijoitetut

tarindn vuoksi heikommin asuinrakenramiselle soveltuvalle alueelle (80—-180 m etaisyys

junaradasta). Alueen keskelld sijaitsevalle Y-tontille on mahdollista sijoittaa esimerkiksi

kunnan palvelupiste "Kuntapiste”, jossa on palveluja kuntalaisille ja matkailijoille. Liséksi
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tontille voidaan sijoittaa kirjaston itsepalvelupiste, jarjestétiloja tai muuta pienimuotoista
yleista toimintaa. Y-korttelialue rajautuu alueen keskella olevaan keskuspuistoon, joka
palvelee Asemanseudun asukkaita sekd alueen palveluissa ja liikkeissa asioivia kunta-
laisia ja matkailijoita.

Rautatieasemaan rajautuvat P/K-tontit (palvelurakennusten ja liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialue) mahdollistavat harrastus- ja kokoontumistilojen, asukastuvan, pienten
erikoisliikkeiden, kahviloiden, kuntosalin, kampaamon, pienten toimitilojen tai muun pien-
yritystoimintaa palvelevan rakentamisen. Rakentamisen mittakaava on pienipiirteista ja
véljaa, olevan rakentamisen oloista. Nykyinen asuminen mahdollistetaan kaavamaérayk-
sin.

Liikenne ja katualueet

Kaavarungossa on esitetty uusi katualue Asemantielté alueen sisélle, josta likenne sy6-
tetddn kevyenliikenteenreitin etelapuolella oleviin asuinkortteleihin, Y-kortteliin ja LPA-
alueelle. LPA-alue palvelee eteldisintd AK- ja AKR-korttelialuetta seka asiointia Y-kortte-
lissa ja puistossa. Liikenne Tippakujan paéssa sijaitseviin asuinkerrostaloihin ohjataan
Asemantien kautta. P/K-korttelien tonttiliittymat osoitetaan osin Asemantieltd ja osin mer-
kittyja ajoyhteyksia hyddyntéaen.

Katuyhteys ajoneuvoliikenteelle on katkaistu alueen lapi kulkevalla jalankulun ja pyorailyn
vaylalla, joka yhdistaa rautatieaseman ja Etelasuomentielld sijaitsevat joukkoliikenteen
pysékit. Maltillisessa VE 1 kulkuyhteydet palvelevat pddasiassa alueen asukkaita.

Kaupunkikuva

VE 1 kaavarunko muodostaa uuden pienimittakaavaisen pienten yritysten ja kunnan toi-
mintojen palvelualueen, jonka ymparille asuminen kietoutuu. Taajamamiljéé noudattaa
valjyydellaadn nykyista Kempeleen keskustaajaman luonnetta. Asuinrakenne on linjassa
aiemmin toteutuneen kerrostalorakentamisen kanssa.

Korttelien ulkoalueet ovat luonteeltaan yksityisia, lukuun ottamatta alueen keskella sijait-
sevaa puistoa, joka on selkeasti julkista yhteista ulkotilaa. Ymparistod on asuinlahiomaista.
Autojen paikoitus maantasossa vie paljon tilaa ja on nakyva elementti. Pysakaointialueille
tulee rakentaa katoksia tai pysakointikentat tulee jasentaa viherrakentein viihtyvyyden
parantamiseksi. Istutettavat ja sailytettavat puurivit rajaavat tiloja ja parantavat katutilan
ja ympariston viihtyisyyttd muutoin melko valjassa ja aukeassa ymparistossa.
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Aksonometrinen massoitteluluonnos VE 1.

VE 1 Rakennettavien alueiden pinta-alat
kayttotarkoituksen mukaan m?

LPA
Y-tontti

Liiketila ja palvelut

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000 16000

Rakennettavien alueiden pinta-alat (m?2).
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VE 1 "maltillinen"
Kokonaisrakennusoikeus yht. 12 749 k-m?

B Asuminen M Liiketila, palvelut, tydpaikkatoiminnot ~ ® Y-tontti

Kayttdtarkoituksien prosentuaaliset osuudet kaikista kerrosnelidista (k-m2).

VE 2 ”tehokas”
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VE 2 kaavarunko istutettuna ilmakuvaan.
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Rakentaminen ja palvelut

VE 2 on tiiviin rakentamisen kaavarunko, jossa asuinrakentamiseen soveltuvat alueet on
otettu mahdollisimman tehokkaaseen kayttoon. Etelasuomentielle rajautuvat asuin- ja lii-
kerakentamisen korttelialueet (AL) ovat tehokkuudeltaan 1,8. Etelasuomentien ja Ase-
mantien kulmassa olevan kerrostalon korkeudeksi on osoitettu V-VIII (5-8). Samassa
korttelissa on myds 5-kerroksisen AL-rakennuksen paikka. Matalampi rakennus rajautuu
alueen lapi kulkevaan jalankulun ja pyorailyn yhteyteen. Pohjoisemmassa AL-korttelissa
rakennusten korkeus vaihtelee 1- ja 3-4-kerroksisten, 5- ja 6-kerroksisten seka 5-12-ker-
roksisen rakennusten valilla. Korkein rakennusmassa sijoittuu korttelin lounaisnurkkaan.
Korkeiden rakennusmassojen véliin on osoitettu matalat rakennukset, jolloin korttelin si-
sdan saadaan valoa. Vaihtelevuus kerroslukujen valilla turvaa suotuisat valo-olosuhteet
my06s naapuritonteilla. Se tuo myos kerroksellisuuden vaikutelmaa ymparistéon, joka ra-
kentuu uutena yhdella kertaa.

VE 2 uusia kerrostaloasuntoja (AL) muodostuu 234 kpl, kun AL-kortteleiden rakennusoi-
keudesta 15 % on liikerakentamista. Kaavarunko mahdollistaa laskennallisesti 358 uuden
asukkaan muuttamisen alueelle.

Luoteessa sdilytettavan metsasaarekkeen pohjoispuolelle on mahdollista rakentaa esi-
merkiksi kaksikerroksisia yhtiomuotoisia erillispientaloja, mikd pehmentdd rakennetun
ympéariston muutosta olevan asuinrakentamisen suuntaan. Korkea rakentaminen on 0soi-
tettu kauemmaksi Asemanseudun toteutuneesta pientalorakentamisesta.

AL-kortteleiden pysékainti sijoitetaan pihakansien (k - 1) alle seké aluetta palveleviin py-
sakadintilaitoksiin (LPY), mikda mahdollistaa suuremman aluetehokkuuden. Katutasoon ke-
vyen liilkenteen reittien varteen ja osaan toisen kerroksen tiloja ohjataan toteutettavaksi
liketilaa ja palveluita. Katutason piha-alueille voidaan rakentaa esimerkiksi kahvilan te-
rassi tai muuta julkista, liikkeita palvelevaa ulkotilaa. Asuntojen pihatoiminnot sijoitetaan
pihakansien paalle, jolloin ulkotiloissa saavutetaan hieman yksityisyytta tiiviissa ymparis-
tossa.

Pysakointilaitokset on mitoitettu palvelemaan myds Y-korttelia sekd KTY-kortteleiden
tyontekijoita. KTY-kortteleiden asiakaspysakoinnissa voidaan osittain hydodyntad olevaa
rautatieaseman paikoitusta. Liséksi aikarajoitteista asiakaspysakointia voidaan osoittaa
kadunvarsipaikoituksena.

Yleisten rakennusten korttelialue (Y) kaavarungon keskella mahdollistaa esimerkiksi kun-
nanpalvelujen, virasto- ja toimistotilojen, kirjaston, auditorion tai opetustilojen rakentami-
sen. Y-kortteli on tehokkuudeltaan 1. Y-korttelialueeseen siséltyy laadukas ja korkeata-
soisesti hoidettava puistomainen istutusalue.

Alueen lapi itd-lansisuuntaisesti kulkevalle jalankulun ja pyorailyn reitille on mahdollista
rakentaa valokatteella katettua katutilaa (k - 2). Katettu, saalta suojattu katutila voi pal-
vella esimerkiksi ymparivuotista torimyyntia tai tapahtumien jarjestamista.

Rautatieaseman ymparistoon rajautuu KTY-korttelialueen vydhyke, johon on mahdollista
rakentaa tyopaikkarakennuksia. Vyohyke ulottuu Asemantieltéa Tippakujalle. Korttelialu-
een tehokkuus vaihtelee 0,3-1 valilla. Rakennukset voivat olla korkeintaan kolmekerrok-
sia, jolloin uudisrakentaminen on mahdollista sovittaa vanhan rakennuskannan mittakaa-
vaan. Uusien rakennusten sijainnissa ko. kortteleissa on otettava huomioon inventoidut
kohteet.

Erillisia viheralueita ei ole osoitettu, vaan viherymparistd toteutetaan tonteille osoitetuin
istutusaluein, puurivein, seka Y-korttelin puistomaisena pihana. Istutusalueille osoitetut
pohjois-etela-suuntaiset kevyenliikenteenreitit tulee toteuttaa nurmikivin levennettyina,
jolloin niité voidaan hyddyntaa palokunnan hyokkaystiena.
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VE 2 rakentaminen on tiivista ja urbaania. Nykyisen Kempeleen keskustaajaman rakenne
tiivistyy rautatieasemaa kohti mentaessa.

Liikenne ja katualueet

VE 2 Asemantieltd on uusi katuyhteys AL-, LPY- ja Y-kortteliin. Pohjoisemman AL-kort-
telin, LPY-korttelin ja KTY-kortteliksi muuttuvan AKR-korttelin ajoyhteys on Tippakujan
kautta. Muiden KTY-tonttien tonttilittymét ovat Asemantien puolelle. VE 2 jalankulun ja
pyoréilyn yhteys yhdistda rautatieaseman, joukkoliikenteen pyséakit sekéd baanan. Kaa-
varungossa kevyen liikenteen yhteydet kulkevat alueen halki ita-lansi- ja pohjoinen-ete-
lasuuntaisesti. Ratkaisu tukee keskustaajaman alueen jalankulkua ja pyorailya seka jouk-
koliikenteen kehittamista.

Kaupunkikuva

VE 2 kaavarungolla muodostuu tiivis ja urbaani ymparistd, joka mahdollistaa viihtyisan,
vaihtelevan ja toiminnallisen kaupunkiymparisttn muodostumisen. Alueelle muodostuu
kaupunkimainen kavelykatualue rautatieasemalta bussipysakeille. Katutilat ovat rajautu-
via. Viherymparistd on rakennettua ja istutusalueiden verkosto elavéittad ymparistoa.

Korkeiden rakennusten vélissé yksikerroksiset osat tuovat vaihtelua ja ihmisen mittakaa-
vaa niin jalankulkijoiden kuin tornitalon parvekkeelta katselevien nakdkulmasta. Matalien
rakennusten ylitse saadaan paivanpaistetta pihoille ja korttelien ymparistoon.

Autojen sijoittaminen pihakansien alle ja pysakadintilaitoksiin luo mielikuvan kavelykeskus-
tasta, jossa kavely, pyoraily ja julkinen likenne saavat nakya.

Asemantien varressa vaihtelevat vanhat, valjemmat pihat seka tehokkaampi uudisra-
kentaminen, jonka mittakaavaa kuitenkin rajataan 3-kerroksiseksi.

Rakennusten edellytetdan olevan kiinnostavia ja arkkitehtonistesti korkeatasoisia.
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VE 2 Rakennettavien alueiden pinta-alat
kayttotarkoituksien mukaan

LPA
Y-tontti

Liiketila, palvelut ja tyopaikkatoiminnot

Asuminen
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Rakennettavien alueiden pinta-alat (m?).

VE 2 "tehokas"
Kokonaisrakennusoikeus yht. 35 912 k-m 2

B Asuminen M Liiketila, palvelut, tyopaikkatoiminnot ~ ®Y-tontti  ®LPY

Kayttotarkoituksien prosentuaaliset osuudet kaikista kerrosnelitista (k-m2).

5 Kaavarunkojen vaikutusten arviointi

VE 1

Maltillinen vaihtoehto mahdollistaa suunnittelualueella noin 250 asukasta ja 1400 kerros-
nelitta tydpaikkarakentamista. Tydpaikkarakentaminen on paaasiassa pienyritysten tar-
peisiin, kuten taide-, k&sity6- ja muu pientuotanto, kampaamo, kuntosali, matkailun pal-
velut, kahvila, kioski, pienet erikoisliikkeet tai pienten yritysten toimitilat.

Kunnan palveluverkko ulottuu alueelle hyvin ja palvelujen mitoitus saadaan riittamaan
kewyilla toimilla. Kaava mahdollistaa alueella kunnan palvelupisteen seka muita pieni-
muotoisia yleisia toimintoja, kuten asukastuvan tai itsepalvelukirjaston.
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Kadut ja kevyenliikenteenreitti ovat laatu- ja kustannustasoltaan tavanomaisia. Puistoalu-
een rakentaminen ja hoito aiheuttaa kustannuksia. Tonttien maltillisen rakennusoikeuden
johdosta tonttimyynnin ja kiinteistéverojen tuotot ovat vastaavasti maltilliset. Niilla pyri-
tdan kattamaan lahinna alueen purkutoistd, viherrakentamisesta ja pakollisesta infrasta
koituvia kustannuksia.

Kempeleen taajaman kehittymisen kokonaiskuvassa maltillinen vaihtoehto liittyy sujuvasti
nykyiseen ymparistoon. Paikallisesti arvokkaiden kohteiden ympéristéssa taydennysra-
kentaminen on pienimittakaavaista ja hyvin vanhaan rakennuskantaan sopeutuvaa.

Suunnitelma sopii tilanteeseen, jossa keskustan seka keskustaajaman ympariston raken-
tamisen odotetaan sailyvan nykyisen kaltaisena tai kehittyvan vahaisesti. Liikekeskusta
sailyy nykyisella paikallaan Etelasuomentien lansipuolella. Mahdolliset mittavammat ke-
hityshankkeen niin asumisen kuin tydpaikkarakentamisen osalta sijoitetaan muualle kun-
taan.

Maltillinen vaihtoehto lisda vahaisesti Asemantien loppupéén liikennettd. Liikenteen
luonne alueella muuttuu asioimispainotteisesta asumispainotteiseksi. Kerrostalorakenta-
minen Eteldsuomentien varteen parantaa jonkin verran linja-autoliikenteen edellytyksia
keskustassa.

Maltillinen vaihtoehto on melko varma toteutukseltaan: useimmat kunnassa toimivat ra-
kennusyritykset ovat toteuttaneet vastaavantasoisia ja -tyyppisiad hankkeita. Alue ei edel-
Iytéa kunnalta mittavia investointeja. Alueen rakentuminen voidaan vaiheistaa pieniin osiin.

VE 2

Tehokas vaihtoehto mahdollistaa alueella noin 360 asukasta ja 9563 kerrosnelitta tyo-
paikkarakentamista. TyOpaikkarakentaminen on monipuolista: tiloja voidaan rakentaa
isojen ja pienten yritysten tarpeisiin. Alueella on mm. yritysten toimitilarakentamista, hai-
riété aiheuttamatonta tuotantoa, kauppaliikkeita ja palveluyrityksia.

Palvelut ovat hyvin saatavilla, mutta asukasmaéaran kasvu voi edellyttda lisépalvelujen
tuottamista keskustaajaman alueella. Kaava mahdollistaa alueelle suuren julkisen raken-
nuksen, jossa voi toimia esimerkiksi kunnan palvelut ja virasto, oppilaitos, kirjasto, kult-
tuuritiloja, yhdistysten ja muita kokoontumistiloja tai joidenkin edella mainittujen yhdis-
telma.

Kadut ja kevyenliikenteenreitit rakennetaan korkealaatuisina, jotta tiivis ja urbaani ympéa-
ristd olisi myos huoliteltu ja viihtyisd. Alueen lapi kulkevan kavelyreitin toteutus korkea-
laatuisena ja osin katettuna vaatii investointia. Y-korttelin piha-alueen puistomainen to-
teutus korvaa muita viheralueita alueen keskella. Mittava rakennusoikeus mahdollistaa
hyvan tonttimyynti- ja kiinteistoverotuoton alueen maasta. Tuloilla katetaan alueen pur-
kutdiden liséksi laadukkaan julkisen kaupunkiympariston rakentamista.

Kempeleen taajaman kehittymisen kokonaiskuvassa tehokas vaihtoehto ohjaa kehitysta
selkeasti urbaanimpaan suuntaan. Keskustan tehokkuus kasvaa Asemanseutua kohden,
ja uudet tiiviit kerrostalokorttelit ovat kuntakeskuksen uusi sydan. Vaihtelevat kerrosluvut
jaaseman suuntaan pieneneva rakeisuus sovittavat uuden alueen kerroksellisen oloisesti
ympéardivaan taajamarakenteeseen. Myds paikallisesti arvokkaiden kohteiden ymparistd
tdydennysrakennetaan melko voimakkaasti siten, ettd uudisrakentaminen madaltuu ja
uuden rakennetun ympariston mittakaava sopeutuu vanhaan asemalle pain tultaessa.

Tehokas vaihtoehto sopii tilanteeseen, jossa keskustan kehityspyrkimys on myés suun-
nittelualueen ulkopuolella taydentyminen tiivimmaksi ja kaupunkimaisemmaksi raken-
teeksi. Keskusta sijaitsee vahvana nykyisella paikallaan ja vetaa puoleensa asukkaita,
asiakkaita ja yrityksia. Voimakkaan lisdrakentamisen vyohyke ulottuisi itd-lansisuunnassa
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rautatieasemalta terveyskeskuksen alueelle. Vybhykkeen eteld- ja pohjoispuolella ra-
kenne valjentyisi asteittain.

Tehokas vaihtoehto lisda Asemantien ja Tippakujan liikennetté nykytilanteesta. Linja-au-
toliikenteen toimintaedellytykset kehittyvat runsaan asuin- ja tyépaikkarakentamisen vai-
kutuksesta. Asemanseudun kehittdminen parantaa lahijunaliikenteen syntymisen edelly-
tyksia. Suunnitelma yhdistaa kiinnostavan ja laadukkaan kavelyreitin avulla aseman ja
nykyisen liikekeskustan alueet.

Tehokkaan vaihtoehdon toteutuminen vaatii kunnan kasvun jatkumista niin asukasmaa-
ran kuin yritysten kiinnostuksen osalta. Kunnan on tehtava investointeja liikenneymparis-
t6on ja osallistuttava Y-tontin toteutumiseen. Alueelle olisi eduksi, etta toteutus tapahtuu
isoissa osissa, mika edellyttdd rakentamaan ryhtyvan yrityksen sitoutumista tekemaan
merkittavia investointeja saadakseen tuottoa hulppeasta rakennusoikeudesta.
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