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KEMPELEEN ASEMAKAAVAN MUUTOS JA LAAJENNUS / ZENIITIN ALUE 

Ehdotusvaiheen muistutukset, lausunnot ja kaavoittajan esitys vasti-

neiksi 

 

Zeniitin asemakaava-alue sijaitsee Linnakangas/Linnakangas (112/026) ja Linnakan-

gas/Zeniitti (112/027) tilasto- ja pienalueilla Kempeleen ja Oulun kuntarajan eteläpuo-
lella. Suunnittelualue rajautuu valtatiehen 4, Ouluntullintiehen, Linnakaarto-katuun ja 

Kuusirinteen asuinalueeseen. 

Asemakaavaehdotus oli nähtävillä 30.6. – 27.8.2021 välisen ajan. 
Kuulemisaikana saatiin: 

- kaksi muistutusta alueen maanomistajilta ja asukkailta 
- kahdeksan lausuntoa viranomaisilta ja muilta osallisilta 

- Käpy-auditointi (käsitelty suunnittelutyöryhmässä sisäisenä palautteena) 

 

 

Lausunnot 

- Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne ja ympäristökeskus (POP-ELY) 

- Pohjois-Pohjanmaan museo, arkeologia 

- Oulun Seudun Sähkö, verkkopalvelut 

- Kempeleen Vesihuolto Oy 

- Oulun seudun ympäristötoimi, ympäristönsuojeluviranomainen 

- Oulun kaupungin yhdyskuntalautakunta 

- Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos 

- DNA Oyj 

 

Vastineet 

Seuraavilla sivuilla on kooste laadituista vastineista. Jokaisen vastineen alussa on 
kaavaluonnoksesta annettu mielipide, lausunto tai muu kannanotto alkuperäisessä 

muodossaan. 

Kunnanhallitus käsitteli ja hyväksyi vastineet xx.11.2021 (§ xxx). 

Lausunnon antajille lähetetään ote kunnanhallituksen hyväksyntäpöytäkirjasta, tämän 
vastineen kansilehti ja kyseiseen palautteeseen annettu vastine.
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Muistutukset 

1. Muistutus 

Kempeleen kunta – Linnakangas – matkailu? 

Nähtävillä olevassa Linnakankaan kaavaehdotuksessa valtaosa nähtävilläole-
vasta alueesta on merkitty matkailua ja viihdetoimintaa palvelevaksi alueeksi. 

Alueen sijainti on erinomainen, kolmella sanalla kiteytettynä; Oulun seudun pa-
ras. Tästä herääkin kysymys: Onko Linnakankaan kaavaehdotusta laadittaessa 
mietitty alueen maankäytölle muita vaihtoehtoja? 

Matkailu- ja viihdetoiminta on sesonkiluontoista. Vakituisia työpaikkoja tulee 
huomattavasti vähemmän kuin ympärivuotisessa yritystoiminnassa. 

Jostain artikkelista luin, että matkailua Kempeleessä tukee mm. hiihtolatuver-
kosto, moottorikelkkareitistö ja jäätynyt meri. Kempeleessä hiihtokausi jää huo-
mattavan lyhyeksi muihin vastaaviin kohteisiin verrattuna (esim Rokua). Moot-

torikelkkareitti jouduttiin perustamaan vähempiarvoisille alueille kuten soille, 
jotka eivät kesäaikana kaikilta osin kanna edes ihmistä. Tämän johdosta reitin 

käyttöönotto syystalvella viivästyy ja keväällä käyttöaika vastaavasti jää lyhy-
eksi. Kaavaehdotukseen merkityn uuden moottorikelkkareitin sijoittaminen tule-
van asutuksen keskelle arveluttaa. Tosin tässä vaiheessa valituksia sen osalta 

tuskin tulee, koska asuntotontteja ei ole luovutettu. Linnakankaan asutuksen 
ainoa laajenemissuunta on itä. Onko tämä huomioitu moottorikelkkareitin si-

jaintia suunniteltaessa? Meri on jäätyneenä entistä lyhyemmän ajan. Jääpeite-
kin on epävakaa, koska rannat ovat usein veden peittämiä. Kaiken kaikkiaan 
talvinen aktiviteettiaika jää Kempeleen sijainnista johtuen hyvinkin lyhyeksi 

muihin vastaavia palveluja tarjoaviin kuntiin verrattuna. 

Vapaa-ajantonttien luovuttamisesta tulee myyntituloja ja vuosittain kiinteistö-

verotuloja. Sen sijaan tonttien omistajat maksavat muut veronsa vakituiseen 
asuinkuntaansa. Mikäli tontit olisivat vakituisen asumisen tontteja, myynti- ja 

kiinteistöverotulojen lisäksi omistajien vuosittaiset verot tulisivat hyödyttämään 
Kempeleen kuntaa. 

Julkinen liikenne on helpommin mitoitettavissa vakituisten asukkaiden tarpeisiin 

kuin kausittaisen ja tilapäisen väestön mukaan. 

Rakentamisen kannalta maapohja on pääosin hyvää. Kallion läheisyys mahdol-

listaa jopa maalämmön käytön joko yksittäisissä kohteissa tai laajempana ko-
konaisuutena. 

Linnakankaalla maanhankintaan on aikoinaan käytetty 2,5 milj.€ /100 ha. 

Maata hankittaessa lähtökohtana oli, että alueen myyntituloilla katetaan maan-
hankinnasta, maankäytöstä (mm. kaavoitus), infran rakentamisesta ja uusien 

asukkaiden aiheuttamasta investointitarpeista aiheutuvat kustannukset. Tavoit-
teena oli, ettei nykyisten asukkaiden tarvitse maksaa uusien asukkaiden aiheut-
tamia investointitarpeita. 
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Kempeleen kunnan velkataakka on viimeisen kymmenen vuoden aikana yli kak-
sinkertaistunut. Investointitarpeet niin infran kuin julkisen rakentamisen osalta 
lisäävät velanottotarvetta entisestään. 

Oma mielipiteeni on, ettei Kempeleen kunnan tule kilpailla luontaisten matkailu-
kuntien kanssa. Kempeleen kunnan tulee luottaa omiin vahvuuksiinsa, kuten 

yritys- ja asuntotonttien kaavoittamiseen ja kuntalaisten palveluiden paranta-
miseen. Ehdotan, että ennen Linnakankaan asemakaavan vahvistamista teh-
dään kustannusvertailu kaavaehdotukseen merkittyjen matkailu- ja vapaa-ajan-

tonttien sekä niiden tilalle kaavoitettavien yritys- ja asuntotonttien välillä. 

 

Vastine: 

Linnakankaan pohjoisosassa sijaitsevaa louhosta ympäristöineen on suunniteltu maise-

moitavaksi virkistyksen ja matkailun alueeksi jo parin vuosikymmenen ajan. Zeniitin 
kehittäminen virkistys-, matkailu- ja asuinalueena on valtuuston ohjauksen mukaista. 
Alue on osoitettu myös Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa seudullisesti merkittä-

väksi virkistys- ja matkailupalvelujen kehittämiskohteeksi.  

Zeniitin alueen asemakaavatyössä tavoitteena on ollut tarkentaa alueen maankäyttöä 

sitä ohjaavan Linnakankaan osayleiskaavan mukaisesti muodostamaan alueelle veto-
voimainen matkailun, työpaikkojen, palvelujen ja kaupan sekä virkistyksen keskus. 
Kaavoittamalla virkistys- ja matkailupalvelujen ääreen asumista parannetaan virkistys-

palvelujen saavutettavuutta sekä tuetaan kestävää (arkea ja) liikkumista. 

Suurin osa ympärivuotiseen asumiseen osoitetuista kortteleista sijaitsee Linnakaarto-

kadun varressa, joka tukeutuu ja lisää olevan joukkoliikenteen käyttöä. 

Alueen virkistys- ja matkailupalveluiden suunnittelun lähtökohtana on ollut erilaisten 
toimintojen ja aktiviteettien mahdollistaminen alueella ympäri vuoden asukkaille ja 

matkailijoille.  

Alueella on tällä hetkellä olemassa oleva moottorikelkkareitti. Pistoreitin säilyminen on 

nähty tärkeäksi osaksi kehitettäessä aluetta monipuolisena matkailun ja virkistyksen 
alueena. Moottorikelkkailureitin ohella alue kytkeytyy ympäristöönsä myös muiden 
pyörä- ja maastoliikuntareittien välityksellä. Moottorikelkkareitin meluhaitta asumiselle 

ja lomailulle on pyritty minimoimaan sijoittamalla reitti kulkemaan liikennemelualueelle 
olemassa olevien teiden viereen ja osoittamalla meluntorjuntamääräykset reittiä vasten 

oleville tonteille. Moottorikelkkareitti yhdistyy idässä valtakunnalliseen reitistöön, joka 
otetaan huomioon myös jatkosuunnittelussa.  

Zeniitin asemakaavan muutoksella ja laajennuksella vastataan kunnan strategisiin ta-

voitteisiin. Alueen rakentamisinvestoinnit katetaan pääosin tonttimyyntituloilla. 

Palaute ei aiheuta muutoksia hyväksyntävaiheen kaava-aineistoon. 
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2. Muistutus 

Kohteemme (osoite) johon tiedotteenne Kaavamuutoksesta Zenitin alue, ei 

huomauttamista. 

 

Vastine: 

Palaute ei aiheuta muutoksia hyväksyntävaiheen kaava-aineistoon. 
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Lausunnot 

3. Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus 
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Vastine Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuk-

selle: 

Kaavaselostusta on muokattu selkeämmäksi asemakaavaa ohjaavan kaavan osalta. 

Kaavassa valtatien 4 varrella olevalle liikerakennusten korttelialueelle (27048) on sal-

littu majoitustilojen rakentaminen. Äänitasovaatimuksen täyttymiseksi majoitustiloissa 
kaavan yleisiä määräyksiä on täydennetty siten, että julkisivun ääneneristävyyttä kos-
kevat määräykset koskevat asumisen lisäksi myös majoitustiloja koko kaava-alueella. 

Lausunnossa todetaan, että kaavassa osoitetuille huvi- ja viihdepalvelujen korttelialu-
eelle (27046) sekä urheilu- ja virkistyspalvelujen alueelle (VU) leviää ohjearvon ylittä-

viä melutasoja. Valtatieltä 4 leviävän melun osalta on laadittu uusia meluntorjunnan 
tarkasteluja alueen melutilanteen parantamiseksi. Päivitetyn ratkaisun myötä huvi- ja 
viihdepalvelujen korttelialueen, urheilu- ja virkistyspalvelujen alueen sekä Aurinkojär-

ven tilanne paranevat siten, että päiväajan ohjearvo ei ylity kuin osin VU-alueella 
moottoritien ja järven välissä. Yöajan ohjearvon ylittävä alue ulottuu noin puoleen vä-

liin järveä. 

Uuden meluntorjuntatarkastelun perusteella kaavaehdotuskartassa valtatie 4 varteen 
osoitettu meluvalli on poistettu ja sen tilalle on osoitettu merkintä ja määräys: Alueelle 

on rakennettava melueste niin, että melutaso asumiseen, majoittumiseen tai virkistäy-
tymiseen osoitetuilla alueilla ei ylitä melutason ohjearvoja (Vnp993/1992). Merkintä 
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osoittaa esteen likimääräisen sijainnin ja lukuarvo sen yläreunan korkeusaseman. Me-
lueste tulee toteuttaa ennen melulle herkkien toimintojen toteuttamista. Määräyksellä 
on osoitettu kaavatyön aikana meluselvityksessä tutkittu melurakenteen likimääräinen 

korkeus. Meluesteen toteutustapaa ei ole määrätty, vaan se voidaan toteuttaa esim. 
meluvallina tai meluseinänä. Lisäksi määräykseen on lisätty ajoitusmääräys. 

Valtatien 4 viereistä suojaviheraluetta (EV) on laajennettu kaavaehdotuskartasta siten, 
että se ulottuu valtatien 4 alittavan jalankulun ja pyöräilyn väylän kohdalta Aurinkojär-
velle saakka, jolloin suurin osa 55 dB ylittävistä alueista jää suojaviheralueelle. Niille 

virkistysalueen osille, joissa päiväajan melutasot ovat > 55 dB, ei kaavassa osoiteta 
leikki- tai muita runsaassa käytössä olevia oleskelualueita. Kaavaan on lisätty ohjeelli-

nen merkintä ohjaamaan leikki- ja oleskelualueet sijoittuvaksi Aurinkojärven etelä- ja 
kaakkoispuolelle. 

Konserttien aiheuttamia meluvaikutusten vähentämiseksi kaavaehdotuskarttaa on 

muutettu siten, että PV-alueella (27046) sijaitsevalle konserttilavalle osoitetaan ohjeel-
linen sijainti alueen kaakkoisosaan, jolloin konserttimelu suuntautuu pääosin pohjoi-

seen ja luoteeseen kohti liike- ja toimitilarakentamisen kortteleita vähentäen meluvai-
kutuksia leirintäalueella ja mökkikylässä. Lisäksi PV-alueille (27046 ja 27035) on lisätty 
indeksi -79, joka osoittaa että ” korttelialueilla rakennukset, rakenteet, laitteet ja niiden 

sijainti tulee suunnitella siten, että toiminnasta ei aiheudu kohtuutonta haittaa ympäris-
töön. Toiminnan aiheuttamat meluvaikutukset tulee huomioida tarkemmassa suunnitte-

lussa.”. 

Lisäksi kaavaehdotuskarttaa on muutettu siten, että kaikille Reippailijanväylän läheisille 

tonttikaduille on osoitettu ohjeelliset suorat jalankulun ja pyöräilyn yhteydet pää-
väylälle. YL-korttelin saavutettavuutta on parannettu lisäämällä yhteys korttelin etelä-
puolelta saapuville käyttäjille Seikkailijanreitiltä. 

ELY-keskuksen kanssa on järjestetty työneuvottelu 5.10.2021 ennen kaavan hyväksy-
miskäsittelyä, jossa lausuntoa koskevat muutokset on käyty läpi. 
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4. Pohjois-Pohjanmaan museo /arkeologia 

 

 

 

 

 

Vastine Pohjois-Pohjanmaan museolle: 

Merkitään tiedoksi. Palaute ei aiheuta muutoksia hyväksyntävaiheen kaava-aineistoon. 
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5. Oulun Seudun Sähkö, verkkopalvelut 
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Vastine Oulun Seudun Sähkölle 

Lausunnossa ehdotettu muuntamon paikka Vedenneidontien ja Uimalenkin kulmassa on 
muuntamolle kaupunkikuvallisesti haastava. Esitetylle muuntamolle varataan paikka 
korttelissa 27011 sijaitsevalta AH-tontilta. 

Kaavamerkintöjen, -määräysten ja rakennustapaohjeen avulla ohjataan rakennusten ja 
tonttiliittymien sijoittumista siten, että jakokaapit on mahdollista sijoittaa katualueelle 

tarkoituksenmukaisesti.  

 



LIITE 

Zeniitin alue 
26.10.2021  

       

 

12 

 

6. Kempeleen Vesihuolto Oy 

 
 

Vastine Kempeleen Vesihuolto Oy:lle 

Merkitään tiedoksi. Verkostotoimijoita tiedotetaan alueen rakentumisen vaiheistuksesta 

ja aikataulusta. Tulevien vuosien maankäytön toteutusohjelmasta tullaan tiedottamaan 
verkostotoimijoita puolivuosittain pidettävissä verkostopalavereissa. 

Palaute ei aiheuta muutoksia hyväksyntävaiheen kaava-aineistoon. 
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7. Oulun seudun ympäristötoimi, ympäristönsuojeluviranomainen 
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Vastine Oulun seudun ympäristötoimelle: 

Moottorikelkkareittien varrella oleva äänitasoerovaatimus on nostettu 20 dB:stä 30 
dB:in lausunnon esittämällä tavalla. 

Tapahtuma-alueelle (PV-korttelit 27035 ja 27046) on lisätty indeksi -79 ohjaamaan 

alueen suunnittelua meluhaitan ja muiden mahdollisten ympäristöhäiriöiden osalta: In-
deksi osoittaa, että korttelialueilla rakennukset, rakenteet, laitteet ja niiden sijainti tu-

lee suunnitella siten, että toiminnasta ei aiheudu kohtuutonta haittaa ympäristöön. Li-
säksi sitoviin rakennustapaohjeisiin on lisätty tarkentava teksti ohjaamaan alueen 
suunnittelua. 

Leirintäalueen liikennemelun torjumiseksi leirintäalueen Lomailijantien puoleista istu-
tusaluetta on kasvatettu kaavassa 10 metristä 20 metriin, jolloin lähes koko melualue 

jää istutettavalle alueelle. Alueen rajalle tutkittiin meluselvityksessä myös yhtenäisen 
aidan osoittamista, mutta sen melulta suojaava vaikutus todettiin hyvin vähäiseksi. 
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8. Oulun kaupungin yhdyskuntalautakunta 
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Vastine Oulun kaupungin yhdyskuntalautakunnalle: 

Kaavaselostusta on täydennetty lausunnon mukaisesti Zeniitin alueen joukkoliikenteen 
toteutustapaa koskien erityisesti Zeniitin keskeisen alueen ja mahdollisten tapahtumien 
joukkoliikenteen toteutusta. 

Asemakaavan toteutussuunnittelussa, katujen jatkosuunnittelussa ja rakentamisessa 
jatketaan tiivistä yhteistyötä Oulun kaupungin kanssa. 

Zeniitin asemakaavan kaupallisten toimintojen laatua ja määrää ohjaavat Kempeleen 
kaupallinen selvitys ja Linnakankaan osayleiskaavassa osoitetut aluevaraukset kaupalli-
sille toiminnoille. Kaavamerkinnöillä rajoitetaan liikerakentamista siten, ettei alueelle 

muodostu seudullisesti merkittävää vähittäiskaupan keskittymää vaan seudullisesti 
merkittävä matkailukohde, jonka toiminnot eivät kaupallisesti kilpaile Kempeleen tai 

naapurikuntien muiden kaupallisten keskusten kanssa vaan tukevat Zeniitin kehitty-
mistä matkailu-, harrastus- ja vapaa-ajankeskuksena. Kaavaa on muutettu Ouluntullin 
itäpuolen KTY-korttelialueilla ehdotetusti siten, että Löytäjäntien varren kortteleista 

27043-27044 poistetaan indeksi 70, joka mahdollistaa liikerakentamisen korttelialu-
eilla.  
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9. DNA Oyj 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vastine DNA Oyj:lle: 

Merkitään tiedoksi. Palaute ei aiheuta muutoksia hyväksyntävaiheen kaava-aineistoon. 
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10. Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos 
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Vastine Oulu-Koillismaan pelastuslaitokselle: 

Kaavaehdotuskartassa on osoitettu huoltoyhteys Aurinkojärven veneenlaskupaikalle 

Sukeltajantien jalankulun ja pyöräilyn väylää pitkin (pp/h). Lisäksi järven rantaan ui-
maranta-alueelle (VV) on ositettu huoltoyhteys (pp/h). Pelastuslaitoksen on mahdollista 
käyttää näitä huoltoyhteyksiä pelastustehtävissä. Näiden tarkempi suunnittelu tapahtuu 

Aurinkojärven ympäristön toteutussuunnittelun yhteydessä. 

Yleisiin määräyksiin on lisätty asiaa koskeva määräys: Aurinkojärven alueen uimaranta-

, urheilu- ja virkistyspalveluiden alueita suunniteltaessa on huomioitava pelastusteiden 
rakentaminen ja merkitseminen vesipelastustehtäviä varten. 

Lausunnossa esitetty palopostien rakentaminen otetaan huomioon alueen vesijohtover-

kon jatkosuunnittelussa, eikä aiheuta muutoksia kaavakarttaan. 
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