lsianumero: 244Dno-2021-1164

Asemakaavaselostus, LUONNOS
khall 26.9.2022 § 238

Kempeleen asemakaavan

muutos, O
Asema

lilan kortteli 1016

Kkaavaselostus

Keskusta 001 / Ollila 101

/;»m
r l‘j}f

KEMPELE

HYVA KASVAA KEMPELEESSA



Korttelin 1016 asemakaavan muutos, selostus 2Korttelin 1016 asemakaavan muutos, selostus

Sisallys
O oY T I = I ] o[ o113 =1 4 [=Te [o ] SRS 3
1.1 TUNNISTETIEAOT. ..ttt e st st e ettt e b e e beesbeesanesane e 3
(B A7 B | L =TT o I - 11 [P UUUST 3
1.3 Kaavan Nimi ja tarkOitUS......cueeeieeieieiiiiiee ettt srre e e s see e e e sbee e s e sbee e s s sabeeeeenaneeas 3
1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista.....ccccvveeiiiiiiiiiiiiie e 3
1.5 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista................. 4
2. THVISEEIME (et et b e s bt sttt et e bt eshe e sae e sate s ab e e e b enes 4
2.1 KQavaproSeSSiN VAINEET.......cciiciiiei ettt ettt e et e e e sata e e s eatt e e e esataeeesnnsaeeeennnaneeaas 4
2.2 ASEMAKAAVA ..ottt ettt et b e e s b she e st e eab e e b e beens 4
2.3 Asemakaavan totEULLAMINEN .....c.eiiiiiiiiii et e s 4
I -1 o1 o] {o] o [o - | U OO PUPRTO PP 4
3.1 Selvitys suunnittelualueen OlOISta ......ccieciiiiiiiiiie e rre e s eraeeeeas 4
3.2 SUUNNIEERIULIIANNE ..ttt s st 7
4.  Asemakaavan suunnittelun Vaiheet........ccoiiiiiiiiiiiii e 8
4.1 Asemakaavan SUUNNITEEIUN TArVE ....ccc.uiiiiiiiiieiee ettt s 8
4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset ........ccoccevveiieeiiiiiiiiccie e, 8
4.3 Osallistuminen ja YhtEIStYO ....ccccuueiiieiiiie ittt e s e e e s e e e e saraee s 8
4.4 ASemMakaavan taVoIttEET ......eeiuiiiierie e 8
4.5 KQAVAIUONNOS ..ttt ettt sttt sttt e bt e bt e sbe e eae e eateeabe e beesbeesbeesanesaneeane 9
4.6 KAAVACNAOTUS. ..ottt et sbe e st sttt e bt e sb e sbe e st e eate et e enreens 9
5. ASEMAKAAVAN KUVAUS ..ceuutiiiiiieiie ettt stee ettt ettt e sb e st e st e st e e sabeesabeeesabeesabeesneeesabeeennes 10
5.1 Kaavan rakenne ja aluevaraukSet ........cocuuiiiiiiiiiiiiiiec ettt 10
I A {0 aYo T [ 1 o Lo I - L SR 10
6. Asemakaavan vaikutusten arviointi.......cceceeiiiiiiiieeeeeee e 10
6.1 Yhdyskunnalliset VaikUTUKSET.........ccuuiiiieiiiiecceee ettt e et e e e e e e aneee s 10
6.3 Vaikutukset [uonNNONYMPETISTOON .....occiciiiieiciiiee et e e e e e nre e e e aneee s 10
6.4 MaisemMaVAIKUTUKSEL .......ooiiiiiiiiieiie ettt nne e 10
6.5 Vaikutukset vesistoihin ja pohjavesiin..........cccuuiiiiiiiiiciec e 10
7. ASemMAKaaVaN tOTEULUS .....coiueiiiiiieiie ettt st st s e s e n e e reennee 10
7.1 Toteuttamista ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat ..........cccocceeeiiiirecciiee e, 10
7.2 Kaavan toteuttaminen ja @jOitus. ... ... s 11
7.3 TOTEUTUKSEN SEUIANTA ....veeiieiiiiiieiete ettt ettt ettt sttt et sbeeseeesaeesane e 11

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



Korttelin 1016 asemakaavan muutos, selostus 3Korttelin 1016 asemakaavan muutos, selostus

1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos koskee Keskustan tilastoalueen Ollilan pienalueen korttelin 1016 tontteja 8
ja 9 seka niihin liittyvaa katualuetta. Suunnittelualueen koko on noin yhden hehtaarin.

1.2 Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualue sijaitsee Keskustan tilastoalueella Ollilan pienalueella (001/101). Kortteli rajautuu
Kirkkotiehen, Tiilitiehen, Kempeleentiehen ja Ollilantiehen, ja muutos koskee korttelin Tiilitien

puoleista paatya, tontteja 8 ja 9.
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Suunnittelualueen rajaus opaskartalla. (Kempeleen kunta)

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi on Kempeleen asemakaavan muutos, Ollilan kortteli 1016, ja tyonimi Korttelin 1016
asemakaavan muutos.

Asemakaavahankkeen tarkoitus on tarkistaa asemakaavamerkinnat vastaamaan korttelin
toteutuneiden kauppa- ja asuintoimintojen nykyisia ja tulevia tarpeita, osoittaa pysakointi- ja
ajojarjestelyt korttelissa tarkoituksenmukaisesti seka tutkia taydennysrakentamisen sijoittuminen.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
Tama on esimerkinomainen luettelo liitteista, liitteet riippuvat kaavan sisallosta ja vaiheesta.

- LIITE 1: Asemakaavan seurantalomake

- LITE 2: Ote rekisterikartasta

- LHITE 3: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

- LIITE 4: Asemakaavaluonnos ja ote voimassa olevasta asemakaavasta
- LHITE 5: Valmisteluvaiheen kuulemisen palautteet ja vastineet

- LIITE 6: Kaavan ehdotusvaiheen kuulemisen palautteet ja vastineet

- LITE 7: Kempeleen viisaan liikkkumisen ohjekortit
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1.5 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista
Luettelo kaavan valmistelussa hyddynnetysta aineistosta.

- Rakennettavuusselvitys, Hakamaan ja Paituri-Savikorven alue (Poyry 2016)

- Kempele-sopimus

- KAVio, Kempeleen keskusta-alueen visiotyd (Kempeleen kunta 2019)

- Asunto-ohjelma 2020-2025 (kvalt 1.9.2020)

- Maapoliittinen ohjelma (kvalt 8.4.2019)

- Kestavan liikkumisen suositukset (Sitowise 2020)

- Kempeleen kunnan hulevesien hallintasuunnitelma (Poyry, 2016)

- Kiinteistdjen hulevesiohje (Poyry 2019)

- Maantien 816 (Kempeleentie) liikennejarjestelyt valilla Etelasuomentie — Ollilantie,
Kempele

- Kempeleen liikennepoliittinen ohjelma 2021-2026 (kvalt 7.6.2021)

- Asemakaavan meluselvitys (Ramboll, 2022)

2. Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutokseen on ryhdytty maanomistajan aloitteesta. Asemakaava on kuulutettu
vireille 2.11.2022. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka asemakaavaluonnos on asetettu
nahtaville 2.11.-2.12.2022 (khall § xx). Kaavaehdotus on asetettu nahtaville kuulemista varten
XX XX.-XXXX.XxxX (khall § xx). Asemakaava on viety hyvaksyntadkasittelyyn kunnanhallitukseen
XX.XX.XXXX ja kunnanvaltuustoon xx.xx.xxxx.

Kaavaprosessin vaiheet on kuvattu tarkemmin osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

2.2 Asemakaava

Asemakaavalla muodostuu kaksi asuin- ja liikerakentamisen tonttia (AL). Kempeleentien, Tiilitien
ja Kirkkotien varteen osoitetaan istutettavaan aluetta. Tonttien sisdiset pysakointi- ja
ajojarjestelyt osoitetaan ohjeellisin merkinndin.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alue on toteutunut ja kunnallistekniikka valmis.

3. Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Luonnonymparistd ja luonnonsuojelu

Alue on taysin rakentunut. Kempeleentien varressa on taysikokoisia mantyja. Alueella on
yksittaisid pihapuita ja nurmi- sekd pensasistutusta. Laji.fi palveluun ei ole kirjattu havaintoja
silmallapidettavistd, vaarantuneista tai uhanalaisista lajeista alueella.

Maapera ja rakennettavuus
Rakennettavuutta on tutkittu rakennushankkeen yhteydessa tontilla laajasti. Pohjatutkimuksen ja
perustamisselvitykset on laatinut AFRY 2020. Rakennettavuus on alueella tavanomainen tai hyva
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ja liilkerakentaminen on voitu toteuttaa maanvaraisella perustustavalla paaluttamatta tai
esikuormittamatta.

Pintamaa- ja téyttokerrosten alla oleva hiekkakerros on keskitiivistd-tiivistd, pddosin routimatonta
hiekkaa. Hiekkakerroksen alla on tiiveydeltddn I6yhdstd tiiviiseen vaihteleva kerros, joka koostuu
16yhistd savi- ja silttikerrostumista ja tiiviimmisté hiekkavélikerroksista. Tiivis moreenikerros alkaa
noin 18...23 m syvyydeltd.

Happamat sulfaattimaat

Happamat sulfaattimaat 1 : 250 000 -
esiintymisen todenndkdisyys

Esiintymisen Pieni
todenndkdisyys

Tarkenna kohteesesn

GTK:n happamien sulfaattimaiden aineistopalvelu, 21.9.2022: Ollilan alueen aiemmissa
tutkimuksissa ei ole havaittu happamia sulfaattimaita ja esiintymistodennékdisyys on
pieni. Suunnitelualueen sijainti ympyrémerkilla.

Pohja- ja pintavedet
Alue sijaitsee Kempeleenharjun vedenhankintaa varten tarkealld pohjavesialueella. Alueella ei ole
vesistoja.

Yhdyskuntarakenne
Alue sijaitsee Kempeleen keskustaajamassa keskeisella paikalla.

Kirjoituskiv

Marjasuo

Alue on tihe&éa taajama-aluetta, jolla on vaestéé noin 1800 as/km2. Ruutuaineisto 1x1km
(syke.fi, YKR-aineisto 21.9.2022)
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Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Alueella ei sijaitse kulttuurihistoriallisesti tai historiallisesti merkittavid kohteita. Alue on
kauttaaltaan rakentunut. Alueella ei sijaitse kulttuuriperintokohteita eikd muinaisjaanndksia
(kyppi.fi 21.9.2022).

Kirkkotien varressa sijaitsee v. 2021 rakennettu ymparistotaideteos, joka kuvaa alueen
tiiliteollisuushistoriaa.

Taajamakuva
Alueen kuvailu taajamakuvallisesta ndkokulmasta. (Taydentyy ehdotukseen)

Palvelut, tydpaikat ja elinkeinotoiminta
Suunnittelualueella sijaitsee toinen Kempeleen keskustan paivittdistavarakauppa. Alueen
valittdmassa laheisyydessa ovat kaikki kuntakeskuksen palvelut.

Liikenne
Alueen pohjoispuolella sijaitsee Kirkkotie, jota kehitetdan pydrakatuna. Eteldpuolinen
Kempeleentie lukeutuu kunnan paaliikennevayliin ja on merkittava joukkoliikennereitti.

Melu

Alueesta on laadittu meluselvitys. Selvityksen mukaan melulle herkkien toimintojen julkisivujen
daneneristavyydeksi riittda maardysten mukainen 30 dB, mutta Kempeleentien puoleiset
parvekkeet, terassit ja oleskelualueet vaativat suojausta.

Selvitystyotd koskevalla kaavamuutosalueella melun keskididinitaso ylittyy pdivdaikana Iéhinnd
vain Kempeleentien varressa. Myés ybaikaiset melutason ylitykset asettuvat pddosin rakennusten
tienpuoleisille seinustoille. Mikdli Kempeleentien varren asuintalojen oleskeluterassit tai -
parvekkeet avautuvat melun suuntaan, tulee niiden meluntorjunnasta huolehtia esimerkiksi
lasituksin. - - Seinien osalta erillisid eristévyysvaatimuksia tuskin tarvitaan mikdéli rakennuksen
sijainti ei oleellisesti muutu Idhemmds Kempeleentietd. (Ollilan asemakaavan meluselvitys,
Ramboll 2022)

PAIVAAIAN OHIEARVO
55 dB YLITTVY KELTAISESTA
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Tekninen huolto
Teknisen huollon verkostot on toteutettu.

Maanomistus
Maanomistusolot on esitetty OAS:ssa.

3.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet
Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017 ja ne tulivat
voimaan 1.4.2018. Taman kaavatyon osalta on huomioitava seuraavat valtakunnalliset tavoitteet:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

e Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittimiselle seka
vaestokehityksen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

e Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle,
joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen.

e Edistetdan palvelujen, tyépaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvdd saavutettavuutta
eri vaestoryhmien kannalta. Edistetddn kdvelyd, pyérdilyd ja joukkoliikennetté seka
viestinta-, liikkkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

Kaavatilanne
Maakuntakaava- ja yleiskaavatilanne on kuvattu OAS:ssa.

Voimassa oleva asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa asemakaavan tekninen tarkistus 206 (lv. 19.1.2007). Kortteli on
asemakaavassa asuin- ja liikerakennusten korttelialuetta AL, jonka sisdlla on sitovin rajoin
osoitettu pysakointi- ja istutettavia alueenosia seka ohjeellisin merkinndin pysakointi- ja
rakennusaloja. Kempeleentien melun vuoksi korttelissa on osoitettu 35 desibelin

daneneristysvaatimus julkisivuille.

Kortteli 1016 ajantasa-asemakaavassa. Kaavamuutos koskee tontteja 8 ja 9. (Kempeleen
kunta)
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4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999) 51 § edellyttds, ettd asemakaava on laadittava ja
pidettava ajan tasalla kunnan kehityksen edellyttamalla tavalla. MRL 60 §:n mukaan kunnan tulee
tarvittaessa ryhtya toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Kempeleen kunnanhallitus on 26.9.2022 tehnyt kdaynnistamispaatoksen kaavoitusaloitteen
mukaisesta kaavamuutoksesta.

Elinvoimavaliokunta ohjasi 20.9.2022, etta kaavamuutos kéynnistettdisiin esitetyn mukaisesti.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

Osalliset, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt on kuvattu osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa (liite 3). Kaava-asiakirjat ovat kaavoituksen nettisivuilla (www.kempele.fi
> Asuminen ja ymparist6é > Suunnitelmapankki > Asemakaavahankkeet) koko kaavaprosessin ajan.

Viranomaisyhteistyo
Keskeiset viranomaiset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Hankkeesta
tiedotetaan viranomaisille lausuntopyynnolla seka ELY:n jarjestelman kautta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palautteet
OAS:n palautteet. Taydentyy OAS:n nahtavilldolon jalkeen.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Korttelin 1016 kayttotarkoitusmerkinta asuin- ja liikerakennusten korttelialue AL vastaa
toteutunutta tilannetta, mutta korttelin muut asemakaavamaaraykset ovat vanhentuneet
suhteessa toteutuneeseen seka kehittamistavoitteisiin.

Asemakaavahankkeen tarkoitus on tarkistaa asemakaavamerkinnat vastaamaan korttelin
toteutuneiden kauppa- ja asuintoimintojen nykyisia ja tulevia tarpeita, osoittaa pysakointi- ja
ajojarjestelyt korttelissa tarkoituksenmukaisesti seka tutkia taydennysrakentamisen sijoittuminen.
Maanomistusolot otetaan huomioon kaavatyossa.

Kerrostalon pysakaointi- ja liikkennejarjestelyt on ldhtotilanteessa hoidettu maanomistajien valisin
sopimuksin korttelin kehittdmisen yhteydessa. Nama jarjestelyt osoitetaan asemakaavassa siten,
etta turvataan ajoliikenne ja paikoitus kerrostalotontille, mutta mahdollistetaan paikoituksen
joustava jarjestaminen maanomistajien valisin sopimuksin, myds tonttien yhteisena
paikoitusalueena. Korttelin rakennusoikeus jaetaan lukuarvona osoittamalla siten, kuin
maanomistajat ovat sopineet. Lisdrakennusoikeutta ei ole tdssa asemakaavassa maara osoittaa.

Jaljella olevan rakennusoikeuden sijoittuminen korttelissa osoitetaan ohjeellisella merkinnalla
osoittamaan KAVion tahtotilaa Kirkkotieta rajaavasta rakentamisesta.
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4.5 Kaavaluonnos

Asemakaavaluonnos asetettiin nahtavaksi valmisteluvaiheen kuulemista varten samaan aikaan
OAS:n kanssa 2.11.-2.12.2022.

Asemakaavalla muodostuvat korttelin 1016 tontit 10 ja 11. Ajo tontille 10 on jarjestetty tontin 11
lapi. Tontin 10 autopaikoitus on osoitettu tontille 11. Ajo-, pysakointi- ja rakennusalat on osoitettu
ohjeellisin merkinndin. Korkein sallittu kerrosluku on V (viisi). Rakennusoikeutta on osoitettu 2150
k-m2 tontille 10 ja 3655 k-m2 tontille 11. Katualueita vasten on osoitettu istutettavia alueenosia.
Kempeleentien ajoneuvomelu asettaa tien puolen julkisivujen parvekkeille ja terasseille
lasitusvaatimuksen seka tien puolelle sijoittuville oleskelualueille melunsuojausvaatimuksen.
Leikkialue on osoitettu tontin 10 koillisnurkalle syrjdan liikkennemelusta. Alueen kaakkoisnurkkaan
on osoitettu muuntamon vaara-alue toteutuneen muuntamon sijainnin mukaan.

Yleismadrayksin on ohjattu rakentamisen laatua, pohjavesien suojelua ja hulevesien kasittelya
seka pysakaointia.

Valmisteluvaiheen palautteet
Taydentyy.

4 .6 Kaavaehdotus
Taydentyy.

Ehdotusvaiheen palautteet
Taydentyy.
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5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne ja aluevaraukset
Taydentyy.

5.2 Ympariston laatu

Taydentyy. Asemakaavamuutoksen mukainen rakentaminen ei aiheuta ymparistohairiota.

6. Asemakaavan vaikutusten arviointi

Maankaytto- ja rakennuslain 9 §:n (6.3.2015/204) mukaan kaavan tulee perustua kaavan
merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin.
Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus.

6.1 Yhdyskunnalliset vaikutukset
Vaikutus yhdyskuntarakenteeseen.

Asuminen, vaesto ja palvelut

Asemakaavamuutoksella ei ole valittomia vaikutuksia vaestoon tai palveluihin. Kortteli on
rakentunut valmiiksi. Kdyttamatta olevan rakennusoikeuden maara ei kasva. Rakennusoikeus
mahdollistaa kaupan laajentamisen tai asukasmaaran kasvun noin 50 henkil6lla. Vaikutuksen
ymparoivien palveluiden kayttoon ovat hyvin vahaiset.

Liikenne ja kunnallistekniikka
Hankkeella ei ole liikenne- tai kunnallistekniikkavaikutuksia. Toteutettu kunnallistekniikka vastaa
jo korttelin mahdollisen tdaydentymisen tarpeisiin.

6.3 Vaikutukset luonnonymparistoon

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia luonnonymparistéon. Alue on taysin rakentunutta
kaupunkimaista ymparistod. Istutettavat alueenosat, joilla sijaitsee pddosa kadunvarsien
vihredsta, osoitetaan myos kaavamuutoksessa istutettavaksi alueenosaksi.

6.4 Maisemavaikutukset

Korttelin rakentamisen maaraa tai kerroslukua ei nosteta, joten hankkeella ei ole merkittavia
maisemavaikutuksia.

6.5 Vaikutukset vesistoihin ja pohjavesiin
Kaavassa paivitetdaan pohjavesien suojelua koskevat maaraykset, mika edesauttaa pohjavesien
suojelua.

7. Asemakaavan toteutus

7.1 Toteuttamista ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
Alueen toteutumista ohjaa laadittu asemakaavakartta merkintdineen. Lisdksi noudatetaan
yleisesti kunnassa voimassa olevia rakentamisen ohjaukseen liittyvia ohjeita ja maarayksia.
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Asemakaavan valmistuttua kaava liitetddan Kempeleen kunnan ajantasa-asemakaavaan, joka loytyy
Kempeleen kunnan nettisivuilta www.kempele.fi > Asuminen ja ymparistd > Kaavoitus ja
maankadyttd > Asemakaavat.

7.2 Kaavan toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavamuutosalue on toteutunut. Kaavan sallima vahdinen taydennysrakentaminen on
mahdollista kaavan saatua lainvoiman.

7.3 Toteutuksen seuranta

Kunnan tekniset palvelut ja rakennusvalvonta valvovat kaavan toteutusta.

Kempeleessa 19.10.2022

Kaavoittaja, Kaija Muraja
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