
 

 

 

Kempeleen asemakaavan muutos ja laajennus / Zatelliitin 

poikittaisyhteys 2. ehdotusvaihe 

KESKUSTA / RISTISUO (101 / 003) 

LINNAKANGAS / LINNAKANGAS (112 / 026) 
 

Asemakaavan muutos koskee Ristisuon kortteleita 3040 (tontti 3), 3049 ja 

3051, Linnakankaan korttelia 26150 sekä niihin liittyviä katu- ja viheralueita. 

Asemakaavan laajennus sijoittuu tilojen RN:o 33:12, 33:14, 33:21, 33:42, 

33:104, 33:107, 33:108 ja 256:36 alueille.  Asemakaavalla muodostuvat 

korttelit 3049 – 3056 ja 26150.  

 

Kaavaehdotus oli nähtävänä 14.12.2016 - 27.1.2017. 

Kuulemisaikana saatiin: 

- 8 lausuntoa viranomaisilta ja muilta osallisilta 

- Kempeleen valiokuntien kannanotot kaavahankkeeseen kokouksissa tehdyn 

esittelyn pohjalta 

- ei kirjallisia mielipiteitä maanomistajilta ja asukkailta 

- keskustelumuistio asukas- ja yleisötilaisuudesta 2.11.2016  

Lausunnot ja valiokuntakäsittely  
- Pohjois-Pohjanmaan ELY -keskus 
- Oulun kaupunki / Yhdyskuntalautakunta 
- Pohjois-Pohjanmaan museo 
- Pohjois-Pohjanmaan museo Museoviraston edustajana 
- Pohjois-Pohjanmaan liitto 
- Kempeleen Vesihuolto Oy 
- Oulun Seudun Sähkö Oy 
- Kosteikkomaailma 
- Kempeleen elinvoimavaliokunta  
- Kempeleen palveluvaliokunta  
- Kempeleen resurssivaliokunta 
- Kempeleen yhteisöllisyysvaliokunta (Asia merkittiin tiedoksi) 

 
Vastineet  
Seuraavilla sivuilla on kooste laadituista vastineista. Maanomistajilta ja asukkailta 

tulleet muistutukset on esitetty yhteenvetona. Kaavaehdotuksesta annetut 

viranomaisten lausunnot on esitetty alkuperäisessä muodossaan ja niihin annettu 

vastine on esitetty niiden jälkeen.  

Kunnanhallitus käsitteli ja hyväksyi vastineet 19.6.2017 (§ 225).  
 

Lausunnon antajille lähetetään ote kunnanhallituksen hyväksyntäpöytäkirjasta, tämän 

vastineen kansi- ja koostesivut sekä kyseiseen lausuntoon annettu vastine.  

 

2. ehdotusvaiheen 

palaute 

 

 

 

 

 

 

 

YMPÄRISTÖPALVELUT 

Kaavoitus 

 

 

 

 

 

 



 

 

1. Pohjois-Pohjanmaan ELY –keskus 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

 

Kempeleen kunnan vastine Pohjanmaan ELY –keskukselle 

Kaupan aluevaraukset 

Asemakaavan selvityksiä on täydennetty laatimalla yleiskaavatasoinen kaupallinen selvitys koko 

kunnan alueelta ja selvityksen tuloksien perusteella Zatelliitin poikittaisyhteyden 

asemakaavamuutoksen ja laajennuksen vaikutusten arviointia on täydennetty huomioimalla 

Pohjois-Pohjanmaan 1.vaihemaakuntakaavan suunnittelumääräys. 

Kempeleen alueella olemassa olevien kaupallisten palveluiden alueiden eli Zeppelinin ja 

keskustan alueet eivät kaupallisen selvityksen mukaan riitä täyttämään laskennallista 

liiketilantarvetta vuonna 2040, mikä on vireillä olevan Taajaman osayleiskaavan tavoitevuosi, 

mistä johtuen kunnan tulee pystyä mahdollistamaan kaupallisten palveluiden sijoittaminen myös 

muualle. Selvitysten perusteella on todettu, että hanke ei yksin tai yhdessä muiden hankkeiden 

kanssa heikennä palvelujen saatavuutta alueellisesti tai väestöryhmittäin.  

Asemakaavassa on osoitettu liikerakennusten korttelialue, jolle voidaan sijoittaa tilaa vievän 

kaupan, erikoiskaupan ja muun keskusta-alueille soveltumattoman kaupan suuryksiköitä tai 

myymäläkeskittymiä eli kaavalla ohjataan sijoittamaan alueelle keskustaan soveltumatonta 

kauppaa. Kempeleen keskustaan ei ole mahdollista sijoittaa tilaa vaativia kaupan suuryksiköitä 

eikä keskusta-alueen kehittäminen seudullisesti merkittävien kaupallisten palveluiden alueena 

ole perusteltua sen sijainti suhteessa Oulun seudun liikenneverkkoon huomioiden. Kunnan 

tavoitteena on rauhoittaa keskustaa Kempeleentien läpikulkuliikenteeltä ja luoda alueesta 

kävelypainotteinen tiiviimmän asumisen alue, jolla on monipuoliset palvelut. Zatelliitin 

eritasoliittymän myötä tilaa vaativan kaupan korttelialue (KME) tulee olemaan Kempeleen 

alueella parhaiten saavutettavissa oleva kauppapaikka, jolloin sen hyödyntäminen 

saavutettavuuden näkökulmasta nimenomaan seudullisesti merkittävän kaupan keskittymän 

paikkana on perusteltavaa. Kun kaupallisia palveluita keskitetään Zatelliitin alueelle 

mahdollistetaan myös sitä ympäröivien alueiden kehittäminen siten, että Ollakan, Ristisuon ja 

Asemanseudun väliselle alueelle muodostuu houkutteleva tiiviin asutuksen alue, joka täydentää 

Kempeleen yhdyskuntarakennetta ja lisää joukkoliikenteen kehittämisedellytyksiä. 

Kauppapaikkojen saavutettavuutta koskevan selvityksen perusteella on todettavissa, että vaikka 

ei oteta huomioon kaupan laatua Zatelliitin alueen kaupallinen kehittäminen ei olennaisesti 

vaikuta keskusta-alueen kehittämisedellytyksiin ja toisaalta, koska Zatelliitin alue on Kempeleen 

kaupallisten palveluiden kehittämisalueista parhaiten saavutettavissa, se on myös CO2-

päästöjen kannalta ensisijainen seudullisen kaupan sijaintipaikka Kempeleessä.  

Asemakaavalla ei ole tarkoitus mahdollistaa päivittäistavarakaupan suuryksikön sijoittamista 

alueelle. Asemakaavamääräyksiä on tarkennettu tämän osalta. 

Melu ja muut asiat 

Nähtävillä olleessa asemakaavaehdotuksessa asuinrakentamiseen osoitetulle alueelle on 

teetetty meluselvitys, jonka tulosten perusteella vt 4:n ajoneuvomelulta suojautuminen 

edellyttäisi hyvin merkittävän kokoista melusuojausta, minkä takia uudelleen nähtäville 

asetettavassa asemakaavan muutoksessa ja laajennuksessa ei osoiteta asuinaluetta. 

Asemakaava-alueen rajausta on pohjoisosassa muutettu. 

Rautatieliikenteen tärinäalueen rajausta ja määräyksiä on tarkennettu selvityksen perusteella. 

Viranomaisneuvottelu on pidetty 8.6.2017. 



 

 

2. Oulun kaupunki / Yhdyskuntalautakunta 

 

     



 

 

                                

 

 



 

 

 

  



 

 

Kempeleen kunnan vastine Oulun kaupungille 

Yleiskaavan vastaisuus 

Maankäyttö- ja rakennuslain 42 §:ssä säädetään yleiskaavan oikeusvaikutuksista muuhun 

suunnitteluun ja viranomaistoimintaan. MRL 42 §:n 4 momentin mukaan: ”Jos yleiskaava on 

ilmeisen vanhentunut, asemakaava voidaan perustellusta syystä laatia tai muuttaa sisällöltään 1 

momentissa säädetystä poiketen. Tällöin on kuitenkin huolehdittava siitä, että asemakaava 

sopeutuu yleiskaavan kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mitä 39 §:ssä säädetään 

yleiskaavan sisältövaatimuksista. (21.4.2017/230)”. Hallituksen esityksen (251/2016 vp) edellä 

mainitun 1.5.2017 voimaan tulleen MRL 42.4 §:n yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan, että 

MRL 36 §:n mukaan kunnan tulee huolehtia tarpeellisen yleiskaavan laatimisesta ja pitämisestä 

ajan tasalla. Käytännössä yleiskaavat eivät aina ole ajantasaisia lain edellyttämällä tavalla ja 

asemakaavoja laaditaan alueille, joiden yleiskaava on vanhentunut. Muutokset olosuhteissa 

voivat olla nopeita ja tarvitaan joustavaa reagoimista toimintaympäristön muutoksiin. 

Yleiskaavan vanhentuneisuuden kriteerinä voitaisiin pitää myös sitä, jos se on ristiriidassa 

alueelle myöhemmin laaditun maakuntakaavan kanssa. Asemakaavaa laadittaessa voitaisiin 

tällöin maakuntakaavan periaatteet ottaa huomioon. Myös parhaillaan laadittavana olevan 

yleiskaavan linjaukset ja sisältö olisi mahdollista ottaa huomioon. Menettelyä voitaisiin käyttää 

erityisesti sellaisissa tilanteissa, joissa yleiskaava on vanhentunut jonkin yksityiskohdan osalta, 

mutta ei kokonaisuutena. Tätä taustaa vasten käsillä olevaa Zatelliitin asemakaavassa on 

mahdollista osoittaa Oulun seudun yleiskaavasta 2020 poiketen seudullisesti merkittäviä 

vähittäiskaupan suuryksiköitä 1. vaihemaakuntakaavan mukaisesti.  

Taajaman osayleiskaavaehdotusta on valmisteltu rinnakkain Zatelliitin asemakaavan kanssa, 

joten Zatelliitin poikittaisyhteyden asemakaavaehdotuksessa on kyetty soveltuvin osin ottamaan 

huomioon yleiskaavan sisältövaatimukset.  

Maakuntakaavan määräys 

Asemakaavan selvityksiä on täydennetty laatimalla yleiskaavatasoinen kaupallinen selvitys koko 

kunnan alueelta ja selvityksen tuloksien perusteella Zatelliitin poikittaisyhteyden 

asemakaavamuutoksen ja laajennuksen vaikutusten arviointia on täydennetty huomioimalla 

Pohjois-Pohjanmaan 1.vaihemaakuntakaavan suunnittelumääräys. 

Kaupalliset selvitykset 

Kempeleen alueella olemassa olevien kaupallisten palveluiden alueiden eli Zeppelinin ja 

keskustan alueet eivät kaupallisen selvityksen mukaan riitä täyttämään laskennallista 

liiketilantarvetta vuonna 2040, mikä on vireillä olevan Taajaman osayleiskaavan tavoitevuosi, 

mistä johtuen kunnan tulee pystyä mahdollistamaan kaupallisten palveluiden sijoittaminen myös 

muualle. Selvitysten perusteella on todettu, että hanke ei yksin tai yhdessä muiden hankkeiden 

kanssa heikennä palvelujen saatavuutta alueellisesti tai väestöryhmittäin.  

Asemakaavassa on osoitettu liikerakennusten korttelialue, jolle voidaan sijoittaa tilaa vievän 

kaupan, erikoiskaupan ja muun keskusta-alueille soveltumattoman kaupan suuryksiköitä tai 

myymäläkeskittymiä eli kaavalla ohjataan sijoittamaan alueelle keskustaan soveltumatonta 

kauppaa. Kempeleen keskustaan ei ole mahdollista sijoittaa tilaa vaativia kaupan suuryksiköitä 

eikä keskusta-alueen kehittäminen seudullisesti merkittävien kaupallisten palveluiden alueena 

ole perusteltua sen sijainti suhteessa Oulun seudun liikenneverkkoon huomioiden. Kunnan 

tavoitteena on rauhoittaa keskustaa Kempeleentien läpikulkuliikenteeltä ja luoda alueesta 

kävelypainotteinen tiiviimmän asumisen alue, jolla on monipuoliset palvelut. Zatelliitin 



 

 

eritasoliittymän myötä tilaa vaativan kaupan korttelialue (KME) tulee olemaan Kempeleen 

alueella parhaiten saavutettavissa oleva kauppapaikka, jolloin sen hyödyntäminen 

saavutettavuuden näkökulmasta nimenomaan seudullisesti merkittävän kaupan keskittymän 

paikkana on perusteltavaa. Kun kaupallisia palveluita keskitetään Zatelliitin alueelle 

mahdollistetaan myös sitä ympäröivien alueiden kehittäminen siten, että Ollakan, Ristisuon ja 

Asemanseudun väliselle alueelle muodostuu houkutteleva tiiviin asutuksen alue, joka täydentää 

Kempeleen yhdyskuntarakennetta ja lisää joukkoliikenteen kehittämisedellytyksiä. 

Kauppapaikkojen saavutettavuutta koskevan selvityksen perusteella on todettavissa, että vaikka 

ei oteta huomioon kaupan laatua Zatelliitin alueen kaupallinen kehittäminen ei olennaisesti 

vaikuta keskusta-alueen kehittämisedellytyksiin ja toisaalta, koska Zatelliitin alue on Kempeleen 

kaupallisten palveluiden kehittämisalueista parhaiten saavutettavissa, se on myös CO2-

päästöjen kannalta ensisijainen seudullisen kaupan sijaintipaikka Kempeleessä. 

1.5.2017 voimaan tulleen MRL muutoksen myötä keskusta-alueen ulkopuolelle sijoittuvan 

vähittäiskaupan suuryksikön perusteena tulee olla palvelujen saavutettavuus eikä kriteerinä ole 

enää kaupan laatu. Asemakaavalla ei kuitenkaan ole tarkoitus mahdollistaa 

päivittäistavarakaupan suuryksikön sijoittamista alueelle. Asemakaavamääräyksiä on 

tarkennettu tämän osalta.  

Oulun seudun laatukäytävä 

Oulun seudun laatukäytävän varteen sijoittuville yritystonteille on laadittu rakennustapaohjeet, 

jotka täydentävät kaavassa annettuja määräyksiä. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

3. Pohjois-Pohjanmaan museo 

 



 

 

    

Kempeleen kunnan vastine Pohjois-Pohjanmaan museolle 

Asemakaavaehdotuksesta on poistettu autopaikkavelvoite. Autopaikkojen määrä ratkeaa 

tarkemmassa suunnittelussa. Kunta on laatinut yritystonteille rakennustapaohjeet, joilla ohjataan 

tarkemmin ottamaan huomioon toteutuksen vaikutus maisemakuvaan. 

  



 

 

4. Pohjois-Pohjanmaan museo Museoviraston edustajana 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Kempeleen kunnan vastine Pohjois-Pohjanmaan museolle Museoviraston 

edustajana 

Lausunto ei aiheuta muutoksia kaavakartalle. 

  



 

 

5. Pohjois-Pohjanmaan liitto 

 

      

 



 

 

Kempeleen kunnan vastine Pohjois-Pohjanmaan liitolle 

Kaupan suuryksiköille esitetyn rakennusoikeuden suhdetta koko kma-alueen toteutuneeseen ja 

kaavoituksella mahdollistettavaan mitoitukseen on tarkasteltu ja asemakaavaehdotuksen 

ratkaisuja ja vaikutusten arviointeja on selvityksiin perustuen tarkennettu eri kulkumuotojen 

saavutettavuuden näkökulmasta.  

  



 

 

6. Kempeleen Vesihuolto Oy 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Kempeleen kunnan vastine Kempeleen Vesihuolto Oy:lle 

Asemakaavaehdotusta on tarkistettu saatujen kommenttien perusteella. 

  



 

 

7. Oulun Seudun Sähkö Oy 

 



 

 

 
 

Kempeleen kunnan vastine Oulun seudun sähkölle 

Asemakaavaehdotusta on tarkistettu saatujen kommenttien perusteella. 

  



 

 

8. Kosteikkomaailma 

 

 

 

Kosteikkomaailmalle 

Asemakaavaehdotusta on tarkistettu saatujen kommenttien tarkistettu saatujen kommenttien 

perusteella. 

  



 

 

9. Kempeleen elinvoimavaliokunta  

 
 

  

Elinvoimakunnan ohjauksen huomiointi kaavaehdotuksessa 

Nähtävillä olleessa asemakaavaehdotuksessa asuinrakentamiseen osoitetulle alueelle on 

teetetty meluselvitys, jonka tulosten perusteella vt 4:n ajoneuvomelulta suojautuminen 

edellyttäisi hyvin merkittävän kokoista melusuojausta, minkä takia uudelleen nähtäville 

asetettavassa asemakaavan muutoksessa ja laajennuksessa ei osoiteta asuinaluetta. 

Asemakaava-alueen rajausta on pohjoisosassa muutettu elinvoimavaliokunnan ohjauksen 

mukaiseksi. 

  



 

 

10. Kempeleen palveluvaliokunta 

 

 

 

 

 

  



 

 

Palveluvoimavaliokunnan ohjauksen huomiointi kaavaehdotuksessa 

Palveluvaliokunnan ohjauksen mukaisesti kaavaehdotuksessa on kiinnitetty huomiota 

rakentamisen laatuun ja näkyvyyteen laatimalla yritystontteja koskevat rakennustapaohjeet. 

Nähtävillä olleessa asemakaavaehdotuksessa asuinrakentamiseen osoitetulle alueelle on 

teetetty meluselvitys, jonka tulosten perusteella vt 4:n ajoneuvomelulta suojautuminen 

edellyttäisi hyvin merkittävän kokoista melusuojausta, minkä takia uudelleen nähtäville 

asetettavassa asemakaavan muutoksessa ja laajennuksessa ei osoiteta asuinaluetta. 

Asemakaava-alueen rajausta on pohjoisosassa muutettu. 

  



 

 

11. Kempeleen resurssivaliokunta 

 

 

                          

 

Resurssivaliokunnan ohjauksen huomiointi kaavaehdotuksessa 

Resurssivaliokunnan ohjauksen mukaisesti kaavaehdotuksessa on kiinnitetty huomiota 

rakentamisen laatuun ja näkyvyyteen laatimalla yritystontteja koskevat rakennustapaohjeet. 

Nähtävillä olleessa asemakaavaehdotuksessa asuinrakentamiseen osoitetulle alueelle on 

teetetty meluselvitys, jonka tulosten perusteella vt 4:n ajoneuvomelulta suojautuminen 

edellyttäisi hyvin merkittävän kokoista melusuojausta, minkä takia uudelleen nähtäville 

asetettavassa asemakaavan muutoksessa ja laajennuksessa ei osoiteta asuinaluetta. 

Asemakaava-alueen rajausta on pohjoisosassa muutettu resurssivaliokunnan ohjauksen 

mukaisesti. Resurssivaliokunnan tarkoittama puistotontti on osoitettu kaavaehdotuksessa 

todellista käyttötarkoitusta vastaavalla MT-merkinnällä. 

  



 

 

12. Kempeleen yhteisöllisyysvaliokunta 

     

 

 

 

 

 

 

 

Yhteisöllisyysvaliokunnan ohjauksen huomiointi kaavaehdotuksessa 

Yhteisöllisyysvaliokunnan ohjaus ei vaikuttanut kaavaehdotukseen tehtävinä muutoksina. 

 

 


