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1.Yleista

Nama rakentamistapaohijeet taydentavat Kempeleen asemakaavan muutosta ja
laajennusta Zatelliitin poikittaisyhteys / 2. vaihe (28/10.02.03/2014). Ennen
rakennussuunnittelun aloittamista tulee kayda rakennusvalvonnan kanssa lapi tonttia
koskevat asemakaavamaaraykset ja rakentamistapaohje.

1.1 Alueen rajaus

Tama ohje koskee Ristisuolla sijaitsevan Zatelliitin yritysalueen uusia KTY- sekd KME-
merkittyja kortteleita 3050, 3052, 3053, 3054 ja 3055. Lannessa alueen rajaa valtatie 4,
jonka suuntaan nakyvaan alueprofiiliin tulee kiinnittaa erityistda huomiota. Lounaan
puolelta rajana on Zatelliitintien pohjoispaan kaarre, idasséa Linnunrata-katu ja
pohjoisessa maatalousalueen vastainen suojavyohyke. Alueen itdpuolelle rakentuvat
vuoden 2018 loppuun mennessa Zatelliitin uusi eritasoliittym& Kempeleenportti ja siihen
liittyvat liikennejarjestelyt. Alueen lansi- ja pohjoispuolella on maatalousaluetta.
Lounaassa sijaitsee Ristisuon omakotitaloalue.

Kartta 1. Kaavamuutoksen aluerajaus. Kartta 2. Rakentamistapaohjeen korttelit
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1.2 Alueen luonnehdinta

Ennen uuden asemakaavan voimaantuloa alue on asemakaavan ulkopuolista maa- ja
metséatalousaluetta, jolta kumottiin Zatelliitin asemakaavahankkeen 1. vaiheessa
rakentumattomat toimitilarakennusten korttelialueet. Alueella sijaitsevalle
[ahivirkistysalueelle rakennetaan kosteikkoja hulevesien johtamista ja viivyttdmista
varten. Liikennejarjestelyt ovat kaavan voimaan tullessa osittain valmiit ja uutta
Pohjantien eritasoliittymé&é rakennetaan. Alueen eteldosa on Kempeleen harjun
pohjavesialuetta.

1.3 Ohjeen tarkoitus

Rakennustapaohjeella edistetddn uuden yritysalueen rakentumista yleisilmeeltaan
siistina ja houkuttelevana ymparistond. Tama ohje toimii valinena, jolla toimijat
sitoutetaan panostamaan tasavertaisesti yhteisen ympariston viihtyvyyteen ja
toimivuuteen. Ohjeen tavoitteena on maéritella rakentamisen reunaehdot, joilla
mabhdollistetaan edustavan liikekorttelien alueen toteutuminen koko Pohjois-Suomen
alueella vaikuttavien yritysten tarpeisiin.

2.0Ohjeen soveltaminen

2.1 Suunnittelutarve

Zatelliitin yritysalue kuuluu Oulun seudun laatukaytavavyohykkeeseen, jonka alueella
ymparistolta ja rakentamiselta edellytetaan erityisen tasokasta suunnittelua ja
toteutusta.

“(Alueella tulee) pyrkié luomaan yhtendisid suunnitteluperiaatteita, joilla turvataan
vyOhykkeen kehittamisedellytykset kansainvalisesti vetovoimaiseksi,
yhdyskuntarakenteeltaan ja kaupunkikuvaltaan korkeatasoiseksi yritystoiminnan,
kaupallisten palvelujen ja vapaa-aikapalvelujen alueeksi.”

Ote Oulun seudun laatukaytavan maaritelmasta,
Oulun seudun yleiskaava 2020

Suunnittelijoiden valinnassa on noudatettava Maankaytto- ja rakennuslain 120 e §
(41/2014) asettamia suunnittelijoiden kelpoisuusvaatimuksia, joiden soveltamista ohjaa
Ympéristoministerion ohje rakennusten suunnittelijoiden kelpoisuudesta
(YM2/601/2015).
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2.2 Tontin kaytdn suunnittelu

Rakennuslupaa hakiessa toimijan on esitettava rakennussuunnitelmien ja
asemapiirustuksen liséksi tontin kayttdsuunnitelma, josta kayvat ilmi:

1.

2.
3.
4.
5.
6.

Suunnitelmaa péaivitetdan tarpeen mukaan projektin edetessa.

Tontin likennejarjestelyt ja liittymat, pysakaointi seka raskaan liilkenteen ajourat ja
pelastustiet

Kevyen liikenteen turvalliset kulkureitit, pydrapaikat seka oleskelualueet
Hulevesien syntyminen ja kasittely sek& lumenlgjitys tontilla

Rakennusten sijoittuminen ja kayttotarkoitus

Teknisen huollon verkostot ja jatehuolto

Piharakenteet kuten istutusalueet, aidat ja pintamateriaalit

1. Toimisto / asiakaspalvelu
- 2. Tuotantotila

3. Varasto / autosuoja

4, Jatekeskus

ap asiakaspaikoitus

hp henkiloston paikoitus

es tuote-esittelyalue

pp polkupyorat

LL lumenl&jitys

Kuva 1. Esimerkkeja eraiden rakennusten ja toimintojen sijoittelusta yritystonteille.

2.3 Poikkeaminen

Tasséa ohjeessa esitetyista vaatimuksista voidaan poiketa vain, mikali suunnitelmassa
on osoitettu muut toimenpiteet ja keinot, joilla saavutetaan ohjeessa esitetyn
vaatimustason tayttava lopputulos. Esityksen riittavyyden maarittaa
rakennusvalvontaviranomainen.

Kaavamaarayksistéa poikkeamisesta sdaddetddn maankaytto- ja rakennuslain luvussa 23.
Poikkeaminen ei saa aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai
alueiden kaytén muulle jarjestamiselle.
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3. Asemakaavamaaraykset

Asemakaavassa maarataan kaava-alueen rakentamisesta. Kaavaselostus taydentaa
asemakaavan maarayksia. Tassa on listattuna rakentamistapaohjeen kasitteleman
alueen yleiset seka korttelikohtaiset maaraykset.

3.1 Yleiset maaraykset

e Rautatieliikenteen tarindvaikutusalue.
Alueella saattaa esiintyd sellaista rautatieliikenteesta aiheutuvaa tarinda, joka voi
heikentdd asumisviihtyisyyttd. Mahdollinen térina tulee ottaa huomioon rakennuksen ja
rakenteiden suunnittelussa.

Vaikka raideliikenteesta aiheutuvan téarinan ei arvioida hairitsevan toimitilarakennusten
korttelialueelle sijoittuvia toimintoja, tulee myds rautatieliikenteen tarinavaikutusalueelle
sijoittuvien rakennusten ja rakenteiden suunnittelussa huomioida mahdollinen tarin&
kortteleissa 3052 (tontti 1), 3053 (tontit 1-3) ja 3054 (tontti 1).

Asemakaava-alueella rakentamatta jaavat korttelialueen osat, joita ei kdyteta ajoteina
eikd pysakéintiin, on hoidettava puistomaisessa kunnossa. Rakennusluvan yhteydesséa
on esitettdva rakennuspaikkaa koskeva pihajarjestely- ja istutussuunnitelma, joka on
toteutettava rakentamisen yhteydessa.

Asemakaava-alue sijoittuu térkealle pohjavesialueelle, jolla on voimassa pohjaveden
muuttamista (VL 3:2) ja pilaamista koskeva kielto (YSL 17§). Pohjavesialueella ei
sallita sellaista uutta teollisuutta tai siihen verrattavaa toimintaa, jossa valmistetaan,
varastoidaan tai kdytetddn toiminnassa pohjavettd vaarantavia kemikaaleja tai muita
aineita. Alueella tehtévat toimenpiteet eivat saa vaarantaa pohjaveden laatua tai
maéaraa. Ennen pohjaveden laatuun tai maéaraan mahdollisesti vaikuttavaan
hankkeeseen ryhtymista on pyydettédvé pohjavesien suojelusta vastaavilta paikalliselta
(Oulun seudun ymparistdtoimi) ja alueelliselta (Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus)
ympaéristéviranomaiselta lausunto ja selvitettdvd hankkeen mahdollisesti edellyttdma
luvan tarve.

Rakennuksia tonteille sijoitettaessa on huomiocitava pelastusteiden rakentaminen ja
merkitseminen.

Séhkdnjakeluverkkoon kuuluvia ilmajohtoja ja muuntamoita voidaan rakentaa
puistoalueille, mutta kortteleiden sisdinen sdhkdnjakelu tulee jarjestdd maakaapelein.

Puistoalueille saa sijoittaa muuntamoita ja sédhkénjakeluverkkoon kuuluvia
maakaapeleita.
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Suunnittelualue sisaltyy Oulun seudun laatukdytavaan, missa vaaditaan
yksityiskohtaiselta suunnittelulta ja toteutukselta korkeatasoista ja vetovoimaista
taajamarakennetta, ymparistérakentamista seka joukkoliikenteen palvelutasoa. Alueella
on kiinnitettava erityistd huomiota valtatielle avautuviin julkisivuihin ja
viherrakentamiseen. Kaytdvan varrella on jarjestettdva hyvat ja turvalliset
kevytliikenneyhteydet joukkoliikenteen pysakeille sekd ympardiville viheralueille.

Yli 30 metrida merenpinnan ylapuolelle ulottuvan maston, tuuliveimalan, nosturin,
valaistus-, radio- tai muun laitteen, rakennuksen, rakennelman tai merkin
asettamisesta tulee pyytda asianomaisen ilmalilkennepalvelun tarjoajalta lausunto
lentoesteluvan tarpeesta (limalulaki 158 §).

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioitiin, etta alueelle on mahdollista sijoittaa jopa vl
100 metrid korkeita rakenteita, mutta ilmailulaki edellyttaa selvittamaéan yli 30 metria
merenpinnan ylapuolelle ulottuvien rakennelmien osalta, kun rakentaminen sijoittuu
enintédan 45 kilometrin etéisyydelle lentoaseman mittapisteesta.

3.2 Korttelikohtaiset indeksit ja niiden selitykset

Kayttotarkoitus ja tarkentavat indeksit on maaratty korttelikohtaisesti. Ne on esitetty
taulukossa 1.

Korttelin nro Korttelikohtaiset maaraykset

3050 KME -14, -21, -37, -49, -50, -51, -52, -53, -55, -59, -63
3052, 3053, 3054, 3055 KTY -14, -37, -50, -53, -55, -59, -63, -64

Taulukko 1. Korttelien numerot ja niihin liittyvat kaavamaaraykset ja indeksit.

KTY Toimitilarakennusten korttelialue.

Alueelle  voidaan rakentaa toimistorakennuksia sekd  ymparistohairiota
aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia tai niiden yhdistelmia. Alueelle
voidaan sijoittaa myds palvelun toimitiloja, jos ne luonteeltaan sopivat muun
toiminnan yhteyteen, ja jos toiminta ei ole keskustahakuisiin palveluihin luettavaa.
Alueelle ei tule sijoittaa vahittaiskaupan liikerakennusta.

KME Liikerakennusten korttelialue, jolle voidaan sijoittaa tilaa vievan kaupan, erikoiskaupan
ja muun keskusta-alueille soveltumattoman kaupan suuryksikdita tai
myymalakeskittymia.

Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan suuryksikkdd. Kaupan suuryksikké on
kooltaan 4000 kem ylittava liikerakennus tai liikerakennusten ryhma.

Kaavamaarayksen tarkoittamaksi, paljon tilaa vaativaksi kaupaksi, keskusta-alueille
soveltumattomaksi erikoiskaupaksi tai muuksi keskusta-alueille soveltumattomaksi
kaupaksi luetaan moottoriajoneuvojen seka niiden varaosien ja tarvikkeiden kauppa,
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rengaskauppa, vene- ja veneilytarvikkeiden kauppa, matkailuvaunujen kauppa,
huonekalukauppa, rauta-, rakennustarvike- ja sisustustarvikekauppa, maatalous- ja
puutarha-alan kauppa ja kodintekniikkakauppa.

Indeksien selitykset:

- 1 4 Indeksi osoittaa, ettd maapohjan heikon kantavuuden johdosta edellytetdan
rakennuspaikkakohtaista perustamisselvitysta.

_2 1 Indeksi osoittaa, etta pintavedet on viemarditdva autopaikoitus- ja katualueilta ja
johdettava tiiviissé putkessa pohjavesialueen ulkopuclelle.
Alueelle ei saa rakentaa maanalaisia tiloja.

- 3 7 Indeksi osoittaa, ettd korttelialueelle rakennettuja / rakennettavia yhteisia katettuja
kaytavatiloja ei lasketa paakéayttstarkoituksen mukaiseen rakennusocikeuteen.

_ 4 9 Indeksi osoittaa, ettd alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltdan seudullisia, yli 10 000
kerrosnelidmetrin erikoiskaupan suuryksikéita tai myymalakeskittymia. Kaupan
toteuttamisen ajoitus tulee sitoa muun yhdyskuntarakenteen ja toimivien
likenneyhteyksien toteuttamiseen. Korttelialueelle saa sijoittaa yhteensé korkeintaan
3999 kerrosneliémetria paivittaistavarakaupan myymalatiloja.

_ 5 0 Indeksi osoittaa, etta korttelialue sisaltyy Oulun seudun laatukaytavaan, missa
vaaditaan yksityiskohtaiselta suunnittelulta ja toteutukselta korkeatasoista ja
vetovoimaista taajamarakennetta, kevyen lilkkenteen huomiocimista ja
ympéristérakentamista. Alueella on kiinnitettdva erityistd huomiota valtatielle avautuviin
julkisivuihin ja viherrakentamiseen. Laatuk&dytédvén varrella on jarjestettava hyvét ja
turvalliset kdvelyn ja pyérailyn olosuhteet ja yhteydet joukkolilkennepyséakeille ja
varattava polkupydrapaikoitukselle riittéva tila korttelin sisalla.
Rakennuslupa-asiakirjoihin tulee sisaltyd ymparistdsuunnitelma, jossa edelld mainitut
asiat on osoitettu hyvaksyttavalla tarkkuudella.

_ 5 1 Indeksi osoittaa, ettd korttelialueella sijaitsevat sdhkéverkon osat korvataan
maakaapelein ja tarvittavat muuntamotilat rakennetaan alueen toteuttamisen
yhteydessa.

_ 5 2 Indeksi osoittaa, ettéd korttelialueella sijaitseva runkoviemarin linjaus méaéaritellaan

uudestaan alueen suunnittelun ja toteuttamisen yhteydessa.

_ 5 3 Indeksi osoittaa, ettd vettd |apaisemattdomiltd pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa
alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -séilididen mitoitustilavuuden
tulee olla yksi kuutiometri jokaista sataa vetta |dpaisematdntd pintaneliémetria
kohden. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa tayttymisestéan ja
niissa tulee olla suunniteltu ja hallittu ylivuoto. Kortteli tulee liittda alueelliseen
hulevesijarjestelméén. Rakennuslupa-asiakirjoihin tulee sisaltya hule- ja kattovesien
kasittelysuunnitelma, jonka sopeutumisesta alueelle tulee pyytdé tarvittavat
viranomaislausunnot.

_ 5 4 Indeksi osoittaa, ettad puistoalueelle voidaan sijoittaa ymparistétaidetta, hulevesialtaita
ja mainoslaitteita, jotka tulee hyvaksyttda puisto- ja ymparistésuunnitelmalla.

_ 5 5 Indeksi osoittaa, ettd korttelialueelle ei saa sijoittaa paivittédistavarakaupan
suuryksikkoa.
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_ 5 9 Indeksi osoittaa, ettad tonteilla sijaitseville teknisten aluevarausten huoltoliikenteelle on
oltava esteetdn paasy.

_ 6 3 Indeksi osoittaa, etta korttelialueelle on laadittu rakennustapaohjeet. Ohjeissa esitetyt
maéréykset ovat velvoittavia.

_ 6 4 Indeksi osoittaa, etta korttelialueelle ei saa sijoittaa vahittdiskaupan liikkerakennuksia.
|
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Kartta 3. Asemakaavakartta.
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4. Tontin kaytto ja maarakentaminen

4.1 Perustaminen

Tontille on teetettava rakennuspaikkakohtainen perustamisselvitys, silla maakerrosten
paikallinen vaihtelu on huomattavaa. Alueen maapera on painumille altista ja routivaa.
Kevyetkin rakennukset edellyttavat esirakennustoimenpiteita, ja raskaammat
rakennukset paasaantoisesti paalutusta. Matalaperustuksen kanssa routaeristys on
tarpeen. Pohjavesi on koko alueella melko korkealla, joten maanalainen rakentaminen
vaatii pohjaveden paikallista alentamista. Salaojitus on paasaantdisesti tarpeen koko
alueella. Rakennuksen 1. kerroksen lattiatasoa suositellaan vahintaan 1 m nykyista
rakentamatonta maanpintaa ylemmaksi. (Rakennettavuusselvitys, Poyry 2016).

4.2 Hulevedet

Hyvin pienet korkeuserot aiheuttavat Kempeleessa huomattavan haasteen hulevesien
johtamiseen (Hulevesiraportti, Poyry 2016). Vuonna 2002 voimaantulleen Kempeleen
kunnan rakennusjarjestyksen 29 § velvoittaa kiinteistdt ensisijaisesti imeyttamaan
kiinteistolla syntyneet pintavedet.

Kortteli 3050 sijaitsee osittain pohjavesialueella, minkd vuoksi sen alueella noudatetaan
erityista huolellisuutta hulevesien kasittelyssa: Pohjaveden syntymisen kannalta on
tarkeaa imeyttaa mahdollisimman paljon puhtaita hulevesia. Pohjaveden saastumisen
estamiseksi epapuhtaat hulevedet eivat saa paatya kasittelemattémina maastoon.
Kempeleen kunnan ymparistonsuojelumaarayksen 9 § velvoittaa, ettéd pohjavesialueella
sijaitsevilla teollisuus- ja yrityskiinteistéjen varasto-, terminaali- ja logistiikka-alueilla
syntyvat hulevedet johdetaan hulevesiviemaériin tai maastoon hiekan- ja
Oljynerotuslaitteiston kautta.

Puhtaat hulevedet pyritdan koko alueella imeyttdmaan tai viivyttdmaan paikallisesti.
Tama tarkoittaa kattovesia ja kevyen liikenteen liikennealueen vesia seka
rakentamatonta tai istutettua aluetta. Hulevesien imeyttdmiseen tontilla sopivat mm.
ruohokentat, viherkatot ja istutusalueet seka vetta lapaisevat piharakenteet.
Tarvittaessa voidaan kayttaa hulevesikasetteja tai muita rakennettuja imeytys- ja
viivytysjarjestelmia. Piharakentamisessa suositaan mahdollisuuksien mukaan vetta
lapaisevia paallysteita, kuten erilaiset reikékivet ja sorat. Runsas kasvillisuus, etenkin
puusto, sitoo pintavesia tehokkaasti. Kosteikot Komeetantien ja Linnunradan varressa
toimivat alueellisena huleveden viivytysratkaisuna.

Tontille osoitetaan riittdva paikka aurattavan piha-alueen lumenlgjitykseen. Kempeleen
kunnan ymparistonsuojelumaarayksen 10 § velvoittaa sijoittamaan lumenldjityspaikan
siten, etta sulamisvesista ei aiheudu ympariston roskaantumista, ympariston
pilaantumista tai sen vaaraa, eika vettymishaittaa naapurikiinteistolle.

Hulevesisuunnitelman tekoa varten l6ytyy tietoa mm. Kuntaliiton Hulevesioppaasta.
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4.3 Liikennejarjestelyt seka pysakainti
4.31 Yleiset lilkennejarjestelyohjeet

Liikennejarjestelyt tulee suunnitella siten, etta eri likennetyypit eivat sekoitu
tarpeettomasti. Asiakasliikenne ja yrityksen logistiikkaan liittyva, esimerkiksi
tavaraliikenne, tulee eriyttaa toisistaan mahdollisimman lahelta tonttilittymaa.
Autoliikenteen ja kevyen liikenteen tarpeetonta risteamista tai lomittumista tulee valttaa.

Jalankulkureitit rakennuksen luokse - myds pyséakdintialueella - tulee osoittaa selkeasti
esimerkiksi erottuvin pintamateriaalein ja opastein, ja tiealueelta saakka tulee varmistaa
turvalliset kevyen liikenteen yhteydet. Kevyen liikenteen liikennealue tulee koko tontilla
erottaa nakyvasti ajoneuvoliikenteesta. Polkupyérien sailytykseen tulee osoittaa riittdvan
paljon teline- tai katospaikkoja siten, ettei sailytyksesta aiheudu haittaa kulkureiteille.

Vahainen asiakaspaikoitus (10-20 autopaikkaa) voidaan osoittaa edustuspihalle, ei
kuitenkaan alle 1 m etaisyydelle julkisivusta. Suurempi asiakaspysakaintitarve tulee
jasentaa istutusaluein tai -altain. Katettujen pysakaintipaikkojen rakentaminen on
suositeltavaa. Raskaan kaluston pysakoinnille on osoitettava syrjaisempi sijainti
paasisaankayntiin ndhden.

Huolto- ja varastoliikenteen alueet on suunniteltava esimerkiksi rakennusten rajaamina
siten, etteivat ne hallitse tontin nakymié ulospain. Varastointi, liikenne ja pysakainti
pyritdén jarjestamaan siten, etta ne ovat katundkymassa toissijaisia
paakayttotarkoituksen mukaiseen rakentamiseen nahden.

Kullakin tontilla on yksi tonttiliittyma, jonka leveys on 6-10m. Korttelissa 3050 sallitaan
kaksi liittymaa Zatelliitintielle.

4.32 Tontin 3050 Liikennejarjestelyt

Yleisten liikennejarjestelyohjeiden lisdksi tonttia 3050 koskee erityinen ohjeistus tontin
suuren koon ja erilaisen kayttotarkoituksen tuoman asiakasliikennemaaran vuoksi.
Tontin syottoliittymaét tulee kohdistaa Zatelliitintien ja Jupiterintien risteykseen seka
tontin eteldpaassa rakennettuun Zatelliitintien liittymaan. Liikennealueet tulee valaista
hyvin. Keskeistéa on kokoojavaylien ja kevyenliikenteen reittien valaisu, seka opasteiden
riittdva nakyminen myds pimeaan aikaan.

Kavely, pyoraily ja joukkoliikenne

Alueella on oltava turvalliset, yhtenaiset ja selkeéat kevyen liikkenteen reitit. Julkinen
likenne tulee huomioida rakentamalla kevyen liikenteen yhteydet Zatelliitin
eritasoliittyman alueen pysakeille siten, ettd yhteyksista tulee selkeét ja turvalliset.

Polkupyédrille tulee varata merkittavien liiketilojen sisdankayntien laheisyyteen riittavéat
katokselliset pysakointialueet, joista on selkedt, turvalliset, yhtendiset ja opastetut
yhteydet Rautatieaseman, Komeetantien ja Zatelliitin eritasoliittymien kevyen liikenteen
alikulkuihin. Pysékadintialueella on oltava myads riittavasti paikkoja, joissa
runkolukitusmahdollisuus.

Ajoneuvoliikenteen jarjestelyissa tulee valttaa risteamisia kevyen liilkenteen paareittien
kanssa. Risteamiskohdat tulee rakentaa hyvin havaittaviksi ja kevyelle liikenteelle
turvalliseksi.
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Henkildautoliikenne

Liikenteenohjaus tulee piha-alueella olla selkeda ja vaistamisvelvollisuudet osoittaa
merkeilla tai hoitaa rakenteellisesti.

Pysékdintialueen suunnittelussa noudatetaan alan ohjeistusta ja yleisia hyvia
suunnitteluperiaatteita Pysakointialueen kokoojavaylat sijoitetaan etaalle
sisdankaynneista. Pysakdintialue tulee jasentaa viherrakentein ja lumenlajitykselle
varataan riittava tila. Istutukset ja lumivarastointi tulee suunnitella siten, etteivét ne
haittaa nakemia.

Huoltoliikenne

Huoltoliikenteen operointi tulee kokonaisuudessaan tapahtua tontilla sille varatulla ja
rajatulla omalla piha-alueellaan, jolla asiakasliikennettd on mahdollisimman vahan,
eivatka asiakkaat liiku jalan tai pyéralla. Huoltoliikennealue sijoitetaan syrjaisesti
suhteessa asiakassisaankaynteihin ja paajulkisivuihin. Huoltoalue tulee rajata selkeasti
esimerkiksi ndkosuoja-aidalla tai kulkua estavilla istutusaltailla.

5. Rakennukset

5.1 Rakennusten massoittelu ja sijoittuminen

Paakayttotarkoituksen mukainen rakennus sijoitetaan nakyvalle paikalle suhteessa
likennesuuntiin. Varastot, autokatokset ja mahdolliset muut talousrakennukset tulee
suunnitella ulkomuodoltaan ja sijainniltaan alisteisiksi paarakennukseen nahden.

Rakennusten vahimmaiskorkeus ja sijoittuminen tontille on maaratty osalla tonteista,
jotta alueen rakennettu luonne nakyy kauas. Kortteli- ja tonttikohtaiset méaaraykset on
esitetty taulukossa 2.

Korttelif tontti sallittu kerrosluku  minimikorkeus sijoitusvaatimus
3050 3 12m ei ole

3052, 3053 3 ei ole ei ole
3054 2 ei ole ei ole

3055/ 1-3 3 1Zm on
3055 /4 8 15m on
3055/ 5-9 3 12m ei ole

Taulukko 2. Kortteli- ja tonttikohtaiset massoitteluvaatimukset.

Kortteleissa 3050 ja 3055 edellytetddn vahintdan 12 metrin julkisivukorkeutta vahintaan
5 % matkalla rakennuksen piirista, lukuun ottamatta tonttia 3055 / 4, jolla Pohjantielle
nakyvilla julkisivuilla vahintaan 15 metria vahintdéan 10 % matkalla rakennuksen piirista.
Korkeus mitataan lopullisesta maanpinnan tasosta julkisivun ylimpaéan korkoon.
Suunniteltaessa yli 30 m korkeaa rakennusta tai rakennetta tulee pyytéda Finavian
lausunto lentoesteluvan tarpeesta.

Komeetantien eteldpuolella suurella kauppatontilla korttelissa 3050 tilan ja toimintojen
jasentyminen on tarkeaa. Tontin rakennukset ja istutukset tulee suunnitella ja sijoittaa
niin, etta ne liittyvat ymparoivaan taajamarakenteeseen ja katutiloihin. Liiketilojen
turvallisesta saavutettavuudesta kevyen ja julkisen liikenteen keinoin on huolehdittava.
Pohjantien ja Komeetantien suuntaan rakennuskorkeus kasvaa ja vastaavasti
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Zatelliitintien suuntaan mittakaava pienenee. Tontille saa sijoittaa korkean, VT 4:n
suuntaan nakyvan pylonin tai vastaavan rakenteen.
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Kuva 2. Esimerkkeja rakennuksen massoittelusta, jolla julkisivun haluttu korkeus
voidaan saavuttaa.

5.2 Julkisivut ja materiaalit

Paamateriaalin tulee olla ulkonadsltaan seka kestavyydeltaan liikerakentamiseen ja
alueen imagoon sopiva. Sopivia materiaaleja ovat esimerkiksi ulkokayttoon tarkoitetut
levytuotteet, siisti ja detaljoitu profiilipeltijulkisivu sek& useat julkisivujarjestelmat.
Vareiltaan julkisivujen tulee olla tdssa ohjeessa esitettya varikarttaa mukailevat.

Taman ohjeen varikartta (kuva 3) seka sisddnkayntien korostusvarit ohjaavat alueen
julkisivuvaritysta. Tulee maaritella rakennuksen paavari ja aksenttivari, joilla on
keskenaan nakyva kontrastiero (tumma — vaalea). Julkisivu tulee jasentaa harkitusti
niin, etta paavaristd muodostuu yhtendisia pintoja. Aksenttivarin osuus paajulkisivuilla
tulee olla 15-35% seinépinta-alasta.

Liséksi sisdantulojen ymparistén korostukseen voidaan kayttaa pienind kenttina tiilta,
kuultokasiteltyd puuta, corten-teréaslevyja tai esimerkiksi yritysten teemavareja.
Talovarusteet (raystaskourut, syoksytorvet, talotikkaat yms.), ovet ja ikkunat seka katto
voivat harkitusti poiketa naisté vareista, mutta niiden tulee sopia rakennuksen
ulkoasuun.
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Yli 30 juoksumetrin mittaisella julkisivulla voidaan ohjetta soveltaa kuin kyseessa olisi
usean kytketyn rakennuksen ryhma.

Kattomuotoa, -materiaalia tai -kaltevuutta ei ole rajoitettu. Katon varin tulee mukailla
tdssa esitettya tai olla materiaalille ominainen vari. Tontin rakennusten
vesikattomateriaalin on kuitenkin oltava yhtendinen, poislukien viherkatot, joita voidaan
rakentaa samalla tontilla yhdessad muun katemateriaalin kanssa.

RAL 7035 RAL 9018 RAL 9003 RAL 9002

. . . . - 5
RAL 7024 RAL 7022 -

Kuva 3. Julkisivuvarityksessa hyvaksyttyja vareja. Murrettuja, viileitd savyja.

RAL 1013

7

. ey

Kuva 4. Esimerkki pihan puolen julkisivun jasentelystd. Paamateriaalina siististi
detaljoitu harmaa aaltopelti. Sisdénkayntien korostuksena kuultokasitelty
lautaverhouskentta. Zatelliitintie 17.

5.3 Aidat, istutukset ja muut rakenteet

Tontin k&yttbalueiden rajaus pyritddn ensisijaisesti tekemaan rakennusten sijoittelun,
pihan pintamateriaalien kayton seka istutusten keinoin. Tonttia rajaavaksi elementiksi
suositellaan istutettua puu- tai pensasrivia tai pensasryhmia lajityypillisin valimatkoin.
Alueelle sopivia lajeja ovat keskikorkeat ja korkeat pensaat, kuten keskikorkeat
angervot, aroniat ja kuusamat, seka pystypuut kuten pylvaskoivu, pylvashaapa ja
pilaritervaleppa. Myds sellainen alue rakennusten ja tien valilla, johon ei sijoitu aitaa tai
istutuksia, pidetdan hoidettuna, esimerkiksi nurmikenttéana.
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Yritysalueella sallitaan tarpeen mukaan kahden tyyppista aitaa: tonttia tai tontin osia
reunustava raja-aita seka ei-toivottuja ndkymia peittdva ndkdsuoja-aita. Aitatyyppi tulee
valita sen rajaamien toimintojen mukaan. N&kodsuoja-aitaa vaativia toimintoja voivat olla
esimerkiksi varastointi ja useat rakennus-, valmistus- ja huoltoty6t seka jatehuollon
astiat. Raja-aita voidaan rakentaa rajalle molempien tonttien omistajien suostumuksella
tai rakennusvalvontaviranomaisen maarayksella, muutoin kokonaan rakentajan tontin
puolelle. Kadunvastainen aita rakennetaan aina kokonaan tontin puolelle.

Nakosuoja-aidan korkeus tulee olla 180-200cm ja aitapaneelin peittévyys vahintaan
80%. Raja-aidan korkeus on 120cm ja peittavyys vahintaddn 30%. Yrityksen toiminnan
edellyttaessa, kuten tuotteiden siisti esillepano tontilla tai rakennuksen julkisivussa,
pienempi peittavyys voidaan hyvaksya. Aidan tulee olla viimeistelty, pelkistetty ja
yhtendinen. Paaasiallinen materiaali voi olla puu, metalli tai ndiden yhdistelma. Aita
tulee perustaa maaperan vaatimalla tavalla kallistumisen valttdmiseksi. Aita tulee
kehystéaa vahintaan yla- ja alareunastaan esimerkiksi vesipellein, profiilein tai rimoin,
suotavaa on myos jasentely pystyrakentein. Aidan varityksessé noudatetaan tontin
muiden rakennusten vareja. Harmaan eri sévyt hyvaksytaan aidan variksi kaikilla
tonteilla.

Alueen viihtyvyyden ja turvallisuuden vuoksi piha valaistaan riittavasti, mutta ei
ymparistod hairitsevasti. Valaistuksen ensisijaisena kohteena ovat kulkureitit sek&a
paarakennus. Valaistus ei saa aiheuttaa haikaisyn vaaraa, eika hairita liikennetta tai
muita kiinteist6ja. Mainosten valot eivat saa olla kirkkaampia, kuin kulkureittien
valaistus.

Tontin tai korttelin yritysten mainokset kiinnitetdan ensisijaisesti rakennusten
julkisivuihin tai julkisivun jatkeisiin irtokirjaimin. Mikéali nakyvyys kadun puolelle vaatii,
voidaan tontille sijoittaa myds aitaan liittyva tai muulla tavoin, esimerkiksi istutuksin,
paikkaan maisemoitu enintdan 10m korkea mainosrakennelma tai —laite.
Lakanatyyppisia mainoksia ei sallita. Korttelissa 3050 sallitaan myés yli 10 metria
korkea mainospyloni. Mainosrakenteen varin on oltava tontin muiden rakennusten
mukainen.
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6. Lahdeluettelo ja lisatietoa:

6.1 Lisatietoa

Kuntaliiton Hulevesiopas: www.kuntaliitto.fi/asiantuntijapalvelut/hulevesiopas

Kaapo-hankkeen aineisto Kempeleen yritysalueiden kehittdmisesta:
www.kempele.fi/tyo-ja-yrittaminen -> Elinkeinoelamén kehittémishankkeet

6.2 Lahteet

Kempeleen asemakaavan muutosta ja laajennusta Zatelliitin poikittaisyhteys / 2. vaihe
(28/10.02.03/2014)

Maankayttd ja -rakennuslaki
Kempeleen kunnan rakennusjéarjestys 2002
Kempeleen kunnan ympaéristénsuojelumaarays 2014

Rakennettavuusselvitys, Poyry 2016

Hulevesiraportti, Poyry 2016

Kuva 5. Visualisointi Kempeleenportin liittymasta lahestyttaessa.
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Kuva 6. Viitteellinen havainnekuva alueen rakennusten massoittelusta.
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