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1. Yleistä 

Nämä rakentamistapaohjeet täydentävät Kempeleen asemakaavan muutosta ja 

laajennusta Zatelliitin poikittaisyhteys / 2. vaihe (28/10.02.03/2014). Ennen 

rakennussuunnittelun aloittamista tulee käydä rakennusvalvonnan kanssa läpi tonttia 

koskevat asemakaavamääräykset ja rakentamistapaohje. 

1.1 Alueen rajaus  

Tämä ohje koskee Ristisuolla sijaitsevan Zatelliitin yritysalueen uusia KTY- sekä KME-

merkittyjä kortteleita 3050, 3052, 3053, 3054 ja 3055. Lännessä alueen rajaa valtatie 4, 

jonka suuntaan näkyvään alueprofiiliin tulee kiinnittää erityistä huomiota. Lounaan 

puolelta rajana on Zatelliitintien pohjoispään kaarre, idässä Linnunrata-katu ja 

pohjoisessa maatalousalueen vastainen suojavyöhyke. Alueen itäpuolelle rakentuvat 

vuoden 2018 loppuun mennessä Zatelliitin uusi eritasoliittymä Kempeleenportti ja siihen 

liittyvät liikennejärjestelyt. Alueen länsi- 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 

metsätalousaluetta, jolta kumottiin Zatelliitin asemakaavahankkeen 1. vaiheessa 

rakentumattomat toimitilarakennusten korttelialueet. Alueella sijaitsevalle 

lähivirkistysalueelle rakennetaan kosteikkoja hulevesien johtamista ja viivyttämistä 

varten. Liikennejärjestelyt ovat kaavan voimaan tullessa osittain valmiit ja uutta 

Pohjantien eritasoliittymää rakennetaan. Alueen eteläosa on Kempeleen harjun 

pohjavesialuetta. 

 

1.3 Ohjeen tarkoitus  

Rakennustapaohjeella edistetään uuden yritysalueen rakentumista yleisilmeeltään 

siistinä ja houkuttelevana ympäristönä. Tämä ohje toimii välinenä, jolla toimijat 

sitoutetaan panostamaan tasavertaisesti yhteisen ympäristön viihtyvyyteen ja 

toimivuuteen. Ohjeen tavoitteena on määritellä rakentamisen reunaehdot, joilla 

mahdollistetaan edustavan liikekorttelien alueen toteutuminen koko Pohjois-Suomen 

alueella vaikuttavien yritysten tarpeisiin. 

 

2. Ohjeen soveltaminen 

2.1 Suunnittelutarve  

Zatelliitin yritysalue kuuluu Oulun seudun laatukäytävävyöhykkeeseen, jonka alueella 

ympäristöltä ja rakentamiselta edellytetään erityisen tasokasta suunnittelua ja 

toteutusta.  

ò(Alueella tulee) pyrkiª luomaan yhtenªisiª suunnitteluperiaatteita, joilla turvataan 

vyöhykkeen kehittämisedellytykset kansainvälisesti vetovoimaiseksi, 

yhdyskuntarakenteeltaan ja kaupunkikuvaltaan korkeatasoiseksi yritystoiminnan, 

kaupallisten palvelujen ja vapaa-aikapalvelujen alueeksi.ò 

Ote Oulun seudun laatukäytävän määritelmästä,  

Oulun seudun yleiskaava 2020 

Suunnittelijoiden valinnassa on noudatettava Maankäyttö- ja rakennuslain 120 e § 

(41/2014) asettamia suunnittelijoiden kelpoisuusvaatimuksia, joiden soveltamista ohjaa 

Ympäristöministeriön ohje rakennusten suunnittelijoiden kelpoisuudesta 

(YM2/601/2015). 
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2.2 Tontin  käytön suunnittelu  

Rakennuslupaa hakiessa toimijan on esitettävä rakennussuunnitelmien ja 

asemapiirustuksen lisäksi tontin käyttösuunnitelma, josta käyvät ilmi: 

1. Tontin liikennejärjestelyt ja liittymät, pysäköinti sekä raskaan liikenteen ajourat ja 

pelastustiet 

2. Kevyen liikenteen turvalliset kulkureitit, pyöräpaikat sekä oleskelualueet 

3. Hulevesien syntyminen ja käsittely sekä lumenläjitys tontilla 

4. Rakennusten sijoittuminen ja käyttötarkoitus 

5. Teknisen huollon verkostot ja jätehuolto 

6. Piharakenteet kuten istutusalueet, aidat ja pintamateriaalit 

Suunnitelmaa päivitetään tarpeen mukaan projektin edetessä. 

Kuva 1. Esimerkkejä eräiden rakennusten ja toimintojen sijoittelusta yritystonteille. 

2.3 Poikkeaminen  

Tässä ohjeessa esitetyistä vaatimuksista voidaan poiketa vain, mikäli suunnitelmassa 

on osoitettu muut toimenpiteet ja keinot, joilla saavutetaan ohjeessa esitetyn 

vaatimustason täyttävä lopputulos. Esityksen riittävyyden määrittää 

rakennusvalvontaviranomainen. 

Kaavamääräyksistä poikkeamisesta säädetään maankäyttö- ja rakennuslain luvussa 23. 

Poikkeaminen ei saa aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai 

alueiden käytön muulle järjestämiselle. 
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3. Asemakaavamääräykset 

Asemakaavassa määrätään kaava-alueen rakentamisesta. Kaavaselostus täydentää 

asemakaavan määräyksiä. Tässä on listattuna rakentamistapaohjeen käsittelemän 

alueen yleiset sekä korttelikohtaiset määräykset. 

3.1 Yleiset määräykset  

 

Vaikka raideliikenteestä aiheutuvan tärinän ei arvioida häiritsevän toimitilarakennusten 

korttelialueelle sijoittuvia toimintoja, tulee myös rautatieliikenteen tärinävaikutusalueelle 

sijoittuvien rakennusten ja rakenteiden suunnittelussa huomioida mahdollinen tärinä 

kortteleissa 3052 (tontti 1), 3053 (tontit 1-3) ja 3054 (tontti 1).   
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Kaavan valmistelun yhteydessä arvioitiin, että alueelle on mahdollista sijoittaa jopa yli 

100 metriä korkeita rakenteita, mutta ilmailulaki edellyttää selvittämään yli 30 metriä 

merenpinnan yläpuolelle ulottuvien rakennelmien osalta, kun rakentaminen sijoittuu 

enintään 45 kilometrin etäisyydelle lentoaseman mittapisteestä. 

 

3.2 Korttelikohtaiset indeksit ja niiden selitykset  

Käyttötarkoitus ja tarkentavat indeksit on määrätty korttelikohtaisesti. Ne on esitetty 

taulukossa 1. 

Korttelin nro Korttelikohtaiset määräykset 

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 liittyvät kaavamääräykset ja indeksit. 

 

Alueelle voidaan rakentaa toimistorakennuksia sekä ympäristöhäiriötä 
aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia tai niiden yhdistelmiä. Alueelle 
voidaan sijoittaa myös palvelun toimitiloja, jos ne luonteeltaan sopivat muun 
toiminnan yhteyteen, ja jos toiminta ei ole keskustahakuisiin palveluihin luettavaa. 
Alueelle ei tule sijoittaa vähittäiskaupan liikerakennusta. 

 

 

 

 

Alueelle ei saa sijoittaa päivittäistavarakaupan suuryksikköä. Kaupan suuryksikkö on 

kooltaan 4000 kem ylittävä liikerakennus tai liikerakennusten ryhmä.  

Kaavamääräyksen tarkoittamaksi, paljon tilaa vaativaksi kaupaksi, keskusta-alueille 

soveltumattomaksi erikoiskaupaksi tai muuksi keskusta-alueille soveltumattomaksi 

kaupaksi luetaan moottoriajoneuvojen sekä 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:  
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Kartta 3. Asemakaavakartta. 

 


