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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.

2.0hjeen soveltaminen

2.1 Suunnittelutarve

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

O(Alueella tulee) pyrki?& luomaan ryalmbnen?i si 2 suu
vyOhykkeen kehittamisedellytykset kansainvélisesti vetovoimaiseksi,

yhdyskuntarakenteeltaan ja kaupunkikuvaltaan korkeatasoiseksi yritystoiminnan,

kaupallisten palvelujenjavapaa-ai kapal vel ujen alueeksi . o0

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. Tontin liikennejarjestelyt ja liittymat, pysakointi seka raskaan liikkenteen 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

2.
3.
4.
5.
6.

Suunnitelmaa péaivitetdan tarpeen mukaan projektin edetessa.

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.

' Kempeleen kunta | Asemantie 1 | PL 12, 90441 Kempele | puh. (08) 5587 2200 | faksi (08) 5587 2298 | www.kempele.fi



Rakentamistapaohje,
Kempeleen asemakaavamuutos ja laajennus 7 Zatelliitin poikittaisyhteys / 2.vaihe

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:

14
21

-37

-49

-50

-51

-52
-53

-54
-55

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

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

Indeksi osoittaa, etté korttelialueelle rakennettuja / rakennettavia yhteisiad katettuja
kaytavatiloja ei lasketa paakéayttstarkoituksen mukaiseen rakennusocikeuteen.

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.

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.

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

Indeksi osoittaa, ettéd korttelialueella sijaitseva runkoviemarin linjaus méaéaritellaan
uudestaan alueen suunnittelun ja toteuttamisen yhteydessa.

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.

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

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

-59

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

Indeksi osoittaa, etta korttelialueelle ei saa sijoittaa vahittdiskaupan liikkerakennuksia.

-64
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Kartta 3. Asemakaavakartta.
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