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Laadittavan kaavan rajaus sijaintikartalla.
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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1. Tunnistetiedot

Asemakaavaselostus  koskee  19.10.2020 paivattya
asemakaavakarttaa.

Kunta: KEMPELE

Kohde: Kempeleen asemakaavan muutos

Keskustan osa-alueet 101/102 ja 101/103
Vaaralanperan osa-alue 210/024
Kaavan nimi: Zatelliitin alueen asemakaavan muutos ja
laajennus
Kaavan laatija: Ramboll Finland Oy
Kiviharjunlenkki 1A
90220 OULU
Merja Isteri, arkkitehti SAFA, YKS 285
puh. 020 755 611 (vaihde)
etunimi.sukunimi@ramboll.fi

Tilaaja: Kempeleen kunta, tekniset palvelut
Asemantie 1 PL 12,
90441 KEMPELE
Kaija Muraja, kaavoittaja, arkkitehti YKS 626
puh. 050 316 3769
@mail: kaija.muraja@kempele.fi
Vireille tulo: 27.1.2020 khall § 23
vireilletulokuulutus: 29.1.2020

Kaavan paivays: 19.10.2020 (kaavaehdotus)

OAS nahtaville 5.2.2020 alkaen

25.5.2020 khall § 149
26.10.2020 khall §

kaavaluonnos nahtaville
kaavaehdotus nahtaville

Hyvaksymispaivamaarat:
Kunnanhallitus: _._.2020 § xx
Valtuusto: _._.2020 § xx

KEMPELEEN ASEMAKAAVAN MUUTOS
KESKUSTAN OSA-ALUEET 101/002 JA 101/003
VAARALANPERAN OSA-ALUE 210/024

ZATELLIITIN ASEMAKAAVAN MUUTOS JA LAAJENNUS

Asemakaavan muutos koskee Asemanseudun korttelia 2207,
Ristisuon kortteleita 3050 - 3055 seka niihin liittyvia katu, viher-,
maatalousalueita seka rautatiealuetta.

Asemakaavan laajennus koskee tiloja RN:o 14:374, 14:496,
14:596, 33:107, 33:112 ja 256:44.

Asemakaavalla muodostuvat
korttelin 2207 tontit 2-3,
korttelin 3050 tontit 3-13,
korttelin 3051 tontit 2-9,
korttelin 3052 tontit 2-6,
korttelin 3053 tontit 1-9,
korttelin 3054 tontti 2,
korttelin 3055 tontit 5-9 ja 11-13,
korttelin 3056 tontit 1-2,
korttelin 3057 tontit 1-3,
korttelin 3058 tontti 1 ja
korttelin 3059 tontit 1-3
seka niihin liittyvat katu-, viher- ja
maatalousaluetta seka rautatiealuetta.

1.2. Kaava-alueen sijainti

Kempele on kiintea osa Oulun kaupunkiseutua ja sen
yhdyskuntarakennetta. Suunnittelualue sijaitsee paaosin
Kempeleen keskustan tilastoalueen (101) pienalueella Ristisuo
(003) seka pieneltéd osin Oulu-Seinajoki radan lansipuolella
(kortteli 2207) Asemanseudun alueella.

Lannessa suunnittelualuetta rajaa vt 4 (Pohjantie) ja
Zatelliitin eritasoliittyma. Kaava-alueen etelapuolella on jo
rakentunutta Zatelliitintien tyopaikka-aluetta. Kaava-alueeseen
kuuluu Linnunradan ja Kokkokankaantien valinen yksityistie
(Karjankuja), joka sijoittuu pohjoisosiltaan Vaaralanperan
tilastoalueelle.

1.3. Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1.3.1.
« Liite 1 Asemakaavan seurantalomake

Kaavaselostuksen osana:

« Liite 2 Ote voimassa olevasta asemakaavasta (poistuva
asemakaava) 1: 5000

1.3.2. Erillisina liitteina:
* Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen 1: 2000

* Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

* Kooste osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta annetuista
lausunnoista ja mielipiteistd seka niihin laaditut vastineet,
28.5.2020

» Kaavan valmisteluvaiheen lausunnot ja mielipiteet seka
niihin laaditut vastineet, 19.10.2020

* Ehdotusvaiheen lausunnot ja muistutukset sekad niihin
laaditut vastineet, x.x.2020

1.3.3. Muut

» Zatelliitin kaupallinen selvitys, Ramboll Finland Oy, 10/2020

« Zatellitin asemakaava-alueen luontoselvitys, Kempeleen
kunta / Ramboll Finland Oy 6.10.2020

« Sulfaattimaaselvitys, Kempeleen kunta Zatelliitin alue /
Maveplan 2020

» Rakennettavuusselvitys, Kempeleen kunta Zatelliitin alue /
Maveplan 2020

* Kempeleen asemakaavan muutos ja laajennus / Zatelliitin
laajennus, Liikenneselvitys / Ramboll Finland Oy, 2020

*» Kempeleen taajaman osayleiskaava,
A-insin6orit 2017, paivitys 2019

Tarinaselvitys /

*  Oulun seudun lahijunaliikenteen markkinaselvitys 2019
* Oulun seudun lahijunaliikenteen kuntalaisselvitys 2019

* Kempeleenharjun pohjavesialueen
paivitys, 12.4.2016 / Péyry Oy

+ Kempeleen taajaman osayleiskaava 2040 selvitykset

suojelusuunnitelman

* Luontoselvitys (Airix Ympéristé / FMC Group,
Part of Sweco, 2013)

* Maisema- ja viherverkko (Airix Ymparistd, 2008)



2. TIVISTELMA

Zatelliitin asemakaavan muutoksella ja laajennuksella
vastataan pienten ja keskisuurten yritystonttien kysyntaan
liikenteellisesti potentiaalisella Zatelliitin tyOpaikka-alueella;
Zatelliitin asemakaavan muutos ja laajennus mahdollistaa
52 yritystoimintaa palvelevan rakennuspaikan toteutumisen
alueelle. Ajantasa-asemakaavan mukaan kaavamuutoksen
alueelle sijoittuu  nykyisin 25 rakennuspaikkaa, joten
kaavamuutoksen ja laajennuksen myoéta alueen tonttivaranto
tuplaantuu.

Laaditun asemakaavan tonttivaranto jakautuu suurimmaksi
osaksi toimitilarakennusten rakennuspaikkoihin  KTY -
merkinndilla. Lisaksi alueelle on varattu ymparistéhairiéttoman
teollisuuden rakennuspaikkoja TY -merkinnalla, liike- ja
toimistorakennusten  korttelialueita merkinnalla K seka
korttelinosa tilaa vievan kaupan korttelialueeksi merkinnalla
KME.

Alueelle  syntyvda toiminnan luonnetta on ohjattu
indeksimerkinnéilla niin, ettd Komeetantien pohjoispuoliselle
alueelle sijoittuu  paaosin toimitilarakentamista  (jossa
vain toimintaan liittyva liikerakentaminen mahdollista) ja
Komeetantien etelapuoli varataan laajemmin kaupalliseen

Kaava-alueen laajuus on 62,1 hehtaaria, josta 51,5 hehtaaria
(83 %) on kaavamuutosaluetta ja 10,6 hehtaaria (17 %)
asemakaavan laajennusaluetta.

3. LAHTOKOHDAT

3.1. Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1. Alueen yleiskuvaus

talla hetkella paaosin peltoalueesta
rakennetuksi ymparistdksi muuttuvaa yritysaluetta, seka
kuusi- ja sekapuuvaltaista metsdd. Linnunradan alueelle on
rakennettu kunnallistekniikka valmiiksi.

Kaava-alueella on kaksi asuinpihapiirida ja yksi toiminnassa
oleva yritystontti. Neljd muuta yritystonttia on rakenteilla.
Entisen leirikeskuksen alueen rakennukset suunnittelualueen
luoteiskulmalta on purettu.

Suunnittelualue on

toimintaan.
Laadittavan kaavan rajaus sijaintikartalla.
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3.1.2. Liikenne

Suunnittelualue  sijoittuu  keskeisesti Pohjantien (vt 4)
logistiikkakaytavan ja Zatelliitin eritasoliittyman (Kempeleen-
portti) tuntumaan. Zatelliitin eritasoliittyman ansiosta kaava-
alue on erittédin hyvin saavutettavissa koko Oulun seudun
mittakaavassa. Suunnittelualueen lavistdd Komeetantie, joka
kulkee ita-lansi suunnassa Kokkokankaalta eritasoliittyman ja
rautatien alikulkusillan kautta Eteldsuomentielle (maantie 847).
Zatelliitintie suuntaa Komeetantielta etelaan Ketolanperantielle,
jonkakauttaalueeltaonyhteys mm. Kempeleen eritasoliittymaan.

Kaava-alueen kadut ovat uusia; Komeetantie on rakennettu
paaradan ali vuosina 2015-2016, samoin kuin Zatelliitintien
jatke Komeetantielle. Linnunrata on rakennettu vuosina 2018-
2019. Linnunradalta Kokkokankaantielle meneva yksityistie
(Karjankuja) on vanha, mutta sitd on parannettu vuosien 2018
ja 2019 aikana.

Jarva

v
Y
N

Kuivalanpera

Asemakaava-alueen lansipuolella ja osin my6s kaava-
aluetta halkoen kulkee Pohjanmaan rata (osuus Ylivieska
- Oulu). Rautatie on suunnittelualueella yksiraiteinen,
mutta kaksoisraideratkaisusta on laadittu seka yleis- etta
rakentamissuunnitelma.

Jalankulku ja pyoraily:

Jalankulun ja pyérailyn vaylat kulkevat alueelle rakennettujen
katujen varsilla. Radan ja Komeetantien alikulkusillassa on
varauduttu myds Komeetantien pohjoispuoliseen jalankulun ja
pyorailyn yhteyteen.

Joukkoliikenne:

Lahimmat bussireitit ja -pysakit ovat vt 4:n eritasoliittymassa
ja Etelasuomentielld. Vt 4:n eritasoliittymien kautta kulkee
nykyisin Lumijoki-Oulu ja Liminka-Oulu -vélin reitit, joista
Oulun suuntaan paasee talviaikatauluilla klo 6 ja 19 valilla
keskimaarin kerran tunnissa. Kestavan liikkkumisen periaatteet
joukkoliikennettd hyddyntéden eivat ole alueella vield hyvéat
joukkoliikenteen vuorovaleista johtuen.

Liikenne-ennuste:

Kaavaan liittyvan liikkenneselvityksen perustella (nyt laadittavan
kaavan mukainen maankaytté mukana) Zatellitin alueen
likennemadarat kasvavat tulevaisuudessa. Komeetantiella

D}' liikennemaara noin kaksinkertaistuu. Zatelliitintiella
(o)) likennemaara kasvanee moninkertaiseksi, mikd johtuu
PN 3 nykyisesta vahaisesta liikenteesta.
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3.1.3. Rakennettu ymparisto

Kaava-alueella Linnunrata -kadun varrella on yksi toiminnassa oleva toimitila (TarraSerif)
ja nelja uutta yritystonttia on rakenteilla. Kaava-alueen luoteiskulmalla aiemmin sijainneen
leirikeskuksen rakennukset on purettu. Kaava-alueen koilliskulmalla radan molemmin puolin
sijaitsee kaytdssa olevat asuinpihapiirit.

Rakennettu l1ahiymparisto:

Kaava-alueen ulkopuolelle, Zeppeliinintien eteldosiin on rakentunut tiiviihko yrityskeskittyma.
Kaava-alueen lounaispuolella vihervyéhykkeen takana on pientaloasutusta (Susikorventie,
Hillapolku, Myllykorventie jne.). Kaava-alue rajoittuu pohjoisessa Vaaralanperan
peltoalueeseen ja pieneltd osalta Kokkokankaantien pientaloasutukseen. Peltoalueella
kaava-alueesta koilliseen on vt 4:n tuntumassa yksi maalaistalon pihapiiri.

Véaréldnperan peltoalueen yksityistie (Karjankuja) ja taustalla Linnunradan toimitilarakentamista.

Viistoillmakuva suunnittelualueelle eteldsta.
Suunnittelualuen rajaus on esitetty kuvassa punaisella katkoviivalla.




3.1.4. Vaesto, palvelut ja tyopaikat

Kempeleen vaestdmaara on kasvanut noin 2 % viime vuosina. Tilastokeskuksen véaestéennusteen
mukaan Kempeleen asukasmaard kasvaa vuoteen 2040 mennessd 4 %, jolloin Kempeleen
vaestdmaara olisi noin 19 200. Kunnan oma vaestétavoite on vuodelle 2025 20 000 asukasta.

Kempele on toiminnallisesti osa Oulun seudun yhdyskuntarakennetta, jossa vaestd jatkuu lahes
yhtenaisena nauhana Oulun keskusta-alueelta Kempeleeseen saakka. Kempeleen kunnan vaesto
on sijoittunut tiivisti Kempeleen keskustan taajamarakenteen tuntumaan; vt 4 lansipuolella asuu noin
8500 asukasta (53 % Kempeleen asukkaista) ja itdpuolella noin 6800 asukasta.

Kempeleen kunnan keskeiset asutustihentymat sijoittuvat vt 4 molemmin puolin Asemanseudun-
Ollakan seka Linnakangas-Honkasen tuntumaan. Zatelliitin alue sijoittuu ndiden paakeskittymien
véliin, Kempeleen yhdyskuntarakenteen kannalta erittdin keskeiseen paikkaan.

Keskeisimpid palveluita 16ytyy Kempeleen keskustasta, Zeppeliinista, Kaakkurista ja Oulun
keskustasta. Suunnittelualueen eteldpuolelle Zatelliitintien ja vt 4:n varteen on rakentunut Oulun
seudun laatukaytavaan kuuluva ty6paikka-alue, jonne on sijoittunut lukuisia yrityksia. ltse kaava-
alueella on yksi toiminnassa oleva yritys, ja neljd uutta on rakenteilla. Linnunrataan rajoittuvista
voimassa olevan asemakaavan rakennuspaikoista suurin osa on jo varattu ja vain muutama on enda

vapaana.
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Véestdn sijoittuminen suunnittelueen
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3.1.5. Virkistys ja matkailu

Suunnittelualueelle toteutettujen hulevesialtaiden viherymparisté polkuineen
toimii osana laajempaan virkistysverkostoa. Etenkin Komeetantien eteldpuolen ja
Linnunradanitarajan viheralueiden polut ovatlenkkeilijéiden ja maastopyérailijdiden
suosiossa.

Nyt laadittavan kaavan rakennusalueet sijoittuvat 1ahimmillaan noin 0,7 kilometrin
etaisyydelle Linnakankaalle kehitteilla olevasta Zeniitin matkailualueesta, josta

kehittynee lahivuosina laaja ymparivuotinen matkailukohde ja virkistyspalvelujen
alue.

Komeetantien eteldpuolen viheralue- ja
hulevesiympérist6éa.

== Alakeskus / joukkoliikennevyshyke | Yhdyskuntarakenteen vydhykkeet 2017.
m= Intensiivinen joukkolikennevyshyke = Suunnittelualue on rajattu kuvaan mustalla
= Joukkoliikennevyshyke viivalla.

Autovydhyke Taustakartta © MML 2020.
Aineisto © SYKE.
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3.1.6. Muinaismuistot ja kulttuuriymparisto

Suunnittelualueella tai sen valittdmassa laheisyydessa ei sijaitse muinaisjadanndskohteita.
Lahin tiedossa oleva muinaisjagannéskohde (Kuusela 244040001) sijaitsee noin 0,5 kilometrin
etaisyydelld suunnittelualueesta lounaaseen. Noin 0,5 kilometrin etaisyydelld Kokkokankaantielle
paattyvastd kaava-alueeseen kuuluvasta yksityistiestd (Karjankuja) koilliseen sijaitsee myo6s

mahdollinen muinaisjaannds (Vaaralankangas 1000010457).

Suunnittelualueella tai sen valittémassa laheisyydessa ei sijaitse kulttuurihistoriallisesti merkittavia

rakennuksia.

Muinaisjéénnékset suunnittelualueen I&histélla.
Taustakartta © MML 2020. Aineisto © Museovirasto.
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3.1.7. Maisema

Kempeleen maisemarakenne on kaksijakoinen siten, etta siind vaihtelevat selkeat laaksot ja
selanteet, joilla on voimakkaat reuna-alueet. Suunnittelualue sijoittuu maisemarakenteessa
selannealueiden valiin laaksomaiseen kohtaan.

Suunnittelualue on luontaisine maastonmuotoineen tasaista. Alueella olevien hulevesialtaiden
tuntumaan on toteutettu pienimittakaavaista maastonmuotoilua paikoin noin kahden metrin
korkuisina makina. Suunnittelualueen pohjoisosista avautuu viljelyskaytdssa oleva peltoalue.

Vuonna 2008 laaditun maisemaselvityksen mukaan suunnittelun tavoitteena tulisi olla
hoidettujen niittyjen ja peltojen sailyttdminen riittdvan laajoina kokonaisuuksina. Selvityksen
maankayttdsuosituksena on esitetty suunnittelualueen pohjoisosan jattamistd rakentamisen
ulkopuolelle. Alueella on kuitenkin jo voimassa oleva toimitilarakentamisen salliva asemakaava,
joka on lahtenyt rakentumaan kunnallistekniikan seka 4-5 rakennuspaikan osalta.

Ote Taajaman osayleiskaavan maisema- ja viherverkkoselvityksen maisemarakenne -kartasta
(Airix Ympdristé / 2008).
Nyt laadittavan kaavan alue on listty kuvaan mustalla katkoviiva.

—

-




Vinovarjostekuva ja suunnittelualueen
rajaus punaisella.
Taustakartta ja aineisto © MML 2020.

Ote Taajaman osayleiskaavan maisema- ja
viherverkkoselvityksen maankaytén suositus
-kartasta (Airix Ympérist6 /2008).

Nyt laadittavan kaavan alue on lisétty kuvaan
mustalla katkoviiva.

=l
X g
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3.1.8. Luonnonympadristo

Nyt laadittavan asemakaavan laajennusalueille tehtiin kesallda 2020 kasvillisuuden osalta
maastokaynti heindkuussa 2020 ja koko kaava-alueen ja laheisten peltoalueiden linnustoa
kartoitettiin usealla maastokaynnilla radan itdpuolella huhti-kesakuun aikana vuonna 2020. Edella
mainitut selvitykset on koottu yhteiseen raporttiin; Zatelliitin asemakaava-alueen luontoselvitys,
Ramboll Finland Oy, 2020.

Viela voimassa olevan asemakaavan sallimille rakennusalueille ei kohdennettu kasvillisuusselvitysta,
silla alueen rakentaminen on osittain kdynnissa voimassa olevan kaavan turvin. Talta osin alueen
luonnonympariston arviointi perustuu Kempeleen taajaman osayleiskaava 2040 -tydn yhteydessa
tehtyyn luontoselvitykseen (Luontoselvitys / Airix Ympéristé /FMC Group, Part of Sweco, 2013)
seka vuoden 2020 luontoselvittdjan karttatarkasteluna tekemaan asiantuntija-arvioon.

Ymparistdhallinnon tietokannan Karpalo (2020) mukaan selvitysalueella ei sijaitse Natura-alueita,
suojelualueita eikd muita suojeluohjelmien alueita. Kohdealueella ei ole tiedossa lahteita, eika
alueella ole valtakunnallisesti arvokkaita kallioalueita tai moreenimuodostumia eikd tuuli- ja
rantakerrostumia.

Kasvillisuus ja luontotyypit

Nyt laadittavan asemakaavan alueelle ei sijoitu luonnonsuojelulain, metsalain tai vesilain mukaisia
suojeltuja luontotyyppeja, ei mydskaan uhanalaisia luontotyyppeja tai uhanalaisia kasvilajeja.
Elidlajit tietokantahaku tehtiin huhtikuussa 2020 (SYKE / Hertta), jonka mukaan lajipaikkoja ei
esiintynyt laadittavan kaavan alueella tai sen valittdtmassa lahiymparistossa.

Kaavan laajennusalue (ks. kuva sivulla 28 kaavamuutosalueen ja laajennusalueen sijainneista):
Kaavan laajennusalueella on vilja- ja heindpeltoja, metsittyneitd peltoja, sekapuustoista
kangasmetsaa, tuoretta kuusivaltaista kangasmetsaa, pelto-ojia ja hulevesialtaita. Junaraiteiden

Vuonna 2020 tehdyn luontoselvityksen osa-
alueiden laajuus suhteessa nyt laadittavaan
 asemakaavaan ja vield voimassa olevaan
asemakaavan rakentamisalueisiin.

W, Kasvillisuuden osalta tutkittu alue,
4 4 Luontoselvitys 2020.

% Linnuston osalta tutkittu alue,
_ Luontoselvitys 2020.

| == = Nyt laadittavan asemakaavan rajaus.

Muutettavan, vielé voimassa olevan
asemakaavan rakentamisalueet.




ja Linnunradan vélissa oleva noin 3 hehtaarin laajuinen kuusivaltainen metsikké on tuoretta
kangasta. Tuoreet kankaat on luokiteltu vaarantuneiksi (VU) (Kontula ym. 2018). Metsikon puusto
on enimmakseen varttunutta ja paikoin esiintyy laho- ja maapuuta (koivu). Tuoreen kankaan
luonnontilaisuus ja edustavuus ovat jossain maarin heikentyneitd metsatalouskaytdsta johtuen, eika
metsdssa havaittu luonnontilaiselle metsalle ominaista kerroksellisuutta eikd mydskaan jareaa laho-
tai maapuuta (kuusi). Metsakuviolla on kuitenkin paikallista merkitystd luonnon monimuotoisuudelle,
koska tallaiset varttuneet, suhteellisen luonnontilaisen kaltaiset, tuoreet kuusimetsat ovat Kempeleen
peltovaltasilla alueilla harvinaisia.

Ristisuo-Susikorpi (voimassa olevan asemakaavan kortteli 3050):

Kaava-alueen etelaosassa, rakentamattoman voimassa olevan kaavan korttelin 3050 alueella
(Ristisuo-Susikorpi), on paaosin soistunut ja ojitettu sekametsaalue, jossa puusto on valtaosalla
aluetta harvaa ja kuusivaltaista. Ristisuon eteldosassa on pensoittunut hakkuuaukea. Nelostien
varressa on vanhaa pellon pohjaa. MVMI 2017 perusteella alueen kasvupaikat ovat tuore kangas,
kuivahko kangas, kuiva kangas ja lehtomainen kangas. Alueen itdosan puuston ikg on paaosin alle 30
vuotta. Muualla esiintyy osin varttunutta puustoa, joka sijoittuu ikaluokkiin 50-90 vuotta.

Vesistot:

Komeetantien tuntumaan seka Linnunradan lansipuolelle on toteutettu vesialtaista, pienista
saarekkeista ja vesiuomista muodostuvia hulevesien luonnonmukaisen kasittelyn alueita. Hulevesialue
on vield suhteellisen uusi ja vasta kasvittumassa.

Linnusto

Selvitysalue on Iahellda Oulun seudun kansainvalisesti (IBA) arvokasta lintualuetta. Sama alue on rajattu
laajempana kansallisesti arvokkaaksi (FINIBA) alueeksi ja edelleen laajempana maakunnallisesti
arvokkaaksi lintualueeksi (MAALI). Lahimmillddn MAALI-alue sijoittuu nyt laadittavan kaavan
lansipuolelle, niin etta valimatkaa alueiden valissa on noin 800 metria.

Pesimalinnusto:

Linnustoselvitysalueen, joka on selvasti laajempi kuin nyt laadittavan kaavan alue, pesimalinnusto
on monipuolista vaihtelevien elinymparistdjen vuoksi: kulttuurilajien esiintyminen oli runsasta, kun
taas vaateliaita metsalintulajeja ei juurikaan ollut. Eri elinymparistotyypeille ominaisia suojelullisesti
luokiteltuja lajeja esiintyi monipuolisesti ja niiden reviirit ja painottuivat peltoalueille sekad Tarjusperan
/ Linnunradan teollisuusalueelle.

Selvitysalueelta ei ole tiedossa uhanalaisten pesimalajien esiintymia (ELY-keskus 2020).
Lajitietokeskuksen jarjestelmaan on merkitty havaintoja uhanalaisista lajeista seuraavasti:

* pikkutylli (6/2020)

* peltopyy (4/2008) (ei tavattu 2020 maastokartoituksessa)

* punavarpunen (8/2008)

*suokukko (5/2019) (eitavattu 2020 maastokartoituksessa; pesinta alueella epatodennakoista)

* kuovi (5/2019)

* punajalkaviklo (5/2019)

Vuoden 2020 uhanalaisuustarkastelussa valtakunnallisesti adrimmaisen uhanalaisiksi (CR) luokiteltuja
lajeja ei havaittu pesintdan viittaavasti.
Erittdin uhanalaisiksi (EN) luokiteltuja lajeja havaittiin selvitysalueen sisalla pesintdan viittaavasti
seuraavasti:

* térmapaasky

* hémétiainen

* viherpeippo

* varpunen (selvityksen reuna-alueella)

Vaarantuneiksi luokitelluista (VU) lajeja olivat seuraavat:
* haarapaasky
* pensastasku
* pajusirkku

Silmallapidettaviksi (NT) luokitelluista lajeista havaittiin linnustoselvitysalueen sisalla pesintaan
viittaavasti seuraavat:

* pikkutylli

* kuovi

* valkoviklo ja punajalkaviklo

* taivaanvuohi

* kiuru, vastarakki, harakka, punavarpunen

Alueellisesti uhanalaisiksi (RT) luokiteltuja olivat keltavastarakki ja kivitasku.
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Suojelullisesti huomionarvoisten lintulajien reviirit tai havaintopaikat.
Ote Zatelliitin asemakaava-alueen luontoselvityksestd / Ramboll Finland Oy, 2020.
Nyt laadittavan asemakaavan alue on esitetty kuvassa punaisella katkoviivalla.
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EU:n lintudirektiivin liitteen | mukaisia lajeja selvityksen alueella tavattiin suopéll, joka pesa ei
ollut alueella (tulkittiin reviiriksi). Euroopan Unionin lintudirektiivi (79/409/ETY) koskee kaikkien
luonnonvaraisina elavien lintujen, niiden munien ja pesien seka niiden elinymparistdjen suojelua.
Direktiivin I-litteessa lueteltujen lajien (EU D1) suojeluun halutaan yhteisén alueella kiinnittaa erityista
huomiota. Lintudirektiivin I-litteessa mainittujen lajien elinymparistdja on suojeltava erityistoimin, jotta
varmistetaan lajien eloonjaaminen ja lisdantyminen niiden levinneisyysalueella. Lajien suojelua varten
on perustettu Natura-alueiden suojeluverkosto.

Kansainvalisista vastuulajeista vuoden 2020 maastokartoituksissa tavattiin pesintdan viittaavasti
seuraavat:

* tavi ja telkka

* kuovi, rantasipi ja valkoviklo

* leppalintu (selvitysalueen reunalla)
Kansainvalinen vastuu merkitsee 1ahinna siita, etta lajin seurantaa ja tutkimusta on tehostettava, ja etta
lajin elinymparistd tulee ottaa huomioon maankaytdn suunnittelussa. Suomen vastuulla on sellaisia
lajeja, joiden kokonaislevinneisyys on laaja, mutta ne ovat yleisia vain pienelld osalla aluetta, josta
merkittdva osa on Suomessa. Vastuulajeja valittaessa pidettiin ohjearvona, ettd Suomessa pesii
vahintaan 15 prosenttia Euroopan kannasta.

Muuttolinnusto:

Havainnot huhti-kesadkuussa 2020 Vaaralanniittyjen peltoaukealla ruokailevista ja levahtavista
muuttolinnuista jaivat vahaisiksi eika selvitysalueelle muodostunut kunnollisia kerdantymia. Peltoaukea
oli kuiva, mika vahensi sen houkuttelevuutta muuttolintujen pysahdykseen. Mydskaan muilla
selvitysalueen pelloilla ei havaittu muuttolintukeraantymia. Kesalla alueelle ei havaittu muodostuvan
erityisia ruokailevien lintujen keraantymia.

Eldimisto ja EU:n luontodirektiivin IV (a) lajisto
Vuoden 2020 aikana tehtyjen luontoselvityksen maastotdiden ohessa ei havaittu luontodirektiivin
liitteen 1V(a) esiintymispaikakkoja selvitysalueelta.

Isot petolajit; karhu, ilves ja susi:

Luontodirektiivin tiukkaa suojelua vaativien liitteen IV (a) lajeista hankealueella voivat levinnei-
syystietojen perusteella esiintya isot petolajit kuten karhu, ilves ja susi. Nailla lajeilla on laajoja reviireja
ja ne saattavat siten liikkua satunnaisesti myds hankealueella. Kyseiset petoeldimet ovat kuitenkin
paaosin eramaan lajeja, jotka eivat viihdy maatalousmaisemien ympardimissa talousmetsissa tai
asutuksen laheisyydessa. Onkin epatodennakoistd, etta hankealueella olisi petoelainten ydinreviireja,
pesapaikkoja, tai ettd silla olisi muutoin ratkaiseva asema kyseessad olevien direktiivilajien
menestymiselle.

Perhoset, korennot, saukko, kovakuoriaiset ja lepakot:

Hankealueella ei havaittu sellaisia vanhoja lahopuisia metsia tai metsapaloalueita, tarpeeksi
vanhoja korpimetsia tms., jotka voisivat toimia direktiivilajien kuten perhosten, korentojen, saukon tai
kovakuoriaislajien elinymparisténa. Selvitysalueella ei havaittu lepakoille sopivia piilopaikkoja.

Liito-orava:

Liito-oravan paalevinneisyysalue on Etela-Suomessa, mutta sitd on satunnaisesti havaittu myds Oulun
korkeudella (FCG 2019). Selvitysalueen pohjoisosassa sijaitseva noin 3 ha kokoinen kuvio varttunutta
kuusivaltaista metsaa on puuston koostumuksen ja ikdrakenteen perusteella mahdollinen liito-oravan
elinymparistd. Nieminen ym. (2016) mukaan liito-oravan naaraiden elinpiirit ovat kooltaan tyypillisesti
3-10 ha, mutta koko elinpiirin metsan ei tarvitse olla jareaa kuusimetsaa. Elinpiiriin voi kuulua myds
nuorempia metsakuvioita, joissa liito-orava kdy ruokailemassa. Liito-oravan biologiaan liittyy oleellisesti
liikkuminen pesa- ja ruokailupaikkojen valilla seka liikkuminen asuinmetsikosta toiseen.
Selvitysalueen kuusivaltainen metsikké on sitd ymparoivien peltoalueiden ja asutuksen takia melko
eristyksessd muista sopivista elinymparistoistd ollakseen todenndkoéinen liito-oravan elinymparistd
tai osana kulkureittia. Mahdolliset muut sopivat elinymparistét ovat yli 700 m paassa ja niiden seka
selvitysalueen kuusikon valiin sijoittuvat peltoalueet ja asuinalueet.

Viitasammakko:

Selvitysalueella sijaitsevat hulevesilampareet voisivat kehittya viitasammakon elinymparistoksi. Paikoin
lampareiden lavitse virtaavan uoman virtaus on liilan voimakas ollakseen sopiva lisdantymispaikka
viitasammakolle, mutta paikoin on myds lahdelmia, joissa virtaus on melko vahainen. Viitasammakot
ja muut sammakkoelaimet kutevat mieluiten suojaisaan rantavesikasvillisuuteen. Taman selvityksen
aikaan rantakasvillisuus oli vield melko va-haista, mutta sen maaran lisdantyessa paikka voi kehittya
sopivaksi vitasammakon ja muiden sammakkoelainten esiintymispaikaksi.
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3.1.9. Pinta- ja pohjavedet

Suunnittelualueen etela- ja lounaisreuna kuuluu
Kempeleenharjun (11244001) pohjavesialueeseen, joka on
luokiteltu vedenhankintaa varten tarkeaksi pohjavesialueeksi
(luokka 1).

Hulevedet: AR
Nyt laadittavan kaavan alueella on toteutettu hulevesien i
viivytysta laajemminkin vuonna 2016 valmistuneen Kempeleen
kunnan hulevesien hallintasuunnitelman (Pdyry Finland
Oy 2016) mukaisesti rakentamalla virkistysalueille laajoja !
hulevesialtaita.

Kempeleen kunnan ymparistonsuojeluméaraysten  (luku
3.11) mukaan pohjavesialueella sijaitsevien teollisuus- ja -.
yrityskiinteistéjen varasto-, terminaali- ja logistiikka-alueilla
syntyvat hulevedet tulee johtaa asianmukaisesti mitoitetun |

hiekan- ja O&ljynerotinlaitteiston kautta sadevesiviemériin tai ©
maastoon. Maarays koskee vuoden 2014 jalkeen rakennettuja |
ja rakennettavia alueita.

Pohjavesialueen raja suhteessa suunnittelualueeseen. i Pohi .
ohjavesialue
Taustakartta © MML 2020. Aineisto © SYKE 2020. //A ]
Suunnittelualueen rajaus on esitetty mustalla rajauksella. Valuma-alue
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Kalliopera.

Taustakartta © MML 2020. Aineisto © GTK 2020.

3.1.10.Maapera ja rakennettavuus

Voimassa olevan asemakaavan selostuksen mukaan kaavamuutosalue on paaosin rakentamiseen
soveltuvaa sora- ja hiekkapitoista rantakerrostumaa. Pohjoisosassa on huonommin rakentamiseen
soveltuvia meri- ja jarvikerrostumia, jotka edellyttavat erityisia pohjarakenteita.

Kaavan laajennusalueelle (korttelit 3056 ja 3057) kesallda 2020 tehdyn rakennettavuusselvityksen
(Rakennettavuusselvitys, Zatelliitin alue / Maveplan Oy, 31.7.2020) mukaan rakennuksille tulee jatkossa
tehda yksityiskohtaisemmat pohjatutkimukset sekd pohjarakennussuunnitelma. Jos alueelle tehdaan syvia
kaivantoja, on niiden stabiliteetti tarkistettava erikseen. Sulfaattimaat ja happamien valumien ehkaisy on
otettava huomioon suunnittelussa. My6s junaradan aiheuttama tarind on huomioitava radan laheisyydessa.

Happamat sulfaattimaat

Gtk:n kartta-aineiston perusteella happamien sulfaattimaiden esiintymisen todenn&kdisyys (ennakkotulkinta)
kaava-alueella on suuri. Kesélld 2020 valmistuneen selvityksen mukaan (Sulfaattimaaselvitys, Kempeleen
kunta Zatelliitin alue / Maveplan 2020) pohjamaassa esiintyy rikkia koko alueella. Tehty sulfaattimaaselvitys
antaa yleiskuvan alueen pohjasuhteista ja selvityksen mukaan jatkossa tarkemman suunnittelun yhteydessa
on suositeltavaa tehda rikkipitoisuutta tarkentavia tutkimuksia, kun tulevien rakenteiden ja pohjaveden
korkotaso on tiedossa.

Maaperakartta.
Taustakartta © MML 2020. Aineisto © GTK 2020.
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3.1.11. Ymparistohairiot

Kaava-alueelle aiheutuu tarind- ja meluvaikutuksia
Ylivieska-Oulu vélisestd radasta sekd meluvaikutuksia
myds vt 4:n, Kempeleen portin littyman ja Komeetantien
ajoneuvoliikenteesta.

Raideliikenteen melu:

Taajaman osayleiskaavatyon yhteydessa tehdyn raideliikenteen
meluselvityksen mukaan (raideliikenteen ennustetilanne
2040) kaava-alueella radan molemmin puolin sijaitsee
asuinrakennukset, jotka ovat raideliikenteen melualueella ja
joissa ulkoalueilla sallitut melun ohjearvot ylittyvat selvasti
sekd paivalla ettd yolla. Muilta osin kaava-alueen oleva
ja tuleva maankayttd ei ole meluherkkda, eika erityisia
melusuojaustarpeita niiden osalta ole, eikd teollisuus-,
liike- ja toimistohuoneille aiheudu vaatimuksia julkisivujen
aaneneristavyystarpeen osalta.

Mikali radan varteen sijoitettaisiin asumista, tai opetus- ja
kokoontumistiloja, kohdistuisi julkisivuihin d&neneristystarpeita
riippuen tilojen etdisyydestd radasta. Viereisen sivun alaosan
kuvassa on esitetty daneneristysvaade suhteessa asumiseen.

Ajoneuvoliikenteen melu:

Vt 4:n ajoneuvoliikenteen melua on selvitetty Valtatien 4
parantaminen valilla Kempele-Kello yleissuunnittelutydn
yhteydessd vuonna 2008 (Valtatien parantaminen vélilla
Kempele-Kello, Yleissuunnitelma, Tiehallinto 2008).
Yleissuunnitelmassa ei ole esitetty melusuojauksia Zatelliitin
tyopaikka-alueen ja vt 4 valiselle alueelle. Yleissuunnittelun
periaatteena oli, ettei "tydpaikkajaksoilla”, joihin nyt laadittavan
asemakaavan alue kuuluu, tehdd melusuojauksia, silla vt
4 varteen rakentuvat toimitilarakennukset muodostavat
melusuojan taaempana olevaa asutusta vasten. Ko.
meluselvityksen jalkeen vt 4 varteen (Zatelliitintielle) on
rakentunut lisda toimitilarakennuksia, jotka parantavat vt 4 ja
radan valisen asutuksen suojaa vt 4 liikennemelun vaikutuksiin
nahden.

Vt 4 parantamisen yleissuunnitelman melukartasta (ks. kuva
alla) nakyy, ettd Komeetantien varsi on vt 4 ohella likennemelun
aluetta. Valtioneuvoston melutasoista antamassa paatdksessa
(993/192) ei ole ohjearvoja ulkomelutasoille liike- ja
toimistorakentamista eika teollisuusrakentamista koskien.
Liike- ja toimistohuoneistoja koskee 45 dB sisamelun ohjearvo,
joka on nyt laadittavan kaavan alueella helposti saavutettavissa
suhteessa vt 4 meluun normaalilla julkisivurakentamisella.

Taulukko alla: Valtioneuvoston pdétéksen (993/1992) mukaiset melutason

ohjearvot.
Keskidanitaso Laeq enintddn Melutaso I
Ohjearvot ulkona Paivalla Yolla dB (A)
Asumi kaytettavat alueet 55 dB 50d8 o<
sumiseen kaytettavat aluee -
Y (uudet alueet 45 dB) 65 < <=70
60 < <=65
Virkistysalueet taajamissa ja 50 dB 55 < <=60
o ; ) 55 dB
taajamien valittbmasséa laheisyydessa (uudet alueet 45 dB) 50 < [ <=55
50 dB 45< <=50
Hoitolaitoksia palvelevat alueet 55 dB
(uudet alueet 45 dB)
Oppilaitoksia palvelevat alueet 55dB -
Loma-asumiseen kaytettavat
45 dB 40 dB
alueet ja leirintdalueet
Virkistysalueet taajamien ulkopuolella
45 dB 40 dB
ja luonnonsuojelualueet
Ohjearvot sisalla Paivalla Yolla
Asuin-, potilas- ja majoitushuoneet 35dB 30dB
Opetus- ja kokoontumistilat 35dB -
Liike- ja toimistohuoneistot 45 dB -

Kuva oikealla:

Vt 4 meluvybhykkeet péivaaikaan ennustetilanteessa 2030 (LAeq 07-22). "t (-,*:,
Ote Valtatien 4 parantaminen vélilld Kempele-Kello yleissuunnitelman

meluselvityksestd vuodelta 2008.

Nyt laadittavan kaavan alue on lisatty kuvaan mustalla katkoviivalla. i)
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Ylld vasemmalla: ‘
Raideliikenne-ennuste péivdajan keskidénitasolla 2040 Raideliikenne-ennuste ybajan keskidéanitasolla.

Otteet ovat Kempeleen taajaman osayleiskaavan 2040 raideliikennemeluselvityksesté /Promethor /2017).

Viereinen kuva: \ W““ »_ JJ" uw
Asuinhuoneita siséltavien julkisivujen dénen- g %“ \
eristdvyysvaatimukset raideliikenteen hetkellisen ‘ ﬂ ‘
maksimidénitason mukaan méariteltyina.

Ote Kempeleen taajaman osayleiskaavan 2040
raideliikennemeluselvityksesté /Promethor /2017).
28-30 dB(A) ddneneristysvaatimus on
saavutettavissa normaalilla julkisivurakentamisella.

[ = 26 dB(A)
[ ]=28dB(A)
I - 30 dB(A)
[ ]=32dB(A)
[ = 34 dB(A)
I - 36 dB(A)
[1=38dB(A)
I - 40 dB(A)
B - 42 dB(A)




Tarina:
Kempeleen taajaman osayleiskaavatyon yhteydessd vuonna 2017 laaditun tarindselvityksen
suositukset ovat seuraavat:

« Alle 80 metrin etaisyydelle radasta ei suositella rakentamista, joskin tarindherkasta toiminnasta
poikkeavat toiminnot voidaan sijoittaa tata ldhemmas rataa, kunhan varmistetaan ettei rakenteiden
vaurioitumistaso ylity.

+ 80-180 metrin etaisyydelle radasta (D -tarinaluokka) voidaan sijoittaa toimistoja, liiketiloja,
liikuntatiloja seka teollisuutta, mutta alueelle ei suositella uutta asuinrakentamista lukuun ottamatta
yksittaisia tdydennysrakentamiskohteita.

+ Lahemmas kuin 390 metrin etdisyydelle radasta voidaan toteuttaa yksikerroksisia tai vahintaan
V-kerroksisia rakennuksia. Mikali 390 metria lahemmas rataa suunnitellaan [I-1V kerroksisia
rakennuksia, tulee rakennuspaikkakohtaisella selvitykselld varmistaa kohteen osalta merkittava
taajuussisalto ja arvioida tarinan mahdollinen voimistuminen seka tarvittaessa mitoittaa valipohjat
ja rakennuksen runko niin, ettei liiallista voimistumista tapahdu. Il-IV kerroksisia rakennuksia
rakennettaessa voidaan rakennuksiin aiheutuvaa tarinaa hallita valipohjien resonanssimitoituksella
(jannevali, jaykkyys ja tuonta) ja rakennuksen korkeudella.

* Rakennusten lattioiden varahtely riippuu lattioiden ominaistaajuuksista. Taajuussiséaltd ja tarinan
voimistumisen arvio tulisi tehda tarkemmin rakennuspaikkakohtaisesti.

* B- ja A -tarinaluokkien alueilla (etdisyys enemman kuin 390 metria radasta) tarind ei aiheuta
rajoituksia rakentamiselle.

Vuonna 2017 laadittua tarinaselvitysta paivitettiin 27.7.2019. Paivityksessa tarkennettiin suosituksia ja
tehtiin paalulaatan paalla olevan raiteen tarkastelu.

Paivitetyssa tarinaselvityksessa todetaan, ettd mikali raskaimpien tavarajunien liikenndinti poistuu,
vahenee tarinahaitta selvasti. Tarindhaitta vahenee myods, mikali tavarajunat siirretdan kulkemaan
paalulaatan paalla kulkevaa raidetta pitkin. Tall6in téarindvyohykkeet olisivat selvasti kapeammat.
Paalulaattaraiteen rakentamisen ajankohta ei kuitenkaan ole tiedossa, eikd myoskaan varmuutta
raskaimpien taringjunien poistumisesta ole, jolloin kaavasuunnittelun taytynee perustua vuoden 2017
tarinaselvitykseen.

Alla vasemmalle: Tarindkartta "nykytilanne”. Ote Kempeleen Allaoikealla: Térindkartta "paalulaattaraiteella”. Ote Kempeleen
Taajaman osayleiskaavan tdrindselvityksesta vuodelta 2017. Taajaman osayleiskaavan péivitetysta tarindselvityksesta
vuodelta 2019.

Zatelliitin asemakaavan muutoksen ja laajennuksen kaava-alue on lisétty kuviin sinisella katkoviivalla.
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3.1.12.Pilaantuneet maat

Ymparistdokarttapalvelu Karpalon mukaan kaava-alueella ei ole pilaantuneita maa-alueita
(maaperan tilan tietojarjestelman kohteet). Mydskaan kesalla 2020 tehtyjen maaperatutkimusten
yhteydessa (Sulfaattimaaselvitys, Kempeleen kunta Zatelliitin alue /Maveplan 2020)
silmémaaraisten havaintojen perusteella alueella ei havaittu mitddn pilaantuneisuuteen
viittaavaa. Vanhan leirintdalueen alueella esiintyi jonkin verran rakennusjatetta.

3.1.13.Tekninen huolto

Voimassa olevan kaavan alueelle, Linnunradan tuntumaan on rakennettu tarvittavat
kunnallistekniset verkostot vuonna 2017. Linnunradan varrella on kolme uutta puistomuuntamoa.
Komeetantien eteldpuoleisilta kaava-alueilta sekd radan ja Linnunradan valista tarvittava
kunnallistekninen verkosto puuttuu.

Hulevesiverkosto on rakennettu Linnunradan, Zatelliitintien ja Jupiterintien varsille.

Zatellitintien ja vt 4:n valissd kulkee nykyisin Kkorttelialueen halki vesihuollon runkolinja
(vesijohto, jatevesiviemari), joka kaavamuutoksen myoéta joudutaan siirtdmaan. Komeetantien
ja Zatelliitintien risteysalueen kaakkoiskulmassa olevalla ET-alueella sijaitsee pumppaamo ja
laitetila.
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3.2. Suunnittelutilanne

3.2.1. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkaytto-tavoitteista 14.12.2017. Paatdksella valtioneuvosto
korvaa valtioneuvoston vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman paatoksen valtakunnallisista
alueidenkayttotavoitteista.

Valtakunnallisilla alueidenkayttotavoitteilla linjataan maamme alueidenkayttdéa tulevaisuuteen vastaten
yhteiskunnassa meneillaén olevan kehityksen tuomiin haasteisiin. Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan
tavoitteet on huomioitava ja niiden toteutumista edistettdvda maakunnan suunnittelussa, kuntien
kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa.

Kaavahanketta koskevia tavoitteita ovat:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

+ Edistetdan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta,
ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntamista. Luodaan edellytykset elinkeino-
ja yritystoiminnan kehittdmiselle seka vaestokehityksen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle
asuntotuotannolle.

+ Luodaan edellytykset vahanhiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu
ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan
yhdyskuntarakenteen eheytta.

« Edistetdan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta eri vaestéryhmien
kannalta. Edistetddn kéavelya, pyorailyd ja joukkoliikennettd sekad viestintd-, liikkumis- ja
kuljetuspalveluiden kehittdmista.

+ Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta ne ovat joukkolii-
kenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Tehokas liikennejarjestelma

+ Edistetddn valtakunnallisen liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta kehittamalla
ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksia ja verkostoja sekad varmistamalla edellytykset eri
liikennemuotojen ja -palvelujen yhteiskayttdon perustuville matka- ja kuljetusketjuille seka tavara- ja
henkildliikenteen solmukohtien toimivuudelle.

« Turvataan kansainvalisesti ja valtakunnallisesti merkittavien liikenne- ja viestintdyhteyksien jatkuvuus
ja kehittdmismahdollisuudet sekd kansainvélisesti ja valtakunnallisesti merkittdvien satamien,
lentoasemien ja rajanylityspaikkojen kehittdmismahdollisuudet.

Terveellinen ja turvallinen ymparisto
* Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen
sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.

« Ehkaistaan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja terveyshaittoja.

+ Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille herkkien
toimintojen valille jatetaan riittdvan suuri etaisyys tai riskit hallitaan muulla tavoin.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
* Huolehditaan virkistyskayttéén soveltuvien alueiden riittdvyydestd sekd viheralueverkoston
jatkuvuudesta.

* Luodaan edellytykset bio- ja kiertotaloudelle seka edistetdan luonnonvarojen kestédvaa hyddyntdmista.
Huolehditaan maa- ja metsatalouden kannalta merkittavien yhtenaisten viljely- ja metsaalueiden seka
saamelaiskulttuurin ja -elinkeinojen kannalta merkittdvien alueiden séilymisesta.




3.2.2. Maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan yhdistelma, jonka
muodostavat kolmessa vaiheessa laaditut vaihemaakuntakaavat.

Maakuntavaltuuston on hyvaksynyt

* Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavan 2.12.2013
* Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaavan 7.12.2016

+ Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavan 11.6.2018.

Kyseiset vaihekaavat 1 ja 2 ovat lainvoimaisia. 3. vaihemaakuntakaava ei ole viela lainvoimainen,
silla kaksi valitusta ovat saaneet valitusluvan korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Maakuntahallitus
on paattanyt kokouksessaan 5.11.2018 (§ 231) 3. vaihemaakuntakaavan kuitenkin tulemaan
voimaan maankaytto- ja rakennuslain 201 §:n nojalla.

Zatelliitin  asemakaavamuutoksen ja laajennuksen kannalta olennaisia muutoksia 3.
vaihemaakuntakaavassa oli kaupan palveluverkon mitoituksen tarkistaminen.

Zatelliitin asemakaavamuutoksen alue sijoittuu maakuntakaavan taajamatoimintojen alueelle
(A) seka Kempeleen keskustaa osoittavan keskustatoimintojen kohdemerkinnan (C-3)
valittdmaan laheisyyteen. Suunnittelualue sijaitsee myds maakuntakaavassa osoitetulla Oulun
seudun laatukaytavan alueella (kk-5). Alue on osoitettu maakuntakaavassa vahittaiskaupan
suuryksikdiden kehittamisalueeksi merkinnalla kma (Zatelliitti-Zeppelin), jolle on maaritetty
vahittaiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitukseksi 110 000 k-m2.

Ote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavojen yhdistelmékartasta.
Suunnittelualue on rajattu kuvaan valkoisena alueena.
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3.2.3. Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa 18.6.2019 lainvoiman saanut Kempeleen taajaman osayleiskaava 2040.
Zatelliitin asemakaavan muutos- ja laajennusalue sijoittuu pdaosin osayleiskaavan TP, KM-2 ja C -alueille.

Zatelliitin asemakaavan muutos ja laajennusaluetta koskevat keskeiset osayleiskaavan merkinnat ovat seuraavat:
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Uusi tai olennaisesti muuttuva alue. Alueen vari ja kirjaintunnus ilmaisevat kayttétarkoituksen.

Keskustatoimintojen alue.

Alue varataan keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle
asumiselle ja ymparistohairiditd aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille. Asumiseen varattuja alueen osia tulle tiivistaa.
Asemakaavasuunnittelussa ja toteuttamisessa tulee kiinnittda erityistd huomiota joukkoliikenteen, kavelyn ja pyérailyn
toimivuuteen, sekd kehittdd vetovoimaista ja kaupunkikuvaltaan korkeatasoista asumisen, yritystoiminnan, kaupallisten
palveluiden ja vapaa-ajan palveluiden ymparistoa. Asemakaavasuunnittelussa tulee selvittda mahdollisuudet rakenteelliseen
pyséakaintiin ja pysakdintiratkaisun vaikutukset pohjaveden suojeluun.

Kaupallisten palvelujen alue, jolla saa sijoittaa seudullisesti merkittavia tilaa vaativan vahittdiskaupan suuryksikoita,
tyopaikkoja ja palveluita.

Alue varataan seudullisesti merkittaville vahittdiskaupan suuryksikdille sekd paakayttotarkoitukseen liittyville muille
toiminnoille. Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia erikoistavarakaupan suuryksikéitd, niiden palvelutarjontaan
liittyvia vahittédiskaupan suuryksikéita ja myymalakeskittymia. Lisaksi asemakaavoituksen yhteydessa tulee ottaa huomioon
mahdollinen suuri tilantarve tai liikennealuetarve, jotka vaikeuttavat sijoittumista keskusta-alueelle. Alueen tata yleiskaavaa
tarkemmassa suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee kiinnittda erityistd huomiota joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen
toimivuuteen, seka kehittda kansainvalisesti vetovoimaista ja kaupunkikuvaltaan korkeatasoista yritystoiminnan, kaupallisten
palveluiden ja vapaa-ajan palveluiden ymparist6a. Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan suuryksikkoa.
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Ty6paikka-alue.
Merkinnalla osoitetaan monipuoliset tydpaikka-alueet, joissa voi olla toimisto- ja palvelutyépaikkoja, ymparistohairi6ita
aiheuttamatonta teollisuutta ja siihen liittyvaa myymalatilaa seka varastointia.

Maisemallisesti arvokas peltoalue.

Alue varataan maatalouskayttéén. Alue on maiseman kannalta merkittava viljelyalue, jolle voidaan rakentaa
metsatalouskayttéon ja kotieldinten pitoon tarkoitettuja rakennuksia ja rakennelmia, seka erilaisia kulkuyhteyksia.
Alue on avoin peltoalue tai perinteen mukainen niitty. Metsittdminen arvokkailla peltoalueilla on kielletty. Maisemaa
muuttavaa toimenpidetta ei saa suorittaa ilman maisematydlupaa toimenpiderajoitus (MRL 128§, 43.2§).

Virkistysalue.
Alue varataan yleiseen virkistys- ja ulkoilukayttéon. Alueen tarkemmassa suunnittelussa tulee arvioida alueen
virkistyskayttdmahdollisuudet ja turvata viheryhteyksien ja eri liikuntamuotoja palvelevien reittien jatkuvuus.

Lahivirkistysalue.
Alue varataan yleiseen virkistys- ja ulkoilukayttéon. Alueen tarkemmassa suunnittelussa tulee arvioida alueen
virkistyskayttdmahdollisuudet ja turvata viheryhteyksien ja eri liikuntamuotoja palvelevien reittien jatkuvuus.

Rautatieliikenteen alue.

Yhdyskuntateknisen huollon alue.

Suojavihervydhyke.
Nykyinen sailytettdva reunapuusto tai uusi istutettava puusto-vyohyke, joka rajaa ja peittda rakennettavaa aluetta.
Puulajistossa tulee suosia luonnonmukaisia kasvupaikalle sopivia havupuita.

Keskustamaisena kehitettdva alue.

Ymparistoltdan keskustamaisena kehitettava vydhyke, jolla tulee arvioida asemakaavojen ajantasaisuus.

Merkintd kuvaa joukkoliikennepalveluiden piirissa olevaa vyohykettd, joka sisaltdd myos rakentamattomia tai
osittain vajaakayttdisia alueita, joita tulee pitkalla aikavalilld kehittdd monipuolisena keskustatoimintoja sisaltdvana
vybhykkeena tdydennysrakentamismahdollisuuksia kartoittaen.

Asumiseen kaytettavilld alueen osilla tulee tarkentuvassa suunnittelussa osoittaa riittavasti joukkoliikennetta tukeva
rakentamistehokkuus.

Asemakaavasuunnittelussa ja toteuttamisessa tulee kiinnittda erityistd huomiota joukkoliikenteen, jalankulun ja
py6railyn toimivuuteen, ja pydrapysakdéinnin riittdvyyteen, sekd kehittdd vetovoimaista, jalankulkupainotteista
ja kaupunkikuvaltaan korkeatasoista ymparistda. Tarkentavassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon liikenteen
aiheuttamat meluhaitat.

Oulun seudun laatukaytava.

Alueen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee huomioida kuntien valinen yhteistyd ja hankkeiden yhteensovittaminen.
Kehittdmiskaytdvan varteen sijoittuvaa yhdyskuntarakennetta on tiivistettdva. Kehittamiskaytavan varrella on
jarjestettava hyvat ja turvalliset kevyen liikenteen yhteydet joukkoliikennepysakeille sekd ymparoiville viheralueille.
Suunnittelusuositus: Yksityiskohtaisessa suunnittelussa ja toteutuksessa on pyrittdvd seudun ominaispiirteita
vahvistavaan, vetovoimaiseen sekd korkeatasoiseen kaupunkirakenteeseen ja -kuvaan. Erityistd huomiota tulee
kiinnittda joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen toimivuuteen. Alueella olevat ymparistdarvot on sailytettava ja arvokkaat
nakymat on pidettava avoimina.

Vahittaiskaupan kehittdmisen kohdealue.

Merkinnadlld on osoitettu Kempeleen keskustan ulkopuolinen alue, jolle voidaan asemakaavassa osoittaa
merkitykseltddn seudullisia vahittdiskaupan suuryksikéitd. Alueelle sijoittuvien vahittédiskaupan suuryksikdiden
yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan 160 000 k-m2, josta enintdan 110 000 k-m2 voidaan sijoittaa muualle kuin
olemassa olevan Zeppelinin kauppakeskuksen yhteyteen. Zeppelinin alueella suuryksikén enimmaismitoitus on 50
000 k-m2.

Maisemallisesti tarked nakyma.
Alueen hoidon ja tata yleiskaavaa tarkemman suunnittelun yhteydessa tulee huolehtia siita, etté liikennevaylalta sailyy
nakyma peltoalueelle.

Melualue. Valtatien 4 55dB paivamelualue vuoden 2030 liikenne-ennusteelle valtatien tiesuunnitelmassa esitettyjen
suojausten toteuttamisen jalkeen.

Raideliikenteen melualue.
Raideliikenteen tarindvaikutusalue. Vaikutusalueen B ylaraja, n. 390 m lahimmasta raiteesta.

Tarkean pohjavesialueen raja.

Kyseessa on vedenhankintaa varten tarkea I-luokan pohjavesialue. Pohjavesialueilla tapahtuvaa rakentamista ja muita
toimintoja rajoittavat pohjaveden pilaamiskielto (YSL 178§) ja pohjaveden muuttamiskielto (VL 3 luvun 2§). Alueella ei
sallita pohjaveden laatua tai maaraa vaarantavia rakennustoimenpiteita tai toimintoja. Alueelle ei saa sijoittaa sellaista
uutta teollisuutta tai muuta siihen verrattavaa toimintaa, joka valmistaa, varastoi tai kayttaa toiminnassaan pohjavetta
vaarantavia kemikaaleja tai muita aineita.

Pohjaveden laatuun ja maaraan vaikuttavista toimenpiteistd on tarvittaessa pyydettdvd alueellisen
ympéristéviranomaisen lausunto. Oljy- tai polttoainesailidt, sekd muiden pohjaveden puhtautta vaarantavien aineiden
sailiot ja varastot tulee varustaa riittavan tilavilla suoja-altailla ja sijoittaa maan paalle rakennusten siséatiloihin tai
katoksen alle. Jatevesien imeyttdminen tai muu paastadminen maaperaan on kielletty.

Kevyen liikenteen yhteystarve. Jalankulun ja pyérailyn aluereitti.
Vesiuoma.
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3.2.4. Asemakaava

Suunnittelualueen itdosa kuuluu 23.8.2017 hyvaksytyn asemakaavan muutoksen ja laajennuksen
alueeseen (Kempeleen asemakaavan muutos ja laajennus / Zatelliitin poikittaisyhteys 2. vaihe).
Suunnittelualueen lansiosa (kortteli 2207 ja rata-alue) kuuluu 12.12.2016 hyvaksytyn Hakamaan
yritys- ja teollisuusalueen laajennuksen asemakaavan alueeseen. Radan itdpuolinen alue Komeetantien
molemmin puolin on asemakaavoittamatonta.

Voimassa olevan asemakaavan korttelikohtainen rakennusoikeus KTY ja KME kortteleissa on e=0,4 ja
sallittu kerroskorkeus Il - VIII. Voimassa oleva asemakaava sallii korttelissa 2207 (TY) rakentamista
e=0,3 tehokkuudella.

Voimassa olevan asemakaavan keskeisimmat merkinnat nyt laadittavan asemakaavan alueella on
esitetty alla (2 sivua) ja niiden perasta I0ytyy ote ajantasa-asemakaavasta.

Liikerakennusten korttelialue, jolle voidaan sijoittaa tilaa vievdan kaupan ja muun
keskusta-alueille soveltumattoman kaupan suuryksikoitad tai myymalakeskittymia.

Toimitilarakennusten korttelialue.

Ik

Huoltoasema- ja liikerakennusten korttelialue. Alueelle saadaan rakentaa huoltoasematilojen
yhteyteen ravintola- ja myymalatiloja. Paivittdistavarakaupan myyntipinta-ala saa olla
100m2.

,_
T
n

Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparisto asettaa toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia.

Lahivirkistysalue.

Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue.
Suojaviheralue.

Maatalousalue.

Ohjeellinen vesialue.

JEE

Istutettava alueen osa.

0000 Sdilytettavad/istutettava puurivi.

mlﬂﬂm Ohjeellinen jalankululle ja polkupyérailylle varattu katu/tie.

—&— Sahkélinjaa varten varattu alueen osa.

— —— Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

E‘_j Muuntajan vaara-alue.
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestda ajoneuvoliittymaa.
Tarked tai veden hankintaan soveltuva pohjavesialue.

Ajoneuvoliikenteen meluvaikutusalue.
Alueella rakennusten ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden daneneristavyyden
lilkkennemelua vastaan on oltava vahintdan 35 dB.

Raideliikenteen melualue.
Alueella rakennusten ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden d&neneristdvyyden
lilkennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 dB.

Rautatielilkenteen tédrindvaikutusalue.

Alueella saattaa esiintya sellaista rautatielilkenteesta aiheutuvaa tarinaa, joka voi heikentaa
asumisviihtyisyyttd. Mahdollinen t8rind tulee ottaa huomioon rakennuksen ja rakenteiden
suunnittelussa.
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Indeksi osoittaa, ettd maapohjan heikon kantavuuden johdosta edellytetddn rakennus-
paikkakohtaista perustamisselvitysta.

Indeksi osoittaa, ettd pintavedet on viemarditava autopaikoitus- ja katualueilta ja johdettava
tiiviissa putkessa pohjavesialueen ulkopuolelle. Alueelle ei saa rakentaa maanalaisia tiloja.

Indeksi osoittaa, ettd korttelialueelle rakennettuja / rakennettavia yhteisia katettuja
kaytavatiloja ei lasketa paakayttotarkoituksen mukaiseen rakennusoikeuteen.

Indeksi osoittaa, ettad alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltaan seudullisia, yli 10 000
kerrosnelidmetrin erikoiskaupan suuryksiksitd tai myymaldkeskittymid. Kaupan toteutta-
misen ajoitus tulee sitoa muun yhdyskuntarakenteen ja toimivien liikenneyhteyksien
toteuttamiseen. Korttelialueelle saa sijoittaa yhteensd korkeintaan 3999 kerrosneliémetria
paivittaistavarakaupan myymalatiloja.

Indeksi osoittaa, ettd korttelialue sisdltyy Oulun seudun laatukdytdvaan, missa vaaditaan
yksityiskohtaiselta suunnittelulta ja toteutukselta korkeatasoista ja vetovoimaista
taajamarakennetta, kevyen lilkenteen huomioimista ja ymparistérakentamista. Alueella on
kiinnitettava erityista huomiota valtatielle avautuviin julkisivuihin ja viherrakentamiseen.
Laatukdytdvan varrella on jarjestettdva hyvit ja turvalliset kdvelyn ja pyérailyn olosuhteet ja
yhteydet joukkoliikennepysakeille ja varattava polkupyorapaikoitukselle riittava tila korttelin
sisdlla. Rakennuslupa-asiakirjoihin tulee sisdltyd ympdaristdsuunnitelma, jossa edelld mainitut
asiat on osoitettu hyvaksyttavalla tarkkuudella.

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

Indeksi osoittaa, etta korttelialueella sijaitseva runkoviemarin linjaus maaritellaan
uudestaan alueen suunnittelun ja toteuttamisen yhteydessa.

Indeksi osoittaa, ettad vettd lapdisemattomiltd pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa
alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sdiliciden mitoitustilavuuden tulee olla
yksi kuutiometri jokaista sataa vettd lapdisematdnta pintanelidmetrid kohden.
Viivytysrakenteiden tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla
suunniteltu ja hallittu ylivuoto. Kortteli tulee liittd3 alueelliseen hulevesijarjestelm&an.
Rakennuslupa-asiakirjoihin tulee sisaltya hule- ja kattovesien kasittelysuunnitelma, jonka
sopeutumisesta alueelle tulee pyytaa tarvittavat viranomaislausunnot.

Indeksi osoittaa, ettd puistoalueelle voidaan sijoittaa ymparistotaidetta, hulevesialtaita
Ja mainoslaitteita, jotka tulee hyvaksyttad puisto- ja ympdaristésuunnitelmalla.

Indeksi osoittaa, ettd korttelialueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakaupan suuryksikkoa.

Tontin kdyttdsuunnitelmassa on huomioitava raskaan liikenteen kdantdympyra siten etta
tontin sisalld sopii ajamaan ympari.

Indeksi osoittaa, ettd tontin rakennusalasta saa kdyttda enintddn 50 % tontin
paakayttotarkoitukseen liittyvia myymalatiloja varten.

Indeksi osoittaa, ettd tonteilla sijaitseville teknisten aluevarausten huoltoliikenteelle on
oltava esteetén padsy.

Indeksi osoittaa, ettd korttelialueelle on laadittu rakennustapaochjeet. Ohjeissa esitetyt
madrdykset ovat velvoittavia.

Indeksi osoittaa, ettd korttelialueelle ei saa sijoittaa vahittaiskaupan liikerakennuksia.
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' Ote ajantasa-asemakaavasta.

Suunnittelualue (asemakaavan
muutos ja laajennus) on rajattu
kuvaan punaisella katkoviivalla.

Kaavan laajennusalueet

3.2.5. Muut keskeiset olemassa olevat suunnitelmat ja selvitykset

Kempeleen kunnan maankayton kehityskuva ja Kempeleen keskusta-alueen visio:

Kempeleen kunnan maankayton kehityskuva 2050 ja Kempeleen keskusta-alueen visio (KAVio) on hyvaksytty
kunnanvaltuustossa touko-keséakuussa 2020. Ko. strategioissa Komeetantien ymparistén kehittdminen on
priorisoitu kunnan tarkeimmaksi edistettavaksi maankayttdhankkeeksi tydpaikka-alueiden osalta. Keskusta-
alueen visiossa on huomioitu myds lahijuna-asema seka yhdyskuntarakenteen tiivistaminen.

Kempeleen kunnan hulevesien hallintasuunnitelma / 2016-2019:
Suunnitelmassa (liite 2, paivitys 2019) nyt laadittavan kaavan alue on maaritelty suurimmalta osaltaan
hulevesien viivytysrakenteiden alueeksi ja alueeksi, jolla tulee imeyttaa hulevesia.

Oulun seudun MALPE -sopimus 2016-2019:

Oulun seudun kuntien yhteistydna allekirjoitettiin valtion ja seudun kuntien valinen MALPE —sopimus
9.6.2016. Sopimus perustuu sopimusosapuolien yhteiseen tahtotilaan maankayton, asumisen, liikkenteen,
palvelujen ja elinkeinojen kehittdmisesta. Oulun kaupunkiseudun rakennemalli 2040 konkretisoi sopimuksen
tavoitteita, joista tarkeimmat on koottu rakennemallin maankayttdkarttaan.

Kempeletta koskettavia tavoitteita ovat logistiikka-alueen kehittdminen, kaksoisraiteen toteuttaminen
Ouluun asti, tydssakayntia ja asiointia palvelevien jalankulun ja pyorailyn kehittamisvyohykkeiden seka
seudullisten joukkoliikenteen laatukaytavien kehittdaminen aluekeskusten valilla. Kempeleeseen on osoitettu
kaupunkimainen aluekeskus (valkoreunainen neli6).
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Ote Kempeleen kunnan hulevesien hallintasuunnitelman liitteen 2 péivityksesta (Poyry 2019).
Nyt laadittavan asemakaavan alue on lisétty kuvaan vaaleanpunaisella katkoviivarajauksella.
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3.2.6. Maanomistus

Kempeleen kunta omistaa suurimman osan suunnittelualueesta. Linnunradan ja Kokkokankaantien
valiin jaadva yksityistie (Karjankuja) on yksityisessd omistuksessa kuin myds muutama voimassa
olevan asemakaavan mukainen rakennuspaikka.

3.2.7. Rakennusjarjestys ja rakennuskiellot

Kunnan rakennusjarjestys on hyvaksytty 31.2.2002 ja se on tullut voimaan 1.2.2002. Suunnittelualue
ei ole rakennuskiellossa.

3.2.8. Pohjakartta

Asemakaavan pohjakartta on MRL 54 a-c-§ mukainen. Pohjakartta vastaa riittavalla tarkkuudella
kaavan laatimisajan olosuhteita (25.3.2020).

3.3. Kaavatyon yhteydessa tehdyt selvitykset

Kaavaty6 perustuu pitkalti Kempeleen taajaman osayleiskaavan 2040 ja Zatelliitin poikittaisyhteyden
asemakaavan yhteydessa tehtyihin selvityksiin ja lahteisiin. Tarvittavilta osin on tehty liséselvityksia,
jotka on lueteltu kohdissa 3.3.1 - 3.3.5.

3.3.1. Kaupallinen selvitys

Osana kaavaty6ta ja vaikutusten arviointia tehtiin kaupallinen selvitys (Zatelliitin kaupallinen selvitys,
Ramboll Finland 10/2020).

Selvityksessa todetaan, ettd Kempeleen nykyisesta vahittdiskaupan kerrosalasta merkittdvin osa
(noin 72%) sijoittuu Zeppeliinin alueelle ja Kempeleen keskustaan vahittdiskaupasta (paaosin
paivittdistavarakauppaa) sijoittuu noin 11 %. Nykytilanteessa Zatelliitin alueella sijaitsee noin 13
% kunnan vahittdiskaupasta. Zatelliitissa vahittdiskauppa on paaasiassa autokauppaa ja siihen
liittyvaad huolto- ja varaosatoimintaa.

Kempeleen erikoistavarakaupan tarjonta on nykytilanteessa keskittynyt voimakkaasti kauppakeskus
Zeppeliiniin ja sen lahialueelle. Kunnan erikoistavarakaupan ja palveluiden tarjonta rajoittuu
paaasiassa Kempeleentien ja Ketolanperantien tuntumaan paivittaistavarakaupan laheisyyteen.

Vahittaiskaupan liikevaihto Kempeleessa oli vuonna 2017 yhteensd noin 133 miljoonaa euroa
jakautuen seuraavasti:

* 49 % paivittaistavarakauppa

* 21 % tilaa vaativaa erikoistavarakauppaa

* 30 % muu erikoistavarakauppa

Kaupallisen selvityksen mukaan Kempeleessa sijaitseva paivittdistavarakaupan tarjonta vastaa
hyvin alueen asukkaiden synnyttdma&a ostovoimaa. Erikoiskaupan osalta Kempeleeseen virtaa
ostovoimaa; Kempeleessa sijaitsee seudullisessa mittakaavassa merkittdvaa kaupallista tarjontaa
ja kuntaan virtaa asiointeja kuntaa laajemmalta alueelta. Keskeisimpana selittdvana tekijana on

Zeppeliinin kauppakeskus, jonka asioinneista arviolta jopa puolet tulee Kempeleen ulkopuolelta,
paaosin Oulun seudulta.

Kempeleen vahittdiskaupan ostovoiman arvioidaan lisdantyvan vaestdnkasvun sekad kulutuksen
kasvun perusteella vuoteen 2040 mennessé seuraavasti:

+ paéivittéistavarakauppa +104 %

+ tilaa vaativa erikoistavarakauppa +159 %

* muu erikoistavarakauppa +159 %

+ autokauppa + 159 %

Kaupallisen selvityksen mukaan ostovoiman positiivisen kehityksen synnyttama liiketilan

laskennallinen lisatarve nykyisesta 64 000 km?:sta on vuoteen 2040 mennessa 93 000 k-m?, jolloin
Kempeleessa olisi siis 157 000 k-m? liiketilaa.

Osa kaupallisen selvityksen keskeista sisaltéa on esitetty kohdassa 5.2.13 Kaupalliset vaikutukset.
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3.3.2. Liikenteellinen selvitys

Osana kaavaty6ta on tehty liikenneselvitys (Kempeleen asemakaavan muutos ja laajennus / Zatelliitin
laajennus, Liikenneselvitys, Ramboll Finland Oy, 2020). Selvitys koostuu lyhyesta raporttiosuudesta
seka kaava-alueen katujen yleissuunnitelmasta (dwg).

3.3.3. Kasvillisuus ja linnustoselvitys

Vuonna 2013 laadittua Taajaman osayleiskaavatydén yhteydessa tehtya luontoselvitystd on
taydennetty kesalla 2020 kasvillisuuden ja linnuston osalta (Zatelliitin asemaakaava-alueen
luontoselvitykselld, Ramboll Finland Oy).

Kesan 2020 luontoselvityksen keskeisin sisalto on esitetty kohdissa 3.1.8 Luonnonymparisto ja 5.2.9
Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon.

3.3.4. Rakennettavuusselvitys

Komeetantien pohjoispuoliselta kaavan laajennusalueelta (korttelit 3056 ja 3057) on valmistunut
rakennettavuusselvitys kesalla 2020 (Rakennettavuusselvitys, Zatelliitin alue / Maveplan Oy,
31.7.2020). Selvityksen paatelmia on esitetty kohdassa 3.1.10 Maapera ja rakennettavuus.

3.3.5. Sulfaattimaaselvitys

Kaavan alueelta on laadittu happamia sulfaattimaita koskeva selvitys kesalla 2020
(Sulfaattimaaselvitys, Zatelliitin alue / Maveplan Oy, 28.7.2020). Selvityksen paatelmia on esitetty

kohdissa 3.1.10 Maapera ja rakennettavuus ja 5.2.9 Vaikutukset maa- ja kallioperaan.
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4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1. Asemakaavan suunnittelun tarve

Kempeleen kunta on katsonut tarpeelliseksi kaynnistdd asemakaavan muutoksen ja
laajennuksen Zatelliitin alueella, koska alueen vuonna 2017 hyvaksytty asemakaava ei vastaa
kaikilta osiltaan tdman hetkisid kaupan alan tarpeita ja kehitysndkymia. Etenkin korttelin 3050
osalta alueelle tavoiteltiin vuoden 2017 asemakaavatydn aikaan yhta suurta toimijaa silloiseen
kehittdmisyhteistydsopimukseen perustuen. Yhteistydésopimus on purkautunut vuonna 2018 ja
nyt korttelin 3050 alueelle tarvitaan joustavampi asemakaava, joka mahdollistaa useampien
pienempien toimijoiden sijoittumisen alueelle. Lisdksi kunnan maanomistus on lisdantynyt
kaavan laajennusalueilla, jonne tavoitellaan lisda yritystoiminnan rakennuspaikkoja.
Kaavamuutoksen ja laajennuksen my6td on katsottu myods tarpeelliseksi selvittdd alueella
sallittavan kaupan laatu ja sitd kautta pohtia kaupallisen toiminnan sijoittumista ohjaavat
kaavamaaraykset osin uusiksi.

4.2. Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

4.2.1. Osallistuminen ja yhteistyo

Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja
ilmaista mielipiteensé kaavan valmisteluvaiheessa ja jattaa tarvittaessa kaavaehdotusvaiheessa
muistutus kaavasta.

4.2.2. Osalliset

Kaavoitusprosessin osalliset on maaritelty maankayttd- ja rakennuslain 62 §:ssa.
Téssa kaavahankkeessa osallisia ovat mm.:

* Alueen ja lahiymparistdn maanomistajat, asukkaat, yritykset ja yhdistykset
* Kempeleen kunnan valiokunnat

+ Vaylavirasto

*  VR-Yhtyma Oy

+ Finavia

+ Pohjois-Pohjanmaan liitto

* Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

« Seuturakennetiimi / Oulun seudun kunnanjohtajat

* Naapurikunnat (Oulu, Liminka, Tyrnava)

*  Oulun seudun ymparistotoimi

* Oulu-Koillismaan pelastuslaitos

* Pohjois-Pohjanmaan museo

+ Kempeleen Vesihuolto Oy

*  Oulun Seudun Sahké Verkkopalvelut Oy

+ Keskusosuuskunta Oulun Seudun Sahko

* Puhelin- ja teleyhtiot / DNA palvelut Oy, Elisa ja TeliaSonera Finland Oyj

4.2.3. Vireilletulo

Asemakaavan muutos ja laajennus on tullut vireille Kempeleen kunnanhallituksen paatoksella
27.1.2020 § 23. limoitus asemakaavan vireilletulosta on julkaistu lehdessa ja kaavoituksen
internet-sivuilla. Vireilletulo on mennyt sahkodisend tiedoksi viranomaisille ja postitse
maanomistajille.
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4.2.4. Yleisoétilaisuudet ja muu vuorovaikutus

Osallisten mielipiteet ja nakdkannat saadaan selville nahtavilla olojen aikaan, kun kaavasta voi
antaa kirjallista palautetta. Kaavatydssa ei ole katsottu tarvittavan erillisia julkisia yleisoétilaisuuksia.

4.2.5. Viranomaisyhteistyo

Viranomaisten ndkdkannatsuunnitteluuntulevatesille ndhtavilla olojen aikaisilla lausuntokierroksilla.
Kaavan valmisteluvaiheen nahtavilla olon jalkeen pidetiin kaavasta tyéneuvottelu ELY-keskuksen
kanssa 5.10.2020.

4.3. Asemakaavan tavoitteet

Kaavatydn keskeisin tavoite on laajentaa Zatelliitin asemakaavaa tyopaikka-alueena kunnan
omistamille maille radan itapuolella sekd muuttaa korttelin 3050 kaavaa niin, ettd nykyinen laaja
rakennuspaikka jakautuu useampiin pienempiin tontteihin. Myos alueella sallittavan kaupan laatu
on keskeinen kaavaty6ssa pohdittava asia.

Zatelliitin asemakaavan muutoksella ja laajennuksella on tarpeen vastata pienten ja keskisuurten
yritystonttien kysyntaan liikenteellisesti potentiaalisella Zatelliitin tydpaikka-alueella; Kempeleen
kunnalla ei ole talld hetkella riittdvasti tonttivarantoa suhteessa elinkeinoelaman tarpeisiin ja
olevaan kysyntaan.

Elinkeinotoiminnan kannalta pyritddn mahdollisimman joustavaan kaavaan, joka jattda vaihtoehtoja
toteutukseen, mutta kuitenkin niin, etta kaava-alueella sallittava kaupallinen toiminta ei merkittavasti
horjuta Kempeleen keskustan tai Zeppeliinin kaupallista toimintaa.

4.3.1. Tyon aikaiset tavoitteet

» Radan lansipuoleinen kortteli 2207 on otettu mukaan asemakaava-alueeseen OAS-vaiheen
jalkeen maanomistajan toiveesta laajentaa rakennuspaikkaansa.

* Mastovaraustarve tuli esille OAS-palautteessa.

+ Jupiterintien ja Komeetantien valiin jdavan yleiskaavan C-alue oli laajemmin mukana
helmikuussa 2020 julkaistun OASn alueessa, mutta koska ko. alueen asemakaavoituksen
tavoitteet eivat ole viela riittdvan yksildidysti selvilla, paatettiin nyt laadittavan kaava-alueeseen
ottaa vain Zatelliitintien reunaosa. Alueelle tavoitellaan yleiskaavan periaatteiden mukaisesti
liike- ja toimistorakentamista.

* Suunnittelutyén yhteydessa todetut tonttivaraustarpeet;
* laajanko 25 000 k-m2 KM / KME -aluevaraustoive
* n. 3000 m2 tonttivaraustoive TY:lle
* tarvitaan my6s 3000-5000 m2 suuruisia KTY -rakennuspaikkoja.

4.3.2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilld 5.2.-6.3.2020 kunnan toimitiloissa (Vihikari
10), Kempeleen paakirjastolla seka kunnan verkkosivuilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
saatiin seitseman lausuntoa ja nelja mielipidetta.

Lausunnot ja mielipiteet seka niihin laaditut kirjalliset vastineet on koottu erilliseksi liitteeksi (Kooste
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta annetuista lausunnoista ja mielipiteistd seka niihin laaditut
vastineet, 28.5.2020).
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4.3.3. Kaavan valmisteluvaihe (kaavaluonnos)

Kaavaa koskeva valmisteluaineisto asetettiin paivamaaralla 18.5.2020 yleisesti
nahtaville 3.6. - 7.8.2020 valiseksi ajaksi kunnan internetsivuille sekd kunnan
toimitiloihin.

Nahtavilldolon aikana valmisteluaineistosta saatiin 12 lausuntoa ja 2 mielipidetta.
Lausunnot ja mielipiteet seka niihin laaditut kirjalliset vastineet on koottu erilliseksi
liitteeksi (Zatelliitin asemakaavan muutos ja laajennus / Kooste valmisteluvaiheen
lausunnoista ja mielipiteistd sekéa niihin laaditut vastineet).

Luonnosvaiheessa annetun palautteen sekd tyon tavoitteiden tarkentumisen
perusteella kaavaluonnosta on muokattu kaavaehdotukseksi mm. seuraavin
muutoksin:

* Kaupan laadun tarkempi ja yleiskaavan mukainen ohjaus:
» Lisatty indeksi -58 paaosaan Komeetantien pohjoispuolen KTY kortteleita
ja ko. merkinndn myo6ta poistettu osasta ko. kortteleita indeksi -70
tarpeettomana.

» Lisétty indeksit - 38 ja -67 kortteliin 3050 ja osaan korttelia 3051.

* KM muutettu KME -merkinndlle ja sitd koskevaa indeksia - 69 on
tarkennettu.

* Muutettu korttelit 3058 ja 3059 K -merkinnalle (luonnoksessa KTY).

* Muokattu kaavakarttaa korttelien 3056 ja 3057 tielinjausten ja aluerajausten
osalta.

* Muokattu kaavakarttaa korttelin 3056 luoteiskulman viheralueen osalta; lisatty
EV -alue.

+ Laajennettu kaava-aluetta Kokkokankaantielle suuntaavan MT -alueen osalta
hieman itdan pain (vesihuollon johtovaraukset).

+ Lisatty kaavan asemakaavamaarayksiin happamia sulfaattimaita koskeva
tekstiosuus.

* Muokattu ja tasmennetty kaavamerkintéjd (mm. tarinamerkinnan teksti,
muuntamo, johtovaraukset korttelin 3051 rakennuspaikan 4 kaakkoisrajalla,
korttelin 2207 rakennusoikeus, tonttinumeroinnin muutokset).

* yms. pienia tarkennuksia

4.3.4. Kaavaehdotus

....Kuulutus lehdessa ja ilmoitus kaavoituksen nettisivuilla. Lausuntopyynnoét
sahkoisesti viranomaisille ja postitse maanomistaijille.

Kaavan ehdotusvaiheen aineisto oli julkisesti nahtavilla 4.11.- 4.12..2020 valisena
aikana, jolloin siitd saatiin x lausuntoa ja x muistutusta.

Ehdotusvaiheen palaute ja niihin laaditut vastineet kootaan /on koottu erilliseksi
litteeksi (Kooste ehdotusvaiheen lausunnoista ja muistutuksista seka niihin
laaditut vastineet x.x.2020).

4.3.5. Kaavan hyvaksyminen

Kaavan hyvaksyy Kempeleen kunnanvaltuusto.

Tieto hyvaksymisestd muistutuksen tekijdille ja ELY-keskukselle.

Lainvoimaisen kaavan voimaantulo valitusajan paatyttya (MRA 93 §)
lehtikuulutuksella.

34



Asemakaavaehdotus.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1. Kaavan rakenne

Laaditulla asemakaavan muutoksella ja laajennuksella kaava-alueelle osoitetaan kaikkineen
52 rakennuspaikkaa toimitilarakentamiseen, liikerakentamiseen sekd ymparistohairiéttomalle
teollisuudelle.

Kayttotarkoitusmerkinnat ja kaavamaaraykset on raataldity niin, ettd Komeetantien eteldpuolen
korttelialueista muotoutuu pohjoisosaa liiketoimintapainotteisempi ja Komeetantien pohjoispuolisilla
alueella toiminnan p&apaino on toimisto-, toimitila- ja ymparistéhairiéttémassa teollisuudessa.
Kaava-alueen korttelialueet jakautuvat alla esitellyn mukaisesti.

KME _Liikerakennusten korttelialue, jolle voidaan sijoittaa tilaa vievan kaupan suuryksikoéitd tai
myymalakeskittymia:

Komeetantien etelapuolelle, vt 4:n, Zatelliitintien ja uuden kadun (Kiertorata) rajaamalle alueelle on
osoitettu kolmeen laajaan rakennuspaikkaan jakautuva liikerakennusten korttelin osa merkinnalla
KME. Alueelle tavoitellaan yhta tai useampaa nakyvyydesta ja paavaylien logistisesta sijainnista
hyoétyvaa seudullista toimijaa.

Aluetta koskevat seuraavat kaupan laatua ohjaavat indeksimaaraykset:

-49 Indeksi osoittaa, ettd alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltdan seudullisia,
yli 10 000 kerrosnelidmetrin erikoistavarakaupan suuryksikoita tai
myymalakeskittymié. Kaupan toteuttamisen ajoitus tulee sitoa muun
yhdyskuntarakenteen ja toimivien liikkenneyhteyksien toteuttamiseen.
Alueelle ei saa sijoittaa paivittéistavarakaupan seudullista suuryksikkoa.

-69 Indeksi osoittaa, ettd KME -alueelle saa sijoittaa liike- ja toimistotiloja seka
ymparistdhairidité aiheuttamattomia tyétiloja. Vahittaiskaupan osalta alueelle
saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan liiketiloja seka
sellaisia muita erikoistavarakaupan liiketiloja, jotka tilantarpeestaan ja toimialan
luonteesta johtuen soveltuvat keskustan ulkopuoliselle alueelle.

KME -korttelialueella paivittaistavarakaupan pinta-alan tulee olla alle 4000 k-m2.
KME -korttelialueella keskustahakuisen erikoistavarakaupan yhteenlaskettu
enimmaismitoitus ei saa ylittda 10 000 k-m2.

Alueelle saa sijoittaa myo6s huoltoasematiloja, joiden tulee olla pohjavesialueen
ulkopuolella.

Teemakartta Zatelliitin alueen asemakaavan
muutoksen ja laajennuksen kaupan laadusta.

Liike ja toimistorakentaminen,
ei rajoitteita kauppaan.

Seudullinen tilaa vaativa kauppa,
péivittdistavarakauppa sallittu,
jos se <4000 m2.
Keskustahakuisen kaupan rajoite
< 10 000 km2.

paivittdistavarakaupan
salliminen vahaisessa
maarin mahdollisten
huoltoasemantilojen
yhteyteen

(ks. indeksi -73).

Myés liikerakentaminen sallittu
(esim. autokauppa),

pdivittaistavarakauppa ei saliittu
(poikkeus korttelin 3052 tontit 5 ja 6).

Vain paakayttoon liittyva
liikerakentaminen sallittu (50%),
ei paivittdistavarakauppaa.
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K_Liike- ja toimistorakennusten korttelialue:
K -alueen merkinta perustuu alueen potentiaaliselle sijainnille seka yleiskaavan ohjausvaikutukseen.

KTY Toimitilarakennusten korttelialueet Komeetantien pohjoispuolella:
Padosaa Komeetantien pohjoispuolisia KTY -alueita koskevat seuraavat kaupan laatua ohjaavat

indeksimaaraykset:

-58 Indeksi osoittaa, ettd tontin rakennusalasta saa kayttda enintdan 50 % tontin
paakayttotarkoitukseen liittyvid myymalatiloja varten.

-74 Indeksi osoittaa, ettd alueelle mahdollisesti toteutuva lilkkerakentaminen ei saa
luonteeltaan kilpailla keskusta-alueen ja Zeppeliinin kanssa.

Korttelin 3052 rakennuspaikkoja 5 ja 6 (Linnunradan ja Komeetantien koilliskulma) koskee myds
seuraavat kaupan laatua ohjaavat indeksimaaraykset:

-73 Indeksi osoittaa, ettd alueelle saa sijoittaa tilaa vaativan erikoistavarakaupan
liiketiloja, toimistotiloja, ymparistéhairi6ita aiheuttamattomia tyétiloja seka
huoltoasematiloja. Rakennuspaikalla saa huoltoasematilojen yhteyteen sijoittaa
enintdan 200 k-m2 paivittaistavarakauppaa.

Komeetantien pohjoispuolella on yksi rakennuspaikka (korttelin 3055 rakennuspaikka 13), jonka pinta-
ala on niin suuri, ettd se edellyttaa indeksin -58 tueksi seuraavaa indeksimaaraysta:
-70 Liikerakentamisen maara rakennuspaikalla tulee olla alle 4000 k-m2.

KTY Toimitilarakennusten korttelialueet Komeetantien etelapuolella:
Komeetantien etelapuolisia KTY -alueita koskevat seuraavat kaupan laatua ohjaavat

indeksimaaraykset:

-38 Alueelle saa sijoittaa tilaa vaativan erikoistavaran kaupan myymalatiloja.
Korttelialueelle sallitaan liike- ja toimistorakentamisen lisaksi ymparistohairioita
aiheuttamatonta tyépaikkarakentamista.

-67 Indeksi osoittaa, ettd korttelialueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakaupan
liikerakennuksia.

TY Ymparistdéhairiéta aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialue:
Kaava-alueen pohjoisosissa etdallad vt 4:n ja Komeetantien paavaylistd sekd osin metsdalueen

takana olevat rakennusalueet on osoitettu teollisuudelle merkinnalla TY. Kaava-alueelle sijoittuu 5
TY -rakennuspaikkaa.

Mitoitus:

kéyttétarkoitus pinta-alan osuus koko kaavan alasta rak.oikeus
KME 13,5 % 33 449 k-m2
K 3,4 % 8405 k-m2
KTY 35,6 % 88 441 k-m2
TY 11,6 % 21269 k-m2
VL 12,3 %

ETjaEV 1,35 %

MT 4,35 %

LR ja kadut 17,9 %
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KAAVAN MUUT ALUEVARAUKSET:

LR alue

Kaava-alueen halki lyhyelld matkalla kulkeva rata-osuus on osoitettu rautatiealueeksi LR -merkinnalla.
Kaavan LR -aluerajaus vastaa Ylivieska - Oulu rataosan lisdraidevaraussuun-nitelmissa esitettya
rautatiealueen laajuutta.

Virkistys- ja suojaviheralueet
Kaavan alueelle rakennettujen hulevesialueiden ympéristd on osoitettu lahivirkistysalueeksi

merkinnalld VL. Linnunradan lansipuolella viheralueen laajuutta on hieman kasvatettu verrattuna
voimassa olevan asemakaavan laajuuteen, jotta alueella kasvavaa metsaa voitaisiin sdastda hieman
laajemmin.

Komeetantien etapuoleisella viheralueella (VL) oleva polku on osoitettu kaavassa ohjeellisena
ulkoilupolkuna (up). Myo6s kaava-alueen lounaispuoleiselle viheralueelle (VL) on osoitettu
puistopoluntyyppiseksi tarkoitettu varaus ohjeelliselle ulkoilupolulle.

Rautatiealueen molemmilla reunoilla on suojaviheralueet merkinnalla EV.

Maatalousalue MT
Linnunradan ja Kokkokankaantien valiin jdava alue on osoitettu asemakaavassa maatalousalueeksi
voimassa olevan asemakaavan mukaisesti.

Liikenne

Asemakaavan liikenneverkko perustuu padosin alueella jo olemassa olevaan katuverkkoon
Komeetantiehen, Zatelliitintiehen sekd Linnunrataan. Tilaa vievan kaupan suuryksikéiden (KME)
alueelle johtavan kadun (Kiertorata) ja Zatelliitintien risteyksiin on varattu tilat kiertoliittymille, silla
Zatelliitintiesta tulee nykyisen ja kaavan salliman maankaytdén perusteella paakatutasoinen yhteys,
joka liikenteen sujuvuuden vuoksi edellyttda ko. risteysalueilta joko kiertoliittymaa tai kanavoituja
liittymia, jotka voidaan joskus tarvittaessa varustaa liikennevalo-ohjauksella.

Zatelliitintien katualueen rajat on paakaturoolinsa vuoksi merkitty ajoneuvoliittymakielloilla muutoin
paitsi  korttelin 3059 (K) tonttien 2-3 yhteisen liittymapaikan osalta sekd Kkorttelin 3051 (KME)
huoltoliikenteen liittymamahdollisuuden osalta.

Kaavassa on osoitettu viisi uutta katua uutta maankéayttéa palvelemaan. Saturnuksentie on myds
varaus kaava-alueen ulkopuolelle jaavan viela kaavoittamattoman alueen tuleviin tarpeisiin.

Tarkeimmat jalankulun ja pyorailyn vaylat ovat katujen varsilla, joskin korttelin 3051 (KME) lavistaa
merkittdva yleiselle jalankululle ja polkupyérailylle varattu alueen osa ohjeellisella merkinnalla.
Merkintd on ohjeellinen kauppaliikkeiden suunnittelun joustavuuden takaamiseksi, mutta
tarkemmassa suunnittelussa tulee muistaa, ettd yhteys on tarkea ja se tulee alueelle toteuttaa.
Myds Kokkokankaantielle nykyisin johtava yksityistie (Karjankuja) on osoitettu maatalousalueelle
ohjeellisena jalankululle ja pyérailylle varattuna katuna / tiena.

Zatelliitintien katualuetta on levennetty nykyiseen asemakaavan verrattuna niin, ettd myds
kadun itdpuolelle on mahdollista rakentaa jalankulun ja pyéréilyn vaylan. Myds Linnunradan ja
Eteldsuomentien valilld on varauduttu Komeetantien varren molemminpuolisiin jalankulun ja pydrailyn
vayliin, mika on térkeaa jos radan lansipuolelle rakentuu maankayttéa osayleiskaavan mukaisesti.

Radan varrella kulkevalle huoltotielle on p&asy uutta katua (Uranuksentie) pitkin, niin etta
Komeetantielld oleva huoltotien nykyinen liittyma voidaan Uranuksentien rakennuttua poistaa.

Tekninen huolto

Kortteliin 3057 on osoitettu ET -rakennuspaikka mm. tietoliikennetoimijan mastoaluetta seka
vesihuollon pumppaamon rakentamistarvetta varten. Korttelin 3051 ET -rakennuspaikka on varattu
olemassa olevaa pumppaamoa seka teknista laitetilaa varten.

Kaavassa on osoitettu Komeetantien pohjoispuolelle jo rakennetut puistomuuntamot vm -merkinnalla.
Lisaksi Komeetantien etelapuolelle on osoitettu kaksi uutta muuntamovarausta; ensimmainen
Saturnuksentien etelapuoleiselle viheralueelle ja toinen korttelin 3051 rakennuspaikan 5 etelarajalle.
Lisaksi Komeetantien etelapuolelle tarvittaneen kolmas muuntamo Kiintotahti -kadun katualueelle,
mutta sitd ei ole merkitty kaavaan Kempeleen kaavanpiirtoperiaatteiden vuoksi (katualueella olevia
muuntamoita ei esiteta kaavakartalla).

Kaavassa on osoitettu maanalaiset sdhkélinjat alueella toteutuneen mukaisina seka varattu myés
uudet johtolinjarasitteet alla luetellun mukaisesti. Kempeleen piirtokaytantd johtolinjojen osalta on,
etta ne esitetdan korttelialueilla seka puistoalueilla, mutta ei katualueilla.

Uudet sahkokaapelivaraukset:

+ korttelin 3051 rakennuspaikkojen 5-6 rajalle seka rakennuspaikan 5 itdreunaan
* Komeetantien etelapuoleiselle puistoalueelle

» korttelin 3059 lansireunan VL-alueelle
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Vesihuollon sailyvat johtolinjat ja uudet tarpeelliset tilavaraukset on osoitettu kaavaan
maanalaista johtoa varten varattuina alueina Kempeleen kaytdnndén mukaisesti
tarvittavilta osin korttelialueilla seka viheralueilla, mutta ei katualueilla. Korttelin 3051
halki nykyisin kulkevalle runkolinjalle (vesijohto ja jatevesiviemari) on osoitettu kaavassa
uusi sijainti; runkolinja siirretddn osin Kiertoradan katualueelle ja osin rasitteena
rakennuspaikan 5 kaakkoisosaan, jota varten kaavassa on kyseiselld rakennuspaikalla
maanalaista johtolinjaa varten varatun alueen osa -merkinta.

Rakennuspaikkojen pinta-alat.
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5.2. Kaavan vaikutukset

Maankaytto- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset
arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttdmiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia
selvitettdessa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus.

5.2.1. Suhde yleiskaavaan

Asemakaavaa ohjaa oikeusvaikutteinen Kempeleen taajaman osayleiskaava.

Linnunradan ymparistd on osoitettu yleiskaavassa tydpaikka-alueeksi (TP), jossa sallitaan
paakayttotarkoituksen liittyvaa liiketilaa. Nyt laadittavassa asemakaavassa Linnunradan ja
Komeetantien liittyman koilliskulman korttelin 3052 rakennuspaikoilla 5 ja 6 sallitaan myds
indeksin -73 mukaisesti paakayttdtarkoitukseksi tilaa vaativa erikoiskauppa sekd mahdollisten
huoltoasematilojen yhteyteen vahaistd paivittdistavarakauppaa. Yleiskaavan yleispiirteisen
ohjauksen sisdan meneva poikkeama on perusteltu korttelin 3052 tonttien 5 ja 6 potentiaalisella
sijainnilla esimerkiksi autokaupan nakdkulmasta.

Taajaman osayleiskaavassa on nyt laadittavan asemakaavan pohjoislaidalle korttelialueiden
ja maisemallisesti arvokkaan peltoalueen valiin osoitettu suojavihervyéhyke viivamerkinnallg;
osayleiskaavan merkintatekstissa alueelle tavoitellaan puustoa. Nyt laadittavassa kaavassa
korttelialueen ja yleiskaavan maisemapellon rajalle on osoitettu rakennuspaikkoihin kuuluva
istutusalue, mutta puuston istuttamista alueelle ei vaadita, silla viljelijdiden ndkékannan mukaan
puusto varjostaa peltoa liilaksi. Maisemakuvan yhtenaisyys avoimen pellon suuntaan jaa talta
osin rakennusvalvonnan ja rakennustapaohjeiden vastuulle.

5.2.2. Suhde valtakunnallisiin alueidenkayttoétavoitteisiin
Laadittu asemakaavan muutos ja laajennus

+ edistda verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta

* luo edellytyksia elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle

* ei hajauta yhdyskuntarakennetta

» edistda palvelujen ja tyopaikkojen hyvaa saavutettavuutta

* luo mahdollisuudet kavelyn, pyorailyn ja joukkoliikenteen kehittamiselle

+ edistdd valtakunnallisen liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta huomioimalla
olemassa olevat liikkenneyhteydet ja verkostot

+ ehkaisee melusta ja tarinastad aiheutuvia ymparisté- ja terveyshaittoja: Alueelle ei sijoiteta
uutta meluherkkaa toimintaa ja raideliikenteen tarind on huomioitu kaavamaarayksissa.

* huomioi virkistyskayttéon soveltuvien alueiden riittdvyyttd ja viheralueverkoston jatkuvuutta:
VL -alueet on osoitettu toisiinsa verkottuvaksi kokonaisuudeksi.

5.2.3. Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Zatelliitin asemakaavan muutoksen ja laajennuksen toteuttaminen tdydentdd ja laajentaa
Kempeleen keskustaajaman yhdyskuntarakennetta nykyisestaan ja tukee Oulun kaupunkiseudun
tyopaikka-alueiden kehitystd. = Asemakaavan toteutumisen myotd Komeetantien tuntumaan
syntyy merkittava tyOpaikka-alue, joka liittyy kiintedsti Zatelliitintien etelapuoliseen olevaan
tyopaikka-alueeseen. Zatelliitilla ei voida katsoa olevan oleellista alue- tai yhdyskuntarakennetta
hajauttavaa vaikutusta.

Verrattuna  voimassa olevan asemakaavan  sallimiin  rakennusalueisiin  muutos
yhdyskuntarakenteeseen ei ole kovin merkittava, silla kaavan laajennusaluetta (17 %) on selvasti
kaavamuutosaluetta (83 %) vahemman. Voimassa olevassa poikittaisyhteyden asemakaavassa
on nyt laadittavan kaavan alueella nykyisin 24 rakennuspaikkaa, ja kaavamuutoksen ja
laajennuksen my6ta vastaavan alueen rakennuspaikkojen (KME, K, KTY, TY) maara kasvaa 52
rakennuspaikkaan. Rakennuspaikkojen lisays selittyy silla, ettéd voimassa olevan kaavan kortteli
3050 on jaettu useampaan huomattavasti pienempaan rakennuspaikkaan. Lisdksi kaavan
laajennusalueelle syntyy 8 uutta rakennuspaikkaa (K, TY).

Kaikkineen laadittu asemakaavan muutos ja laajennus luo edellytykset Zatelliitin alueen
kehittymiselle Oulunseudunlaatukaytavankiinteanaosanakorkeatasoiseksitoimitilarakentamisen
ja kaupallisten palveluiden alueeksi, joka tukeutuu Kempeleenportin eritasoliittymaan ja
Komeetantien poikittaisyhteyteen. Zatelliitin liike- ja tydpaikka-alueen sijainti radan ja vt 4:n
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Zatelliitin asemakaavan muutoksen ja laajennuksen havainnepiirros keskeisimmilté osiltaan.
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valissd on mainio niin liikenteellisesti kuin alueelle sijoittuvan toiminnan osalta suhteessa
radan ja valtatien aiheuttamiin ymparistéhairidihin; toimitila- ja liikerakentaminen eivat
ole radan ja vt 4:n liikkennemelusta hairiintyvaa toimintaa.

5.2.4. Vaikutukset rakennettuun ymparisté6n

Kaava-alue on osittain rakentumatonta (laajennusalueet ja Komeetantien eteldapuolen
kaavamuutosalue) ja osin alue on jo rakentumassa voimassa olevan asemakaavan
turvin (Komeetantien pohjoispuolinen kaavamuutosalue). Nyt laadittavan asemakaavan
toteutumisella ei ole juurikaan vaikutusta alueen sisdiseen rakennettuun ymparistéon.
Ainoastaan radan lansirajalla sijaitsevan tilan 13:374 nykyinen asuinkayttd poistunee
viimeistdan siind vaiheessa, kun alueelle toteutuu kayttdtarkoituksen mukaista
ymparistéhairiétonta teollisuutta.

Korttelin 2207 asuinkdytdn mahdollistaminen as 300 -merkinnalla sallii asumisen ko.
rakennuspaikalla jatkossakin.

Kaava-alueen ulkopuoliseen rakennettuun ymparistéén kohdistuu nyt laaditun
asemakaavan toteutuksen myota 1ahinnd maisemavaikutuksia. Etenkin Kokkokankaan
asutuksen nakymat kaakon suuntaan muuttuvat, kun peltoala kaavan toteutumisen
my6td pienenee ja pellon taakse nousee suhteellisen tiivis rakentamisen vydhyke.
Toisaalta tdma maisemamuutos on tuloillaan jo voimassa olevan asemakaavan myoéta,
eikd Kokkokankaan asutuksen suuntaan kohdistuvia maisemamuutoksia voitane talta
osin pitdd kovin merkittavind. Kaava-alueen pohjoisosaan rajoittuva yleiskaavassa
maisemallisesti arvokkaaksi maaritelty peltoalue (MA) sailyy edelleen viljelykaytossa.

Zatelliitin asemakaavan muutoksen ja laajennuksen toteuttamisella ei ole vaikutuksia
tiedossa oleviin muinaismuistoihin tai I&hialueen kulttuurihistoriallisesti arvokkaisiin
rakennuksiin, silld kaava-alueella tai sen valittdmassa laheisyydessa ei sijaitse
muinaismuistoja tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia.

5.2.5. Vaikutukset liikenteeseen

Zatelliitin asemakaavan alue sijaitsee liikenteellisesti erittdin keskeiselld paikalla
Pohjantien (vt 4) ja sen liittymaramppien varrella. Alue on henkildautoilla erittéin
hyvin saavutettavissa. Laajentuva maankaytté tuottaa alueen paakaduille lisda
likennettd ja tydmatkasuoritetta verrattuna nykyiseen tilanteeseen. Kaavatydssa
laaditun liikennesimuloinnin ja liikenneselvityksen perusteella voidaan todeta, ettei
kaavan sallima maankayttd aiheuta liikenteen toimivuusongelmia kaavassa esitetyilla
liikenneratkaisuilla. Ennustetuilla likennemaarilld nykyisen kaltaiset katujarjestelyt seka
nykyiset ja esitetyt uudet kiertoliittymat toimivat hyvin. Ero liikennemaarissa ei mydskaan
ole merkittdva verrattaessa nyt laaditun kaavan maankaytdén aiheuttamaa liikennetta
suhteessa voimassa olevan asemakaavan aiheuttamaan liikenteeseen.

Zatelliitin asemakaavan toteutumisen myo6ta Zatelliitin ja Zeppelinin alueen yhteinen
vetovoima kasvaa huomattavasti ja johtaa myos niiden valisen liikenteen kasvuun. Talléin
alueen vetovoimakasvaaja saattaa houkutella alueelle lisdd enemman liikennetta tuottavia
kaupan toimijoita. My6s asemanseudun kehittyminen lisdnnee Zatelliitintien merkitysta.
Zatelliitintien osalta onkin syytad varautua siihen, ettd sen rooli kasvaa huomattavasti
nykyisesta ja siitd on muodostumassa paakatumainen vayla. Varautuminen tarkoittaa
1ahinnd kadun taajamakuvallista imagoa, silla esitetyt liikenteelliset ratkaisut takaavat
liikenteen sujumisen. Laadittu asemakaava antaa mahdollisuuden melko suurellekin
liikennetuotokselle, joka on kuitenkin hallittavissa kaavassa ja liikennesuunnitelmassa
esitetyin keinoin.

Komeetantien pohjoispuolella suurin liikennekuormitus aiheutunee tydématkaliikenteesta,
jolloin perusliittymissa kapasiteetti riittdd hyvin. Mikali Linnunrata jatkuu katuna joskus
tulevaisuudessa Kokkokankaantiehen, on liittymatyypit talléin harkittava uudelleen.
Radan varrella kulkevalle huoltotielle on mahdollista jarjestdd paasy uutta katua
(Uranuksentie) pitkin niin, ettd Komeetantiellda oleva huoltotien nykyinen liittyma
voidaan poistaa, mikad parantaa Komeetantien liikenneturvallisuutta.

Jalankulku ja pyoraily:

Alue on erittdin hyvin saavuttavissa jalan ja pyO0raillen eri ilmansuunnista, etenkin
Kempeleen keskustasta sekd myds Linnakankaan suunnalta. Kortteliin 3051
liikerakentamisen joustavuuden vuoksi ohjeellisella merkinnalld osoitettu vyleiselle
jalankululle ja polkupydréilylle varattu alueen osa on tarked yhteys kaava-alueen
lounaispuoleisilta asuinalueilta Kokkokankaantien jalankulun ja pyorailyn vaylalle
kuin myds vt 4 joukkoliikennepysékeille, joten sen toteuttamisesta tulee tarkemman
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suunnittelun yhteydessa pitda ehdottomasti kiinni.

Asemakaavojen toteutumattomien jalankulun ja pyorailyn alikulkuvarausten (ks. kuva sivun
alareunassa) rakentaminen parantaisi alueen saavutettavuutta edelleen poistaen radan ja vt 4
aiheuttamaa estevaikutusta jalankulun ja pyorailyn osalta.

Joukkoliikenne:

Kestavan liikkumisen periaatteet joukkoliikennettd hyddyntden eivat ole alueella vield hyvat
joukkoliikenteen vuorovaleista johtuen. Joukkoliikenteen kehittymisen mahdollisuus on kuitenkin
huomioitu kaavassa niin, ettd Komeetantielle (Zatelliitintien kiertoliittyman tuntumaan) mahdollisesti
rakennettaville joukkoliikennepysékeille on mahdollisimman sujuvat jalankulun yhteydet joka
suunnasta.

Alueelle paasee myos junalla, silla etaisyys Kempeleen rautatieasemalle on vain reilu kilometri,
mika on kohtuullisesti kaveltavissa jalankulku- ja pyorateita pitkin.

5.2.6. Vaikutukset maisemaan ja taajamakuvaan

Zatelliitin asemakaavan muutos ja laajennus muuttaa kaava-alueen sisaista maisemakuvaa selvasti;
kaavan toteutumisen myota alueen peltomaisema metsineen muuttuu tiiviisti rakennetuksi liike- ja
tydpaikkaymparistoksi. Tama maisemamuutos on jo kdynnissa Linnunrata -kadun varrella, missa
uudisrakennuksia rakennetaan usealla tontilla voimassa olevaan asemakaavaan perustuen.

Nakymat Vaaralanperan peltoalueelle ja Kokkokankaantien asutuksen suuntaan muuttuvat
my6s verrattuna nykyiseen; peltoala kutistuu ja nakymalinjat supistuvat uuden rakennetun
reunavyOhykkeen toteutuessa. Lisaksi taajamakuvan muutos vt 4 suuntaan on selkea; kaavan
toteutuessa nykyiset metsa- ja peltonakymat vaistyvat suhteellisen tiiviin rakennusrintaman
vallatessa alaa moottoritieltd katsottaessa. Osalta vt 4:een ja sen liittymaramppeihin
rajautuvilta rakennuspaikoilta vaaditaan, ettd rakennuksen julkivisu tai sen osa toteutetaan
vahintddn 12 metrid korkeana (pohjoisimman rakennuspaikan osalta vaatimus on 15 metria).
Julkisivun korkeusvaateella haetaan imagonayttavyyttd suhteessa vt 4:n liilkenneymparistéon.
Kaava-alueen koilliskulmaan (korttelin 3055 rakennuspaikka 13) sallitaan jopa VIII -kerroksiset
toimitilarakennukset, mika toteutuessaan muodostaa erittain nakyvan porttiaiheen liittymaalueen
suulle. VIII -kerroksiset rakennukset tulevat toteutuessaan nakymaan vt 4 ohella selvasti myos
peltoalueen yli Kokkokankaantien asutuksen suuntaan ja taltd osin voitaneen puhua laajemmin
Kempeleen portin maamerkistd. Asemakaavan toteutumisen muutoksia suhteessa maisema- ja
taajamakuvaan ei kuitenkaan voida pitda erityisen merkittavind, sillda pddosa muutoksista on
"vahvistettu" jo voimassa olevan asemakaavan myota.

Asemakaavan laajennuksen myota taajamakuvavaikutukset ulottuvat myds rataosuudelle ja sita
kautta alueen ohi kulkevista junista avautuviin nakymiin. Vaikka kaava-alue vilahtaa suhteellisen
nopeasti ohi liikkuvan junan perspektiivistd katsottaessa, on my0s junasta avautuviin nakymiin
kiinnitetty huomioita kaavamaaraysten tasolla: Junarataa ldhinna olevia uudiskortteleita
3056 ja 3057 koskee indeksimerkinta -71, jossa huomautetaan Oulu-Ylivieska rataosuuden
laatukaytavasta.

Korttelialueita koskevissa rakennustapaohjeissa on myds mm. taajamakuvaa koskevia ohjeita.

Ote ajantasa-asemakaavasta,
johon on merkitty
toteutumattomat jalankulun ja

pyoréilyn alikulkuvaraukset.




5.2.7. Vaikutukset teknisen huollon jarjestamiseen

Kaavaan on osoitettu tarvittavat varaukset muuntamoille ja teknisen huollon johtolinjoille. ET
korttelialueille on mahdollista sijoittaa muita teknisen huollon tarvitsemia laitteita. Korttelin 3057 ET
-alueelle sijoitettaneen pumppaamo seka telemasto.

Vesihuollon ja kaukoldmmdn uudet linjat voidaan toteuttaa katualueille, eika rasitteita korttelialuille
tarvita. Korttelin 3051 KME -alueella nykyisin kulkeva vesihuollon runkolinja on siirrettdva toisaalle
kaavan rakennuspaikkojen rakentumisen my6ta. Runkolinjan siito on huomioitu kaavassa
rasitevarauksena (maanalaista johtoa varten varattu alueen osa) korttelin 3051 rakennuspaikan
5 kaakkoisosassa. Kaavan toteuttamisella ei ole muita merkittévia vaikutuksia teknisen huollon
jarjestamiselle.

5.2.8. Vaikutukset luontoon ja luonnonympaéristé6n

Kasvillisuus:

Olemassa oleva metsaala vahenee selvasti kaavan toteuttamisen mydéta. Etenkin Linnunradan
ja junaradan valiin jdavan paikallisesti arvokkaaksi arvioidun varttuneen tuoreen talousmetsan
havidminen rakentamisen mydétd on Kempeleen kunnan luonnon monimuotoisuuden kannalta
harmittavaa. Kyseistd metsaaluetta on osoitettu osittain itarajaltaan virkistysalueeksi, joten metsan
reunavydhyke hulevesialtaiden suuntaan on mahdollista sailyttaa.

Selvitysalueella ei havaittu muita luonnontilaisia, luonnontilaisen kaltaisia tai uhanalaisia luonto-
tyyppeja. Alueella ei ole rekisteritietoja uhanalaisista kasvilajeista eikd mydskaan luontoselvityksen
maastokaynnilla havaittu uhanalaisia tai suojelustatusta omaavia kasvilajeja.

Kaavan toteuttamisen vaikutukset kasvillisuuden osalta ovat Kempeleen mittakaavassa suhteellisen
merkittdvia paikallisesti arvokkaan metsaalueen selkedn pienentymisen vuoksi.

Linnusto:

Vaaraojan peltojen itapuoliskolla ja ihmisen voimakkaasti muokkaamalla Tarjusperan / Linnunradan
alueella pesii suojelullisesti huomionarviosta pesimalintulajistoa. Tarjusperan pesimalinnusto tulee
muuttumaan todenndkodisesti nopeasti alueen rakentuessa jo voimassa olevan asemakaavan
perusteella myodnnettyjen rakennuslupien sekd kaavan laajennusalueen toteutumisen myota.
Rakentamisen myétad alueen kasvillisuus muuttuu, ja sitd kautta kaavan toteuttamisella on
todennakoisesti selkeita vaikutuksia pesimalinnustoon. Toisaalta muutos ei ole kovin merkittava
verrattuna voimassa olevan asemakaavan sallimaan tilanteeseen, silld jo se sallii peltoalueiden
rakentamisen.

Kaava-alueen metsien linnustoarvo on melko vahainen, joskin Linnunradan lansipuoleiselle
metsdalueelle sijoittuu reviirit erittdin uhanalaiseksi luokitellulla hémédtiaisella ja viherpeipolla.
Taltd osin nyt laadittavan kaavan toteuttamisella on todenn&kdistd negatiivista vaikutusta mm.
hémdtiaiseen, silla oleellisesti pienenevd metsdala ei todennakdisesti tarjoa lajin jatkopesimisen
kannalta juuri tietyntyyppistd soveliasta lahopuuta. Todennakdista on, ettd vaativana metsélajina
tunnettu hémaotiainen haviaa alueelta.

Kaavan toteuttamisen vaikutukset muuttolinnustoon arvioidaan vahaisiksi.

Direktiivilajit:

Selvitysalueella ei arvioida esiintyvan luontodirektiivin liitteeseen 1V(a) kuuluvia lajeja. Selvitysalueella
sijaitsevat hulevesilampareet voisivat jatkossa kehittyd viitasammakon elinymparistdksi. Paikoin
lampareiden lavitse virtaavan uoman virtaus on liilan voimakas ollakseen sopiva lisdantymispaikka
viitasammakolle, mutta paikoin on myés lahdelmia, joissa virtaus on melko vahainen. Viitasammakot
ja muut sammakkoeldimet kutevat mieluiten suojaisaan rantavesikasvillisuuteen. Taman selvityksen
aikaan rantakasvillisuus oli vield melko vahaista, mutta sen maaran lisdantyessa paikka voi kehittya
sopivaksi viitasammakon ja muiden sammakkoeldinten esiintymispaikaksi.

5.2.9. Vaikutukset maa- ja kallioperaan

Kaavan sallimillarakentamisalueilla maata on tarpeen muokata rakennusten perustusten rakentamisen
vuoksi. Myds alueen teknisen huollon linjojen seka uusien katujen rakentaminen edellyttdd maaperan
kaivuutoitd. Nyt laadittavan kaavan alueella esiintyy todennakoisesti happamia sulfaattimaita, jonka
vuoksi asia on selvitettava tarkemmin rakentamisvaiheessa. Koko kaavan aluetta koskee happamia
sulfaattimaita koskeva asemakaavamaarays.

Sulfaattimaat voivat hapettuessaan aiheuttaa happamia valumia. Riski kasvaa esimerkiksi
rakennushankkeiden aikana, jolloin pohjavesipintaa lasketaan. Myos peltojen ojitus ja peruskuivatus
voivat aiheuttaa happamia valumia. Valumat kuormittavat ymparist6d ja aiheuttavat uhkaa elidille.
Sulfaattimaiden tuottamat happamat olosuhteet kuormittavat myds maahan tulevia rakenteita.
Sulfaattimaat lisdavat maan korroosio-ominaisuuksia ja nain vahentavat rakenteiden kayttéikaa.
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Happamoitumisriski on otettava huomioon rakenteiden suunnittelussa, kaivutdissa, massanvaihdoissa
ja mahdollisissa maa-aineisten lajityksessa happamoitumisriskin ennaltaehkaisemiseksi. Happamien
valuminen estamiseksi uusien maakerrosten paljastamista hapettumiselle on syytd valttaa alueilla,
jossa maan riskiluokka on korkea. Alueilla on syytd valttda pohjaveden laskemista. Zatelliitin
alueella pohjaveden taso on todettu olevan lahellda maanpintaa, jolloin pohjaveden alentamiselta ei
rakennustoimien yhteydessa voida valttya. Talloin alueille suositellaan massanvaihtoa. Massanvaihdon
kohdalla on huolehdittava happamien lgjitysmassojen peittamisesta ja hapettumisen estamisesta. Jos
maamassojen rikkipitoisuus on kohtuullinen, voidaan maata myds neutraloida esimerkiksi kalkilla.

Tarkemmilla selvityksilla rakentamisen yhteydessa tulee varmistaa, ettei happamista sulfaattimaista
aiheudu oleellista haittaa ymparistélle ja maaperalle.
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5.2.10.Vaikutukset pohjaveteen ja pintavesiin

Hulevesienhallinta on huomioitu asemakaavassa voimassa olevan asemakaavan mukaisesti
lahivirkistysalueille osoitettujen hulevesialtaiden kautta. Lisdksi korttelialueita koskee erillinen indeksi
merkintd (-53) hulevesien hallinnasta viivyttdamalla. Huleveden viivyttdminen tasaa hulevesivirtaamia
sadetapahtumien aikana ja siten helpottaa huleveden johtamista pois alueilta.

Asemakaava-alue sijoittuu lounaisosiltaan vedenhankinnan kannalta tarkealle pohjavesialueelle, mista
johtuen pohjaveden muuttamis- ja pilaamiskielto rajoittavat talle alueelle sijoitettavia toimintoja. Asia on
huomioitu pv -merkinnalla, Pohjavesialue -asemakaavamaarayksella seka KME -merkintaan liittyvalla
indeksilla 69 (mahdolliset huoltoasematilat on sijoitettava pohjavesialueen ulkopuolelle).

5.2.11. Vaikutukset virkistykseen

Olemassa oleva metsaala vahenee selvasti kaavan toteuttamisen myoéta, ja sitd kautta alueella
mahdollisesti aiemmin tapahtunut satunnainen virkistyskayttd (metsissa olevat muutamat polut) muuttaa
oleellisesti muotoaan. Jatkossa virkistysmahdollisuuksia tarjoaa kaavan VL -alueille ja hulevesialtaiden
tuntumaan jo toteutetut ja kaavassa osoitetut uudet ulkoilupolut.

5.2.12.Vaikutukset talouteen

Kaavan laajennusalueen (Uranuksentie, Saturnuksentie) seka Kiertoradan ja Kiintotadhden
katuymparistdjen kunnallistekniikan rakentaminen aiheuttaa kunnalle kustannuksia, mutta kunta saa
tonttien myynnista tai vuokrauksesta tuloja. Alueelle sijoittuvat uudet yritykset ja tyOpaikat tuovat ajan
my6ta verotuloja kunnalle.

Alueen tyopaikat ja elinkeinotoiminnan mahdollisuudet lisaantyvat.

5.2.13.Kaupalliset vaikutukset

Asemakaavan muutoksen ja laajennuksen toteutumisen myoéta Zatelliitin alueen merkitys Kempeleen
kunnan keskeisimpana yritysalueena korostuu. Yritysten sijoittumista Zatelliittiin houkuttelee alueen
erittdin hyva saavutettavuus seka keskeinen ja imagonakyvyytta antava sijainti vt 4 varrella. Zatelliitin
toteutuminen alueelle sijoittuvan kaupan laajuudesta riippuen vahvistanee Kempeleen asemaa myos
seudullisena kaupan keskittymana. Koko maakunnan ja Oulun kaupunkiseudun aluerakenteeseen tai
kaupalliseen keskusverkostoon kaavalla ei arvioida olevan oleellista merkitysta.

Laadittu asemakaava mahdollistaa maksimissaan alueelle toteutuvaksi yhteensa 101 199
kerrosneliometria liiketilaa KME, K ja KTY -korttelialueille seuraavasti:

liikerakentamisen mahdollinen maksimaalinen kerrosala

KME 33 449 k-m?
K 8 404 k-m2
KTY 59 346 k-m?

Asemakaava mahdollistaa siis kaikkineen noin 101 199 k-m? vahittdiskauppaa, josta 33 449 k-m?
voisi sijaita vahittaiskaupan suuryksikossa (yli 4 000 k-m2). Mikali Zatelliitin alueen liikerakentaminen
toteutuisi sallitussa maksimilaajuudessaan, muodostuisi Zatelliitista Oulun seudun suurin kaupallinen
keskittyma, mika olisi haastavaa Oulun ja Limingan kaupallisten kehittamistavoitteiden kannalta.
Oulun seudun asukkaiden ostovoima ei tule riittdmaan kaikkien kaupallisten alueiden toteutumiseen
kaavoituksen maksimilaajuudessa. Taman vuoksi onkin todennakdista, etta pinta-alasta toteutuu vain
osa vahittaiskauppana ja merkittdvd osa muuna toimintana, jonka toteutumisedellytyksid esimerkiksi
vahittaiskaupan myymalatilojen salliminen tuotantotilojen yhteyteen parantaa. Esimerkiksi Linnunradan
varrella jo rakennusluvan saaneet KTY -rakennuspaikat eivat sisalla myymalatiloja.

Kevaalla 2020 julkaistussa Ymparistoministerion selvityksessa kaupan toimijat toivovat kaupan
sijainnin ohjaukseen valjyytta ja joustavuutta, seka mahdollisimman sallivaa otetta kokonaisuudessaan.
Joustavuus ja kaavallinen valjyys ovat entistd tarkedmmassa roolissa kaupan tulevaisuuden
epavarmuuden ja konseptien valisten rajojen ja epaselvyyksien vuoksi. Tulevaisuudessa on syntymassa
entistd enemman hybridikonsepteja, jotka sisaltavat erilaisia toimintoja kuten tuotannollista tilaa ja
myyntitilaa seka esimerkiksi verkkokaupan varasto- ja jakelutilaa.

Zatelliitin kaupallinen kehittdminen alue- ja yhdyskuntarakenteen kannalta
Zatelliitin alue sijoittuu keskustan valittomaan laheisyyteen, keskelle Kempeleen tiiveintd asutusta.

Yhdyskuntarakenteen kestavyyden kannalta Zatelliitin alueen kehittyminen Kempeleen keskustan
lahella sijaitsevana alueena on erityisesti tilaa vievan kaupan (ml. autokauppa) osalta suotavaa.
Kaupan konseptien uudistumisesta ja kaupan toimintaedellytysten turvaamisesta johtuva kaupallisen
lisdrakentamisen paine tilaa vievassa kaupassa, huoltamotoiminnassa ja esimerkiksi autokaupassa on
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mahdollista toteuttaa uusina kaupan tiloina, jotka sijaitsevat lahelld keskustaa ja osana olemassa
olevaa yhdyskuntarakennetta. Alueen kehittyminen tilaa vievan kaupan alueena tarkoittaa myds sita,
ettei se kilpaile merkittavissd maarin keskustan tai Zeppelinin kanssa, eikd mydskaan merkittavasti
vaikuta muiden Oulun kaupunkiseudun kaupallisten keskittymien toimintaedellytyksiin.

Yhdyskuntarakenteellisesti Zatelliitin alueen kehittdminen muodostaa Kempeleen keskustan ja
Zeppelinin ohella uuden merkittavan keskittyman valtatien 4 kehittyvalle liittymaalueelle. Uusi kaupan
keskittyma hajauttaa aina jonkin verran kaupan rakennetta kunnassa. On kuitenkin huomioitava,
ettd kaupalliset kehittdmisedellytykset ovat Kempeleen keskustassa ja Zeppelinin alueella rajalliset
johtuen fyysisen tilan vahaisyydesta seka liikkenneverkon kapasiteetista. Lisaksi Zatelliitin kaupallinen
tarjonta tukee myds alueen muun yritystoiminnan kehittymista.

Kempeleen kunnan maankayton kehittdmistavoitteiden, kaupan alueiden sijoittumisen, nykyi-
sen ja tulevan asutuksen sijoittumisen, tydmatkaliikenteen reittien, Pohjois-Pohjanmaan vai-
hemaakuntakaavan Kempelettd koskevien kaupan ratkaisujen, kuntaan jo nykyisin suuntautuvan
erikoiskaupan asiointilikenteen ja ostovoiman vuoksi Zatelliitilla ei voida katsoa olevan oleellista
alue- ja yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.

Vaikutukset Kempeleen keskustaan ja Zeppeliniin
Mikéli nyt laaditun asemakaavan kaikki liikerakentamisen -volyymi toteutuisi maksimaalisena,

voisi talld olla vaikutuksia Kempeleen keskustan ja Zeppeliinin alueen kehittymisedellytyksiin.
Tulee kuitenkin huomioida, ettd Zatelliitin alueelle tavoitellaan sijoittuvan erityisesti tilaa vaativan
kaupan toimijoita, jolloin Kempeleen keskustan ja Zatelliitin alueiden kehittyminen paivittais- ja
erikoistavarakaupan alueina on edelleen mahdollista laskennalliseen tilantarpeen kasvuun peilaten;
Zatelliitin toteuduttuakin maksimimitoituksen mukaisena paivittaistavarakaupan (yht. 4 200 k-m2)
ja erikoistavarakaupan (10 000 k-m2) osalta jaa edelleen muille alueille kehittymisen edellytyksia.
Tilaa vaativassa kaupassa ostovoiman kasvu ja sen synnyttdma tilantarve ohjautuu voimakkaasti
Zatelliitin alueelle.

Nykyisellddn Kempeleen kunnan paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan suuryksikét sekd muu
kaupallinen tarjonta sijaitsee paaasiassa Zeppelinin alueella. Keskustan palvelutarjonta koostuu
lahinnd muutamasta paivittaistavaramyymalastd sekd naitd tukevista lahipalveluista. Zatelliitin
alueen kaupan palvelujen kehittdminen ei merkittdvalla tavalla siirrd Kempeleen kaupan painopistetta
nykyisesta tilanteesta, jossa kauppa sijaitsee jo keskustan ulkopuolella.

Kempeleen keskustan kehittdmistd pyritddn edistdmaan ja keskustaan tavoitellaan tulevai-
suudessa myos liikerakentamista ja kivijalkaliiketilojen aktiivisempaa kaytt6a erityisesti toriau-
kion ymparistdssd. Keskustassa sijaitsevien paivittdistavarakaupan supermarket-yksikéiden
lisdksi keskustaan olisi mahdollista mm. tdydennysrakentamisen mydéta luoda nykyistad laajempi
kirjo erikoiskaupan ja kaupallisten palveluiden tarjontaa. Keskustan kaupallisen kehittdmisen
kulmakivena tulisi olla erityisesti paikallisiin yrityksiin ja lahituotantoon keskittyva tarjonta, eika
niinkdan esimerkiksi valtakunnallisiin tai kansainvalisiin ketjuihin perustuva ratkaisu. Keskustan
tulee tarjota helposti kavellen ja pyoralla saavutettavia palveluita erityisesti 1ahialueella asuville,
jolloin palveluiden sijoittumisen keskeisimpana edellytyksend on keskustan lahiostovoima seka
houkuttelevien liiketilojen tarjonta keskeisilla ja nakyvilla sijainneilla.

Zatelliittiin on suunniteltu sijoittuvaksi kauppaa, joka ei toimintojen laatu huomioon ottaen voi sijoittua
keskustaan. Kempeleen kehittdmista onkin ajateltava paitsi yhdyskuntarakenteen, myos kaupallisen
palvelurakenteen kehittymisen kannalta kokonaisuutena, jossa keskustassa, Zeppeliinissad ja
Zatelliitissa toimivat kaupan palvelut tdydentavat toisiaan. Keskeistad on, ettd erityisesti Zatelliitin
alueelle sijoittuvien toiminnot ovat kunnan nykyistd palvelutarjontaa taydentavia, eivatka kilpaile
keskustan tai Zeppelinin kanssa. Talloin eri alueet yhdessd muodostavat toimivan kokonaisuuden.

Kempeleen keskustan tai Zeppelinin alueen kannalta ei olisi kohtalokasta, mikali Zatelliitin alu-
eelle sijoittuisi tilaa vievan kaupan lisaksi pienessad mittakaavassa myds erikois- ja paivittaista-
varakaupan tarjontaa varsinkin, jos Zatelliitin alueella voidaan tarjota sijoittumisedellytyksia
sellaisille uusille vahittdiskaupan toimijoille, jotka eivat voi toimintansa luonteen tai sopivien tonttien
puuttumisen vuoksi sijoittua keskustaan tai Zeppelinin alueelle. Tavoitteena tulee kuitenkin olla, etta
Zatelliitin ja Zeppeliinin alueiden profiilit ovat selkeasti toisistaan poikkeavia: Zeppeliinissa sijaitsee
kauppakeskusmaisia toimintoja (paivittaistavarakauppaa, muuta erikoiskauppaa) ja Zatelliitin
luonne perustuu tilaa vaativan kaupan ja autokaupan toimintoihin, joiden menestymisen edellytyksia
voidaan tukea myds muilla kaupan toiminnoilla. Kempeleen vaestdmaara eika alueellinen asema
mahdollista kahden saman profiilin kauppakeskittyman sijoittumista alueelle, minka vuoksi on
ensiarvoisen tarkeaa kehittdd molempia alueita selkeasti erityyppisind. Huomioitavaa on myds se,
etta tiettyjen ankkuritoimintojen siirtyminen Zeppelinin alueelta Zatelliitin alueelle saattaisi kdynnistaa
ns. kurjistumisen kierteen, jolloin uuden kaupallisen alueen syntymisen vaikutus koko Kempeleen
kaupalliseen asemaan olisikin heikentava.
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Vaikutukset Oulun keskustaan ja kaupallisiin keskuksiin
Oulun keskustaan sekd keskeisille kaupan alueille Zatelliitin kaupallisella kehittamisella ei ole

merkittdvaa negatiivista vaikutusta. Kempeleen kaupallinen vaikutusalue levida erityisesti eteldan
ja asiointitodennakoéisyys Oulun kaupungin alueelta Kempeleeseen on melko pieni. Oululaisille
ensisijainen asiointipaikka Zatelliitin ja muiden kehityshankkeiden jalkeenkin on Oulun keskusta
sekd muut Oulun kaupalliset keskittymat, joissa jo nykyinen kaupan tarjonta on mittavaa ja
maakuntakaavan mitoitus antaa laajat kehittdmismahdollisuudet.

Zatelliitin  kehittymisen my6ta kilpailuvaikutukset kohdistuvat paasaantdisesti tilaa vaativaan
erikoiskauppaan. Oulun kaupungin alueella merkittdvimmat Zatelliitin alueen kanssa kilpailevat
tilaa vativan erikoiskaupan keskittymat sijaitsevat Kaakkurissa ja Limingantullin alueilla, joissa
on tarjontaa mm. huonekalu-, kodinkone- ja rautakaupassa sekd autokaupassa. Kyseisten
keskusten kehittymisedellytyksia lisdd myds vahva tarjonta paivittaistavara- ja tavaratalokaupassa,
mika vahvistaa kyseisten alueiden vetovoimaa ja houkuttelevuutta myds kaupan investointien
nakdkulmasta. Zatelliitin aluetta kehitettdessa tulee kuitenkin huomioida seudullinen kilpailutilanne
ja kaupan tarjonta erityisesti Oulun etelapuoleisessa tilaa vaativan erikoiskaupan verkostossa, jotta
eri alueiden tarjonta tukee tasapainoisen ja kestavan palveluverkon kehittymista ja asukkaiden arjen
sujuvuutta niin lyhyella kuin pitkallkin tdhtaimella.

Vaikutukset muihin kuntiin ja keskuksiin
Mitoitusratkaisun seurauksena Kempeleen kaupallisten keskusten vetovoima kohdistuu entis-

td voimakkaammin eteldpuolella sijaitseviin kuntiin, milld on vaikutuksia naiden kaupallisiin
kehittdmisedellytyksiin. Kempeleen mitoitus ei kuitenkaan tarkastelussa juurikaan poikkea Pohjois-
Pohjanmaan maakuntakaavassa tehdyistd kaupan suuryksikdiden sijoittumista ja mitoitusta
koskevista ratkaisuista, joissa Kempeleen seudullisesti merkittdvd asema vahittdiskaupassa on
todettu. Lisdksi on huomioitava se, ettd tarkasteltavana on vahittdiskaupan kokonaismitoitus ja
vaikutukset eroavat toimialoittain; paivittaistavarakaupassa asioinnit tehdaan paasaantdisesti
kotikunnasta, jolloin naiden palveluiden kehittdmisedellytykset myds muissa kunnissa sailyvat.
Erikoistavarakaupan osalta jo maakuntakaavassa tehdyt mitoitusratkaisut sekd Kempeleen
kaupallinen asema nykytilanteessa todenndkdisesti vaikuttavat Kempeleen eteldisten naapurikuntien
kaupan hankkeiden kehittdmisedellytyksiin. Lisaksi yhdyskuntarakenteellisesti ja saavutettavuuden
nakokulmasta Kempele voi tarjota kestdvampia kaupan sijainteja kuin kauempana Oulun
kaupunkiseudun yhtenaiselta taajamatoimintojen alueelta sijaitsevat keskukset.

Kempeleen ulkopuolella merkittdvimmat Zatelliitin ja muiden alueiden kehittdmisen kaupalliset
vaikutukset kohdistuvat Liminkaan ja Tyrnavalle. Erityisesti Limingassa on suunnitteilla useita
kaupan kehittdmishankkeita esimerkiksi Tupos-Ankkurilahden ja Haaransillan alueella seka
Liminganportissa. Naissa keskeiset kehittamistavoitteet kohdistuvat tilaa vaativaan erikoiskauppaan.
Zatelliitin alueelle kehittyvd mittava tiva-painotteinen kaupallinen kokonaisuus vaikuttaa naiden
alueiden kaupallisen tarjonnan toteutumisedellytyksiin sekd& potentiaalisten toimialojen kirjoon.
Tilaa vaativassa erikoiskaupassa ja autokaupassa Zatelliitin alueesta kehittyy kaupan toimijoiden
nakokulmasta houkuttelevampi sijaintikohde johtuen erityisesti |&hialueen ostovoimasta seka
kaupan nykyisestd tarjonnasta lahialueella. Limingan kaupan alueiden kehittymiselle ja tulevan
roolin muodostamiselle tdma asettaa haasteen, johon voidaan vastata entistd voimakkaammalla
profiloitumisella ja kehittdmalla esimerkiksi logistiikkaa, liikennepalveluita sekd tuotantoa ja
vahittaismyyntia yhdistavia konsepteja.

5.2.14.Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja ihmisten
elinoloihin

Kaavan aiheuttamat suorat sosiaaliset vaikutukset ovat todennakoisesti vahaiset, silla kaavan
ydinalueen valittémassa l&heisyydessa on vain vdhan asutusta. Korttelin 3056 luoteiskulmalla,
osin VL -alueella sijaitsee yksi vield asumiskaytdssa oleva pihapiiri, joka poistunee alueelta kaavan
toteutumisen myo6ta.

Aiempi (voimassaoleva) asemakaava lienee jo tuonut hyvaksynnan alueen laajemmalle kehittymiselle
liikerakentamiseen ja tyopaikkatoimintaan, joten merkittdvaa vastustusta tuskin on odotettavissa.

5.2.15.Vaikutukset terveyteen

Kaavan toteutuksen myoéta ajoneuvoliikenteen maara alueella kasvaa, ja siten myds melutaso
nousee. Alueelle ei kuitenkaan sijoitu melulle herkkaa toimintaa, kuten uusia asuinalueita.

Melu:
Liike- ja toimistorakentamisen osalta sisatilojen keskidanitason LAeq ohjearvo on 45 dB(A), mika ei
edellytd kaavaan erityisvaatimuksen julkisivujen ddneneristdvyyden osalta.
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TY -korttelissa 2207 on sallittu myds asuminen (kaavamerkinté as 300) olemassa olevaan tilanteeseen
perustuen vaikka rakennuspaikka sijoittuu selvasti raideliikenteen melualueelle. Mikali rakennuspaikalle
rakennetaan uusi asuinrakennus tulee asuinrakennuksen sijoitus suunnitella niin, ettad valtioneuvoston
paatdksen (992/1992) mukaiset melutason ohjearvot tayttyvat keskeisimmin oleskeluun kaytettavan
piha-alueen osalta seka sisatiloissa.

5.2.16.Vaikutukset ilmastonmuutokseen

Kaavoitettava alue kytkeytyy tiiviiksi osaksi Kempeleen taajamaa seka vt 4 liittymajarjestelyiden kautta
osaksi laajempaa seudullista yhdyskuntarakennetta. Alueen liikenndinti perustunee toistaiseksi pitkalti
henkildautoliikenteeseen, joka aiheuttaa jonkin verran kasvihuonekaasupaastoja. Toisaalta kaava-
alueen jalankulun ja pyérailyn verkostot tulevat olemaan hyvat, mika edistdnee lyhyempien alueelle
suuntautuvien matkojen tekemisen mahdollisuutta myoés jalan tai pyéraillen. Myo6s joukkoliikenteella
on mahdollisuus kehittya.

Rakennusten rakentamiseen ja niiden Iammitykseen liittyvd elinkaari- sekd hiilijalanjaljen
pienentamisajattelu on jatetty tarkemman suunnittelun tehtavaksi.

Alueella sallitun toiminnan (TY, K, KTY ja KME) ei oleteta aiheuttavan autoliikenteen lisaksi oleellisia
haitallisia paastdja ilmaan. Alueen rakentamisen aikana maanrakennustyo6t voivat aiheuttaa vahaista
pdlyamista alueella, mutta vaikutus on paikallinen ja kohdistunee vain tyémaa-alueelle.

Asemakaavan toteutuksella ai arvioida olevan merkittavia ilmastovaikutuksia.

5.3. Nimisto

Kaavamuutosalueella jo kdytdssa olevia katunimia ovat Zatelliitintie, Komeetantie ja Linnunrata.
Asemakaavassa maariteltya uutta nimist6a ovat seuraavat:

» Kiertorata

+ Kiintotahti

+ Saturnuksentie
* Uranuksentie

Keskeinen puistoalue on ajantasakaavan mukaisesti edelleen nimeltdan Zatelliitinpuisto. Muita
puistoalueita ei katsottu tarpeelliseksi nimeta.

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttamista ohjaa kaavakartan lisaksi tama kaavaselostus seka rakennustapaohjeet.
Voimassa olevan kaavan alueelle on laadittu rakennustapaohjeet aiemman kaavan laadinnan
yhteydessa vuonna 2017. Nyt laadittavassa korttelialueita koskeva indeksi -63 maarittaa, ettd
rakennustaohjeet ovat rakentajaa velvoittavia. Rakennustapaohjeet on paivitetty ja laajennettu kaavan
laajennusalueelle ja viedaan hyvaksymiskasittelyyn osana nyt laadittavaa kaavaa.

6.1. Toteutuksen seuranta

Kunnan rakennusvalvonta seuraa ja valvoo kaavan toteutumista rakennuslupien kasittelyn yhteydessa.

Oulussa 19.10.2020,
tarkistettu teemakarttoja ja ehdotusvaiheen nahtavillaolon paivamaaria 27.10.2020

Merja Isteri, arkkitehti SAFA, YKS 285 (kaavan laatija)
Karri Hakala, FM (tarkastaja)
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