RAMBOLL

Projekti

Aihe

KEMPELE
ZATELLIITIN ASEMAKAAVAN MUUTOS JA LAAJENNUS

KOOSTE VALMISTELUVAIHEEN LAUSUNNOISTA JA MIELIPI-
TEISTA SEKA NIIHIN LAADITUT VASTINEET

19.10.2020 / MI, KH, ES

Zatelliitin asemakaavan muutos ja laajennus on ollut paivamaaralld 18.5.2020 yleisesti
nahtavilla 3.6. - 7.8.2020 valisena aikana.

Seuraavaan on kirjattu kaavaluonnoksesta saadut lausunnot (12 kpl) ja mielipiteet (2 kpl)
seka niihin laaditut vastineet.

Seuraavat tahot ilmoittivat sahkdpostiviestein, ettei heilla ole lausuttavaa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta:

e Oulun seudun ympadristétoimi 16.6.2020:
"Oulun seudun ymparistétoimi ei anna lausuntoa asiasta.”

e Telia Oyj 23.7.2020:
"Telia Finland Oyj:1la ei ole huomauttamista asemakaavan muutos ja laajennus luon-
nokseen.”
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1. LAUSUNNOT

1.1 Vaylavirasto
asiantuntija, maankdytto Ville Vuokko, apulaisjohtaja Jussi Lindberg 24.6.2020

Vaylavirasto on tutustunut asemakaavan muutosluonnokseen ja antaa lausuntonsa rautateiden nako-
kulmasta.

Suunnittelualue sijaitsee Kempeleen keskustan tilastoalueen (101) pienalueella Ristisuo (003). Ase-
makaavan muutos ja laajennus sijoittuu Zatelliitin eritasoliittyman kohdalla valtatie 4 ja Ylivieska -
Oulu -rataosan valiselle alueelle. Asemakaavan tavoitteena on tutkia Zatelliitin laajan kauppatontin
kayttdéa, Komeetantien pohjoispuoleisen tydpaikka-alueen laajentamista lanteen seka Zatelliitintien
lansipuolen maankadyttdéa kunnan omistamilla mailla.

Vaylavirasto on antanut 25.2.2020 lausunnon kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, joka on
huomioitu kaavatyodssa. Vdylavirastolla ei ole lisattavaa aiempaan lausuntoon. Maanteiden osalta lau-
sunnon antaa toimivaltainen ELY-keskus.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:
Merkitdén tiedoksi.

1.2 Pohjois-Pohjanmaan museo, rakennettu kulttuuriymparisto
yleisotyon johtaja Anna-Riikka Nirvonen, rakennustutkija Anita Yli-Suutala
7.7.2020

Kempeleen kunnassa on tullut nahtaville Keskustan Asemanseudun, Ristisuon ja Vaaralanperan tilas-
toalueita koskeva Zatelliitin yritysalueen muutoksen ja laajennuksen osallistumis- ja arviointisuunni-
telma seka laajennusluonnos. Tama lausunto koskee rakennettua kulttuuriymparistoa.

Alue sijoittuu Zatelliitin eritasoliittyman kohdalle, valtatie 4 ja rautatien valiselle alueelle. Alueelle
aikaisemmin laadittu tilaa vaativan kaupan kortteli ei ole toteutunut sopimuksen purkauduttua ja alu-
eelle tarkastellaan suuren tontin jakamista, maaraysten valjentamista mahdollistamaan erilaisten toi-
mijoiden sijoittumien alueelle seka tydpaikka-alueen laajentamista lanteen. Alue on suurelta osin kun-
nan omistuksessa padosin rakentamatonta. Alueella ei ole rakennetun kulttuuriymparistéon arvokoh-
teita, joihin kaavamuutoksella tai sen laajennuksella olisi vaikutusta. Laajennusalue on luontainen
saavutettavuuden vt4:n ettd rautatien ldheisyydessa seka melualueet huomioiden tydpaikoille ja eri-
laisen kaupan yksikdiden sijoittamiselle. Havainnekuvissa on esitetty havainnollisesti alueen rakeisuus
ja kaavan indeksilla tarkemmin ko. tonttia koskevat erityismaaraykset. Myods vt 4 varren laatukayta-
van tavoitteet on huomioitu maaraykset tienakymien korkeantasoisista julkisivuista. Pohjois-Pohjan-
maan museolla ei ole huomautettavaa Zatelliitin yritysalueen muutoksesta tai sen laajennuksen osal-
listumis- ja arviointisuunnitelmista eika luonnoksesta rakennetun kulttuuriympéristén osalta.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:
Merkitdén tiedoksi.

1.3 Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
alueidenkdyttoryhman paallikko Taina Tormikoski 15.7.2020

Ymparisto ja luonnonvarat -vastuualue / Luonto ja alueidenkadyttd -yksikkd
/Alueidenkdyttéryhméa

Asemakaavamuutoksen ja -laajennuksen tavoitteena on kasvattaa pienille ja keskisuurille yrityksille
soveltuvien yritysrakennuspaikkojen varantoa liikenteellisesti hyvin saavutettavalla Zatelliitin alueella.
Alueella sallittava kaupallinen toiminta ei saisi kilpailla Kempeleen keskustan ja Zeppelinin kaupallisen
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toiminnan kanssa, vaan taydentda niita. Lisaksi asemakaavoituksessa pyritdan kaavaratkaisun jous-
tavuuteen toteutuksen osalta. Laajennusalueen osuus suunnittelualueesta on n. 17 %. Asemakaava-
muutosalueella rakennusoikeudet ovat paadosin sailyneet entisellaan.

Kaavaselostuksen lahtétietokartat ovat selkeita, silla niihin on lisatty suunnittelualueen rajaus. Tama
helpottaa osallisten perehtymistd hankkeeseen. Selostuksessa on myds perusteltu, miten valittuun
kaavaratkaisuun on paadytty. Toisaalta puuttuvat ajantasa-asemakaavan merkinnat ja -maaraykset
hankaloittivat olevan ja esitetyn kaavaratkaisun vertailua KM- ja KTY-alueilla.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:
Suunnittelualuetta koskevat voimassa olevan asemakaavan madardykset on koottu tarpeel-
lisilta osin kaavaehdotustydstéssd kaavaselostuksen ko. kohtaan.

Komeetantien eteldosan ajantasa-asemakaavan KME-kortteliosa on luonnoksessa jaettu pienempiin
osiin KM- ja KTY-alueiksi, ja jossa KM-alueella on sallittu alle 4000 k-m2 paivittaistavarakauppa kuten
ajantasa-asemakaavassakin. Vaikutuksiltaan merkittavin muutos on sallia vahittaiskauppa kaikilla
KTY-korttelialueilla toisin kuin nykyisessa asemakaavassa. Pdivittdistavarakauppa on kielletty Komee-
tantien pohjoispuolella, mutta sallittu eteldpuolella. Kaavahankkeessa on laadittu uusi kaupallinen sel-
vitys (paivays 11.5.2020), joka paaosin tukee ratkaisua.

Asemakaavamuutos mahdollistaa 130 000 k-m2 vadhittaiskaupan rakennusoikeutta, josta Komeetan-
tien eteldpuolelle vahittaiskaupan suuryksikén alueelle KM-korttelialueelle sijoittuu noin 33 450 k-m?2
seka KTY-kortteleihin noin 35 000 k-m2 (yht. n. 69 000 k-m2). Vastaavasti Komeetantien pohjoispuo-
lelle KTY-kortteleihin sallitaan 62 100 k-m2 paikallisia, enintdan 4 000 k-m2 myymalatiloja. Kaupalli-
sen selvityksen vaikutusten arvioinnissa on todettu, etta maksimimaara ei tule toteutumaan, koska
kaavamerkinta sallii alueelle myds muuta toimintaa eika Oulun seudulla ole riittavasti kaupallista ky-
syntda. Tilannetta on verrattu Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan (2014) toteutuneeseen tilantee-
seen (selvityksen luku 7). Perusteluna on myds kaytetty sita, ettd alueen nykyinen asemakaava sallii
vahittdiskaupan alueelle.

ELY-keskus muistuttaa, ettd kaupan (kuten muunkin toiminnan) suorat ja epdsuorat vaikutukset tulee
arvioida maksimivaihtoehdon mukaan. Joustava asemakaava ei tarkoita kaiken toiminnan sallimista.
Mikali vahittaiskaupan sallimisen tarkoituksena on tukea alueelle sijoittuvaa muuta yritystoimintaa ja
samalla osoittaa alueelle sellaista toimintaa, joka ei kilpaile keskustan ja Zeppeliinin kanssa, ei kaa-
valuonnosratkaisu tue naita tavoitteita parhaalla mahdollisella tavalla. Ratkaisu ei noudata Komeetan-
tien pohjoispuolella voimassa olevan yleiskaavan sisaltoa, silla yleiskaavan tyopaikka-alueen (TP) kaa-
vamaarayksen mukaan "merkinndlla osoitetaan monipuoliset tydpaikka-alueet, joissa voi olla toi-
misto- ja palvelutydpaikkoja, ymparistohairidita aiheuttamatonta teollisuutta ja siihen liittyvaa myy-
malatilaa seka varastointia.”

Myds kaupallisessa selvityksen yhteenvedossa (s.39) todetaan, etta “Zatelliitin asemakaavaluonnok-
sen alueella varsin merkittdvd osa kaupan pinta-alasta voi sijoittua Komeetantien pohjoispuolen kort-
telialueille. Kaupan agglomeraatio- tai keskittymisedut ovat kuitenkin merkittdvia ja kaupan toimijat
hyétyvat toistensa ldheisyydestd. Tdmén vuoksi tulisi rohkeammin ohjata véhittdiskauppaa Komee-
tantien eteldpuolen alueille, jolloin koko alueen rakenne olisi alueella vierailevalle selkeéd eiké synny-
tettdisi esimerkiksi alueen sisdistd turhaa asiointiliikennettd.” Ja toisin kuin kaavaselostuksessa (s. 32)
ja kaupallisten vaikutusten arvioinnissa (s. 30) todetaan, on Komeetantien pohjoispuolisissa kortte-
leissa indeksilla -64 kielletty vahittaiskaupan liikerakennusten sijoittuminen KTY-korttelialueille ajan-
tasa-asemakaavassa. Mikali kaupan vaikutustenarviointi ja kaavaratkaisun perusteet pohjautuvat
osittain tahan virheelliseen olettamukseen, tulee kaupallisten vaikutusten arviointia ja kaava-aineistoa
paivittaa talta osin.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Konsultin virheet voimassa olevan kaavan indeksin -64 (= véhittdiskauppakielto) siséllén

puuttumisesta kaavaselostuksessa ja kaupallisten vaikutusten arvioinnissa on korjattu kaa-

vaehdotusty6stdssa.

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus katsoo, etta vahittdiskaupan maardaa Komeetantien pohjoispuolella
tulee rajoittaa ja osoittaa vahittdiskaupalle rakennusoikeutta yleiskaavan tavoitteiden mukaisesti tu-
kemaan alueen muita toimintoja. Komeetantien etelapuolisella alueella KTY-korttelit sijoittuvat joko
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yleiskaavan mukaiselle vahittdiskaupan sallivalle kaupallisten palvelujen KM-2-alueelle tai keskusta-
toimintojen C- alueelle.

Radanvarren alueen taajamaosayleiskaavan mukaisen ty6paikka- alueen (TP) osoittaminen ymparis-
tohairiotd aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueena (TY) on yleiskaavan mukaista,
sillda TP-alueille voi sijoittua myds ymparistdhairiéta aiheuttamatonta teollisuutta.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Kaavaa on muokattu ehdotustydstéssd Komeetantien pohjoispuolisilta osin niin, ettd KTY
kortteleissa liikerakentaminen sidotaan yleiskaavan ohjaustavoitteen mukaisesti rakennus-
paikan pédakayttotarkoitukseen liséémadéllé indeksi -58, joka sallii pddkéyttétarkoitukseen
liittyvia myymaélétiloja toteutettavaksi enintdén 50 % rakennusalasta, jonka vuoksi indeksi
-70 (liikerakentamisen maéaréa tulee olla alle 4000 k-m2) on endé tarpeen korttelin 3055
rakennuspaikalla 13 (rakennuspaikan suuri koko).

Poikkeamana on korttelin 3052 rakennuspaikat 5 ja 6, joilla sallitaan liikerakentaminen
(tiva-kauppa ja huoltoasematoimintaan liittyvad vdhdinen péivittdistavarakauppa) koko ra-
kennusoikeuden laajuudelta. Yleiskaavan yleispiirteisyyden nimiin meneva poikkeama on
perusteltavissa rakennuspaikkojen potentiaalisella sijainnilla esimerkiksi autokaupan naké-
kulmasta.

Kaupan merkintéjé on muutoinkin muokattu ehdotustydstéssd yksityiskohtaisempaan
suuntaan.

Raideliikenteen tdrinaa koskevaa kaavamaaraysta tulisi muokata selkedmmadksi. Kaavaluonnoksessa
todetaan seuraavasti: “Raideliikenteen tarindvaikutusalue. Térindvaikutusalueiden rajat ovat arvioita
Ja perustuvat laatimisajan olosuhteisiin. Mikéli térindtilanne tulevaisuudessa muuttuu, muuttuvat
myds térindvaikutusalueiden rajat.” Ilmaisu on hieman epamaarainen, silla ratarakenteissa tapahtuvat
muutokset eivat muuta asemakaavassa olevien tarindvaikutusalueiden rajoja (milla tavoin asian voi
ymmartaa nykyisen maardyksen perusteella) ilman kaavamuutosta. Maaraysta olisi hyva tarkentaa
esim. siten, ettd raideliikenteen tarinavaikutusalueet perustuvat vuoden 2017 laskennalliseen selvi-
tykseen ja etta jatkosuunnittelussa tulee huomioida mahdollinen muuttunut tarindtilanne. Muissa
hankkeissa tehdyt melu- ja tarinaselvitykset olisi hyva liittda my6s taman kaavahankkeen aineistoon.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Tarinédmerkintdd on muokattu ehdotustyostésséa lausunnossa esitettyyn suuntaan. Maininta
vuonna 2017 laaditusta ja 2019 pdivitetysta tarindselvityksestéa on lisdtty kaavaselostuksen
kohtaan 1.3. Luettelo selostuksen liitteistd / 1.3.3. Muut.

Korttelin 3056 pohjoispuolella Idhivirkistysalue VL on yleiskaavan aluevarausta kapeampi kasittden
vain entiselle leirikeskukselle menevan tien ojanpientareineen. Alueen merkitys kaavaratkaisussa lie-
neekin selostuksen perusteella vain hulevesien kasittelyssa tavanomaisen virkistyskayton sijasta.
Vaikka radan varteen LR-alueen viereen sijoittuva pieni VL-kaitale olisi osa hulevesien kasittelyver-
kostoa, tulisi se kuitenkin osoittaa suojaviheralueena (EV) junaradan aiheuttaman hairién vuoksi, ku-
ten vastaava alue radan toisella puolella.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:
Korttelin 3056 luoteiskulman VL -alue on muutettu kaavaehdotustybstdssa lausunnossa
esitetyn mukaisesti EV -alueeksi.

Maiseman ja kulttuuriympariston osalta ELY-keskuksella ei ole huomautettavaa.

Sulfaattipitoisten maiden selvitys suunnittelualueella on vield luonnosvaiheessa kesken, joten ELY-
keskus ottaa kantaa selvitykseen ja sen perusteella mahdollisesti annetaviin kaavamerkintéihin ja -
maarayksiin vasta ehdotusvaiheessa.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Kesélld 2020 valmistuneen sulfaattimaaselvityksen perusteella pohjamaassa esiintyy rikkia
koko alueella. Tehty sulfaattimaaselvitys antaa yleiskuvan alueen pohjasuhteista ja on suo-
siteltavaa tehda rikkipitoisuutta tarkentavia tutkimuksia, kun tulevien rakenteiden ja poh-
Javeden korkotaso on tiedossa. Kaavan yleismaardyksiin on lisétty asiaa koskeva méaéarays
seuraavasti:
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HAPPAMAT SULFAATTIMAAT:

Asemakaava-alueella esiintyy todennédkoisesti happamia sulfaattimaita. Rakennus-
suunnittelun yhteydesséa tulee selvittdéd happamien sulfaattimaiden ja potentiaali-
sesti happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja niiden vaikutus suunnitelmarat-
kaisuihin. Happamoitumisriski on otettava huomioon rakenteiden suunnittelussa,
kaivutoéissd, massanvaihdossa ja maa-aineksen Idjityksessé happamoitumishaitto-
jen ennaltaehkédisemiseksi. Alueelle ei saa rakentaa kellareita.

Hulevesien ja pohjavesien osalta Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus tdydentda tarvittaessa lausuntoaan
ma 17.8.2020 mennessa.

Luonnonsuojeluryhmé

Osayleiskaavaa varten tehty luontoselvitys on vanhentunut ja asemakaavan tarkkuustasoon nahden
lilan yleispiirteinen. Suunnittelun kannalta luontoselvityksen paivitys ja linnustoselvitys valmistuvat
myo6hadisessa vaiheessa, koska aineistojen olisi hyva olla kdytettavissa ennen kaavaluonnoksen nah-
taville panoa. ELY-keskus ei pysty tassa lausunnossa ottamaan kantaa luontoselvityksen riittavyyteen,
luonnon monimuotoisuuden kannalta térkeiden alueiden ja niiden kytkeytyvyyden huomioon ottami-
seen eikd kaavan vaikutusten arviointiin luontovaikutusten osalta. Suunnitelman perusteella luonto-
selvityksen paivitystdiden sisaltd vaikuttaa riittavalta.

Kaavaselostuksessa (luku 3.1.8.) tulisi ensisijaisesti kuvata olemassa olevaa luonnonymparistod, joka
muodostaa pohjan suunnittelulle. Tarkistuslistatyyppinen luettelointi puuttuvista kohteista voitaisiin
sisallyttaa liitteisiin, mikali se katsotaan tarpeelliseksi. ELY-keskus toki edellyttad, ettd ymparistéhal-
linnon paikkatietoaineistoissa olevat suojelu- ja muut kohteet tarkistetaan kaavoittamiseen aloitus-
vaiheessa kuten tassa on tehty. Kaava-alueen eteldosassa on suhteellisen yhtendinen metsaalue
(Susikorpi - Ristisuo), jonka luonnonymparistén tarkempi luonnehdinta olisi hyva sisédllyttaa kaava-
selostukseen.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Kesan kasvillisuus- ja linnustoselvitysten raportointi on valmistunut syksylld 2020. Kaa-
vaselostusta on muokattu lausunnon ja luontoselvityksen perusteella kaavaehdotustyds-
tossa.

Liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue
Liikenne ja infrastruktuuri -vastuualueella ei ole asemakaavaluonnoksesta huomautettavaa.

Jatkotoimenpiteet

Koska osa kaavahankkeen selvityksista on kaavaluonnoksen nahtavilldoloaikana viela kesken, olisi
hankkeesta hyva jarjestaa tydneuvottelu mm. vahittaiskaupan, luontoselvityksen ja sulfaattipitoisten
maiden osalta ennen ehdotuksen ndhtaville asettamista.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:
Tybneuvottelu ELYn kanssa on pidetty 5.10.2020.

1.4 Oulun kaupunki
yhdyskuntalautakunta 11.8.2020

Lausunnon alussa on yhdyskuntalautakunnan esittelyteksti, jossa kuvataan lausuntopyynndn koh-
teena oleva asemakaavaluonnos.

Oulun kaupunki kiinnittaa huomiota asemakaavan muutosluonnoksessa liikerakentamista koskeviin
maardyksiin. Muilta osin Oulun kaupungilla ei ole asemakaavasta lausuttavaa.

Asemakaavaluonnoksessa on esitetty, etta KM-korttelialueilla voitaisiin sijoittaa enintdan 30 prosent-
tia keskustahakuista erikoiskauppaa. Luonnoksen mukainen maarays poikkeaa Pohjois-Pohjanmaan
maakuntakaavasta, eika se ole voimassa olevan yleiskaavan mukainen.



Myoskaan liikerakentamisen salliminen suunnitellussa laajuudessa Komeetantien pohjoispuolisella
KTY-alueella ei ole voimassa olevan yleiskaavan mukaista.

Oulun kaupunki pitda tarkedana, etta vahittdiskaupan sijaintia ohjataan Oulun seudulla pitkajanteisesti
ja suuryksikoéiden sijainnin ohjaus perustuu maankaytt6- ja rakennuslain ja kaavahierarkian mukaisiin
periaatteisiin seka keskusta-alueiden ensisijaisuuteen. Asemakaavaluonnoksessa yleiskaavasta poik-
keavat maaraykset eivat ole ndilta osin perusteltuja, eivatka tue tasapainoista kaupan palveluraken-
teen kehittdmista seudulla ja sen eteldosissa.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Kaavaluonnoksen KM -kortteliin sallima keskustahakuisen erikoistavarakaupan mé&ara oli
(30 % rakennusalasta) yhteensd 10 035 k-m2, mikd vastaa kutakuinkin 3. vaihemaakun-
takaavan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén maakuntaméadardyksessa esitettyd seu-
raavaa rajausta:

Maakuntakaavassa osoitetulla Oulun seudun yhtendiselld taajamatoiminto-
jen alueella, johon Zatelliitin suunnittelualue kuuluu, seudullisesti merkitté-
van véhittdiskaupan suuryksikén alaraja on péivittdistavarakaupassa 5 000
k-m?2 ja muussa véahittdiskaupassa 10 000 k-m?2.

ELYn tydéneuvottelussa 5.10.2020 pohdittiin, ettd indeksiin -69 kirjataan erikoistavara-
kauppa seuraavan periaatteen mukaisesti:

KME -korttelialueilla keskustahakuisen erikoistavarakaupan yhteenlaskettu enimmadais-
mitoitus ei saa ylittédd 10 000 k-m2.

Maakuntakaavan kma -merkinndn suunnittelumaédrdyksessa lukee: ”"Yksityiskohtaisem-
massa kaavoituksessa on selvitettéva riittdvdsséd laajuudessa, ettei hanke yksin tai yhdesséa
muiden kehittémisvybhykkeen hankkeiden kanssa heikenné palveluiden saatavuutta alu-
eellisesti tai vdestéryhmittdin eikd heikennd erikoiskaupan toimintamahdollisuuksia kes-
kusta-alueilla.”
Kaupallisten vaikutusten arviointiraportissa (péivitys 10/2020) on todettu mm. ettd
= Maakunnan ja Oulun kaupunkiseudun aluerakenteeseen tai kaupalliseen keskus-
verkkoon Zatelliitiin kaupallisella mitoituksella ei ole merkittavad vaikutusta.
=  Kempeleen kaupalliset keskukset tasapainottavat kehittyessddn Oulun keskustan
ja sen tuntumassa sijaitsevien kaupallisten keskusten vetovoimaa.
= QOulun keskustaan seké keskeisille kaupan alueille Zatelliitin kaupallisella kehitté-
misellé ei ole merkittdvda negatiivista vaikutusta.
= Zatelliitin alueen kehittyminen esitetyn mitoituksen mukaisena vaéhittdiskaupan
alueena ei kilpaile merkittdvissé mdéarin Kempeleen keskustan tai Zeppeliinin
kanssa. Zatelliitin alueelle voidaan sijoittaa sellaista kaupan toimintaa, joka ei
mahdu Zeppeliiniin eikd Kempeleen keskustaan.
= Zatelliitin asemakaavaratkaisulla ei voida katsoa olevan oleellista alue- ja yhdys-
kuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.

Zatelliitin alueen kaavamerkint6jé on pyritty ehdotustydstdssa tésmentdméaén niin, ettd
alueelle tavoiteltava kaupan luonne kdy paremmin esille.

Kaavaa on mm. muokattu ehdotustybstdéssd Komeetantien pohjoispuolisilta osin niin, etta
pddosassa KTY kortteleista liikerakentaminen sidotaan yleiskaavan ohjaustavoitteen mu-
kaisesti rakennuspaikan pdédkadyttotarkoitukseen liséédméllé indeksi -58, joka sallii paédkéayt-
totarkoitukseen liittyviéa myymélétiloja enintddn 50 % rakennusalasta. Komeetantien poh-
Jjoispuolta koskee myds indeksi -74, jonka mukaan alueelle mahdollisesti toteutuva liikera-
kentaminen ei saa luonteeltaan kilpailla keskusta-alueen ja Zeppelinin kanssa.

Kaavaehdotukseen tehtyjen Komeetantien pohjoispuolisten muutosten myédtéa nyt laadit-
tava asemakaava vastaa yleiskaavan siséltééa yleispiirteisen ohjausvaikutuksen mukaisesti.

Pohjois-Pohjanmaan liitto on luonnosvaiheen lausunnossaan todennut, ettd kaavaratkaisu
on maakuntakaavan periaatteiden mukainen.



1.5 Pohjois-Pohjanmaan liitto
suunnittelujohtaja Jussi Ramet, kaavoituspaallikké Mari Kuukasjarvi 11.8.2020

Kaava-asiakirjojen mukaan Kempeleen keskustaajaman pohjoispuolelle sijoittuvan Zatelliitin alueen
asemakaavan kaupallisten hankkeiden lahtokohdat ovat muuttuneet siten, etta alueen tonttitarjontaa
on tarkasteltava uudestaan. Nykyisen asemakaavan mukaisen suurimman kauppatontin (17,5 heh-
taaria ja 70 050 kem?2) kehittamiseen liittyva yhteisty6sopimus rakennusliikkeen kanssa on purkau-
tunut ja Zatelliitin poikittaisyhteyden liittyma valtatie 4:lle on otettu kaytt66n. Uuden yritys- ja toimi-
tila-alueen kaupalliset vaikutukset on arvioitu Zatelliitin kaupallisessa selvityksessa (Ramboll
11.5.2020), ja suunnittelualueelle ollaan tavoitetilassa osoittamassa vahittdiskaupan suuryksikéita
erityisesti tilaa vaativan kaupan toimialalle. Maankaytt6é- ja rakennuslain mukainen vahittdaiskaupan
sijainninohjaus koskee paivittaistavara- ja erikoistavarakaupan toimialoja.

Kunta on laatinut Kempeleen keskusta-alueen vision (KAVio, hyv. kvalt 4.5.2020 § 28), jossa suun-
nittelualue sijoittuu maankaytéltdan tulevaisuudessa tiivistyvien osa-alueiden Ydinkeskusta ja Aseman
keha pohjoispuolelle, paaradan ja nelostien valiin. Muutoksen ja laajennuksen asemakaavatydn tueksi
on laadittu tydn myo6ta taydentyva liikenneselvitys, jossa todetaan Komeetantien ja Zatelliitintien lii-
kennemaarien olevan nykyisin vahaisia suhteessa niiden kapasiteettiin. Suunnittelualue sijaitsee lii-
kenteellisesti keskeisella paikalla, ja on henkildautolla erittain hyvin saavutettavissa. Nykyisen kaltai-
sella joukkoliikenteelld alue on saavutettavissa vain valttdvasti, silla etdisyydet linja-autopysdkeilta
alueelle ovat yli 500 metria. Etadisyys Kempeleen rautatieasemalta on reilu kilometri, mutta asemalta
on jalankulku- ja pyoéraily-yhteys, ja nykyisessa asemakaavassa ja asemakaavaluonnoksessa on esi-
tetty parannuksia yhteyksiin. Saavutettavuuden kannalta Zatelliitin alue on kehittyvien liikenneyh-
teyksien aarelld, ja Kempeleen yhdyskuntarakenteen tiivistyessa my6s joukkoliikenteelld on edelly-
tyksia kehittya.

Alueella on voimassa Pohjois-Pohjanmaan liiton maakuntavaltuuston 11.6.2018 hyvaksyma 3. vaihe-
maakuntakaava, joka maarattiin maankdytté- ja rakennuslain 201 §:n nojalla tulemaan voimaan
5.11.2018 (MKH § 232) ennen kuin sen hyvaksymispaatés on saanut lainvoiman. Pohjois-Suomen
hallinto-oikeus hylkasi valipaatdksellaan (26.3.2019, numero 19/0068/1) valituksenalaisen paatdksen
taytantéonpanon kieltamista koskevat vaatimukset, joten vaihemaakuntakaavan taytantéénpano on
voinut jatkua. Valitusaikana (30 paivan kuluessa hallinto-oikeuden antopdivasta eli viimeistaan
29.5.2020) tehtiin korkeimpaan hallinto-oikeuteen kaksi valituslupahakemusta, joten tuulivoima-alu-
eita koskeva oikeusprosessi jatkuu.

Kolmannessa vaihekaavassa tarkasteltiin kaupan merkintdja ja maardyksida maankaytto- ja rakennus-
lain viimeisimman muutoksen mukaisesti (HE 251/2016, voimaan 1.5.2017). Merkittdvin muutos oli
vahittdaiskaupan suuryksikdn alarajan nostaminen 4 000 k-m2:iin. Entinen alaraja oli 2 000 k-m2, jota
kaytettiin Pohjois-Pohjanmaan ensimmaisen vaihemaakuntakaavan kaupan palveluverkkoselvityksen
enimmaismitoitukseen laskettavien vahittdiskaupan suuryksikdiden alarajana, kolmannessa vaihe-
maakuntakaavassa enimmaismitoitukseen laskettiin vain yli 4 000 k-m2 yksikét. Kaavan yleisessa
suunnittelumaarayksessa todetaan, ettd merkitykseltdén seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdn
koon alaraja on 4 000 k-m2, ellei selvityksilla osoiteta, etta alarajan ylittdva suuryksikkd on vaikutuk-
siltaan paikallinen. Kuitenkin todetaan, ettd maakuntakaavassa osoitetulla Oulun seudun yhtendisella
taajamatoimintojen alueella, johon Zatelliitin suunnittelualue kuuluu, seudullisesti merkittdvan vahit-
taiskaupan suuryksikon alaraja on paivittdistavarakaupassa 5 000 k-m2 ja muussa vahittdiskaupassa
10 000 k-m?2.

Zatelliitin alueella on voimassa kehittamisperiaatemerkintd Véhittdiskaupan kehittdmisen kohdealue
(kma), jolla osoitetaan alueita, joille on yhdyskuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella mahdollista
sijoittaa paljon tilaa vaativan kaupan suuryksikéitd. Kolmannen vaihemaakuntakaavan yhteydessa
laaditun selvityksen (Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030, tdydennysselvitys tavoitevuo-
teen 2040, FCG suunnittelu ja tekniikka 29.12.2017) mukaan Kempeleen Zatelliitti-Zeppelin -alueen
vahittdaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus on 110 000 k-m2. Merkinndn suunnittelumadrayk-
sessa todetaan, etta alueelle voidaan sijoittaa yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa merkityksel-
taan seudullisia erikoiskaupan suuryksikdéita tai myymalakeskittymia myo6s keskustatoimintojen aluei-
den ja kaupan suuryksikk®alueiden ulkopuolelle. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on selvitet-
tava riittavassa laajuudessa, ettei hanke yksin tai yhdessa muiden kehittamisvydhykkeen hankkeiden
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kanssa heikenna palveluiden saavutettavuutta alueellisesti tai vaestoryhmittain eika heikenna erikois-
kaupan toimintamahdollisuuksia keskusta-alueilla. Vuonna 2020 laadittu Zatelliitin kaupallinen selvi-
tys ottaa kantaa tahan.

Kempeleen keskusta on Pohjois-Pohjanmaan kolmannessa vaihemaakuntakaavassa merkinnalla Ou-
lun kaupunkiseudun aluekeskuksen keskustatoimintojen alue (C-3). Suunnittelualue sijoittuu tdsta
ydinalueesta hieman koilliseen paaradan ja nelostien valiin. Zatelliitin kaupallisesta selvityksesta kay
ilmi, etta suunnittelualue jaa Suomen ymparistékeskuksen (SYKE, v. 2017) yhdyskuntarakenteen vyo-
hykeanalyysin mukaan autovydhykkeelle. Zatelliitin yritysalueesta on mahdollista kehittda selkeasti
Zeppelinista ja muista Oulun kaupunkiseudun kaupan alueista erottuva kokonaisuus, jonka vetovoi-
matekijana on erityisesti kaupan ja muiden toimintojen sekoittuneisuus, kaupan lisaksi alueelle voi
sijoittua muita toimitiloja, logistiikan ja varastoinnin tiloja seka tuotannollista tilaa, mika mahdollistaa
nopean muutoksen mukanaan tuomat hybridikonseptit alueella.

Suunnittelualueen lansireunalla, paaradan varressa kaavaluonnoksessa on TY-korttelialueita (Ympé&-
ristéhdiriéta aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialue), joille ei osoiteta vahittdiskaupan
liiketiloja. Kaavaluonnoksen mukaisesti asemakaava mahdollistaisi vahittdiskaupan sijoittumista yli
4 000 k-m2 suuryksikkoina ainoastaan KM-kortteliin (Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa
vahittdiskaupan suuryksikén) yhteensa 33 500 k-m?2, tasta paivittdistavarakauppaa saa olla enintdan
4 000 k-m2. Alle suuryksikkdrajan jaavina yksikkoina liikerakentamista sallitaan myds KTY-korttelei-
hin (Toimitilarakennusten korttelialue). Pdivittdistavarakauppaa ei sallita Komeetantien pohjoispuoli-
siin KTY-kortteleihin (indeksi -67), mutta eteldpuolisissa kortteleissa kieltavaa indeksia ei ole. Kortte-
litehokkuus on KM- ja KTY-kortteleissa e=0,4 ja sallittu kerrosluku kolme, TY-kortteleissa e=0,30 ja
sallittu kerrosluku kaksi.

Maakuntakaavassa Kempeleeseen osoitetulla vahittaiskaupan kehittdmisen kohdealueella Zatelliitti-
Zeppelin on vahittdiskaupan suuryksikéita talla hetkella 11 640 k-m2 ja kaavaluonnoksen KM-kortte-
liin on esitetty 33 449 k-m2. Vahittdiskaupan suuryksikéiden yhteissumma alueella kohoaisi 45 089
k-m2:iin, mika alittaa kolmanteen vaihemaakuntakaavaan laaditun kaupan palveluverkkoselvityksen
enimmaismitoituksen (110 000 k-m2). Kaavaratkaisu on maakuntakaavan periaatteiden mukainen,
vaikka siind esitetty rakennusoikeuden kokonaismaara ylittdakin maakuntakaavassa kma-alueelle
maaritellyn enimmaismitoituksen. Tavoitetilassa Zatelliitin alueelle ohjautuu tilaa vaativan kaupan os-
tovoiman kasvu ja sen synnyttama tilantarve. Kokonaisuudessaan asemakaava mahdollistaisi kaava-
asiakirjojen mukaan vahittaiskauppaa noin 130 500 k-m2, mika on haastava tavoite, kun otetaan
huomioon kaupan kehittdmistavoitteet Oulussa ja Limingassa. Oulun seudun asukkaiden ostovoima ei
tule riittamaan kaikkien hankkeiden toteuttamiseen. Vahittaiskaupan paikallisesti merkittavien myy-
malatilojen salliminen tuotantotilojen yhteyteen parantaa kuitenkin sekoittuneiden toimintojen raken-
tumista, mika mahdollistaa nopean muutoksen mukanaan tuomat hybridikonseptit alueella.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Zatelliitin alueen kaavamerkintéja on pyritty ehdotustydstéssd tdsmentdmdéén niin, etté
alueelle tavoiteltava kaupan luonne kdy paremmin esille.

Kaavaa on mm. muokattu ehdotustydstéssd Komeetantien pohjoispuolisilta osin niin, ettd
pddosassa KTY kortteleista liikerakentaminen sidotaan yleiskaavan ohjaustavoitteen mu-
kaisesti rakennuspaikan padédkadyttotarkoitukseen lisédédméllé indeksi -58, joka sallii paédkéayt-
toétarkoitukseen liittyvia myymdlétiloja enintddn 50 % rakennusalasta. Komeetantien poh-
Jjoispuolta koskee myds indeksi -74, jonka mukaan alueelle mahdollisesti toteutuva liikera-
kentaminen ei saa luonteeltaan kilpailla keskusta-alueen ja Zeppelinin kanssa.

Ehdotusvaiheessa tehdyt muutokset kaupan osalta on vdhentdnyt kaavan sallimaa maksi-
maalista kaupan kerrosneliometrimé&érédé luonnosvaiheesta. Lisdksi kaupan kerrosalan to-
teutuma tulee olemaan selkedsti véhemmén, silld Komeetantien pohjoispuolisten jo alu-
eelle tiedossa olevien toimijoiden tavoitteisiin ei kuulu liikerakentaminen.

Suunnittelualue kuuluu Oulun seudun laatukdytavaan (indeksi -50), samoin Oulu-Ylivieska radan laa-
tukaytavaan (indeksi -71). Molemmat edellyttavat toteutukseltaan korkeatasoista taajamakuvaa, ja
jalkimmainen korostaa junasta avautuvia nakymia. Nyt muutettavassa Zatelliitin asemakaavassa alu-
een pohjoispuolinen peltoaukea on rajattu visuaalisesti yrityskortteleista istutettavalla puurivilla, mika
on maisemallisesti toimiva ratkaisu.
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KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Suojaviheralueen tarpeesta ja mahdollisesta puurivistd korttelin 3055 pohjoislaidalla yleis-
kaavan MA-aluetta vastaan on keskusteltu paljon kaavatyén aikana. Suojavirhealueesta
luovuttiin alueen vaikean hoidettavuuden vuoksi. OAS-vaiheessa on saatu palautetta alu-
een viljelijéiltd puurivistén peltoalaa varjostavasta ominaisuudesta, jonka vuoksi kortteli-
alueen pohjoisrajalle osoitettiin vain istutusalue.

Kaava-asiakirjoissa on ristiriitaisuutta toimitilarakennusten korttelialueiden (KTY) merkintdjen selityk-
sissa ja rakennusoikeuden maarassa. Yleensa KTY-merkintdan lisataan kayttétarkoitusta tarkentavia
maaritelmia, esim. Alueelle saa rakentaa liike- ja toimistorakennuksia sekd ympdéristéhairiétd aiheut-
tamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia. Kaavaselostuksen mukaan (s. 30) KTY-kortteleiden ko-
konaisrakennusoikeus on 101 320 k-m?2, kaupallisen selvityksen (s. 28) mukaan kokonaisrakennusoi-
keus, ja samalla vahittaiskaupan enimmaismaara olisi 97 065 k-m2.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Lausunnossa todetut eroavaisuudet kaava-asiakirjoissa (mm. rakennusoikeuden mdé&éa-
rdssd) selittyvét kaavaluonnoksen ja kaupallisen selvityksen eri pdivamdéarilld; asiakirjat on
korjattu vastaamaan toisiaan ehdotustydstossa.

Liikerakentamisen maaran osoittavassa indeksissa (-70) on kaavakartalla kirjoitusvirhe: Liikeraken-
tamisen méaéara ei rakennuspaikalla tulee olla alle 4 000 k-m2. Pohjoisosan KTY-kortteleissa on kysei-
nen indeksi, mutta eteldpuolisista KTY-kortteleista se puuttuu. Epaselvyyttd on myds KTY-merkinnan
selityksessa: kaavaselostuksessa (s. 30) ja kaupallisessa selvityksessa (s. 27) mainitaan KTY-merkin-
ndn sisaltdvan lauseen Liikerakentamisen mdaaréd rakennuspaikalla tulee olla alle 4000 k-m2, mutta
kaavakartalta se puuttuu. KTY-tontteja on suunnittelualueella yhteensa yli neljdkymmenta, joten nel-
jantuhannen kerrosneliémetrin salliminen jokaiselle tontille tarkoittaisi yhteensa yli 170 000 k-m2 lii-
kerakentamista, mika ylittaa selkeasti kokonaisrakennusoikeuden.

Huomioitava on, etta maakuntakaavan vahittaiskaupan kehittémisen kohdealue (kma) osoittaa alu-
eita, joille on yhdyskuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella mahdollista sijoittaa paljon tilaa vaati-
van kaupan suuryksikoita. Liséksi paivittaistavarakaupan salliminen jokaiselle Komeetantien eteldpuo-
liselle KTY-tontille ei sovellu alueen luonteeseen. Jatkosuunnittelussa tulee alueelle soveltuvat erikois-
kaupan toimialat maarittaa tarkemmin seka KTY-merkintaa ja mitoituksia tarkentaa, jotta Zatelliitin
alueesta ei muodostu kilpailuasetelmaa Zeppelinin tai Kempeleen keskustan kanssa. Pohjois-Pohjan-
maan liitolla ei ole muuta huomautettavaa Kempeleen Zatelliitin muutoksen ja laajennuksen valmis-
teluaineistosta.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Kaavaluonnoksessa indeksissd -70 ollut harmittava Kkirjoitusvirhe on korjattu ehdotustyés-
téssad. Indeksi -70 puuttui tarkoituksella Komeetantien eteldpuoleisilta korttelialueilta. Kaa-
vaehdotustydstdssé tehtyjen muutosten myété indeksi 70 on poistettu tarpeettomana (in-
deksin -58 lisGyksen vuoksi) Komeetantien pohjoispuolisista korttelialueilta, paitsi korttelin
3055 rakennuspaikan 13 osalta, jossa sille on tarvetta rakennuspaikan suuren koon vuoksi.

Kaavaehdotustydstdssé korttelit 3058 ja 3059 on muutettu K-alueiksi (yleiskaavan C-alue
Jja keskustamaisena kehitettéva alue) ja kortteliin 3050 ja korttelin 3051 tonteille 4-7 on
lisgtty indeksit -38 ja -67.

Kaavaehdotukseen muokatuilla kaupan merkinndilléd pyritddn ottamaan paremmin huomi-
oon yleiskaavan ohjausvaikutus, niin ettd Komeetantien eteldpuolelle sijoittuu osin liike- ja
toimistotilaa seka tilaa vaativaa kauppaa ja Komeetantien pohjoispuolella sallitaan pddosin
vain paatoimintaan liittyvd myymdéldarakentaminen. Luonnosvaiheen KM-merkintd on muu-
tettu ehdotustybstossd KME -merkinnélle.
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1.6 Oulun seudun sahko, verkkopalvelut
verkonrakennuspaillikko Pasi Jokinen 4.6.2020

Alueen sahkoistaminen vaatii uusia 20 kV:n ja 0,4 kV:n johtoreitteja, muuntamoita ja jakokaappeja.
Muuntamot vaativat 10 metrin sateella piirretyn suojavydhykkeen, jonka sisdan ei voi rakentaa ilman
palonkestoaikojen tarkastelua.

20 kV:n johtoreitit sijoitetaan seka kaavateiden varteen etta mahdollisien kevyen liikenteen vaylien
varteen. Kaapelireitit tulee sijoittaa eri puolelle tieta vesihuollon putkilinjoihin ndhden. Kaavateiden
varsiin asennamme 0,4 kV:n johtoreitteja ja jakokaappeja, joiden sijoittamiseen on varattava tila.

Kaavaluonnoksessa oli valmiiksi kaksi muuntamopaikkaa. Alueen sahkoistéamista varten pyydamme
Teitd lisadmdan kaavaan yhden muuntamopaikan alueen itdosaan seka reittivarauksen 20 kV:n kaa-
peleille. Varaamme oikeuden tarkistaa muuntamoiden sijaintia, mikali alueelle sijoittuu suuria sahko-
tehoja tarvitsevia liittyjia. Liite: Alustava suunnitelma 20 kV:n kaapeloinneista ja muuntamopaikoista
(A2 1:2500)
\ / /'/ ! ; ‘ ' -oa-‘:)/-/u

e=0.40

untamo

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Kaavaehdotukseen on lisétty uusi muuntamo korttelin 3051 kaakkoiskulmalle.

Korttelin 3051 itdreunan istutusalueelle seké ko. korttelin tonttien 5 ja 6 rajalle on osoitettu
maanalaista sdhkdlinjaa varten varattu alueen osa. Myds viheralueilla olevat ja tulevat uu-

det maakaapelit on lisdtty varauksina kaavaan.
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1.7 Oulun seudun sahko, kaukolampo

kaukolammon verkostovastaava, Tapio Laurila 7.8.2020

Oulun seudun sahko tarjoaa muutosta koskevalle alueelle kaukoldmpda ja rakentaa ne tarvittaessa.
Tama pyydetdan ottamaan huomioon lopullisessa suunnittelussa, jotta mahdolliset tarvittavat putki-
reitit ja alitusvaraukset saadaan ajoissa kohdilleen. Liitteena nykyiset verkostotiedot alueelta.
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KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Asia merkitdan tiedoksi. Luonnosvaiheen ndhtévilld olon jédlkeen kaukolémpdlinjojen mah-
dollisista varauksista kaava-alueella on keskusteltu ja lausunnon antaja on todennut niiden
mahtuvan katualueille.
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1.8 Kempeleen vesihuolto
verkostopaallikko Harri Lahtinen 14.7.2020

Alueella sijaitsee Kempeleen Vesihuolto oy:n runkovesijohtoja seka jatevesiviemareitd. Olemassa
olevan verkoston johtoaluevaraukset on huolehdittava uuteen kaavaan, mikali ne ovat puutteelliset.

Kempeleen Vesihuolto oy:lla on tarve rakentaa runkovesijohto (mahdollisesti samaan kaivantoon
myds paineviemari) Linnunrata-Kokkokankaantie valille. Pyydamme huomioimaan taman kaavaa
laadittaessa.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Kaavaa on muutettu niin, ettd Linnunrata — Kokkokankaantien vélille on varattu jalankululle
Jja pydrdéilylle varatun ohjeellisen alueen viereen johtovarauslinja (maanalaista johtoa var-
ten varatun alueen osa), jonne voi sijoittaa lausunnossa esitetyt runkovesijohdon seké pai-
neviemarin.

Kempeleen Vesihuolto oy:lla on tarve rakentaa jatevesipumppaamo mihin kerattaisiin korttelien
3056 ja 3057 jatevedet. Korttelin 3057 ET-tontti olisi hyva paikka jatevesipumppaamolle.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:
Korttelissa 3057 olevalle ET -alueelle voidaan sijoittaa seké jatevesipumppaamo etta
myds tietoliikennetoimijan masto.

Uudet vesijohdot ja jatevesiviemarit kyetaan padosin sijoittamaan tiealueille. Korttelissa 3050 tarvit-
taisiin johtoaluevaraus tonttien 1 ja 2 valisen rajalinjan suuntaisena koko rajan matkalle seka tont-
tien 10 ja 11 valisen rajalinjan suuntaisena koko matkalle. Joitain tarpeita on myd@s sijoittaa johtoja
VL-alueelle. Yhti6é pyytaa, ettd kaavoituksen edetessa asiasta kaydaan neuvottelua.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Asiasta on keskusteltu lausunnon antajan kanssa ja sovittu, ettd kyseiseltd osin vesihuol-
lon linjat voidaan sijoittaa Zatelliitintien katualueelle, eikd rasitetta tonttien 1 ja 2 véliin
tarvita.

Kempeleen itdosia palveleva, erittdin tarked jatevesiviemari (viettoviemari) seka sen rinnalle raken-
nettu runkovesijohto ovat kaavaehdotuksessa jaamdssa kahden ison tontin alueelle. Naille tonteille
on kaavaehdotuksessa annettu indeksi -52 (“Indeksi osoittaa, etta korttelialueella sijaitsevan runko-
viemarin linjaus maaritellaan uudestaan alueen suunnittelun ja toteuttamisen yhteydessa”). Kempe-
leen Vesihuolto huomauttaa, etta toteutetun runkoviemarin viettokaltevuus on pieni, alle kolme pro-
millea. Sen siirtdminen on teknisesti haastavaa. Jos johdot on valttdmatta siirrettava nykyiselta pai-
kaltaan niin uuden reitin on oltava sellainen, etta viettokaltevuutta pystytaan kasvattamaan nykyi-
sesta. Nain ollen asiaa ei voi jattda sen varaan, etta aluetta suunniteltaessa/toteutettaessa tallainen
optimaalinen reitti 16ytyisi vaan kaavassa on osoitettava siirrolle johtoaluevaraus.

Liitteena epavirallisemmat esitykset tarpeista:
kts. \\rfioulds02\data1\liitek\PRO\2020\Projektit\Kempele\Zatelliitti AK\I KAAVALUONNOS\N&hta-
villd\Kuuleminen\Mielipiteet ja lausunnot\Lausunnot (originaalit)\Vesihuollon tarpeet

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:

Korttelin 3051 alueella kulkevalle runkolinjalle varataan kaavan jatkotydstésséd korttelialu-
eelle 10 metrin levyinen rasitealue merkinnélld “maanalaista johtoa varten varattua alu-
een osa”. Asiasta on keskusteltu lausunnon antajan kanssa syyskuussa 2020.

Alla /seuraavalla sivulla periaatekuva luonnosvaiheen havainnekuvasta, miten ko. runko-
linja (kuvassa oleva sininen viiva) tulee jatkossa kulkemaan.
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1.9

1.10

1.11

1.12

Elinvoimavaliokunta
8.6.2020

Kaavoittaja esitteli kaavaluonnosta seka osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatuja
lausuntoja ja mielipiteita vastineineen. Merkitaan esittely tiedoksi.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE: Merkitéén tiedoksi.

Yhteisollisyysvaliokunta
10.6.2020

Valiokunta ndkee, etta kaavaluonnos tukee olemassa olevaa kaupallista ja virkistyksellista
toimintaa. Alue on keskeinen ja hyvin saavutettavissa seka yhdistda hyvin kunnan ita- ja
lansipuolen alueet.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE: Merkitdén tiedoksi.

Resurssivaliokunta
18.8.2020

Kaavoittaja esitteli kaavaluonnosta seka osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatuja
lausuntoja ja mielipiteita vastineineen. Resurssivaliokunta merkitsee saamansa esittelyn
tiedoksi. Valiokunta ohjaa viemaan kaavaluonnosta eteenpain esittelyn mukaisesti.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE: Merkitéén tiedoksi.

Palveluvaliokunta
18.8.2020

Palveluvaliokunta kannattaa Zatelliitin asemakaavan muutoksen eteenpain viemista esite-
tylla tavalla.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE: Merkitdén tiedoksi.
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2. MIELIPITEET

2.1 Mielipide 1
4.8.2020

Suunnitellun asemakaavan vaikutuspiiriin kuuluvan Zeppelinin Kauppakeskuksen enemmistdéomista-
jana lausumme Zatelliitin laajennuksen suunnitelmaan mielipiteendmme seuraavaa:

Uudistamme 6.3.2020 paivatyssa lausumassamme esiintuodut seikat ja painotamme, ettd suunnitte-
lun kaikissa vaiheissa tulee erityista huomiota kiinnittaa siihen, ettd 18.5.2020 paivatyn Kaavaselos-
tuksen kohdan 5.2.7 (Kaupalliset vaikutukset) mukaiset seikat huomioidaan kaikilta osin ja etta Za-
telliitin ja Zeppeliinin alueiden profiilien tulee olla selkeasti toisistaan poikkeavia. Zeppeliinissa sijait-
see kauppakeskusmaisia toimintoja (paivittdistavarakauppaa, muuta erikoiskauppaa) joten Zatelliitin
alueen tulee perustua tilaa vaativan kaupan ja autokaupan toimintoihin.

Valmisteluaineistossa seka vastineessa 6.3.2020 padivattyyn lausumaamme annetussa vastauksessa
kuvataan, ettd kaavoituksessa pyritdan elinkeinotoiminnan kannalta mahdollisimman joustavaan kaa-
vaan, joka jattaa vaihtoehtoja toteutukseen. Alueella sallittavan kaupan laatu on kuitenkin keskeinen
kaavaty6ssa pohdittava asia, silla kaava-alueella sallittavan kaupallisen toiminnan ei tule vaikuttaa
Kempeleen keskustan tai Zeppeliinin kaupalliseen toimintaan. Ramboll Finlandin kaupallisen selvityk-
sen mukaan huomioitavaa on myds se, etta tiettyjen ankkuritoimintojen siirtyminen Zeppelinin alu-
eelta Zatelliitin alueelle saattaisi kaynnistda ns. kurjistumisen kierteen, jolloin uuden kaupallisen alu-
een syntymisen vaikutus koko Kempeleen kaupalliseen asemaan olisikin heikentdva. Kaavan laatimi-
sessa tulisi siis huomioida kaupalliset reunaehdot siten, ettd olemassa olevien toimijoiden asemaa ei
heikenneta joustavuuden perusteella.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:
Zatalliitin alueen kaavamerkintéja on pyritty ehdotustydstéssd tdsmentdmdaan niin, ettd
alueelle tavoiteltava kaupan luonne kdy paremmin esille. Kaavaehdotustybstbéssd muoka-
tuilla kaupan merkinnéilld pyritddn ottamaan paremmin huomioon yleiskaavan ohjausvai-
kutus, niin ettd Komeetantien eteldpuolelle sijoittuu osin liike- ja toimistotilaa seké tilaa
vaativaa kauppaa ja Komeetantien pohjoispuolella sallitaan pddosin vain pddtoimintaan liit-
tyvé myymélarakentaminen.
Kaavaa on muokattu ehdotustydstésséd mm. seuraavasti:
=  Komeetantien pohjoispuolen KTY -kortteleihin on lisétty indeksit -58 ja -74
-58 Indeksi osoittaa, ettd tontin rakennusalasta saa kdyttda enin-
tadn 50 % tontin padkdyttétarkoitukseen liittyvia myymadlati-
loja varten.
-74 Indeksi osoittaa, etté alueelle mahdollisesti toteutuva liikera-
kentaminen ei saa luonteeltaan kilpailla keskusta-alueen ja
Zeppelinin kanssa.
= Korttelit 3058 ja 3059 on muutettu Liike- ja toimistorakennusten alueiksi K-mer-
kinnélléd (perusteena yleiskaavan C-alue ja keskustamaisena kehitettidva alue)
= Kortteliin 3050 ja korttelin 3051 tonteille 6-9 on lisdtty indeksit -38 (tilaa vaativa
erikoistavarakauppa) ja -67 (ei pédivittdistavarakauppaa).

Kaupallisten vaikutusten arviointiraportissa (pdivitys 10 /2020) on todettu mm. etté

= Zatelliitin alueen kehittyminen tilaa vievan kaupan alueena ei kilpaile merkittdvissa
maddrin Kempeleen keskustan tai Zeppeliinin kanssa.

=  On huomioitava, ettd kaupalliset kehittdmisedellytykset ovat Kempeleen keskus-
tassa ja Zeppelinin alueella rajalliset johtuen fyysisen tilan vdhéisyydestad sekéa lii-
kenneverkon kapasiteetista. Zatelliitin alueelle voidaan sijoittaa sellaista kaupan
toimintaa, joka ei mahdu Zeppeliiniin eikd Kempeleen keskustaan.

= Zatelliitin asemakaavaratkaisulla ei voida katsoa olevan oleellista alue- ja yhdys-
kuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.
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2.2 Mielipide 2
Sahkoposti 7.7.2020

Hei, kiitos muistiosta. Kommenttina siihen haluamme todeta, etta muistio oli kokouksen kulun mukai-
nen. Muistiossa viitattiin Eelis Rankan kommenttiin 15.6.2020:

15.6. Kaija Murajan viestistd ote: "Sitd ehdotusta, ettd liittym& rakennettaisiin kokonaan kunnan
maille Eelis kommentoi, ettd: "Eiké se olisi jarkevé olla juuri yhteiskdyttdinen liittymda. Silléd periaat-
teellahan se tuohon rakennettiinkin (mielipiteen antajan nimi poistettu) toimesta.” ja asemakaavasta
“Todetaan vain nykyinen tilanne. Mielestdni pybratien tasausta tai linjausta ei tarvitse muuttaa. Mehén
katsottiin linjaus sopivaksi tulevaa varten (mielipiteen antajan nimi poistettu) kanssa silloin kun h&n
haki liittymé&lupaa.”

Tahan liittyen haluamme todeta, etta (mielipiteen antajien nimet poistettu) ovat katsoneet kyseessa
olevan liittymapaikan siirron yhdessa Kempeleen kunnan edustajien kanssa. Siina yhteydessa todet-
tiin, ettd tarvitaan Karjakujan liittyman siirto ja Karjankujalta liittyma rakenteilla olevalle kiinteistolle
ja maatalousajolle (nimi poistettu) ja (mielipiteen antajan nimi poistettu). Siind yhteydessa emme
voineet sopia kunnan pyodratiesta, koska Kempeleen kunnanhallituksen paatéksen mukaisesti pyora-
tietd suunnitellaan Kempeleen kunnan maalle, ei (mielipiteen antajien nimet poistettu) maalle. Téman
jalkeisissa keskusteluissa kunnan ja Ely-keskuksen kanssa tuli esille, ettd (mielipiteen antajien nimet
poistettu) eivat voi hakea liittyman siirtoa kunnan omistamalle maalle ja nadin ollen pydrdtien paikasta
meilla ei ole ollut oikeutta eikd mahdollisuutta sopia Kempeleen kunnan kanssa. Ely antoi liittyman
siirtoluvan silla ehdolla, ettd liittyman kdyttétarkoitus sailyy maatalousajoa ja uutena asiana kiinteis-
tolle paasya varten. (Mielipiteen antajien nimet poistettu) on velvoitettu ilmoittamaan Elylle, jos liit-
tyman kdyttétarkoitus muuttuu. (Mielipiteen antajien nimet poistettu) ja (nimi poistettu) ovat sopi-
neet Kempeleen kunnan kanssa, etta Karjankujalla on kevytta liikennettd kunnan vastuulla ja etta
kunta vastaa tien ylldpidosta.

Kunta asetti Karjankujan kumpaankin paahan liikennemerkit, joissa moottoriajoneuvoilla ajo on kiel-
letty ja maatalousajo sallittu. Liikennemerkkeja ei noudateta, van Karjankujalla on liikennetta
Lahetapiti-vaaratilanteita on sattunut viime paivina useita. Vaadimme, etta Zatelliitin paahan tulee
moottoriajoneuvolla-ajoesto esimerkiksi puomilla mahdollisimman pian. Kokkokankaantien kohdalla
liilkennemerkilld voi osoittaa, ettd Karjankuja on umpitie ja ettd maatalousajo on sallittu ja kiinteistolle
ajo on sallittu. Tulevassa kaavassa (mielipiteen antajien nimet poistettu) tontille ajo ja maatalousajo
taytyy olla erikseen merkittyina sen lisaksi etta pyoratie on merkitty.

(Mielipiteen antajien nimet poistettu) kiinteistolletuloliittyma ei saa nousta korkeammalle tulevassa
kaavassa, vaan sen pitdd noudattaa nykyista linjausta. Nyt ndyttaisi silta, ettd tulevan pyodratien pe-
rustuksen teko vaatii tuntuvaa korotusta, jos pyoratie tehdaan nykyiselle paikalle Karjankujalla. Siir-
tamalla pyoratien liittyman paikka nykyisen Karjankujan liittyman etelapuolelle voidaan taata, ettei
pyo6ratie nouse korkeammalle kuin nykyinen tien korko on eli pyoratie perustetaan uudelleen nykyi-
seen korkoon maataloustien rinnalle.

KAAVAN LAATIJAN VASTINE:
Luonnosvaiheen néhtévilld olon aikana mielipiteen antajien asiaa on kasitelty seuraavasti:

= Puhelu 15.6.2020, asiasta on muistio (K. Muraja — mielipiteen antaja)

= Palaveri 16.6.2020 (teams-yhteydelld mielipiteen antajat, (nimi poistettu), P. Joro,
K. Muraja)

=  Mielipide sdhképostilla 7.7.2020.
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Ote kaavaluonnoksesta, joka nahtavilld 3.6.-7.8.2020 Palaverin 16.6.2020 hahmotelma

Kaavaluonnoksessa Karjankujalta alkava jalankulun ja pydréailyn katu on osoitettu ohjeelli-
sella viivalla, miké tarkoittaa sitd, ettd ko. yhteyden ja sen liittymdan sijaintia Kokkokan-
kaantielle ei ole sidottu ehdottoman tarkasti asemakaavan viivojen mukaiselle paikalle,
vaan ne voidaan asemakaavasta piippumatta sijoittaa tulevaisuudessa suhteellisen va-
paasti kaavan mukaiselle M-alueelle.

Yhteyden ja sen liittymén yksityiskohtainen suunnittelu kuuluu katusuunnitelman laatimi-
seen. Nyt asemakaavoituksessa varataan riittdvéa alue, jonka puitteissa yhteys on toteu-
tettavissa.

Kaavaa on ehdotustydstdéssd muutettu niin, etté M-aluetta on hieman laajennettu vt 4
suuntaan, jotta jalankulun ja pyérailyn yhteys sekéd vesihuollon linjat mahtuvat hyvin alu-
eelle. Myds ohjeellista jalankulun ja pyéréilyn viivoitusta on laajennettu liittyman tuntu-
massa eteldan.
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