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2. Oppaan tarkoitus

Tama taydennys- ja tiivistamisrakentamisen opas on tarkoitettu yhdyskun-
tarakenteen tiivistaimiseen ja tdydentdamiseen tahtaavan valmistelun tueksi
Kempeleen kunnan kaavoitus- ja rakennusvalvontaviranomaisille tilanteisiin,
joissa on haettu lupaa voimassa olevan asemakaavan tai tonttijaon vastaiselle
hankkeelle tai asemakaavamuutosta.

Oppaan laatimiseen liittyva selvitys- ja valmisteluty® on kuvattu erillisessa
selostuksessa.

Valmisteltavia hankkeita voivat olla esimerkiksi

e tonttijaon muutokset, joilla muodostuu uusia
rakennuspaikkoja olemassa oleviin kortteleihin

e poikkeamispaatokset, joilla sallitaan paritalon
rakentaminen yksiasuntoiselle talolle osoitetulla
tontilla

e poikkeamispaatokset, joilla sallitaan asemakaa-
vassa osoitettua rakennusoikeutta tehokkaampi
toteutus

e asemakaavahankkeet, joilla mahdollistetaan
lisarakentaminen korttelin sisélle

e asemakaavahankkeet, joilla mahdollistetaan
purkava uudisrakentaminen aiempaa asemakaa-
vaa tehokkaammin

Kuva: esimerkkeja taydennys- ja tiivistamisrakenta-
misesta olemassaolevassa asuinkorttelissa.

Tassa oppaassa on kuvattu suunnitteluperiaatteet, joilla edistetdan yhdyskun-

tarakenteen tarkoituksenmukaista tiivistamista.

Opasta sovelletaan Kempeleen kunnan asemakaava-alueella asuinrakentami-
sen hankkeissa. Oppaassa on tarkasteltu erityisesti asumisen alueet, joiden
asemakaava on tullut voimaan yli 13 vuotta sitten. N&illa alueilla on tunnistet-
tu eniten tarkistustarvetta sen osalta, vastaako asemakaava alueen rakentami-
sen nykyisia tai tulevia tavoitteita.

Tiivistaminen tonttijaolla

Rakentumattoman tontin rakentaminen
poikkeusluvalla asemakaavan tehokkuusluvusta

Purkava uudisrakentaminen poikkeusluvalla
asemakaavan tehokkuusluvusta

Yksiasuntoisen rakennuksen
korvaaminen paritalolla



3. Yleiset periaatteet

Asemakaava, rakennustapaohje ja Kempeleen kunnan rakennusjarjestys saan-
televat rakentamista kunnassa. Erityisesta maankaytollisesta syysta voi olla
tarpeellista tai tarkoituksenmukaista poiketa saanndoksista.

Poikkeamisen mydntdamisen ja tonttijaon edellytyksistd maarataan MRL:ssa ja

MRA:ssa. Lisaksi ratkaisujen tulee olla kunnan maankayttotavoitteiden mukai-
sia, etteivat ne aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai aluei-
den kdyton muulle jarjestamiselle. Poikkeamispaatokset tehdaan aina tapaus-
kohtaista harkintaa kdyttaen esitettyjen suunnitelmien perusteella. Tonttijaon

muutoksella muodostuvan rakennuspaikan tulee olla tarkoituksenmukainen ja
rakennusoikeudeltaan riittava.

Asuinrakentamisen lisaaminen liikenteen, infran ja palvelujen piirissa hyvin
saavutettavilla alueilla on kestava ja edullinen tapa kohdistaa kunnan kasvua.

Oppaan vydhyketarkasteluihin ovat vaikuttaneet mm. seuraavien palvelujen
saavutettavuus:

e Jalankulun ja py6railyn verkostot
e Bussipysakit ja palvelutaso
e Koulut, paivakodit, kirjastot, terveydenhuolto

e Kaupalliset palvelut

Tiivistamis- ja taydennysrakentamisella muodostuva yhdyskuntarakenne tulee _ _ o o
olla kunnan kehittdmistavoitteiden mukaista. Asuinrakentamisen tiivistiminen !(uva: Ajantasa-a!semakaava'tllanne. 'Sll‘nlsella on varitetty a”e_ 13%'v'uo‘t"ta 'vanho-
tapahtuu asemakaavassa asumiseen osoitetuilla korttelialueilla, joiden maan-  Jen asemakaavojen alueet, jotka on jatetty saavutettavuus- ja tiivistamispoten-

kayttéon ei ole yleiskaavassa esitetty muutostarpeita. tiaalitarkastelun ulkopuolelle tassa selvityksessa.

Muuttuvan maankdyton alueilla lisa- ja uudisrakentamista ohjataan tavoitteel-
lisesti uuden kayttotarkoituksen suuntaan.




4. Kortteli- ja tonttikohtaiset ohjeet ja rajoitteet

Tonttikohtainen suunnittelu

Taydennys- ja tiivistamisrakentamisen suunnittelussa tulee osoittaa, etta
uudisrakentamiseen kohdistuvia maarayksia ja suosituksia voidaan noudattaa.
Lisarakentamisen arvioiminen edellyttaa aina vahintaan tontinkayttdsuunni-
telmaa seka liikenne- ja teknisen huollon verkostoihin liittymisen selvittamista.
Pientalon rakentamiseen tarkoitetulla tontilla tulee olla vahintdan 15 m x 20 m
suuruinen alue, joka on vapaa rakentamisen rajoituksista, seka tahan aluee-
seen liittyva riittava pihatila.

Tonttikohtaisessa suunnitelmassa osoitetaan:
e rakennusten sijoittuminen ja soveltuminen tontille

e piha-alueiden riittavyys oleskeluun, tonttikohtaiseen huoltoon, auto- ja
pyoradpaikoitukseen, lumenldjitykseen ja hulevesien kasittelyyn

e tontin liittyminen katuun; tontin tulee liittya vahintdaan 6m leveydelta ka-
tualueeseen ja nk. kirvesvarsiratkaisuja ei suosita

e jalankulun ja pyorailyn yhteydet tontilta pyoratielle, jalkakaytavalle tai
yhdistetylle vaylalle

¢ hulevesien ennaltaehkaisyn ja vesien viivyttdmisen ja imeyttamisen mene-
telmat

¢ mahdolliset melu- tai nakdsuojaustoimet

Tonttiin tai kortteliin voi lisaksi kohdistua ehdottomia tai ehdollisia lisdrakenta-
mista rajoittavia tekijoita.

Rajoitteet lisarakentamiselle
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Ehdoton rajoite on sijainti rautatien tarindalueella siten, ettd asuinrakentami-
sen suositukset eivat tayty.

Ehdoton rajoite on my0s sijainti voimalinjan suoja-alueella siten, ettei raken-
nusta seka oleskelualuetta voida sijoittaa johtoalueen ulkopuolelle. Tayden-
nys- ja tiivistamisrakentamiseen suhtaudutaan uutena asuinrakentamisena ja
siind noudatetaan Fingridin ajantasaisia suosituksia ja maarayksia.




Rajoitteet lisarakentamiselle

Sijainti muuttuvan maankadyton alueella

Ehdoton rajoite voi olla myos tontin sijainti alueella, joka on tunnistettu muut-
tuvan maankayton alueeksi esimerkiksi yleiskaavassa, ja jolla asuminen on
vaistyva toiminto.

Tontilla tai korttelissa, joka saavutettavuusanalyysin perusteella on potentiaa-
lista tiivistamisaluetta, mutta jonka maankadyton tavoitteena on yritysraken-
taminen, voidaan todeta alueen soveltuvan erityisesti yritystoiminnalle, jolla
on paljon tyontekijoita ja/tai asiakkaita. Kayttotarkoituksen muutos tapahtuu
asemakaavamuutoksella.
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Melualueen huomioon ottaminen

Tontin sijainti asumiselle hairiota aiheuttavan liikenne- tai teollisuustoiminnan
melualueella voi hairion voimakkuudesta riippuen olla ehdoton tai ehdollinen
rajoite. Mikali tontti sijaitsee melualueella, tulee tontinkdyttosuunnitelmas-
sa osoittaa melunhallinnan toimenpiteet, joilla paastaan asuintiloissa seka
ulko-oleskelualueilla rakennusten adaniymparistoa koskevien lakien ja asetus-
ten vaatimuksiin. Tiivistamis- tai tdydentamisrakentamisen meluntorjunnan
toteuttamisesta vastaa rakennushankkeeseen ryhtyva.




5. Vyohyketarkastelu

Erilaisia kestavan tiivistamis- ja taydennysrakentamisen kriteereita tarkastellen
on pisteytetty alueet, jotka on osoitettu asumiseen yli 13 vuotta vanhassa yha
voimassa olevassa asemakaavassa. Pisteytyksen pohjalta on laadittu vyohyke-
malli, jossa on osoitettu kolme aluetta: tavoitteellisen tiivistamisen vyohyke,
maltillisen tiivistamisen vybhyke seka valjemman rakentamisen vydhyke. Vyo6-
hykerajat voivat muuttua ajan saatossa, mikali analyyseissa tutkitut olosuhteet
muuttuvat. Pisteytyksen tarkemmat periaatteet ja prosessi on kuvattu oppaan
valmistelua kuvaavassa selostuksessa.

Kullekin alueelle on oma ohjeensa asuinrakentamisen tiivistamista koskien.
Oheisella kartalla on esitetty vyohykkeet: yhtendisella viivalla rajattuna tavoit-
teellisen tiivistamisen vyohyke, sen ulkopuolella katkoviivalla rajattuna maltilli-
sen tiivistamisen vyohyke ja ulommaisena muut alueet, jotka ovat valjemman
asumisen vyohyketta.

Tavoitteellisen tiivistamisen vyohyke

e Tonttikoko tonttijaon muutoksella muodostettavalle yksiasuntoiselle oma-
kotitalolle vdahintadn 750 m2, paritalolle vdahintadn 1000 m2

e suositus paritalona toteutettavan AO-tontin vahimmaiskooksi 1000 m2

e Tapauskohtaista harkintaa kdyttden voidaan suhtautua useissa tapauksissa
myoOnteisesti poikkeamiseen, jolla AO-tontin tehokkuudeksi muodostuisi
0,15 sijaan enintaan 0,20

e Tapauskohtaista harkintaa kdyttden voidaan suhtautua joissakin tilanteissa
myonteisesti poikkeamiseen, jolla AO-tontin tehokkuudeksi muodostuisi
0,20 sijaan enintaan 0,25

e Alueella voidaan ryhtya yksityisen maanomistajan tai kunnan aloitteesta
asemakaavan muutoshankkeisiin, jotka tehostavat maankaytt6a merkitta-
vasti. Asemakaavahankkeiden tavoitteet tarkastellaan aina hankekohtai-
sesti Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisen yhteydessa.

Maltillisen tiivistamisen vyohyke

e Tonttikoko tonttijaon muutoksella muodostettavalle yksiasuntoiselle oma-
kotitalolle vahintdaan 900 m2, paritalolle vahintdan 1200 m2

e suositus paritalona toteutettavan AO-tontin vahimmaiskooksi 1200 m2

e Tapauskohtaista harkintaa kdyttden voidaan suhtautua useissa tapauksissa
myonteisesti poikkeamiseen, jolla AO-tontin tehokkuudeksi muodostuisi
0,15 sijaan enintaan 0,20

e Tapauskohtaista harkintaa kdyttdaen voidaan suhtautua joissakin tilanteissa
mydnteisesti poikkeamiseen, jolla AO-tontin tehokkuudeksi muodostuisi
0,20 sijaan enintaan 0,22

e Vanhojen alueiden uudistumista ja elinvoimaisuutta voidaan edistaa ase-
makaavahankkeilla, jotka mahdollistavat rakenteen maltillisen taydentami-
sen.

Valjemman asumisen vyohyke

e Tonttikoko tonttijaon muutoksella muodostettavalle yksiasuntoiselle oma-
kotitalolle vdahintdan 900 m2 ja suositeltava 1000 m2, paritalolle vahintdan
1400 m2

e suositus paritalona toetuttavan AO-tontin vahimmaiskooksi 1400 m2

e Tapauskohtaista harkintaa kayttaen voidaan suhtautua joissakin tilanteissa
myonteisesti poikkeamiseen, jolla AO-tontin tehokkuudeksi muodostuisi
0,20

e Aluetta ei padsadntoisesti tiivistetd asemakaavoituksella.
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Taydennys- ja
tiivistamisrakentamisen

vyohykkeet kartalla

Kriteerien painotukset on otettu
huomioon pisteytyksessa. Pisteytys
on synteesi selostuksessa kuvatuista
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analyyseista.
Routtu

Pisteytyksen varit:
Op ei sovellu tiivistamiseen.
32p soveltuu erinomaisesti tiivistamiseen.
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6. Soveltaminen muihin hankkeisiin

Paikkatietoanalyyseista ja keratysta tiedosta, joista kerrotaan lisda taman tyon
selostuksessa, on hyotya muissakin yhdyskuntarakenteen yhteyteen sijoit-
tuvissa hankkeissa. Analyysien tietoja on syytda myos paivittaa olosuhteiden
muuttuessa.

Asemakaava-alueen laajentuminen

Analyysien ja vyohyketarkastelun pohjalta tunnistetaan alueet, joille asema-
kaavan laajentaminen on erityisen kannattavaa. Tavoitteellisen tiivistamisen
alueella asemakaavan aukkokohtia pyritdan tutkimaan kaavoituksen keinoin
maankayton tehostamiseksi. Maltillisen tiivistamisen alueella voidaan kaavan
repaleisia alueita tdydentaa ymparistonsa kanssa linjassa olevalla rakentami-
sella.

Kehittamiskohteiden tunnistaminen

Analyysikartoista nahdaan yksiloidysti, mika piirre kullakin alueella heikentaa
tehokkaan rakentamisen potentiaalia. Tallaisia seikkoja voivat olla esimerkiksi
jalankulun ja pyorailyn puutteelliset reitit tai hulevesien kasittelyn haasteet.

Keskeisilla alueilla asemakaavan laajennusten ja infrahankkeiden yhteydessa
pyritdan tarttumaan naihin haasteisiin. Vastaavasti voidaan tutkia vanhoilla
alueilla korttelikohtaisesti toimenpiteita, joita tulisi toteuttaa, jotta alue muut-
tuisi potentiaalisemmaksi tiivistamis- ja tdydentamisrakentamisen kohteeksi.

Toteutumattomat tontit

Asemakaava-alueella on rakentumattomia tontteja. Erityisesti tavoitteellisen
tiivistamisen alueella on syyta tarkastella, voidaanko rakentumista edistaa
sallimalla tehokkaampi ja tiiviimpi rakentaminen, kuin asemakaavassa alun
alkaen on osoitettu.

7. Lisatietoa

Rakentamisen mahdollisuuksista antaa lisdtietoa Kempeleen kunnan kaavoitus
ja rakennusvalvonta.

www.kempele.fi/asuminen-ja-ymparisto/rakennusvalvonta

www.kempele.fi/asuminen-ja-ymparisto/kaavoitus-ja-maankaytto
Henkilot ja puhelinnumerot: www.kempele.fi/yhteystiedot
Sahkopostiosoitteet:

kaavoitus@kempele.fi

rakennusvalvonta@kempele.fi
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