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1. Perustiedot

1.1 Tarve ja tarkoitus

Tavoitteena on laatia kunnan asemakaava-aluetta koskevat tdydennysrakentamisen linjaukset,
joissa taydentamisen ja tiivistamisen valineet seka periaatteet kohdentuvat oikeisiin alueisiin.
Ty0ssa siis linjataan, milla ehdoilla tiivistamista ja taydennysrakentamista voidaan toteuttaa
millakin alueella. Yhteisesti laaditut periaatteet lisdavat paatdksenteon nakyvyytta, joka lisaa
myos kuntalaisten tasavertaista kohtelua seka tiivistamisen ja taydennysrakentamisen
hyvaksyttavyytta.

Tyon tarkoituksena on tunnistaa taydennysrakentamisen alueet ja mahdollisuudet. Selvitystyo
kattaa kunnan ennen vuotta 2010 lainvoiman saaneet asemakaavat. Tydssa tunnistetaan
selvitysalueelta asemakaavalla kehitettavat, alueellisella poikkeamisella tai pienemmilla toimilla
kehitettavat alueet.

Kempeleen kuntakeskustan tdydennysrakentamista ohjaa Kavio.

Mita tdydennysrakentamisella tarkoitetaan ja mita silld saavutetaan
Taydennysrakentaminen kasitteena sisaltda kaytannossa kaiken kaupunkiuudistuskohteista
omakotitaloalueiden pienimuotoiseen taydennysrakentamiseen. Taydennysrakentamisella
tarkoitetaan tassa tyossa olemassa olevan fyysisen kaupunkirakenteen sisalla tapahtuvaa
rakentamista. Taydennysrakentaminen voi kasittda laajemman alueen tai vain yksittdisen tontin.
Tavoitteena on tehostaa olevan rakenteen sisalld olevien alueiden maankadyttoa. Kertaalleen
rakentuneille alueille voidaan tehda asemakaavassa osoitettu kayttotarkoituksen muutos ja jo
rakentuneita tontteja voidaan tiivistaa lisdrakentamisella poikkeamisin ja tonttijaon muutoksin.
Ty0ssa tunnistetaan myoés muut muuttuvan maankayton alueet.

Tiivistamiselld ja tadydennysrakentamisella saavutetaan etuja luonnonympadristdn, palveluiden,
liilkenteen ja saavutettavuuden, ympariston viihtyvyyden ja infrastruktuurin suhteen. Olemassa
olevan rakenteen tdaydentdminen ja tiivistdminen sdastda parhaimmillaan olevaa
luonnonymparistda ja toisaalta tuo olevaan puistoverkkoon lisaa kayttajia.
Tdydennysrakentamisella saavutetaan myos kaupunkikuvallisia hyotyja, kun vajaakaytolla seka
muuttuvan maankayton alueet saadaan tarvetta vastaavan rakentamisen piiriin.
Tdydennysrakentamisella voidaan vastata kestavan kehityksen tavoitteisiin.

1.2 Tarkastelualue

Maankaytto- ja rakennuslain 60 §:ssa sdaddetdadn asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnista,
jossa yli 13 vuotta vanhoja kaavoja voidaan pitdd vanhentuneina tietyilta osin. Tyon lahtokodissa
laaditun tarkastelun perusteella kunnassa myonnetyt poikkeamiset ja tonttijaon muutokset
kohdistuvat ennen vuotta 2010 lainvoiman saaneisiin kaavoihin.

Tassa tyossa tiivistdmis- ja tdydennysrakentamisen tarkastelu kohdistuu Kempeleen
asemakaavoitetulle alueelle, ennen vuotta 2010 lainvoiman saaneisiin asemakaavoihin. Vuonna
2010 tai sen jalkeen lainvoiman saaneita kaavoja voidaan pitda ajantasaisina. Tarkastelussa on
kaikki asumisen asemakaavatontit (AO, AP, AKR, AK, AL).
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Vuonna 2010 tai sen jilkeen lainvoiman saaneet asemakaavat on korostettu siniselld. Tarkastelu
kohdentuu aiemmin lainvoiman saaneisiin asemakaavoihin.

1.3 Tyon aikataulu

Ty6 on osa kunnan vuosittain paivitettdvaa maankadyton toteutusohjelmatyotd, jossa on
valittavissa teemakohtainen selvitystyd. Vuoden 2023 teemana on tiivistamis- ja
tdydennysrakentamisen periaatteet. Tdydennysrakentamisen periaatteet valmistuvat
kevatkaudella 2023. Ty6 on aloitettu talvella 2022.

Seuraaville vuosille kaavoituksen yksikko on esittanyt hajarakentamisen periaatteiden laadintaa ja
koko kunnan kattavaa palveluverkkosuunnitelmaa.

1.4 Tekijat

Tyo6 on laadittu Kempeleen kunnan Teknisten palveluiden Kaavoituksen yksikdssa. Tyon laatijoina
ovat yleiskaava-arkkitehti Laura Felin ja asemakaava-arkkitehti Suvi Jankala. Oppaan visualisoinnin
on laatinut arkkitehtiyo Eemeli Nurmi.

Tyon paikkatietoanalyysit on tuotettu konsulttipalveluita hyoédyntden (WSP).
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Yhteystiedot: kaavoituksen s-posti kaavoitus@kempele.fi, kaavoittaja Kaija Muraja p. 050 3163
769

2 Vuorovaikutus

Tydhon on haettu ohjausta kuntapaattajilta valtuustoseminaarissa ja valiokuntakierroksella.
Seminaariohjaus

Lahtokohdat, tyon tarkoitus, alustava kriteeristo ja paikkatietoanalyysit esiteltiin
valtuustoseminaarissa 6.2.2023. Valtuutettuja pyydettiin tarkastelemaan laadittua
paikkatietoanalyysin kriteeristda ja arvioimaan kriteereiden painoarvoja. Lisdksi valtuutetut
ottivat kantaa tyon edellytyksiin seka valmiuteen toimintatapojen muuttamiseksi.

Seminaariohjauksen perusteella kriteeristodn nostettiin hulevesijarjestelma ja sen riittavyys.
Kriteeriston painotus on laadittu valtuuston ohjauksen mukaisesti.

Valiokuntakierros

Valiokunnille esiteltiin valtuuston arvottamaan kriteerist6on perustuva paikkatietoaineiston
synteesi seka siitd johdetut alustavat tiivistimisen ja tdydennysrakentamisen vydhykkeet ja
vybhykkeisiin kohdistuvat periaatteet.

Elinvoimavaliokunta (14.3.2023):
Elinvoimavaliokunta oli tyytyvdinen maankdyton toteutusohjelman luonnokseen seka tiivistamis-
ja tdydentamisrakentamisen periaatteiden luonnokseen.

Palveluvaliokunta (14.3.2023):
Palveluvaliokunta on tyytyvdinen maankayton toteutusohjelman 2023-2028
luonnokseen. Laadukkaaseen rakentamiseen tulee kiinnittdd huomiota.

Tiivistamis- ja tdydennysrakentamisen periaatteiden luonnos on tehty
laadukkaasti. Vyohyketarkastelu vastaa valiokunnan mielestd seminaarin ohjausta.
Korttelikohtaisiin kriteereihin ei ole lisattavaa.

Resurssivaliokunta (28.3.2023):

Resurssivaliokunta on tyytyvdinen maankayton toteutusohjelmaan 2023-2028 ja siina esitettyihin
rakentamisen ohjelmointeihin. Lisaksi resurssivaliokunta pitdd my®os tiivistamis- ja
tdydennysrakentamisen periaatteita hyvina ja siina esitettyja korttelikohtaisia kriteereita
riittavina. Valiokunta pitda hyvana, ettd keskustaan on tulossa kaupunkimaista ja tiivista
rakentamista ja keskustan ulkopuolelle valjempaa. Valiokunta ohjaa, ettd museon viereisen tontin
rakentamisessa tulee huomioida museon tontti ja sen rakennukset ja etta uusi rakennus soveltuu
ulkoasultaan museon ymparistdon ja siind edellytetdan puurakentamista raystaineen.

Yhteisollisyysvaliokunta (28.3.2023):

Valiokunta pitaa maankayton toteutusohjelmaa hyvana koska sita voidaan paivittaa vuosittain
tarpeen mukaan. Kerrostalorakentamisen toteutusaikataulu koetaan hyvana. Rakentamisessa
toivotaan, etta puu- ja viheralueita sailytetadan mahdollisimman paljon. Keskustan alueelle
toivotaan palveluja eri-ikdisille.
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Tiivistamis- ja tdydennysrakentamisen periaatteet nahdaan tarpeellisena.

3. Hankkeen vaiheet

3.1 Tarpeen tunnistaminen

Kunta kasittelee enenemissa maarin yksityisten aloitteesta tulevia tonttijaon muutoksia ja
poikkeamisia voimassa olevasta asemakaavasta. Kaikkia aloitteita ja hakemuksia kasitelldan
tapauskohtaisesti, joka on tyo6lasta ja suhteellisen hidasta. Kunnassa ei ole laadittu yhteisesti
hyvaksyttyja linjauksia sille, missa tdaydennysrakentaminen olisi erityisen suotavaa ja mitka ovat
ensisijaiset keinot millakin alueilla kaytettavissa. Hankkeita on otettu valmisteluun vanhojen
totuttujen toimintatapojen mukaisesti.

3.2 Taustoitus
Periaatteiden aikaansaamiseksi ja erilaisten alueiden tunnistamiseksi ty6hon on tuotettu
tarkasteluja ja analyyseja, joita ei ole aiemmin laadittu.

Kaava- ja suunnittelutilanteen tarkastelu

Yleiskaava on ohjeena asemakaavaa laadittaessa ja yleispiirteinen tarkastelu on kohdistettu
keskeisin osin my0s yleiskaavatasolle. Selvitysalueen yleiskaavoista on tutkittu erityisesti
keskustatoiminnoille, asumiselle ja muuttuvalle maankaytolle osoitetut merkinnat ja maaraykset.
Selvitysalueella on voimassa Kempeleen Taajaman osayleiskaavassa 2040 ja Oulun seudun
yleiskaava 2020. Taajaman osayleiskaavassa 2040 on otettu kantaa tiivistettaviin alueisiin ja on
tunnistettu laajentuvia asumisen alueita, muuttuvan maankayton alueita seka
keskustatoiminnoille varattuja alueen osia, joita tulee tiivistaa seka vyohyke, joka on maaritelty
keskustamaisena kehittdvana alueena. Alueet on tunnistettu tydssa ja ovat ohjenuorana
tarkemmalle suunnittelulle.
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Ote Kempeleen Taajaman osayleiskaavasta 2040.

Varsinaiset selvitystarpeet kohdistuvat asemakaavatasolle. Selvitysalueelle on laadittu
asemakaavan tekniset tarkistukset 2005-2009.

Tyo6ta varten tarkasteltiin kunnassa laadittuja poikkeamispaatoksia 2008—-2022, jotka koskevat
indeksia -34, kerroslukua tai rakennusoikeuden nostoa uuden yksiasuntoisen asunnon tai
paritalon rakentamiseksi. Indeksi -34 kieltaa paritalon rakentamisen. Poikkeamisia on edella
kuvatuista maarayksistd myonnetty 14 kpl. Lisaksi kdytiin |api tonttijaon muutoksen vuodesta
2004-2022. Tonttijakoja on laadittu 57 kpl. Tarkastelun perusteella tonttijaon muutokset ja
poikkeamiset kohdistuvat ennen vuotta 2010 lainvoiman saaneisiin asemakaavoihin. Taman
perusteella vuonna 2010 tai sen jdlkeen lainvoiman saaneet asemakaavat rajattiin pois
tarkastelualueesta.

Hankkeen liittyminen laajempaan kontekstiin

Tdydennys- ja tiivistamisen rakentamisen edistdminen nahdaan yhtena keinona vastata kestavan
kehityksen tavoitteisiin. Sitra on julkaissut vuoden 2023 alussa globaalit megatrendit, jossa
tulevaisuus on mahdollista hahmottaa mahdollisuuksien kautta uhkakuvien sijaan. Luonnon
kantokyky murenee ja sita kehitysta voidaan hidastaa muun muassa korjaavalla ja uusintavalla
taloudella, jossa rakennettu ymparistd otetaan tehokkaaseen kaytt66n mm.
tdydennysrakentamalla. Kestadva arki, jossa asiointi mahdollistetaan Iahipalveluiden ymparille seka
olemassa olevan luonnon- ja viherympariston vaaliminen ovat osa taydennysrakentamisen
lopputulemia.
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Oulun seudun kehityskuvan 2030 + yhtena tavoitteena on vahvistaa seudun monikeskuksisuutta,
jonka keskeisimpana toimenpiteena on taydennysrakentamisen toteuttaminen. Nyt laadittavalla
oppaalla vastataan tahan tavoitteeseen. Taydennysrakentaminen tukee olevan kuntakeskuksen
elavyyttd ja elinvoimaisuutta ja siten vahvistaa sen asemaa seudulla.

Kempele-sopimuksen tavoitteena on kestava kasvu. Kasvua mitataan muun muassa
vaestOnkasvulla, asuntotuotannolla ja asuntotuotannon sijoittumisella
joukkoliikennevyohykkeelle. Kohdistamalla resursseja tiivistyvdan maankayton alueisiin seka
tunnistamalla muuttuvan maankayton ja potentiaaliset tdydennysrakentamisen kohteet, luodaan
edellytyksia kestavalle kasvulle ja kunnan elinvoimaisuudelle.

Kuntakeskustan rakentamisen ohjaamiseksi on laadittu KaVio. KaVio ohjaa ja sovittaa yhteen
asemakaavahankkeita ja yleisten alueiden rakennus- ja kehittdmishankkeita. Se asettaa
laatukriteereja ja maarittelee huomioonotettavia asioita asemakaavan mukaisiin
rakennushankkeisiin seka antaa evaita kasitelld kaavasta poikkeamisia ja tonttijaonmuutoksia
johdonmukaisesti. Taydennys- ja tiivistdmisrakentamisen oppaan tarkoituksena on tdydentaa
laadittua ohjeistusta.

3.2 Toimintapa nyt

Aloitteet ja hakemukset ovat tapauskohtaista harkintaa niin tonttijaon muutoksissa kuin
poikkeamisessa. Harkinta on perustunut pitkdan kaytossa olleisiin periaatteisiin ja kriteereihin,
joista on muotoutunut ns. kunnan tapa. Nditd perusperiaatteita on kaytetty vain vanhoilla kaava-
alueilla. Uudemmat asemakaavat ovat ajantasaisia eika tiivistdmisen tai muuttuman maankayton
paine kohdistu niihin.

Tonttijaon muutokset

Periaatteena on ollut, etta tiivistettdessa tonttijaon muutoksella muodostuvan tontin
vahimmaispinta-ala on oltava vdhintdan 900 m? ja rakennusoikeutta tulee jdada vahintidan 135 k-
m?. Lopputilanteen on myds oltava sellainen, ettei ratkaisu edellyta tonttijaon lisiksi poikkeamista
asemakaavasta. Yleisena ldhtokohtana on, etta tontin on oltava muodoltaan hyvin
rakennettavissa. Mikali tonttijaon muutoksella muodostuu ns. kirveenvarsi, on sen leveyden
oltava vahintdan 6 m. Kirveenvartta ei lasketa mukaan pinta-alavaatimuksen tayttymiseen.

Kirveenvarsitontit ovat perinteisesti maaseutumaisissa kunnissa kaytetty tiivistamisen tapa.
Muodostuva kirveenvarsi voidaan mieltdd asemakaava-alueella olevaksi yksityistieksi. Tama
ajoyhteytend toimiva tontinosan nayttaytyy haastavana, koska sen hallinta ja kunnossapito on
aiheuttanut asukkaille epatietoisuutta siita, kenen vastuulla alue on. Kirveenvarsi on tontinosa ja
siita vastaa tontinomistaja itse.

Laadittujen tarkastelun perusteella talla hetkelld kunnassa olevista rakentamattomista tonteista
kirveenvarsitontit ovat yliedustettuina, joista suurin osa sijaitsee Vihiluodon tilastoalueella.

Poikkeamiset asemakaavasta
Tiivistettdessa poikkeamalla asemakaavassa osoitetusta rakennusoikeudesta, toteuttamatta
jaaneille tehokkuusluvun e=0,15-tonteille on myénnetty poikkeuslupa e=0,20 toteutukselle.
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Tonteille, joissa rakennusoikeus on e=0,20 on mydnnetty poikkeamisia talousrakennusten
rakentamiseksi. Paasaantoisesti rakennusoikeuden ylittdessa e=0,20 tiivistiminen tapahtuu
asemakaavoituksen keinoin.

Kunnassa on asemakaavoitettu alueita, joissa kaikki tontit ovat suurelta osin osoitettu indeksilla -
34. Indeksi -34 osoittaa, ettd tontille saa rakentaa vain yhden yksiasuintoisen asuinrakennuksen.
Periaatteena on ollut, ettd poikkeaminen tasta indeksistd on mahdollinen alueilla, jotka ovat
suotuisia tiivistamisen alueita (palvelut Iahelld, joukkoliikennevydhykkeen tuntumassa, tiiviin
rakenteen sisalld) ja tontit ovat riittdvan suuria. Tontin pinta-alan on oltava tall6in vahintaan 1500

m?.

Tiivistaminen ilman muutoksia tai poikkeamisia

Alueilla, joilla ei ole indeksia -34 sallitaan paritalon rakentaminen AO-tontille, mikali tontti on
hyvin rakennettavissa. Periaatteena on myos ollut, ettei yli 13 vuotta vanhoja
rakennustapaohjeita ole pakko noudattaa néissa tapauksissa (vertaa MRL 60 §).

Suosituksena kuitenkin on, etta tontin tulisi olla vihintdidn 1200 m2. Erittdin vahvana
suosituksena on tontin vihimmaiskooksi ollut 1000m?2.

Yleisiin periaatteisiin ei ole olemassa kuitenkaan ehdotonta saantda. Nykyinen kaytanto ja
lainsddadantd mahdollistavat hyvin ahtaan tontin kayton ja pienet asunnot. Kaytanto ei ota
huomioon alueen luonnetta tai asemakaavan alkuperaista tavoitetta, koska yhteisesti laadittuja ja
hyvaksyttyja linjauksia ei ole ollut.

Asemakaavalla tiivistaminen

Asemakaava on ensisijainen valine merkittavasti muuttuviksi todetuilla, toteutumattomilla tai
tiivistyvilla alueilla. Asemakaavan muutoksella tai laajennuksella voidaan tutkia yhta tonttia
laajemmat alueet.

Asemakaavaa tiivistamisen ja taydentdamisen valineena kaytetaan niin kunnan kuin yksityisten
hankkeissa. Tulevaisuudessa taydennysrakentamisen hankkeita laaditaan enenemissa maarin
yksityisten toimijoiden aloitteesta.

Tonttien tiivistamispotentiaali pinta-alaperusteisesti
Koko kunnan asemakaava-alueella on AO-tontteja yht. 3351 kpl. Naista yli 1200 m2 kokoisia
tontteja on 1464 kpl:tta. Yli 1200 m2 kokoisille tonteille on rakentunut yhteensa 384 paritaloa.

1800 m?2 tai sitd suurempia AO-tontteja on yhteensa 361 kpl:tta. Naistd noin 200 kpl:tta sijaitsee
joukkoliikennevyohykkeella.

3.3 Nykytilanteen haasteet

Kunnalla ei ole ollut selkeita valineita priorisoida asemakaavalla tiivistettavia hankkeita. Toisaalta
my0s tehostamisen tavoiteltua maaraa ja soveltuvuutta on ollut vaikea arvioida etukateen.
Hankkeiden valinnassa yksityisten maanomistajien ja rakennusliikkeiden taloudelliset intressit
ovat olleet vahvassa asemassa. Tahan kokonaisuuteen on kaivattu selkeasti tutkittua
faktapohjaista tietoa, johon talla selvitykselld pyritddn ainakin osin vastaamaan.
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Talla hetkella alueilla, joissa asemakaava ei erikseen kiella paritalon rakentamista (indeksi -34), on
asemakaavan mukaan periaatteessa mahdollista muuttaa laajoja omakotialueita kokonaan
paritaloalueiksi. Taman seurauksena ko. alueen luonne muuttuu merkittavasti, koska kaava ei
mahdollista kahden asunnon rakentamista samalle tontille. Vain toisiinsa kytketyt omakotitalot
ovat sallittuja. Mikali tiivistyminen tapahtuu nain, alueen asuntotyyppijakauma paasee
vinoutumaan painottuen paritaloasuntoihin. Naissa tapauksissa usein tonttihinnat ovat myos
nousseet niin korkeiksi, etteivat ne ole enda houkuttelevia itsellerakentajille.

Nykytilanteen haasteena nahddan my6s maanomistajien tasapuolisen kohtelun ja valmistelun
lapindkyvyyden turvaaminen. Tasapuolisuusperiaatteella tarkoitetaan sitd, ettd samanlaisessa
tilanteessa olevia tulee kohdella samalla tavalla. Tonttiajon muutoksia ja poikkeamisia on
valmisteltu tasapuolisuusperiaatetta noudattaen ja ns. kunnantapaa kdyttden, mutta tdman
kokonaisuuden avaamiselle laajemmin on nahty selkea tarve. Kokonaisharkinnan ja
paatoksenteon perustelut tulee avata paremmin, miten olosuhteet ja hankkeen sijainti
vaikuttavat paatoksen myoéntamiseen tai epadamiseen. Lisdksi on nahty tarve linjaukselle
yksityisten omistuksessa olevien jo kertaalleen asemakaavoitettujen ja toteutuneiden alueiden
lisdrakentamiselle, joissa maankdyttomaksut on maksettu tiettyjen periaatteiden mukaisesti.

Kuten edella on kuvattu, voimassa oleva asemakaava ja lainsddadantd mahdollistavat tiivistamista
monella tapaa, mutta haasteena on ollut, ettei alueiden ominaispiirteita ole voitu ottaa huomioon
riittdvan hyvin, koska kaikkia alueita kohdellaan samanarvoisina eli yhta tarkeina tiivistamisen
alueina. Yhteisesti hyvaksyttyjen linjausten puuttuminen on heikentanyt osaltaan maankéayton
suunnitelmallisuutta.

3.4 Asiakirjan luonteen maarittely

Kayttotarkoitus

Yhteisesti hyvdksytyille periaatteille ja linjauksille on kaavoituksessa tunnistettu selked tarve.
Tiivistamis- ja tdydennysrakentamisen periaatteet ovat paatéksenteon tukena hankkeiden
priorisoinnissa seka toimenpiteita valittaessa.

Lisaksi tyota varten laaditun selvitystyon tulokset ovat tukena muun muassa
asemakaavahankkeiden tunnistamisessa seka yleisesti tiivistamis- ja tdydennysrakentamisen
alueiden ja kohteiden priorisoinnissa.

Sisdltotavoitteet

Sisaltotavoitteeksi on asetettu, ettd tydssa Ioydetadn ja tunnistetaan ensisijaiset tiivistamisen ja
tdydentdamisen alueet ja kohteet seka osataan kohdentaa niihin oikeat tiivistamisen valineet.
Alustavasti tavoitteena on ollut tunnistaa erityisesti asemakaavalla kehitettavat ja alueellisella
poikkeamisella tai tonttikohtaisesti kehitettdvat alueet. Tavoitteena oli myds maarittda yhteisesti
hyvaksytyt periaatteet.

Odotuksena oli, etta tyossa loydetdan keinoja tiivistaa ja tdydentaa yhdyskuntarakenteen sisalla
vajaakaytossa olevia alueita seka edistaa rakentamattomien tonttien rakentumista. Asemakaava-
alueella on sekd kunnan etta yksityisen omistuksessa olevia rakentamattomia tontteja.

e Kempeleen kunta | PL 12, 90441 Kempele | puh. (08) 5587 2200 | www.kempele.fi



Tiivistdmis- ja tdydennysrakentamisen periaatteet
11
Tiivistamis- ja tdydennysrakentamisen periaatteet

Tontit voivat olla rakentamattomia monesta syysta: kdyttotarkoitus ei vastaa tarvetta, tontin
muoto voi olla haastava, tonttia on voitu saastaa perintdna jalkipolville. Toisaalta
yhdyskuntaranteen sisdlla voi olla jo kertaalleen rakentuneita alueita, joissa kaavoissa osoitettu
kayttotarkoitus tai tehokkuus eivat vastaa tulevia tarpeita ympardivan rakenteen muuttuessa.

Ty6lld on haluttu myos vastata vanhojen asuinalueiden uusiutumiseen, joissa vaestén muutos on
ollut negatiivinen ja joissa ei ole kunnan tonttitarjontaa.

Muoto

Asiakirjan muodoksi haluttiin mahdollisimman selkea ja konkreettinen esitystapa, jossa on
osoitettu tiivistamisen ja tdydentamisen vydhykkeet seka niiden kehittdmiseen kohdennetut
tavoitteet ja toimenpiteet. Esitystavaksi valittiin opas, jossa on esitetty kortteli- ja tonttikohtaiset
ohjeet ja rajoitteet seka vyohykkeet, joihin toimet kohdistuvat.

Vyohyketarkastelussa kuvataan alueiden tiivistdmisen ja taydennysrakentamisen vyohykkeiden
ominaispiirteet ja mitd toimenpiteilla tavoitellaan millakin ehdoilla. Tiivistamis- ja
tdydennysrakentamisen vydhykkeiksi on tunnistettu kolme erilaista aluetta.

Taustatiedot ja prosessi on koottu selostukseen, josta kay ilmi, miten ty6d on laadittu. Selostuksen
rooli on ty6ta taustoittava.

3.5 Tarkastelualueelle kohdistuva selvitystyd

Analyysit kohdennettiin aiemmin rajattuun selvitysalueeseen eli ennen vuotta 2010 lainvoiman
saaneisiin asemakaavoihin. Tarkastelualue tunnistettiin tutkimalla mihin laaditut tonttiajon
muutokset ja poikkeamislupapaatokset ovat kohdistuneet.

Taydennys- ja tiivistamisrakentamisen edellytyksia alettiin rajaamaan eri reunaehtojen ja
kriteereiden nakdkulmasta, joita hankkeiden valmistelussa on otettava huomioon. Menetelmaksi
valikoitui paikkatietopohjaiset saavutettavuusanalyysit, jotka todettiin lapindkyvaksi tavaksi
selvittaa erilaisten alueiden suhdetta toisiinsa eri kriteereista.

Kriteeristo

Lahtotietojen osalta todettiin, etta tiivistdmisen ja taydennysrakentaminen halutaan tunnistaa ja
kohdentaa siten, ettd se tukee palveluita seka kestadvan liikkumisen edellytyksia. Tavoitteena on
elinvoiman lisdaminen kuntaan. Paikkatietopohjaiset saavutettavuustarkastelut nahtiin
objektiivisena ja faktapohjaisena tydkaluna erilaisten alueiden ja vyohykkeiden tunnistamisessa.

Kriteeristé muodostui yleisesti tarkasteltavista teemoista sekd muista ehdottomista kriteereista,
jotka edellyttavat tarkempia tontti- tai aluekohtaisia selvityksia. Endottomien kriteereiden
taustalla ovat lainsaadanto, asetukset ja suositukset terveellisesta ja turvallisesta
elinymparistosta. Teemojen sisalld on eroteltu tarkempia maarittelyja kriteereille, kuten maksimi
etadisyyksia palveluista. Kantavana ajatuksena on ollut palveluiden saavutettavuus kavellen.

Alustava kriteeristd muodostui seuraavista yleisesti tarkasteltavista teemoista:

- Joukkoliikenne
o saavutettavuus ja tarjonta
- Kavely ja pyoraily
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o Etaisyys pyorailyn paa- tai aluereitille, talvikunnossapitoluokka, turvallinen
liittyminen liikenneverkkoon
- Palveluverkko
o kéavelymatka kuntakeskuksen ja Zeppelinin palveluihin, julkisiin palveluihin seka
kaupallisiin palveluihin
- Kouluverkko
o Saavutettavuus kavellen paivakotiin ja kouluun, koulukuljetukset seka koulutien
vaarallisuus
- Tieliikennemelu ja raidetdrina
o edellyttavat selvitysten laadintaa, joita ovat tarkemmat kohde kohtaiset
mittaukset ja laskennat
- Voimalinjojen suoja-alue
o noudatetaan asemakaavasta riippumatta Fingridin nykyista suojavydhyketta, joka
on 110 kW voimajohdolla yhteensa 46 m

Tonttien liittyminen kunnan liikenneverkkoon
Valtuustoseminaarin jalkeen kriteerist66n nostettiin hulevesijarjestelman kapasiteetti.

Edell3 listattuja kriteereja on tarkasteltu suhteessa tarkastelualueen asumisen
asemakaavatontteihin. Selvitysalueelle on laadittu kriteerikohteiset saavutettavuusanalyysit.
Kriteerit on painotettu sen mukaan, miten tarkeina niita pidetdan. Lopputuloksena saadaan
painotetun kriteeriston muodostama synteesi, josta tiivistimisen ja tdydennysrakentamisen
vyohykkeet ovat muodostettavissa.

Muita huomioon otettavia ja ehdottomia kriteereitad ovat kulttuuriympariston kohteet,
vedenottamoiden ja vesistojen suoja-alueet, muut esille tulevat asumisturvallisuuteen ja
terveellisyyteen liittyvat syyt seka tontti- ja korttelikohteiset kriteerit. Lisdksi tapauskohteisesti
tarkastellaan tontin tai hankkeen turvallista liittymista lilkkenneverkkoon ajoneuvolla, kadvellen ja
pyoradillen.

Hankkeiden valmisteluun liittyy myds muita ehdottomia ja tarkasteltavia teemoja, joita ei ole
nostettu tahan tarkasteluun. Ne tulevat kuitenkin huomioiduksi tapauskohtaisessa harkinnassa.
Esimerkiksi arvokkaat alueet, luonnonympariston tai kulttuuriympariston, voivat olla kokonaan
este tiivistamiselle tai taydentamiselle.
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Kriteeri ja yhteys strategioihin
ja ohjelmiin

Joukkoliikenne: saavutettavius ja
tarjonta

Kempele-sopimus : kestdvist kasvava Oulun

seudun kehitysluwva 2030+ kestdvan
liikkumisen edellytykset

M ittarit
kivelymatka rautatisasemalle
vihemmin kuin 2000 m tai enemman kuin 2000 m

kdvelymatka linjz-sutopy=skille
wihemmain kuin 200 m tai vahemmEn kuin 800 m tai yi 500 m

joukkoiikenteen palvelutasosuunnit elma,
vuorovili 20 min tai 30 min tai yWi 30 min

Py radly ja kively: saavutettavuus ja
tarjonta / palvelutaso

etdizyys pydrdlyn pds- tai sluereitille
wihemmain kuin 200 m tai vdhemmdn kuin 500 m tai yi 500 m

Kempele-sopimus : hyvinvoiva g
aktovoiva
Kempeleen Bikennepoliittinen

ochjelma
Oulun sewdun I kennejirjestel ma-
ssunnitelma 2030

pydravaylien talvikunnoszapito, luokat | ja 1l tai yksityistiet /
&l tietoa kunnoaa pidosta

vihemm3in kuin 100 m pdd- tai aluereitiztsd, 100-200 m
pdreitistd tai vihemmdn kuin 100 m tonttikadulta, moeut alvest

Palvelut: saavutettavuus

kdvely- tai pydrimatks alue kes kuksesn viahemmaEn kuin
1000 m ta vEhemman kuin 2000 m | kuntakeskus ja Zeppeling

Kempele-sopimus : kest 3vist kasvava

kively- tai pydrimatla julkisiin palveluihin vihemmdn kuin
kuin 1000 tai vahemmdn kuin 2000 m

kivelymatka kaupaliizin |ghipalveluihin
vihemmin kuin 500 m tai vihemmdn kuin 1000 m t3i yi 1000 m

Koulut B pdivakodit:
saavu tettavuus

Kempele-sopimus : hyvinvoiva g
aktovoiva

koulukuljetuksen ndkikulma,
etdisyysyli3 kmja s km

Raid efiii ke nteen tinnd [MRL, VTT)

tdrindleokat &3 B (=i rajoita rakentamista), ©[ehtoja rakentamizelle) ja 0 (shdoton
&)

Liiken nemelu [MRL)

Alue el sijaitse meluvyohykkeelld tai alue sjatzes
melwwydhykkesllE (vasti Izdselityksst)

Arvokkaat alueet [useita lakeja)

fe-merkintd tai virkistyksen ngkdkulmasta
sHilytettdvd (ehdoton)

Tonttien Hittyminen kunnan

fiike nneverkkoon

liittyy tai ei lity (ehdoton)

Py radlyn liittyminen kunnan

ke nneverkkoon

littyy turvalizesti taieility (ehdoton)

Voimalinjan suo ja-alueella [Fingrid)

an tai el ole (ehdoton)

Hulevesijdrje stel mdn kap asiteetti

rittdvd mutta imeyttiminen e mahdollista ja hulevesijdqestelmin kapasitestti
rittdmEtdn [vaati lisdzelvitykzet)

Kriteerit ja niiden yhteys kuntastrategiaan.
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Saavutettavuusanalyysit

Tarkastelualueelle on laadittu analyysit edellad kuvatuista kriteereista. Analyysikartoille on
nostettu tarkastelualueella sijaitsevat rakentamattomat asemakaavatontit, jotta voidaan havaita
niiden sijainti suhteessa valittuihin kriteereihin. Sinisella varilld on osoitettu kunnan omistuksessa
olevat asemakaavatontit. Analyysikartoilla vihrea vari kuvaa aina parhainta saavutettavuutta.

Saavutettavuusanalyyseja voidaan hyddyntdaa myos muussa kunnan maankayton
suunnittelutydssa.

Joukkoliikenne

Joukkoliikenteen saavutettavuutta on mitattu kdvelymatka rautatieasemalle, kdvelymatka
bussipysakille nakdkulmista seka joukkoliikenteen tarjonnan nakdkulmista. Rautatieaseman
saavutettavuuden rajana on < 2000 m kavelymatka. Bussipysakin saavutettavuus on luokiteltu
kolmeen luokkaan: < 400m, < 800 m ja > 800. Oulun joukkoliikenteen palvelutasosuunnitelman
joukkoliikennevydhyke on 400 m ja palvelutasoluokat on jaettu kolmeen luokkaan.

X

>

-

= 5“/ ‘e ol Peravainio
#v

Kyl

3

Sarkkiranta

Kaikki asemakaavan tontit
[ Kunnan tyhjét tontit wokorko :
[ Rakentamattomat tontit gt 0,5- WF V15972 km
[ ] Rakennetut tontit B . .

Rautatieaseman saavutettavuus kdvellen. Etdisyys alle 2000 m.
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e W P e P

Sarkkiranta

Kaikki asemakaavan tontit
I Kunnan tyhjét tontit

I Rakentamattomat tontit

| Rakennetut tontit

Etdisyys bussipysdkeille alle 400 m, alle 800 ja yli 800 m.

2]
L d P
arkkira
Kaikki asemakaavan tontit
I Kunnan tyhjét tontit " 1 P
I Rakentamattomat tontit 05€% 0,5 W 1,5 2km

| Rakennetut tontit B BN .

Joukkoliikenteen palvelutasoluokat: 20 min vuoroviili, 30 min vuoroviili ja yli 30 min vuoroviili.
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Kdvely ja pyoriily
Pyorailyn saavutettavuutta ja helppoutta on mitattu pyéramatkaa lahimmalle pyorailyn paa- tai
aluereitille seka tutkimalla pyoravaylien talvikunnassapitoluokkia. Kavelyn ja pyorailyn turvallista
liittymista yleiseen katu- tai tieverkkoon tarkastelua ei voi tuottaa automatisoituna. Turvallinen
liittyminen tutkitaan hankekohtaisesti.

: A

p
KEMPE
Kaikki asemakaavan tontit -
I Kunnan tyhjat tontit oo
B Rakentamattomat tontit g av05 N1 1,5 2 km

| Rakennetut tontit B B .
Etdisyys pyordilyn péd- tai aluereitille alle 200 m, alle 500 m ja yli 500 m.
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Kaikki asemakaavan tontit ;
I Kunnan tyhjat tontit »
I Rakentamattomat tontit 0 05 1 1,5 2 km

| Rakennetut tontit B B .
Talvikunnossapito olemassa olevan kunnossapitoluokan mukaisesti, jossa pddreitti ja aluereitit ja
tonttikadut.

Palvelut

Palvelujen saavutettavuutta on tarkasteltu kdvelymatka-nakokulmasta kuntakeskustaan ja
Zeppeliniin, lahipaivittaistavarakauppoihin ja julkisiin palveluihin (kirjastot, terveyspalvelut,
liilkuntapalvelut seka lukio ja ammattiopisto).
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Ot 1 P
L P avarno
Sarkkiranta

Kaikki asemakaavan tontit : .
P Kunnan tyhjat tontit 8 : &
B Rakentamattomat tontit 0840 0,5 WX V15P42km

| Rakennetut tontit BN s .

Kdvelymatka kuntakeskustaan tai Zeppeliniin alle 1000 m, alle 2000 m ja yli 2000 m.
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= Asyin

Kaikki asemakaavan tontit
I Kunnan tyhjét tontit o , ;
B Rakentamattomat tontit 0 205 1 C15779km
| Rakennetut tontit B B |

Kdvelymatka Iéhikauppaan alle 500 m, alle 1000 m ja yli 1000 m.

A

P
<
K {EMPEI E
arkki /
Kaikki asemakaavan tontit x4
[ Kunnan tyhjét tontit oo ‘ g
I Rakentamattomat tontit 008 0,5 W V1,574'2.km

| Rakennetut tontit B B —|

Kdvelymatka toisen asteen opistoihin alle 500 m, alle 1000 m ja yli 1000 m.

Kempeleen kunta | PL 12, 90441 Kempele | puh. (08) 5587 2200 | www.kempele.fi

(XX



Tiivistdmis- ja tdydennysrakentamisen periaatteet
20
Tiivistamis- ja tdydennysrakentamisen periaatteet

Kaikki asemakaavan tontit
I Kunnan tyhjét tontit " _ P
I Rakentamattomat tontit 0:4%0,5 W V1,572 km
"1 Rakennetut tontit BN s |

Kdvelymatka kirjatoihin alle 500 m, alle 1000 m ja yli 1000 m.

A

p

Kaikki asemakaavan tontit

I Kunnan tyhjét tontit e _ ;

I Rakentamattomat tontit 0udb 0,5 1 V1,5942km
| Rakennetut tontit B B E—

Kdvelymatka liikuntapalveluihin alle 500 m, alle 1000 m ja yli 1000 m.
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Pdivdkotien ja koulujen saavutettavuus

Paivakotien ja koulujen saavuttavuudessa on huomioitu erityisesti lapsen ja vanhemman
nakokulma kaveltavan matkan pituudessa. Teemassa on tarkasteltu myos koulukuljetus
kynnyksen ylittavat alueet seka vaaralliset tai rasittavat koulutiet.

A

p

Kaikki asemakaavan tontit
I Kunnan tyhjét tontit

I Rakentamattomat tontit ORPX 0,5 S N1 5309 Kk
| Rakennetut tontit [ B

Kdvelymatka Iéhimpddn pdivéikotiin ja alakouluun alle 1000 m ja ylédkouluun alle 5000 m, alle
1000 m tai ylékouluun alle 5000 m ja yli 1000 m ja ylékouluun yli 5000 m.

A

>

b :

&

Kaikki asemakaavan tontit
[ Kunnan tyhjat tontit

I Rakentamattomat tontit 0/ 40,5 191 5580ikm
| Rakennetut tontit .

Kdvelymatka pdivékotiin ja alakouluun < 3000 m ja ylédkouluun < 5000 m, > 3000 m tai ylédkouluun
> 5000 m ja > 3000 m ja ylékouluun > 5000 m.
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Newormdn

Santanen

' %% .+ KEMPELE

‘s

Sarkkiranta

s Haapamaa

Haapanemy

K.

Kaikki asemakaavan tontit
I Kunnan tyhjat tontit

I Rakentamattomat tontit

| Rakennetut tontit

Kt

Rasittavat tai vaaralliset koulutiet.

1
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Ehdottomat tai tarkemmin selvitettdvdt kriteerit

Tarkempaa tontti tai kohdekohtaista selvitysta vaativia kriteereita ovat raideliikenteen
aiheuttama taring, tieliikenteen melu, voimajohtojen suoja-alue seka hulevesijarjestelman
kapasiteetti. Raideliikenteen tarindalueet perustavat Taajaman osayleiskaavaty6ssa laadittuihin
selvityksiin. Ajoneuvoliikenteen melualueet ovat yleistetty koskevaan kunnan paakatuverkkoa.
110 kW voimajohtoja koskeva suoja-alue on 46 m levea ja on Fingridin ohjeistusten mukainen.
Hulevesijarjestelman kapasiteetti ja hulevesien imeyttamiseen liittyvat reunaehdot perustuvat
kunnan hulevesienhallintasuunnitelmaan. Edelld mainitut kriteerit vaativat tapauskohtaisia
lisdaselvityksia ja mahdollisia toimenpiteita ehtojen tayttymiseksi.

A

Kaikki asemakaavan tontit
P Kunnan tyhjat tontit

B Rakentamattomat tontit

| Rakennetut tontit

0488 0,5 % U1 v a2 km
— === ]
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Raideliikenteen aiheuttaman térindn osalta punaisella osoitettu vyGhyke edellyttdd lisdselvityksid,
keltaisella vyéhykkeelld on tiettyjd ehtoja rakentamiselle ja vihredllé vyohykkeelld ei ole rajoituksia
rakentamiselle.

NOTR— Kutealn
Prtavaunio \ v

Santanem|

Sarkkiranta

Nustyranta

Haaparvom

Kaikki asemakaavan tontit
I Kunnan tyhjat tontit ‘
I Rakentamattomat tontit
| Rakennetut tontit

KA neTre

Punaisella on osoitettu ajoneuvoliikenteen meluvybhykkeen lisdselvitystarvealueet.

1
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af Peravanmo

Santaner

Monkiasnneanty

Sarkkiranta

¥ Honkanen

Natyranta

Kaikki asemakaavan tontit s N |

I Kunnan tyhjat tontit { ot : & :

B Rakentamattomat tontit 02005 1 V157%2km
| Rakennetut tontit ‘ | — ]

Punaisella on osoitettu 110 kW voimajohtojen suoja-alue, joka rajoittaa tontinkdyttéd.

1
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Kaikki asemakaavan tontit
I Kunnan tyhjat tontit

I Rakentamattomat tontit 0205 1 VU15°92km
| Rakennetut tontit S — ]

Vihredllé on kohteet, jossa hulevesiverkon kapasiteetti on nykytilassa riittévd ja puhtaita tai
kaikkia hulevesié voidaan imeyttdé tontilla tai alueellisessa, toteutuneessa imeytysrakenteessa.
Keltaisella o kohteet, jossa hulevesiverkon kapasiteetti on nykytilassa riittéivd, mutta vesien
imeytyminen tontilla ei ole maaperdn tai muun syyn vuoksi mahdollista. Punaisella on kohteet,
joissa hulevesijdrjestelmén kapasiteetti riittmdton: tarvitaan lisdselvitysté ennen myénteinen

pddtds lisdrakentamiselle.
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3.6 Luonnos

Valtuustoseminaari

Valtuutettuja pyydettiin arvottamaan kriteerit henkilokohtaisesti, jotta saataisiin mahdollisimman
kattava nakemys siita, mitd asioita tyossa pitdisi ottaa huomioon. Heitd pyydettiin myds ottamaan
kantaa laadittuun kriteeristdon ja lisdadmaan listauksesta puuttuvat kriteerit. Saadut vastaukset
kaytiin api, pisteytettiin ja luokiteltiin. Lopputuloksena saatiin valtuutettujen ndkemys
kriteereiden painotuksesta. Annetuissa sanallisissa vastauksissa sekd seminaarissa kdydyssa
keskustelussa esille nousi hulevesiverkoston riittavyys ja huomioimisen tarkeys taydennys- ja
tiivistamisrakentamisen hankkeissa. Valtuustoseminaarin ohjauksen mukaisesti kriteeristéon
lisattiin hulevesiverkon kapasiteetti. Valtuutetut arvottivat joukkoliikenteen saavutettavuuden,
koulujen ja palvelujen saavutettavuuden tarkeimmiksi kriteereiksi.

Valtuustoseminaarissa keskusteltiin tontti- ja korttelitason periaatteista, alueiden
ominaispiirteiden huomioonottamisen tavoista seka viherympariston riittavyyden teemoista.

Tontti- ja korttelitason periaatteisiin liittyvan keskustelun perusteella kirveenvarsitontit ndhdaan
edelleen osana tiivistdimisen keinovaliokoimaa. Ympariston viihtyisyyteen ja riittdvan viherpinnan
turvaamiseksi keskusteluun nousi mm. viherkerroin asemakaavahankkeissa.

Kriteeri ja yhteys strategioihin Erittdin Melkoe Ei kovin lainkaan Tai mitd muuta kriteeristdn pitgisi
ja ohjelmiin Mittarit tirked tirked tirked tdrked olla? Puuttuuko jotain?
loukkoliikenne: saavutettavuus ja k&velymatka rautatieasemalle
tarjonta wvahemman kuin 2000 m tai enemman kuin 2000 m

Ki 1 i Hvisti Kavely ka linja-autopys&kille

kasvava Oulun seudun vahemman kuin 400 m tai vdhemman kuin 800 m tai yli

kehityskuva 2030+ kestdvan

. N joukkoliikenteen palvelutasosuunnitelma,
likkumisen edellytykset

wuorovali 20 min tai 30 min tai yli 30 min

Pyariily ja kively: saavutettavuus ja | STEISYYS Pydrailyn pad-tai aluereitille
tarjonta / palvelutaso wvahemman kuin 200 m tai v&hemman kuin 500 m tai yli

Kempele-sopimus: hyvinvoiva ja [pyoravaylien talvikunnossapito, luckat | ja Il tai

aktovoiva yksityistiet /

Kempeleen liikennepaliittinen ei tietoa kunnoaa pidosta

ohjelma vahemman kuin 100 m p&a- tai aluereitista, 100-200 m

Qulun seudun liikennejarjestelma- |Paareitista tai vahemman kuin 100 m tonttikadulta,
2030 muut alueet

1000 m tai vdhemman kuin 2000 m (kuntakeskus ja

Palvelut: saavutettavuus Zeppelin)
Kempele-sopimus: kestdvisti kuin
kasvava kuin 1000 tai vdhemman kuin 2000 m
vahemman kuin 500 m tai vahemman kuin 1000 m tai yli
1000 m
Koulut ja pdivikodit: kavelymatka pdivikotiin ja alakouluun vdhemma&n kuin
saavutettavuus 1000 m ja ylakouluun 2000 m

Kempele-sopimus: hyvinveiva ja |koulukuljetuksen nikdkulma,
aktovoiva etdisyysyli3kmja 5 km

tdrindluckat A ja B (ei rajoita rakentamista), C (ehtoja
Raideliikenteen térind (MRL, VTT) rakentamiselle) ja D (ehdoton ei)

Alue ei sijaitse meluvwydhykkeelld tai alue sijaitsee
Liikennemelu {MRL} meluwdhykkeelld (ehdoton, vaatii lisdselvitykset)

[s-merkintd tai virkistyksen nikikulmasta

Arvokkaat alueet (useita lakeja) sdilytettiva (ehdoton)
Tonttien liittyminen kunnan

liikenneverkkoon liittyy tai ei liity (ehdoton)
Pydrdilyn liittyminen kunnan
liikenneverkkoon liittyy turvallisesti tai ei liity (ehdoton)

Veimalinjan sucja-alueella (Fingrid) |on tai ei ole (ehdoton)

Ote valtuutetuille jaetusta kriteeristélomakkeesta.

Valiokuntakierros

Alustavaa luonnos kavi valiokuntakierroksella maaliskuussa 2023. Vy6hykejakoon ja periaatteisiin
ei ole tullut muutoksia valiokuntien ohjauksen jalkeen. Tyon edetessa hulevesikriteerin
pisteytystapaa muutettiin siten, ettd se ottaa kriteerissa asetut ehdot suhteessa kriteerien
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painotukseen paremmin huomioon. Valiokuntakierroksen jalkeen analyyseja tdydennettiin
tieliikennemelun, voimalinjojen suoja-alueiden ja hulevesijarjestelman osalta.

Tontti/korttelitason periaatteet, luonnos

Lahtokohtana asemakaava-alueella on, ettei sellaisia tonttijakoja laadita, joita kunta ei laatisi
asemakaavalla omille mailleen. Ratkaisun on oltava kestava, koska kunta on viime kddessa
vastuussa ympariston laadusta ja yhdyskuntarakenteesta maanomistusolosuhteista riippumatta.

Tontin tulee olla hyvin rakennettava ja riittdvan kokoinen. Nykyisen kdytannon mukaan
perusmitoitus omakotitontille on 900 m?ja paritalotontille 1200 m2. Mahdollisuutena
parhaimmille tiivistimisen alueille mitoitukseksi on esitetty omakotitonteille 750 m? ja
paritalotonteille 1000 m?. Rakennusoikeutta omakotitontille tulee muodostua vihintdian 130 k-m?
ja paritalotontille vahintid3n 200 k-m?. Esteet®énta rakennusalaa tontilla on oltava vahintdan 20 m x
15m.

Tonttijaon muutosta tai poikkeamista haettaessa on esitettava tontinkdyttésuunnitelma, jossa
osoitetaan rakennuksen, pihatoimintojen, pysakdinnin ym. sopiminen tontille. Rakennuspaikan ja
tontin kdytdn on noudatettava maankaytto- ja rakentamislakia sekd kunnan rakennusjarjestysta.

Tiivistamis- ja tdydennysrakentamisen toimia harkittaessa, tulee arvioida rakentamisen sopiminen
alueen luoteeseen.

Kriteereiden pisteytys ja painoarvot valtuuston mukaan

Kriteereille laaditun paikkatietoanalyysin jalkeen kriteerit pisteytettiin siten, ettd kun kohde, joka
on kriteerin arvioinnin perusteella hyvin potentiaalinen se saa 2 p, melko potentiaalinen saa 1 p ja
vdhemman potentiaalinen saa 0 p. Pisteytyksesta puuttui tassa vaiheessa ehdottomat tai
selvitysta edellyttavat kriteerit.

Kriteerit painotettiin valtuuston ohjauksen mukaisesti. Kriteereille asetettiin painoarvot 1 + 0,5.

Painoarvo
Kriteeri (1+0,5)
Kavelymatka rautatieasemalle 0,5
Kavelymatka linja-autopysakille 1,5
Joukkoliikenteen palvelutaso 1,5
Matka pyorailyn paa- tai aluereitille 1
Pyoravaylien talvikunnossapito 1,5
Kavelymatka aluekeskukseen 1
Kavelymatka julkisiin palveluihin 1
Kavelymatka lahipalveluihin 0,5
Kavelymatka paivakotiin ja kouluun 1
Koulukuljetukset 1,5
Rasittava tai vaarallinen koulutie 1
Hulevesijarjestelman kapasiteetin riittavyys lisdrakentamiselle ja maaperan vesien
imeytyminen 1,5
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Painotus | Maks. painotetut pisteet
Joukkoliikenne 3,5| 7 pistetta
Kapy 2,5 |5 pistetta
Palvelut 2,5 |5 pistetta
Koulut 3,5| 7 pistetta
Hulevesi 1,5 | 3 pistetta
13,5 | 27 pistetta

Luonnosvaiheen kriteerien painotus ja pisteytyskonsepti.

Paikkatietoanalyysin ja kriteeriston synteesi: luonnos tdydennys- ja tiivistamisrakentamisen
vyohykkeista

Laaditun analyysin ja painotetun kriteeriston synteesiin perusteella tarkastelualueelta I6ydettiin
kolme tiivistamisen ja tdydennysrakentamisen vyohyketta:

1) Tavoitteellisen tiivistamisen alueet (20-30 p)

Tavoitteellisen tiivistamisen alueella keskeisina kriteereind on alueen tai tontin erittain
hyva saavutettavuus palveluihin, rautatieasemalle ja joukkoliikenteen pysakeille.
Tavoitteellisen tiivistamisen alueilla kannustetaan tiivistamistoimiin. Talla vyohykkeella
ryhdytdan asemakaavanmuutoksiin. Poikkeamissa ja tonttijaon muutoksissa
omakotitontin vahimmaispinta-ala on 750 m2 ja paritalotontin vahimmaispinta-ala on
1000 m2.

2) Maltillisen tiivistamisen alueet (15-20 p)

TiivistamismyoOnteiset alueet ja tontit ovat hyvin saavutettavissa palveluihin ja
joukkoliikenteen pysakeille ja ne sijaitsevat tavoitteellisen tiivistdmisen alueiden
valittdmassa laheisyydessa. Tiivistamismyonteisilla alueilla omakotitontin
vahimmadispinta-ala on 900 m2 ja paritalotontin vahimmaispinta-ala on 1200 m2.

3) Valjemman tiivistamisen alueet (0-15 p)

Valjemman asumisen alueet eivat ole ensisijaista tiivistamis- ja tdydennysrakentamisen
aluetta. Talla vydhykkeelld on harkittava huolellisesti tiivistamistoimenpiteita. Valjemman
asumisen alueilla tiivistdminen voi asettaa kehittamistarpeita muun muassa nykyisen
infran suhteen.

Kaikilla vyohykkeilla rakennuspaikan on oltava hyvin rakennettava. Lisaksi esteetonta
rakennusalaa tontilla tulee olla vahintdan 20 m x 15 m riittdvien pihatoimintojen jarjestamiseksi ja
rakennusoikeutta omakotitontille tulee muodostua vahintaan 130 k-m2 ja paritalotontille
vahintdaan 200 k-m2.

Erilaisten alueiden tunnistamisessa tutkittiin niiden kytkeytymista joukkoliikennevyohykkeelle ja
|ahipalveluihin, vyohykkeen suhdetta kuntakeskuksen elinvoimaisuuden tukemiseen seka
vyohykkeen edellytyksia asuinalueen elinkaaren uudistamisessa.
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Paikkatietoanalyysin ja synteesiin perusteella voidaan todeta, etta tdydennys- ja
tiivistamisrakentamisen tavoitteellisen ja maltillisen tiivistamisen alueet kohdistuvat olemassa
olevien palveluiden ja joukkoliikenteen palveluiden dareen. Vihiluoto erottuu muusta
tarkastelualueesta siten, etta siihen kohdistuva hyva saavutettavuus koskee ainoastaan
joukkoliikenteen palveluja: bussipysakkeja ja palvelutasosuunnitelmaa. Muita kriteeristoon
nostettuja palveluja alueella ei ole.
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3.7 Viimeistelyvaihe

Painotusten ja kriteereiden tarkistus

Ennen selvitystydn menemistd paatoksentekoon on tarkistettu seka kriteerit ettd niiden
painotukset. Pisteytykseen on vaikuttanut hulevesijarjestelma -kriteerin muista poikkeava
pisteytystapa, selvitysta edellyttavien kriteereiden lisdys painotukseen seka palvelukriteerin
tarkempi jaottelu. Palveluihin lukeutuvat kunnan tarjoamat palvelut ja niiden saavutettavuus:
paivakodit, koulut, kirjastot, terveyskeskuspalvelut ja liikuntapalvelut. Koulumatkakriteeri sisaltaa
koulukuljetusnakokulman seka ravittavat tai vaaralliset koulutiet. Luonnosvaiheen pisteytyksessa
ei ollut mukana ns. ehdottomia tai selvitystarpeita edellyttavia kriteereita, koska osa analyyseista
oli vield kesken. Viimeistelyvaiheen pisteytykseen nostettiin melu ja tarind, voimalinjojen suoja-
alueet seka hulevesijarjestelman kapasiteetti.

Luonnosvaiheesta poiketen hulevesikriteerin pisteytys laadittiin siten, ettd kunnollisesta
hulevesijarjestelman puuttumisesta seuraa miinuspisteita. Mikali puutteita ei ole, kohde saa 0 p.
Jos puutteita on maaperan imeytymiskyvyssa, kohde saa -1 p ja mikali kohteen jarjestelman
kapasiteetti on riittamaton se saa -2 p.

Jokainen tarkastelualueen tontti (kohde) on pisteytetty kriteerien tayttymisen mukaan. Lisaksi
tieliikennemelun, raidetérinan ja hulevesijarjestelman osalta on tonttikohtaisia selvitystarpeita
pisteytyksen lisaksi, mikali tiivistettavaan tonttiin tai alueeseen kohdistuu myonteista harkintaa.
Voimajohtojen vaara-alue on ehdoton kriteeri.

Valtuuston ohjauksen mukaiselle painotukselle ei ole ndhty muutostarpeita. Pisteytyksessa
tapahtuneiden muutosten seurauksesta palvelut-patteristo painottui eniten ja joukkoliikenteen
saavutettavuus toiseksi eniten. Kavelyn ja pyorailyn kriteeri sekd koulumatkakriteeri kolmanneksi
eniten.

Kriteeristo on kayty lapi ja on todettu, mikali tilanne muuttuu minka tahansa kriteerin osalta, on
analyysi ja painotettu pisteytys niiden osalta paivitettava.
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Painoarvo
Kriteeri (1+0,5)
Kavelymatka rautatieasemalle 0,5
Kavelymatka linja-autopysakille 1,5
Joukkoliikenteen palvelutaso 1,5
Matka pyorailyn paa- tai aluereitille 1
Pyoravaylien talvikunnossapito 1,5
Kavelymatka aluekeskukseen 1
Kavelymatka julkisiin palveluihin 1
Kavelymatka [ahipalveluihin 0,5
Kavelymatka paivakotiin ja kouluun 1
Koulukuljetukset 1,5
Rasittava tai vaarallinen koulutie 1
Hulevesijarjestelman kapasiteetin riittavyys lisdrakentamiselle ja
maaperan vesien imeytyminen
-1
Painotus | Maks. painotetut pisteet
Joukkoliikenne 3,5 7 pistetta
Kavely ja pyoraily 2,5 5 pistetta
Palvelut 6,5 13 pistetta
Koulumatka 2,5 5 pistetta
Melu ja tarina 2,0 4 pistetta
Voimalinjat 1,0 2 pistetta
Hulevesi -1,0 -2 pistetta
17,0 34 pistetta

Kriteerien painoarvot ja pisteytyskonsepti.
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Vybhyketarkastelu painotusten ja kriteereiden tarkastelun jélkeen.

Esitystavan ja vyohyketarkastelun paivitys

Tyon lopputuloksena on opas, jonka tarkoituksena on olla tukena tdydennys- ja
tiivistamisrakentamisen hankkeissa seka kunnan kaavoitus ja rakennusvalvontaviranomaisille.
Oppaassa esitelladan tarkemmin sen tarkoitus, tiivistamis- ja tdydennysrakentamisen yleiset
periaatteet, kortteli- ja tonttikohtaiset ohjeet seka rajoitteet, jotka on kuvattu esimerkein.

Oppaaseen on koottu tarkemmin ohjeistusta tonttikohtaiseen suunnitteluun seka rajoitteisiin
lisdrakentamiselle. Rajoitteita lisdrakentamiselle voivat olla tontin tai hankealueen sijainti
rautatien tarindalueella, voimalinjan suoja-alueella, muuttuvan maankayton alueella tai
melualueella. Rajoitteet voivat olla joko ehdottomia tai vaativat lisdselvityksia ja tarkempaa
tontinkdyttoa tai muita toimenpiteitad. Oppaassa on kuvattu laadittu vyohyketarkastelu seka
sanallisesti etta kartalle osoitettuina vydhykkeina. Visualisoinnin tavoitteena on yleistaa
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vyohykkeita ja helpottaa tuloksen luettavuutta. Vaikka tyon kriteereiden pisteytys on laadittu
tonttikohtaisesti, niin tavoitteena on yleispiirteinen vyohyketarkastelu, joka helpottaa erilaisten
alueiden tunnistamisessa. Vyohykkeiden rajoilla olevat alueet ja tontit tarkastellaan aina
tapauskohtaisesti.

Vyohykkeiden kuvauksia, tavoitteita ja reunaehtoja on tarkennettu luonnosvaiheesta.
Tavoitteellisen tiivistamisen vyohyke

e Tonttikoko tonttijaon muutoksella muodostettavalle yksiasuntoiselle omakotitalolle
vahintdan 750 m2, paritalolle vdhintdan 1000 m2

e suositus paritalona toteutettavan AO-tontin vahimmaiskooksi 1000 m2

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

e Tapauskohtaista harkintaa kdyttden voidaan suhtautua joissakin tilanteissa myodnteisesti
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 maankayttod merkittavasti. Asemakaavahankkeiden
tavoitteet tarkastellaan aina hankekohtaisesti Osallistumis- ja arviointisuunnitelman
laatimisen yhteydessa.

Maltillisen tiivistamisen vyéhyke

e Tonttikoko tonttijaon muutoksella muodostettavalle yksiasuntoiselle omakotitalolle
vahintadan 900 m2, paritalolle vahintdan 1200 m2

e suositus paritalona toteutettavan AO-tontin vahimmaiskooksi 1200 m2

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

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

e Vanhojen alueiden uudistumista ja elinvoimaisuutta voidaan edistdaa asema-
kaavahankkeilla, jotka mahdollistavat rakenteen maltillisen taydentamisen.

Valjemman asumisen vyohyke

e Tonttikoko tonttijaon muutoksella muodostettavalle yksiasuntoiselle omakotitalolle
vahintdan 900 m2 ja suositeltava 1000 m2, paritalolle vahintaan 1400 m2

e suositus paritalona toetuttavan AO-tontin vahimmaiskooksi 1400 m2

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

e Aluetta ei paasaantoisesti tiivisteta asemakaavoituksella.
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Tdydennys- ja tiivistdmisrakentamisen vyéhykkeet kartalla.

Selostuksen koostaminen
Selostukseen on kirjattu tyon vaiheet ja avattu tarkemmin tyon sisalto. Selostuksen tarkoituksena

on olla tyon laadintaa ja opasta taustoittava asiakirja.

3.8 Hyvaksyminen

Esittely kunnanhallitukselle
Tiivistamis- ja tdydennysrakentamisen periaatteet ovat khall kasittelyssa 15.5.2023.

Esittely valtuustolle
Kunnanvaltuusto hyvaksyy tyon 22.5.2023.

3.9 Jatkotoimenpiteet

Selvityksen hyodyntaminen

Selvitystyon tuloksia hydodynnetdan muiden potentiaalisten alueiden tunnistamisessa esimerkiksi
kaavoitusohjelmaa laadittaessa, maanhankinnan tai sopimuskaavoituksen priorisoinnissa,
laajentuvien tai muuttuvien maankayton alueiden tunnistamisessa. Paikkatietoperustaista
analyysia on osa tiedolla johtamisen keinovalikoimaa.

Selvityksen paivittaminen
Selvityksen paivitystarve on arvioitava, mikali kriteereihin tai niiden painoarvoihin kohdistuu
merkittavia muutoksia tai muutospaineita.
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