Asianumero: 244Dno-2021-59
vanha asianumero 1688/10.02.03/2018
Asemakaavaselostus

vaihepvm 21.8.2024

Kempeleen asemakaavan
muutos ja laajennus, Ollakan
alue

Asemakaavaselostus
Keskusta 101 / Ollakka 006

KEMPELE

HYVA KASVAA KEMPELEESSA




Ollakan asemakaava, asemakaavaselostus 2

Sisallys
1. Perus- ja tuNNISTEtIEAOL. ... 3
1.1 TUNNISTELIEAOTL ... e e e e e e 3
1.2 Kaava-alueen Sijainti.........coooviiiiiiiiiee 3
1.3 Kaavan nimi ja tarkoituS ........oovvviiiiieeeeeee e 3
1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista............coovvvviiiiiiiiiiii e 4
1.5 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja ldahdemateriaalista ................. 4
B I 1AV ES1 (=] [ 4= S PRSP TP SR 5
2.1 Kaavaprosessin VAINEET ........ ..o e e e e e e e e e e 5
2.2 ASEMAKAAVA ...ttt e anaeee s 5
2.3 Asemakaavan toteUttaminen ...........oouiiii i 5
TR IR 31 (o] o - | RS 5
3.1 Selvitys suunnittelualueen OloiSta ...........c.ueiii i 5
3.2 SUUNNITEIULIANNE ...t s 20
4. Asemakaavan suunnittelun VaiNEet ............oooiiii i 27
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ...........cooooiiii i 27
4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sitd koskevat paatokset...........cccceeeviiciiiiiiiiie e 28
4.3 Osallistumingn ja YhtEISYO .......uviiiiiieiiieeee e e e e e e e e e 28
4.4 Asemakaavan tavoitleet..........cooiiiii i 30
4.5 KAAVAIUONNOS ...ttt ettt et e et e e e e e e e st e e e st e e e s e e e e enre e e e enreeeeennes 30
4.6 KAAVAEBNAOTUS .......oeiiiiiiiie et e e e e e e e e e e e e e nre e e e 31
5. ASEMAKAAVAN KUVAUS ........uiiiiiiiieie ettt ettt e st e e e bttt e e e bbe e e e e nbe e e e eanes 32
5.1 Kaavan rakenne ja aluevaraukSet...............oooiiiiiiiiiii e 32
V2 4 aT o= T 1] (o) T =T (1 SR 33
S TRC T 0411 (o OSSR TSRSR 34
6. Asemakaavan vaikutusten arviointi............oocueeiiiiiiiii e 34
6.1. Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet ..o 35
6.2. YIemmat KQavatasSot............uiiiiiiiii e 35
6.3 Yhdyskunnalliset VaiKUUKSEL ...........oouiiiiiii e 36
6.4 Vaikutukset talouteen ja elinkeinoinin ... 36
6.5 YMPAristOVaiKUIUKSEL ... 36
7. ASemMakaaVan tOtEULUS...........cooiiiii i s 39
7.1 Toteuttamista ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat..............ccccccooiiiiiiiiis 39
7.2 Kaavan toteuttamingen ja @jOitUS .............uuuuuuiuiiiiiiiiiii et eenenreeernrnrnenenrnenees 39
7.3 TOtEULUKSEN SEUIANTA ...ttt e e es 39

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



Ollakan asemakaava, asemakaavaselostus 3

1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Kempeleen asemakaavan korttelia 6003, korttelin 6004 tonttia 7,
kortteleita 6005-6006 ja 6009-6012, seka niihin liittyvia katu- ja viheralueita.

Asemakaavan laajennus sijoittuu tilojen Rn:ot 5:268 ja 190:2 alueelle.

Asemakaava muuttaa kortteleita 6003—6006 ja 6009-6012 ja muodostaa korttelit 6031-6033 seka
niihin liittyvia viher- ja liikennealueita.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaavahanke sijaitsee Keskustan tilastoalueella Ollakan pienalueella. Alue sijoittuu Kempeleentien
eteldpuolelle ja Ketolanperantien lansipuolelle kasittden Partiotien, Kurikkatien, Kurikkahaantien,
Ekohaan ja Varastokujan ymparistda. Suunnittelualueen koko on noin 27,1 ha.

EaraiiLe

Kuva 1 Suunnittelualueen sijoittuminen opaskartalla (punainen viiva) seké vaikutusalue (sininen pisteviiva).

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi on Kempeleen asemakaavan muutos ja laajennus, Ollakan alue ja tyénimi on Ollakan
asuinalueen asemakaava. Kaavan tarkoitus on muuttaa Kempeleen keskustaajamaan liittyva
Ollakan teollisuus- ja tyopaikka-alueen osa paaosin asuinrakentamiseen seka osoittaa Ollakan
viher- ja ldjitysalueelle virkistyskayttoa.
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Ollakan asemakaava, asemakaavaselostus 4

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

LIITE 1: Asemakaavan seurantalomake

LIITE 2: Ote rekisterikartasta

LIITE 3: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

LIITE 4: Asemakaavaluonnos ja ote voimassa olevasta asemakaavasta
LIITE 5: Valmisteluvaiheen kuulemisen palautteet ja vastineet

LIITE 6: Kaavan ehdotusvaiheen kuulemisen palautteet ja vastineet
LIITE 7: Rakennustapaohje

LIITE 8: Asemakaavaehdotus ja ote voimassa olevasta asemakaavasta

1.5 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja

lahdemateriaalista

Liminka—Oulu kaksoisraiteen ratasuunnitelma:
https://vayla.fi/ratasuunnittelu-tampere-oulu-liminka-oulu
Rakennettavuusselvitys, Ollakan alue (Poyry, 2016)

Kempeleen Ollakan luontoselvitys (Kosteikkomaailma, 2021)

Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimus, Ollakan alue (Pdyry, 2016)
Raideliikennemeluselvitys, Taajaman osayleiskaava (Promethor 2017)

MT847 melulaskennat (Sitowise 2020)

Ollilan asemakaavan meluselvitys (Ramboll 2022)

Taajaman osayleiskaavan tarinaselvitys (A-insindo6rit 2017)

Kunnantalon ja Ollakan asemakaavan tarindselvitys (A-insin6o6rit 2019)
Pyséakdintiselvitysraportti, Kempeleen keskusta (Sito, 2017)

Kempeleenharjun pohjavesialueen suojelusuunnitelman paivitys (Péyry, 2018)
Kempeleen kunnan hulevesien hallintasuunnitelma (Kempeleen kunnan tekniset
palvelut, Poéyry, 2016)

Kiinteistdjen hulevesiohje (Kempeleen kunnan tekniset palvelut, Péyry 2019)
Asunto-ohjelma 2020-2025 (kvalt 1.9.2020)

Maapoliittinen ohjelma (kvalt 8.4.2019)

Kestavan liikkkumisen suositukset (Kempeleen kunnan tekniset palvelut, Sitowise
2020)

Kempeleen liikennepoliittinen ohjelma 2021-2026 (kvalt 7.6.2021)

Kempeleen keskusta-alueen visio KAVio (kvalt 4.5.2020 § 28)

Kempeleen Ollakan alueen lepakkoselvitys (Kosteikkomaailma, 2023)

Ollakan PIMA-tutkimusraportti - lumenkaatopaikka ja TechnoCenter (Envineer,
2023)

Ollakan PIMA-tutkimusraportti — pesulakiinteistd (Envineer, 2023)
Kuntotutkimusraportti Ekohaka 2 (A-insinorit, 2023)

Asbesti- ja haitta-ainekartoitus Ekohaka 2 (A-insindorit, 2023)

Kempele Ollakan melu- ja tarindselvitys (WSP, 2023)
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2.Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutokseen ja laajennukseen on ryhdytty Kempeleen kunnan aloitteesta.
Asemakaavoitus on kaynnistetty kunnanhallituksen paatoksella 5.11.2018 § 342 ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelma (OAS) asetettu nahtaville 21.11.-21.12.2018. OAS on asetettu uudelleen
nahtaville 10.5.-9.6.2023. Kaavaluonnos on asetettu nahtaville valmisteluvaiheen kuulemista varten
10.5.-9.6.2023 (khall 2.5.2023 § 168). Kaavaehdotus on asetettu nahtaville kuulemista varten
21.02.-22.03.2024 (khall 12.2.2024 § 57). Asemakaava on viety hyvaksyntékasittelyyn
kunnanhallitukseen 26.08.2024 § xxx ja kunnanvaltuustoon 16.09.2024 § xxx.

Kaavaprosessin vaiheet on kuvattu tarkemmin osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

2.2 Asemakaava

Asemakaava korvaa kerrostalorakentamisella vanhan teollisuusalueen rakentamista. Kaavalla
muodostuu kuusi kerrostalotonttia, nelja uutta ja kaksi sailyvaa asuin- ja liikerakentamisen tonttia,
kaksi erillispientalojen ja rivitalojen tonttia, yksi liikerakennusten tontti, yksi liike- ja
toimistorakennusten tontti, kaksi toimitilarakennusten tonttia ja yksi palvelurakennusten tontti.
Kaavoituksessa otetaan myds huomioon tulevan Liminka-Oulu-kaksoisraiteen meluntorjunnan
tilantarpeet. Kurikkatien ja Partiotien liikennejarjestelyt muuttuvat ja syntyy yksi uusi katu.
Pydratieyhteyksid muodostuu alueen lapi. Puistoalueita muodostuu noin 12 ha, johon siséltyy
leikkipaikka, koirapuisto, virkistysreitteja ja hulevesien viivytysalueita.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaava toteutuu vaiheittain. Ensimmaiset asuinkerrostalot voidaan toteuttaa olemassa
olevaan katuverkkoon tukeutuen kaavan saatua lainvoiman. Viheralueen maastonmuotoilujen
rakentaminen voidaan aloittaa kaavamaaraysten mukaisesti, kun tarvittavat luontoselvitykset on
tehty. Merkittdva osa kaava-alueesta edellyttdad kadunrakentamista, joka on ajoitettu Kempeleen
maankaytdn toteutusohjelmassa toteutettavaksi vuoden 2028 jélkeen. Alue on rakentunut valmiiksi
2030-luvun lopulla.

3. Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Suunnittelualueen pohjoisosa on paaosin rakentunutta ja suurelta osin kaytosta poistunutta
teollisuus- ja tyOpaikkarakentamisen aluetta, jota halkovat kapeat viherkaistaleet. Alueen eteldosa
on osin tuoreeltaan ihmisen muokkaamaa ja osin pidempaan luonnontilaisena ollutta
rakentamatonta aluetta. Suuri teollisuuskiinteistd on purettu keskeltd suunnittelualuetta. Alueen ita-
ja pohjoisreunoilla on vahaista asuinpientalorakentamista.

Luonnonympérist6 ja luonnonsuojelu
Alueen luonnonymparistd on metsaista edustaen useita metsatyyppeja ja alueella on kaksi
kaivuualueille muodostunutta kosteikkoa.

Alueella ei ole luonnonsuojelulain tai metsalain nojalla suojeltuja kohteita. Alueella esiintyy kahta
uhanalaista luontotyyppia: varttuneet havupuuvaltaiset tuoreet kankaat seka isovarpurameet.
Naiden edustavuus on heikko. (Kosteikkomaailma 2021).
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Selvitysalueen lajisto on tyypillistd metsa-, pelto- ja kulttuuriympariston lajistoa. Alueella tavattiin
kosteikkoalueella pohjanlepakko ja vitasammakko, jotka ovat direktiivilajeja. Alueella tavattiin nelja
uhanalaista lintulajia, joista hémdtiainen ja viherpeippo erittdin uhanalaisia. Naista viherpeippo
tavattiin kaavan suunnittelualueella. Lisaksi alueelta on laji.fi-palveluun kirjattu havainto erittain
uhanalaisesta turkinkyyhkysta pientaloalueella Vapaudenpuiston kupeessa.

Viitasammakkoselvitysta on tehty kevaalld 2024 tulevan Tiilitehtaanpuiston alueella. Selvityksessa
havaittiin soitimella olevia koiraita jokaisella edes jonkin verran avovettd omaavilla lampareilla.
(Kosteikkomaailma 2024) Selvityksessa todetaan seuraavasti:

“Ollakan historiallisesta maankaivualueesta on muodostunut monimuotoinen kosteikkoalue, joka
soveltuu hyvin esimerkiksi viitasammakoiden elinympéristoksi. Sielld on todettu monissa kohdin
elinvoimaisia viitasammakkosoitimia.

Lampareiden tila on todennékéisesti muuttumassa viitasammakolle heikommaksi, koska
lampareiden vesisyvyys lienee pieni ja tallbin luhta- ja vesikasvillisuuden luontaisen sukkession
myétd umpeenkasvu on edennyt jo hyvin pitkélle. Vuosittain kuoleva kasvimassa yllapitada
kiintoaineksen kertymista, ravinteiden lisdédntymista ja edelleen umpeenkasvua. Sen vuoksi
lampareille olisi hyvé tehdé kunnostuksia, joista hybtyisi moni muukin kosteikkolaji.”
(Kosteikkomaailma 2024)

Alustavia puistosuunnitelmia tarkennetaan kaavan valmistumisen jalkeen. Kaavamaarayksissa ja
rakentamistapaohjeessa otetaan kantaa erityisesti suuremman Tiilitehtaanpuiston toteuttamiseen,
siten ettd luonnoltaan moninaiset kosteikot séilyvat ja niiden tilaa parannetaan. Lampareiden
kuntoa pyritaan kohentamaan viitasammakkoselvityksen toimenpide-ehdotusten mukaisesti.

KORKEUS (N2000)
Laserkeilattu 14.6.2023
5,00

I 525

0 20 40 60 80 100m
-

Kuva 2 Tiilitehtaanpuistossa kevéaélla 2024 havaitut viitasammakko koiraat.

Lepakkoselvitys toteutettiin elo-syyskuussa 2023. Etenkin Tiilitehtaanpuiston itdinen plutakko on
erityisen tarked pohjanlepakon saalistusalue. Paivehtimis- tai horrostamiseen soveltuvia paikkoja ei
I8ytynyt tutkimusalueelta. Pohjanlepakot saalistavat etenkin Tiilitehtaanpuiston plutakoiden alueella
ja niiden laheisyydessa. Kempeleen Ollakan alueen lepakkoselvityksessa todetaan seuraavaa:
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“Kosteikkoalueen vesiplutaikkojen séilyttdminen nykytilassa tai niiden vesialan tai vesitilavuuden
lisdys olisivat todennékoisesti lepakoiden kannalta myénteisid toimenpiteitd. Nédmé vesiplutaikot
ovat muutenkin luonnon monimuotoisuudelle hyddyllisid kosteikkoja ja monipuolistavat ldhialueen
luontoa.” (Kosteikkomaailma, 2023)

1 Viherpeippo (EN)

s Pajusirkku (vu)
C J s

Kosteikkoalue 5a

kuvio 1a vamunui

Luontotyyppi:
havupuuvaltainen
tuore kangas

Kuva 3 Luontoarvojen suhteen merkittdvimméan havainnot ja kohteet selvitysalueella. (Kosteikkomaailma 2021).
Kaavarajaus punaisella katkoviivalla.

Maapera ja rakennettavuus

Ollakan alue sijoittuu vanhalle jokisuistoalueelle Muhoksen savikivimuodostuman reuna-alueelle,
pohjoispuolisen Kempeleenharjun lievealueelle. Maanpinta on yleisesti tasaista ja laskee eteldan ja
lanteen pohjoisosan +10:sta etelan +5,5:een.

Alueella on paasaantdisesti kaksi paallekkaista, hiekkakerroksen erottamaa silttikerrosta.
Silttikerrostumien alapinta vaihtelee paapiirteissdan 15...25 metrin syvyydelld maanpinnasta.

Rakennettavuuteen vaikuttaa merkittdvimmin silttikerrosten painuminen. 1-2-kerroksisia puutaloja
voidaan perustaa esikuormituksen varaan, korkeamman ja painavammat rakennukset paalutuksin.

Happamat sulfaattimaat
Happamien sulfaattimaiden esiintymistodennakdisyys on pohjoisosissa pieni ja eteldosassa
puistoalueella suuri.
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Happamat sulfaattimaat 1 : 250 000 -
esiintymisen todennikdisyys

Esiintymisen Pieni
todenndkdisyys

Tarkenna kohteeseen

Kuva 4 Happamien sulfaattimaisen esiintymistodennékéisyydet. Sininen pieni, punainen suuri. GTK 25.4.2023.

B ! | . :

T e~
D
|

Kartoituspisteet - sulfidikerroksen syvyys

= “\— maanpinnasta (m)

E

O”Elkk&q Sulfidikerroksen 3 - Sulfidikerroksen E

== syvyys alkamissyvyys =1,5-2,0 m ]
\\ syvyydelld

Riih (

Tarkenna kohteeseen

N

Kuva 5 Mittapiste puistoalueen kohdalla.

——

Pilaantuneet maat

Asemakaava muutoksen ja laajennuksen alueella sijaitsee kolme MATTI-tietojarjestelmaan
merkittyd kohdetta, joiden pilaantuneisuus tutkittiin syksylld 2023. Technocenterin kiinteistd on
tutkittu aikaisemmin vuonna 2016. Lisatutkimukset kohdistettiin tdman kiinteistén osalta puretun
teollisuusrakennuksen alueelle. Tutkimukset tehtiin tapauskohtaisesti kairaamalla keskiraskaalla
konekairalla ja kaivinkoneella tehdyilla koekuopilla. Kairaukset suoritettiin syvimmillaan 5 metriin
asti ja koekuopat 3 metriin maanpinnasta. (Envineer, 2024)
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Technocenter:

Selite

Pitoisuuksien vertailu VNa:n 214/2007
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alle viitearvojen

yli kynnysarvon

yli alemman ohjearvon

yli ylemman ohjearvon

alle viitearvojen

om@E@oo

@ yli kynnysarvon

- aE

© vii alemman ohjearvon
@ yli ylemmin ohjearvon
3 sijainti

Tutkimusalueet
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Kuva 6 Technocenterin tutkimuspisteiden sijainnit kartalla. Kuvaan on kuvattu myds vuonna 2016 tehdyn
tutkimuksen mittauspisteet. Keltaisena merkitty suorakaiteen mallinen alue kuvaa purettua teollisuusrakennusta.
Pienemmé&n ympyrén kohdalta I6ytyi rakennuksen purkuvaiheessa 6ljyséiliét. Suuremman ympyrén kohdalla on
sijainnut éljyhuone. Kynnysalan ylittdvé arvo on I6ytynyt vuoden 2016 tutkimuksen yhteydessé rakennuksen
kaakkoisnurkasta.

Kiinteistdlla sijainneen teollisuusrakennuksen purun yhteydessa I6ydettiin kaksi 6ljysailiéta, joiden
olemassaolosta ei ollut aikaisempaa tietoa. Syksylla 2023 toteutetussa pilaantuneiden maiden
tutkimuksessa kartoitettiin etenkin puretun teollisuusrakennuksen aluetta. Tutkimuksista ei todettu
uusia VNa 214/2007 mukaisen kynnysarvotason ylittdvia haitta-ainepitoisuuksia. (Envineer, 2024)
Tutkimuksen johtopaatoksena todetaan seuraavaa:

"Kohteessa B [Technocenter] on riskitarkastelun perusteella olemassa matala riski
maaperénéytteesséa todetuille haitta-aineille altistumiselle suoran ihokosketuksen tai suun kautta,
mikéli kohonneita haitta-ainepitoisuuksia siséltavéllé alueella toteutetaan maanrakennustoita.
Toteutetun riskinarvioinnin perusteella matalasta altistumisriskistd huolimatta kohteessa ei ole
tarvetta jatko- tai puhdistustoimenpiteille.

Tulee kuitenkin huomioida, ettd mahdollisia kohonneita haitta-ainepitoisuuksia siséltévélla alueella
toteutettavat kaivutydt saattavat aiheuttaa pilaantuneeksi luokiteltavan maa-aineksen levidmistéa
ympdristéoén, joten haitta-ainepitoisuudeltaan kynnysarvotason ylittdvien kaivumassojen
sijoittamiseen siséltyy rajoituksia, mika tulee huomioida maanrakennustdiden suunnittelussa. Mikéli
kohonneita haitta-ainepitoisuuksia siséltdvid maa-aineksia kuljetetaan pois kiinteistélta, vaatii
6ljyisten maa-ainesten késittely ympdristénsuojelulain (YSL 527/2014) mukaisia toimenpiteitd.”
(Envineer, 2024)
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Kyseisella tontilla on aikaisemmin vuonna 2016 tehty PIMA-tutkimus, jonka johtopaatdksenad
todetaan seuraavaa:

*Teollisuuskiinteistén alueella kynnysarvotason ylittédvéa raskaiden 6éljyhiilivetyjen pitoisuus ei
alheuta terveys- tai ympéristoriskié tontin nykyisessé kayttdtarkoituksessa. Tutkimuksissa
havaituilla pitoisuuksilla ymparisto- tai terveysriskia ei aiheudu mydskééan tontin kdytén muuttuessa
nykyistd herkemmaéksi (asuinkdytté).” (Péyry, 2016)

Kortteli 6004 tontti 8

Selite

Pitoisuuksien vertailu VNa:n 214/2007
| | viitearvoihin

[ alle viitearvojen

D yli kynnysarvon

[ vli alemman ohjearvon

B vii ylemman ohjearvon

O alle viitearvojen

@ yli kynnysarvon

@ yli alemman ohjearven
@ yli ylemman ohjearvon
[ sijainti

Tutkimusalue

Kuva 7 Entisen pesulan rakennuksen tutkimuspisteiden sijainnit kartalla. Haitta-ainepitoisuudet eivét ylittdneet
neljdsséa tutkimus pisteessé viitearvoja.

Tontilla on sijainnut kemiallinen pesula vuoteen 1998 asti. Pesulatoiminta on keskittynyt tontilla
sijaitsevan rakennuksen kaakkoiskulmaan ja se on muuten ollut yksityisasuntokaytossa.
Tutkimuksen johtopaatoksena todettiin, ettei tarvetta jatkotoimenpiteille ole, eikd maaperan tila
aiheuta rajoituksia kiinteistén maankaytolle. (Envineer, 2024)
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Selite

Pitoisuuksien vertailu VNa:n 214/2007
.| | viitearvoihin

[ alle viitearvojen

O yli kynnysarvon

[ vli alemman ohjearvon
B yliylemman ohjearvon
3 sijainti

Tutkimusalue

Kuva 8 Kunnan lumenkaatopaikan tutkimuspisteiden sijainnit kartalla. Haitta-ainepitoisuudet eivét ylitténeet
tutkimuspisteissé viitearvoja.

Tulevalla puistoalueella on sijainnut kunnan lumenkaatopaikka. Alueelle on tehty syksylla 2023
PIMA-tutkimus, jonka yhteydessa ei todettu VNa 214/2007 mukaisen kynnysarvotason ylittavia
haitta-ainepitoisuuksia. Tutkimuksen johtopaatoksessa todettiin, ettd lumenkaatopaikan maapera
on pilaantumatonta. (Envineer, 2024)

Pohja- ja pintavedet

Suunnittelualue kuuluu eteldisintd osaa lukuun ottamatta vedenhankinnan kannalta tarkeaan
Kempeleenharjun pohjavesialueeseen. Alueen kuivatus tapahtuu maanpinnan vieton mukaan
lounaaseen ja lanteen. Etelaosan metsikon keskelld on hulevesia pidattavia altaita ja ojia.

Yhdyskuntarakenne
Suunnittelualue sijaitsee Kempeleen keskustaajaman yhteydessa tiiviisti kiinni
yhdyskuntarakenteessa.
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' Kerostaloalue
' Pientaloalue

' Pientaloalue, jossa yritystoimintaa
Rivitaloalue
Liiketoiminta

Palvelu

QU

Kunnallispalvelu
Kirkollinen

Pieni tai keskisuuri yritysalue

Swunnittelualusen rajaus

«*  Asemakaava-alueen raja

O Etaisyys alusen
keskipisteesta, 0,5 km, 1 km
——> Etaisyys linnuntietd mitattuna

Kuva 9 Keskustan rakennekartta (Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen, 2017). Péivittynyt suunnittelualue siniselléd
katkoviivalla.

Palvelut, elinkeinot ja tydpaikat

Suunnittelualue sijaitsee Kempeleen keskustan palvelujen darelld. Noin kilometrin sateella
suunnittelualueesta ovat terveys-, ikdhoiva-, paivahoito- ja opetuspalvelut. Suunnittelualueella
sijaitsee yrityskiinteistdja, joiden toiminta ndhdaan vaistyvana alueen kehittyessa. Alueella sijaitsee
seurojen kaytdssa oleva urheiluhalli, jonka toiminta jatkunee rakennuksen kayttian loppuun.

Kuva 10 Palvelut ja tybpaikat kartalla (Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen, 2017). Kunnantalo on purettu ja suunnitteilla on
kunnan hallinnon ja asiakaspalvelun kattava Kempeletalo samaan kortteliin. Taksipalvelut siirtyvét suunnittelualueen sisélle.
Paéivitetty suunnittelualue siniselld katkoviivalla.
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Rakennettu kulttuuriympaéristd ja muinaismuistot

O valtakunnallisesti merkittava

i O maakunnallisesti merkittava
M

paikallisesti merkittava

! O Tuhoutunut kohde

Inventoitu kohde, ei merkittava

Kuva 11 Kaava-alueella ja noin 1 km séteella sijaitsevat merkittavéat rakennetut ympéristot. Kaava-alueella on
inventoitu Pihlajaniemen liséksi kolme kohdetta, mutta kohteita ei pideté paikallisesti tai muuten merkittéviné
kokonaisuuksina.

1. Kempeleen kirkonméki, 2. Pirilén maatalousoppilaitos, 3. Kotiseutumuseo Marttila, 4. Valtion rautatiealueen
rakennukset, 5. Kempeleen-Salon Osuusmeijeri, 6. Kulmala, 7. Kaltio — Vanha pappila (palanut vuonna 2019), 8.
Pihlajaniemi

Suunnittelualueen rakennuskanta on paaasiassa tavanomaista 1960—1990-luvuilla rakennettua
teollisuus- ja tydpaikkarakentamista. Joukossa on muutama 1900-1950-lukujen asuinkohde.
Alueella ei ole tiedossa olevia kiinteitd muinaisjaannoksia (kyppi.fi 25.4.2023).

1950-luvulla rakennettu kaytdssa oleva asuinrakennus ja sen vanhemmat talousrakennukset
kasittava Pihlajaniemi (Ekohaka 2) on tunnistettu paikallisesti arvokkaana kohteena. Kaavaa ei
laadita siten, etta toteuttaminen edellyttaisi taman kohteen purkamista. Kaavan tavoitteena oli
alunperin 16ytaa rakennukselle kayttdtarkoitus, jonka puitteissa rakennus sailyisi kaupunkikuvassa.

Pihlajaniemen rakennuksia koskeva kuntokartoitus valmistui joulukuussa 2023. Kartoituksen
mukaan rakennus on erittdain huonossa kunnossa, ja rakenteet ovat vaurioituneet tupajumien ja
rottien takia. Kaavaehdotusvaiheessa kunta pyysi Pohjois-Pohjanmaan museolta lausuntoa
rakennuksen huonon kunnon pohjalta. Museo ei lausunnossaan (20.12.2023) edellyta
rakennuksen merkitsemista suojelumerkinnalla laaja-alaisien mikrobivaurioiden takia.
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Kuva 12 Rakeisuuskartta ja inventointikohteet kaavarunko vaiheessa. (Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen, 2017).

Taajamakuva

Alueen rakennuskanta vaihtelee liikkuntahallista pientaloihin. Kaikki rakennukset ovat enintaan
kaksikerroksisia ja ajoittuvat paaosin 1930-1990-lukujen ajalle. Alueella ei ole yhtenaista
taajamakuvallista ilmetta tai identiteettia. Kurikkatien vartta reunustavat itdpuolella pientalot ja
pienet toimitilarakennukset ja l&nsipuolella suuret toimitila- ja varastorakennukset. Alueen keskella
on laaja, osin asfaltoitu aukea, jolta on purettu teollisuusrakennukset. Alueeseen kuuluu myoés
tyhjia, rakentumattomia tontteja seka Partiotien pohjoispuolen vaihtelevan ikaiset ja kuntoiset
asuinrakennukset.

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



Ollakan asemakaava, asemakaavaselostus 15

L iepimpefeen kiskilstaKes
h?ahmolttuua alue L

nﬁ—-ﬂull—‘ill’ o
L7 liikes *‘

Alueellisesti tarked kohde /
pamumap-enl:lmjé*’ .

: maamerkki
{AKR-alue) o ...._____ = ; : - | 'nventointikohds
/ rakentamatmma"'- SR L = f._ 7l e (Pohjois-Pohjanmaan litto)
| '\ w..-l;.gt\.-g,ai AKR-tontteja . ,;.' to‘ Suunnittelualue
{5 o ll.l i i ¥
N £/ +

Oy | Lo = Positiivinen alue
s S S N G/
Iarnrmhlmja oleva alug

) Negatiivinen alus

sellTress kauden tal s -
E L mig; W y p—
muuhtamo ‘ —~ i e <t =
|1 Qm;sfn- st ! _f'_'i-___':__-y_n:ii_-___;_; -{h “:r Liikentesliinen solmukohta
I & = g e 1 (i ) ) _
o | | | | acason, Katutilan rajautuminen
1l _..._....._..-—---—--------—t'-- - N ey e ._’.” puutteslista
: l | N 5 | = 1 “1 5 u Hakyma
) E \ — __‘?__________y . 1‘1 | s
i I ] kunnan. |/ I,f"f‘ ------ 1 TEDLL[SUUS . \ L7 Puttesiinen nakyma
{= Iq.lmenlaﬁtys A ’ I o
R I | ( ) 1 Li 1,~\ ¥R I I Pusikoitunut siue
g S ! ] ' LY |
i L [ - W N B
11 I ; ' I.". ympiristohigiriaigg L LL‘."'." { | A Reskastalikennetta
— k. u ¥ I’ '
itz : aiheuttava- = 1t b Raskaan likenteen
; l ( I | jateasema % E' ’ | X ahentamistarve
ahelag | ¢ ] { itk g =) Sisaantulo alueslle
Lo METSAA -li 4 f--’
I : IL'. AL B Linja-autopysékdi
« '— — o — " ""'__"‘Z“:ﬂn,“--;.__“ ff (A ‘| mmmmmm  Puuttesilinen reitt
Il )i C} Arvokas puu

N
et

—@— Sahkdlinja

Kuva 13 Taajamakuva-analyysikartta (Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen, 2017). Alue on muuttunut siten, ettéd
ympdristohéirita aiheuttava hallirakennus on purettu, lounaiskulman AKR-tontti on rakentunut ja painumapenkat on
siirretty rakentumattomien AKR-tonttien paikalle. Uusi kaavarajaus sinisella katkoviivalla.

Liikenne

Suunnittelualueen lapi mutkittelee merkittava kuorma-autoliikenne Ekohaka-Kurikkatie-Partiotie-
reittia ja asuinalueen liikenne Kurikkahaantie-Kurikkatie-Partiotie-reittia. Katuverkko on mutkainen
ja liikenneturvallisuudessa on puutteita. Asemakaavassa on osoitettu katuyhteys Kurikkahaantielta
Ketolanperalle, mutta yhteys ei ole toteutunut. Suunnittelun lahtékohtana on em. yhteyden
toteuttaminen ja likenneverkon kehittdaminen siihen tukeutuen, jolloin raskas liikenne saadaan
ohjattua kauemmas asumisen kortteleista. Alueelle saavutaan Kempeleentielta Partiotien
risteyksesta. Risteyksen sujuvuutta on parannettu 2023 liikenneympyralld, joka mahdollistaa
Ollakan alueen sujuvamman liittymisen keskustan liikenteeseen.
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Ympéristéhairiét, melu ja térind

Suunnittelualueen lapi kulkee merkittdva maara raskasta liikkennetta Ekohaan varren
teollisuusalueelta. Alueen pohjoisosa on Kempeleentien melun vaikutusaluetta ja alueen itdosa
Ketolanperantien melualuetta. Raideliikenteen tarinalld on vaikutuksia alueen itdosaan. Alueen
eteldpuolella sijaitseva jatehuollon toiminto aiheuttaa maisemahaittaa.

Maisemahaitta

/ = T ; ; ' : Kuva 14 Kartta sijainneista, joista tutkittiin Alueen

" eteldpuolen maisemahaitan vaikutusta

rakennettavaan kerrostaloihin. Ndkymét kuvattiin
seuraavista pisteista eteldn suuntaan 30 metrista 5
metrin korkeuteen asti. Ndkyméhaittaa on
huomattavissa pienisséd méaérin tutkimuspisteessé 3
noin 15 metrista alkaen. Rakennusten ikkunoiden
suuntaamisella voidaan todennékdisesti minimoida
mahdollinen maisemahaitta asuinhuoneistoille.

Maisemahaitan laajuutta tulevalle rakennuskannalle on tutkittu kuvaamalla ndkymia alueelta
Ekohaan suuntaan. Alueelle tuleville kerrostaloille vain yksittaisien tonttien kohdalla on
havaittavissa riski maisemalliselle haitalle. Kuvaukset toteutettiin droonikuvauksin 3 kohteessa 30
metrin korkeuteen asti. Suunniteltu kerrostalorakentaminen on keskimaarin 5-kerroksista, jolloin
rakennusten korkeus tulee olemaan arviolta 15-17,5 metria (kerroskorkeus 3-3,5 metria).
Maisemallista haittaa voidaan vahentda suuntaamalla rakentamista Tiilitehtaanpuiston suuntaan,
sailyttamalla olemassa olevaa puustoa seka lisaamalla puustoa Ekohaan suuntaan.

Kuva 15 Nakymaé tutkimuspisteestéd 1 Ekohaan teollisuusalueen suuntaan. Kuvauskorkeus noin 20 metria.
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Kuva 16 Nakyma tutkimuspisteesté 2 kohti Ekohaan teollisuusaluetta. Kuvauskorkeus noin 20 metrid maanpinnasta.

Kuva 17 Nakyma tutkimuspisteestad 3 kohti Ekohaan teollisuusaluetta. Kuvauskorkeus noin 20 metri& maanpinnasta.
Jétehuollon toiminnosta johtuvat lajittelukasat ovat jonkin verran néhtévissé kuvauspisteesta. Noin 15 metrid ja sitd
alempana rakennukset ja puusto suojaavat maisemahaitalta.
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Melu

Kempeleen kunta on teetattanyt suunnittelualueesta syksylla 2023 melu- ja térinaselvityksen.
Selvityksessa todetaan seuraavasti: "Raideliikenteen melu lisddntyy asemakaava-alueella
kaksoisraiteen ja junaliikenteen nopeuksien kasvun my6ta. Melun keskidanitasot suunniteltujen
asuin- ja palvelurakennusten piha-alueilla ovat kuitenkin ohjearvojen mukaiset. Myds julkisivuille
kohdistuvat keskiaanitasot ovat alle 65 dB, joten aanitasoerovaatimuksia ei taman perusteella
tarvita. Raideliikenteen hetkellisten enimmaisaanitasojen perusteella Ketolanperantien varrella
olevalle tontille (kortteli 6004) tulisi antaa kaavamaarays 32 dB aanitasoerosta. Mikali parvekkeita
osoitetaan julkisivuille, joilla melutason ohjearvo ylittyy, tulee parvekkeet lasittaa. Ketolanperantien
ja kaksoisraiteen rakentamisen yhteydessa tulee toteuttaa hankkeissa suunniteltu meluntorjunta.”

Asuinkorttelien oleskelualueet tulee suunnitella siten, ettd 55 desibelin keskidanitason ohjearvo ei
ylity ulko-oleskeluun tarkoitetuilla piha-alueilla paivasaikaan. Melulta suojaavat rakenteet tulee
toteuttaa ennen melulle herkkien toimintojen kayttéonottoa. Autokatokset suositellaan sijoittamaan
siten, ettd ne suojaavat piha-alueita melulta.

Kuva 18 (vasemmanpuoleinen) Ollakan alueen péivdajan keskidénitasojen ennustetilanne. Ennusteessa on
huomioitu kaavamuutoksen mukaisten uusien rakennusmassojen sijainti, ratasuunnitelman 12/2023 suunnitellut
melurakenteet seké liikenneverkon ennusteelliset liikennetiedot vuodelta 2040. Vaaleanvihred véritys dénitaso
45...50dB. Melutasot on tarkastellut kerroskohtaisesti. Kuvaajaan on kuvattu suurin mahdollinen melutaso.
Julkisivumelutaso ei ylitéd 65 desibelid milldan kerroskorkeudella.

Kuva 19 (oikeanpuoleinen) Ollakan alueen ydajan keskidénitasojen ennustetilanne. Ennusteessa on huomioitu
kaavamuutoksen mukaisten uusien rakennusmassojen sijainti, ratasuunnitelman 12/2023 suunnitellut melurakenteet
seké liikkenneverkon ennusteelliset likennetiedot vuodelta 2040. Vaaleanvihred véritys &énitaso 45...50dB. Melutasot
on tarkastellut kerroskohtaisesti. Kuvaajaan on kuvattu suurin mahdollinen melutaso. Julkisivumelutaso ei ylitéd 65
desibelia milldén kerroskorkeudella. Meluselvityksessé on huomioitu kaksoisraiteen ja Ketolanperéntien alikulun
suunnitelmien mukaiset meluntorjuntarakenteet.
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Kuva 20 Térindvybhykkeet 2019 mittausten mukaan Ollakan alueella. Mittauksissa on mukana myé&s raskaimmat
tavarajunat. (A-insin6érit 2019)

Suunnittelualue sijaitsee tarindalueilla B ja C, joista C-alueelle on suunnittelusuosituksia.
Tarindolosuhteita on syyta tarkastella tulevaisuudessa uudelleen raideliikenteen muutoksen
(Venajan-liikenne jaanyt pois) seka kaksoisraiteen ratkaisujen vuoksi.

Kempeleen kunta on teettédnyt suunnittelualueesta syksylla 2023 melu- ja tarindselvityksen.
Selvityksessa todetaan seuraavasti:

” Tieliikenteen tériné ei aiheuta alueella ongelmia, kunhan p&éllyste pidetdan hyvédssé kunnossa (ei
suuria epéatasaisuuksia pééllysteessé). Raideliikenteen tdrindn huomioimisesta tulisi maéaréta
kaavassa esimerkiksi seuraavaa: Tarindluokan C alueelle (180—-390 metrin pdéhén radasta)
voidaan toteuttaa uusia yksikerroksisia tai véhintdén 5-kerroksisia rakennuksia. Alle 180 metrin
etéisyydelle ei saa toteuttaa asuinrakentamista. C-luokan alueelle 2—4-kerroksisia rakennuksia
suunniteltaessa tulee rakennuspaikkakohtaisella selvityksellé varmistaa kohteen osalta merkittdvéa
taajuussisélto ja arvioida mahdollinen térinén voimistuminen seké tarvittaessa mitoittaa vélipohjat
Ja rakennuksen runko niin, ettei lijallista voimistumista tapahdu.”

Maanomistus
Suunnittelualueesta noin 21,2 ha on Kempeleen kunnan omistuksessa ja loput 5,3 ha yksityisten
maanomistajien omistuksessa.
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Kuva 21 Kunnan maaomaisuus vihreélla véritykselld. Kaava-alueen raja siniselld katkoviivalla.

Tekninen huolto
Alueella on olemassa vesi-, viemari-, hulevesi-, sahko- ja kaukolampdéverkko, joiden paivitystarpeet
kartoitetaan kaavahankkeen yhteydessa.

3.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista 14.12.2017 ja ne tulivat voimaan
1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista
alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa. Taman kaavatyon osalta on huomioitava seuraavat
valtakunnalliset tavoitteet:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

¢ Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle seka
véestbkehityksen edellyttamaélle riittdvéalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

o Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka
tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen.

o Edistetdan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvadéa saavutettavuutta eri
vaestdéryhmien kannalta. Edistetdén kévelya, pyoréilya ja joukkoliikennettéd seka
viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittdmista.

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté sekad luonnonvarat

o Edistetdédn luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien séilymista.

o Huolehditaan virkistyskéytt6én soveltuvien alueiden riittdvyydestéd seké
viheralueverkoston jatkuvuudesta.

- Tehokas liikennejarjestelma
o Edistetdan valtakunnallisen liikennejérjestelmén toimivuutta ja taloudellisuutta
kehittdmallé ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksié ja verkostoja sekéa
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varmistamalla edellytykset eri likennemuotojen ja -palvelujen yhteiskéytté6n
perustuville matka- ja kuljetusketjuille seké tavara ja henkildliikenteen
solmukohtien toimivuudelle.

- Terveellinen ja turvallinen ymparist6

o Varaudutaan séén &aari-ilmiéihin ja tulviin sekéa ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.
Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien
hallinta varmistetaan muutoin.

o Ehkéistddn melusta, tdrindsta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympéristé- ja
terveyshaittoja.

o Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskejg aiheuttavien toimintojen ja
vaikutuksille herkkien toimintojen vélille jatetaan riittdvén suuri etaisyys, tai riskit
hallitaan muulla tavoin.

- Uusiutumiskykyinen energiahuolto

o Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja sen edellyttamien logististen

ratkaisujen tarpeisiin.

Maakuntakaava

g

5

H

Kuva 22 Ote maakuntakaavasta. Suunnittelualueen sijainti merkitty suuntaa antavasti kaavaan keltaisella ympyrélla.

Maankaytto- ja rakennuslain 32 §:n mukaan maakuntakaava on ohjeena laadittaessa ja
muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa.

Pohjois-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaavaa on uudistettu vaihemaakuntakaavoituksen
periaatteella (MRL 27 §) vuodesta 2009 alkaen. Ensimmaiset kaksi vaihemaakuntakaavaa ovat
saaneet lainvoiman (6.3.2017, 2.2.2017) ja kolmas vaihemaakuntakaava sai lainvoiman 17.1.2022
KHO:n hylattya valitukset.

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



Ollakan asemakaava, asemakaavaselostus 22

Maakuntakaavassa suunnittelualuetta koskevat seuraavat merkinnat:

e Taajamatoimintojen alue (vaaleanruskea alue A- kirjaimella A )
Merkinnalla on osoitettu asumisen, palvelujen, teollisuus- ja muiden tydpaikka-alueiden
ym. taajamatoimintojen sijoittumisalue ja laajentumisalueita.

o Aluekeskuksen keskustatoimintojen alue (punainen pallo C-3-merkinnalld ‘)
Merkinnalld on osoitettu Oulun kaupunkiseudun kaupunkimaisen aluekeskuksen ydinalue,
johon sijoittuu keskustahakuisia palveluja sekd asumista. Yksityiskohtaisimmissa
kaavoissa on tutkittava keskustatoimintojen tarkempi sijainti ja laajuus siten, etta alue
muodostaa toiminnallisesti yhtenaisen keskustahakuisiin toimintoihin painottuvan
kokonaisuuden.

e Pohjavesialue (tummansininen pistekatkoviiva ™™= )
Merkinnalld on osoitettu yhdyskuntien vedenhankinnan kannalta tarkeat, vedenhankintaan
soveltuvat tai muut vedenhankintakayttdon soveltuvat pohjavesialueet.
Pohjavesien pilaantumis- ja muuttumisriskeja aiheuttavat laitokset ja toiminnot on
sijoitettava riittdvan etaalle tarkeista ja vedenhankintaan soveltuvista pohjavesialueista tai
riskien syntyminen on estettava riittdvin vesiensuojelutoimenpitein. Alueella tulee huolehtia
pohjavesien suojelun ja maa-ainesten ottotarpeiden yhteensovittamisesta.

e Tarkea pohjavesivybhyke (pystysuora sininen viivoitus |||/ )
Merkinnalla on osoitettu laajoja, useista pohjavesialueista muodostuvia vydhykkeita, jotka
soveltuvat pohjaveden ottamiseen maakunnallista tai seudullista tarvetta varten.

e  Oulunseudun laatukéytéva (paksu sininen viiva kk-5 merkinnalld ———
Merkinnalld on osoitettu Oulun lentoaseman, kaupungin keskustan, yliopiston ja muiden
Oulun kaupunkiseudun suurten tyépaikka- ja palvelualueiden valista, kaupunkimaisesti
rakennettavaa tie- ja yritysympariston vydhyketta.
Laatukaytavan alueella tulee pyrkia kuntien yhteistyolla luomaan yhtenaisia
suunnitteluperiaatteita, joilla turvataan vyohykkeen kehittamisedellytykset kansainvalisesti
vetovoimaiseksi, yhdyskuntarakenteeltaan ja kaupunkikuvaltaan korkeatasoiseksi, paaosin
yritystoiminnan, kaupallisten palvelujen ja vapaa-aikapalvelujen alueeksi
kulttuuriymparistot ja maiseman arvot huomioiden. Tarkemmassa suunnittelussa tulee
luoda yhdyskuntarakenteelliset edellytykset korkean palvelutason joukkoliikenteen
kehittdmiselle.
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Yleiskaava

i

Kuva 23 Ote Taajaman osayleiskaavasta 2040. Suunnittelualueen sijainti merkitty suuntaa antavasti kaavaan
kirkaan keltaisella katkoviivalla.

Alueella on voimassa Kempeleen taajaman osayleiskaava 2040. Yleiskaavassa alue on
paaasiassa keskustamaisena kehitettavaa keskustatoimintojen aluetta (C-merkinta punaisella
ruudutuksella F#€+), uutta keskustatoimintojen aluetta (C-merkintéa punaisella rajauksella <) seka
l8hivirkistysaluetta (VL-merkintd VL"), joka varataan yleiseen virkistys- ja ulkoilukayttoon.
Keskustatoimintojen alueille Keskustatoimintojen alueiden suunnittelussa ja toteuttamisessa tulee
kiinnittdd huomiota joukkoliikenteen, kavelyn ja pydrailyn toimivuuteen, seka kehittda vetovoimaista
ja korkeatasoista asumisen, yritystoiminnan ja kaupallisten sekd vapaa-ajan palveluiden
ymparistda. Asemakaavasuunnittelussa tulee selvittaa mahdollisuudet rakenteelliseen pysakaintiin
ja pysakdintiratkaisun vaikutukset pohjaveden suojeluun.

Kaavaan siséltyy vahaisissd maarin selvitysalueita (harmaa vaakasuuntainen viivoitus ja SE-
merkintd =SEE), jonka kayttétarkoituksen tarkempi maaritteleminen edellyttia lisdselvityksia.
Selvitysalueelle on kielletty sellainen rakentaminen, joka voi vaikeuttaa my6hemmassa
suunnittelussa tarkentuvia alueen kayttémahdollisuuksia (MRL 43.2 §).

Suunnittelualueen pohjois- ja itdosat sijaitsevat ajoneuvo- (pistekatkoviiva ja am-merkintd —“2_) ja
raidemelualueille (pistekatkoviiva ja rm-merkinta . ‘), seka yleiselle melualueelle (pistekatkoviiva
ja me-merkinta “T). Liséksi rautatieliikenteesta syntyy tarinaa alueelle (pistekatkoviiva ja ta-
merkinta -<2.). Melun- ja tarinén torjunta on huomioitava tarkemmassa suunnittelussa.

Yhteystarpeita on osoitettu kavelylle ja pyorailylle (musta pistekatkoviiva nuolilla < =««+9),
ajoneuvoliikenteelle (musta katkoviiva nuolilla <@ ===P)_Kéavelyn ja pyorailyn yhteystarve
nahdaan Kempeleentien ja Kurikkahaantien, seka Kurikkahaantien ja Ketolanperan valilla.
Ajoneuvoyhteyksien tarve nahdaan Kurikkahaantien ja Ketolanperan valilla. Viheryhteydentarve
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(vihrea katkoviiva nuolilla<@= = ) on nahty lahivirkistysalueelta rautatiealueen itapuolelle.
Viheryhteys toimii virkistysyhteytena ja ekologisena kaytavana. Ulkoilureittitarve (musta reunainen
palloviiva nuolilla <@ © © ) on merkitty lahivirkistysalueelta etelaan suuntautuvana.

Oulun seudun laatukaytava (vaaleansininen pistekatkoviiva, pisterasteri ja lk-merkinta Tg)—-) osuu
pienissd maarin suunnittelualueelle korttelin 6004 kohdalle.

Voimassa oleva asemakaava

Alueella on paaosin voimassa Kempeleen asemakaava. Osa alueesta on asemakaavan
laajennusta. Alueella sijaitsee asuinrakentamisen, liike- ja tydpaikkarakentamisen ja
teollisuusrakentamisen tontteja seka puisto ja lahivirkistysalue.

hff—___;'{._izf_;_,;_:

———
T = .

Kuva 24 Ote Kempeleen voimassa olevasta asemakaavasta.

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



Ollakan asemakaava, asemakaavaselostus 25

Keskusta-alueen visio
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Kuva 25 Asumisen nauha keskusta-alueen visiossa. Ollakan kaava-alueella puisto, ulkoilua, liikuntaa, leikkipaikka,
vesistdd, taideteos, kerrostaloasumista, kivijalkapalveluita ja etelda kohti matalampaa asumista. Viheryhteystarpeita
tunnistettu.

Keskustaan liittyvien alueiden suunnittelua kaikilla tasoilla ohjaa Kempeleen keskusta-alueen visio
KAVio (kvalt 4.5.2020 § 28). KAViossa suunnittelualue kuuluu Asumisen nauhaan, jonka
paakayttotarkoituksia ovat asuminen, asumisen palvelut, viherpalvelut ja opetus. Suunnittelualue
on osoitettu visiossa paaasiassa kerrostaloasumiseen seka puistoksi. Liikenneverkon tavoitetilassa
Partiotien alkupdadhan on suunniteltu likenneympyra ja Kurikkahaantie jatkuu Ketolanperantielle
saakka. Jalankulkua, py0railya ja joukkoliikenteen saavutettavuutta kehitetdan ja Kempeleentien
estevaikutusta vahennetaan.
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Aiemmat suunnitelmat: kaavarunkotyd

{
|||u'.'.|||l'.mur.|1.| ) _,'

Kuva 26 Ollakan kaavarunko (Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen, 2017).

Alueen suunnittelu kaynnistyi jo 2016 kaavarunkotydlla, joka valmistui 2017 ennen taman
kaavanhankkeen vireilletuloa. Kaavarunkotydssa ei huomioitu kunnan maaomaisuutta Ollakan
alueella. Kaavarungon selvityksia seka liikkenteeseen ja virkistykseen liittyvia suunnitelmia on
hyodynnetty Ollakan asuinalueen asemakaavatyossa.
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4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Maankaytté- ja rakennuslaki (132/1999) 51 § edellyttaa, ettd asemakaava on laadittava ja pidettava
ajan tasalla kunnan kehityksen edellyttamalla tavalla. Kaavan merkittava toteutumatta jadminen luo
keskeneraista ymparistda seka jattaa palvelut ja kunnallistekniikan vajaatehoisiksi. MRL 60 §:n
mukaan kunnan tulee tarvittaessa ryhtya toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen
uudistamiseksi.

Ollakan alue on muuttuvan maankaytén aluetta, jolla on tunnistettu asemakaavan paivittdamisen
tarve. Ollakan teollisuusalueen asemakaavahankkeesta (vireilletulo 7.9.2011) eriytettiin
keskustatoimintoihin painottuva asemakaavahanke (vireilletulo 21.11.2018).

Kempeleen Ollakan yritysalueella on vuodesta 2011 lahtien ollut valmisteilla asemakaavan muutos
ja laajennus (186/60/602/2007 ja 56/10.02.03/2014), jonka tarkoituksena on ollut mahdollistaa
uuden biovoimalaitoksen rakentaminen, kunnan lumenkaatopaikka ja Kempeleen Jatekuljetus Ky:n
tilojen laajentaminen. Hankealueen pohjoisosa, josta kunta oli hankkinut omistukseensa
elinkaarensa paassa olevat ns. Technocenterin alueen teollisuuskiinteistét, asetettiin asemakaavan
muuttamista varten rakennuskieltoon 6.6.2011 §207 ja uudestaan 14.11.2016 § 314. Talle alueelle
jarjestettiin vuonna 2016 asemakaavoituksen pohjaksi kaavoitus- ja tontinluovutuskilpailu, jonka
tarkoituksena oli laajentaa keskustatoimintoja Kempeleentien eteldpuolelle. Voittajaehdotuksen
pohjalta syksylla 2017 valmistui Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen Oy:n laatima kaavarunko.

Kempeleen kunnantalon purku- ja kaavoituspaatoksen myéta kaavoitusta on kiirehditty Ollakan
sijaan kunnantalon korttelin alueella. Ollakan alueen suunnittelutilanne on taman my6td muuttunut
oleellisesti seka alkuperaisesta Ollakan teollisuusalueen asemakaavamuutoksen lahtétilanteesta,
ettd kaavarunkotytvaiheesta, minka takia on tarkoituksenmukaista valiokuntien ohjauksien
mukaisesti irrottaa kaavarunkoalue omaksi kokonaisuudekseen ja kaynnistaa sille uusi
asemakaavahanke osana keskustan kehittdmista. Tassa asemakaavamuutoksessa on tarkoitus
tutkia kaavarungon kaavallista toteuttamista osana keskustan kehittamista.

Valiokunnat ohjasivat hankkeen vireille saattamista

Elinvoimavaliokunta (16.10.2018):

Valiokunta ohjaa, ettd kdynnistetdan uusi kaavahanke asutuksen osalta. Myds vanha kaavahanke
pidetdan edelleen vireilld. Alueen liikennejarjestelyt tulee myds selvittaa.

Palveluvaliokunta (16.10.2018):

Palveluvaliokunta esittaa, ettd vanha kaavahanke pidetaan vireilld ja pyritdén varmistamaan
etelapuolelle yritysalueen kehittdminen. Kehittdmisen edellytyksena on raskaan liikenteen
uudelleenjarjestdminen. Asumisen asemakaavamuutos laitetaan vireille erillisend hankkeena
Ollakan kaavarungon mukaisesti.

Resurssivaliokunta (16.10.2018):

Resurssivaliokunta ohjaa, etta Ollakan alueella pidetdan vanha kaavahanke vireilld ja kaavarungon
perusteella kdynnistetdan uusi kaavoitushanke. Ollakan aluetta tulee kehittdd osana keskusta-
alueen kehittamista.

Yhteiséllisyysvaliokunta (16.10.2018):

Valiokunnan ndkemyksen mukaan kaavahanke tulee pitaa vireilla ja asiassa edettaisiin siten, ettei
etelaisen alueen kehittaminen jarruta pohjoisen alueen eteenpain viemista. Valiokunnan mielesta
on hyva lahtea liikkeelle kunnan omistamista alueista ja vaiheistaa kaavahanke.
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4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Kempeleen kunnanhallitus on 5.11.2018 § 342 tehnyt kdynnistamispaatoksen kaavamuutoksesta,
jonka tavoitteita kuvataan paatdksessa seuraavasti:

Teollisuusalueen sijainti kunnan ydinkeskustassa ei ole tekeilld olevan Taajaman osayleiskaavan
2040 linjausten mukainen. Nykyinen asemakaava ei mahdollista Kempeleentien varren
rakentamista tarpeeksi tiiviind, tehokkaana, taajamakuvaltaan korkeatasoisena, vetovoimaisena ja
keskustamaisena taajamaympéristéné. Alueen liikenneverkko ei toimi: toistaiseksi toteutumaton
katuyhteys Ketolanperéntielle ja rautatien alikulun rakentaminen nykyisen Ketolanperéntien
ylikulkusillan eteldpuolelle edellyttéé vaihtoehtoisia liikenneratkaisuja, jotka
asemakaavamuutoksella pyritdén ratkaisemaan. Liikennejérjestelyilld halutaan parantaa kévelyn ja
pyoréilyn asemaa, rauhoittaa ja sujuvoittaa Kempeleentien lilkennetté ja luoda houkuttelevat
yhteydet léhialueille ja erityisesti Kempeleen aseman suuntaan. Uudelle asuinalueelle véltetaén
ohjaamasta lapikulkuliikennetté, jolloin ensi vaiheessa alueen etelépuolisen yritysalueen liikenne
ohjataan kaavarungon mukaisesti Kurikkahaantielle ja lopputilanteessa uuden liittymén kautta
suoraan Ketolanperéntielle.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

Osalliset, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt on kuvattu osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa (lite 3). Kaava-asiakirjat ovat kaavoituksen nettisivuilla (www.kempele.fi >
Asuminen ja ymparistd > Suunnitelmapankki > Asemakaavahankkeet) koko kaavaprosessin ajan.

Kaavahanketta koskevat sopimukset

Asemakaavahankkeeseen liittyen on solmittu aiesopimuksia (khall 17.4.2023) yksityisten
maanomistajien kanssa. Lisaksi kaavaprosessin aikana jatketaan neuvotteluja muiden
kaavahankkeen valittdmassa yhteydessa maata omistavien tahojen kanssa silté osin, kuin alueisiin
kohdistuu muutostarvetta ja ne ovat sovitettavissa tarkoituksenmukaisesti osaksi tata
asemakaavaa. Kaavaprosessin aikana solmitaan maankayttdsopimukset niiden maanomistajien
kanssa, joiden maaomaisuuteen kohdistuu merkittdvaa arvonnousua.

Viranomaisyhteistyd
Keskeiset viranomaiset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Kaavan suhteen on tehty viranomaisyhteisty6ta Vaylaviraston kanssa koskien kaksoisraiteen
suunnitelmien vaikutusta kaavaan ja sen toteuttamiseen. Viranomaislausuntojen pohjalta
asemakaavamuutosalueen MATTI-jarjestelmassa merkittyjen maiden pilaantuneisuus on tutkittu ja
asemakaavamuutoksen vaikutuksia meluun on selvitetty. Museon kanssa on kayty keskustelua
Pihlajaniemen kiinteistdn sailyttdmisesta. Viranomaisyhteisty6ta on tehty vaylaviraston kanssa
koskien kaksoisraidesuunnitelmien vaikutusta maankayttéon.

Kaavaehdotusvaiheessa ei ole kayty erillisia viranomaisneuvotteluja kaavan edistamista koskien.

Valiokuntaohjaukset

Hankkeen maankayttésopimuksia on ohjattu elinvoimavaliokunnassa. Kaavaluonnosratkaisulle on
pyydetty ohjausta elinvoimavaliokunnalta 18.4.2023, jolloin valiokunta ohjasi seuraavasti:
Elinvoimavaliokunta ohjasi, etté liikuntahallin aikanaan poistuessa, alue voitaisiin ottaa
asuinaluekayttéon ja etsid paikkaa liikuntahallille esimerkiksi Sarkkirannan lahettyvilta.
Liikerakentamista olisi hyvéa olla alueella sopiviksi katsotuissa kohteissa, etenkin alueen
pohjoispuolella Kempeleentien ja Partiotien lahettyvilld. Yhtenéinen tyyli ja laatu olisi hyvé olla
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etenkin Kempeleentien viereisissé kohteissa. Tiilitehtaan historia voisi ndkya esimerkiksi katujen
nimissé tai taideteoksissa.

Kaavaehdotuksen valmistelussa valiokunnilta on haettu ohjausta erityisesti koskien
kaavamuutoksen rakennustapaohjetta ja Partiotien rakennusten sijoittumista. Valiokunnat ohjasivat
rakentamista seuraavasti:

Resurssivaliokunta 16.10.2023:

Edetéaén esitetylld Ollakan alueen rakennuksille suunnitellulla sGdvymaailmalla Tiilitehtaan historiaa
kunnioittaen. Rakennusten tulee olla harjakattoisia ja niissé tulee olla raystééat. Esitetyista
[Partiotien] katundkymistéa edetdéan vaihtoehdoilla B ja D [B vaihtoehdossa autokatokset sijoittuvat
Partiotien reunaan ja rakennukset sijaitsevat kauempana tiestéa. Korttelin 6031 julkisivujen pitké
sivu on kadun suuntainen. D vaihtoehdossa rakennukset sijoittuvat lédhelle tienreunaa ja
parkkeeraus tapahtuu tontin reunassa tai takaosassaj. Piha-alueilla voisi olla esimerkiksi
toiminnallista tekemisté tukevaa prosenttitaidetta.

Yhteisdllisyysvaliokunta 17.10.2023:

Sévymaailmaan oltiin tyytyvéisid, koska se oli moninaista ja vierekkéiset rakennukset eivét ole
samanvérisid. Rakennusten sijoitteluun oli hyvi& vaihtoehtoja. Valiokunta ndkee hyvéna, etté
sujuvuus, véljyys ja viihtyisyys toteutuvat. Prosenttitaidetta pidetdén térkeéné osana rakentamista
Ja etté aiheissa vaalitaan aluehistoriaa. Asiassa on térkeé kuulla my6s nuoria.

Elinvoimavaliokunta 31.10.2023

Elinvoimavaliokunta ohjasi, ettd rakentamistapaohjeen vérimaailma mukailisi ehdotuksen
mukaisesti tiilitehtaan historiasta juontavaa tiilensévyista varimaailmaa. Alueen nimistéa toivottiin
harkittavan uudelleen nimistétoimikunnassa, ottaen huomioon selkedmmin tiilitehtaan historian.
Ollakan puisto -nimitys toivottiin muutettavan Tiilitehtaanpuistoksi. Partiotien rakennusten sijoittelua
ohjattiin edistettdvén vaihtoehto B:n [B vaihtoehdossa autokatokset sijoittuvat Partiotien reunaan ja
rakennukset sijaitsevat kauempana tiesta. Korttelin 6031 julkisivujen pitkéa sivu on kadun
suuntainen] mukaisesti. Témén liséksi pysékdintipaikkoja toivottiin kaavaan enemman ja etté
tutkittaisiin yhteiskayttéautojen mahdollisuus alueella. Partiotien rakennusten toivottiin siséltévan
prosenttitaidetta, mahdollisesti tiiliteemasta.

Palveluvaliokunta 21.11.2023

Palveluvaliokunta sai esittelyn Ollakan asemakaavamuutoksesta. Todettiin, ettd suunniteltu
rakennusten védrimaailma on kaunis. Toistaiseksi valiokunnan nékemykset katundkymén
vaihtoehdoista jakautuivat. Palveluvaliokunta piti virkistdvdna ideana prosenttitaiteen kéyttéa
rakennusten julkisivuissa.

Nuorisovaltuuston osallistaminen

Kaavaehdotuksen luonnosta on esitelty 2.11.2023 Kempeleen kunnan nuorisovaltuustolle.
Nuorisovaltuuston keskustelun pohjalta toteutettiin alueella droonikuvaukset nakymien
selvittdmiseksi.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palautteet

OAS:in nahtavilldolon aikana saapui kolme lausuntoa. Kempeleen Vesihuolto Oy on toimittanut
verkkokartan, josta ilmenee alueen vesi- ja viemariverkostot. Telia Oyj on toimittanut
verkkokarttaotteen. Pohjois-Pohjanmaan museon arkeologista kulttuuriperintéa koskevassa
lausunnossa todetaan, ettei OAS:iin ole huomautettavaa.

OAS asetetaan uudelleen nahtavaksi vireilldolon pitkan ajan sekd kunnan ohjelmien paivittymisen
vuoksi.
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4.4 Asemakaavan tavoitteet

Kaavan tarkoitus on muuttaa Kempeleen keskustaajamaan liittyva Ollakan teollisuus- ja tydpaikka-
alueen osa padosin asuinrakentamiseen seka osoittaa Ollakan viher- ja |8jitysalueelle
virkistyskayttda. Lisaksi alueen liikennejarjestelman kehittdmistarpeet otetaan huomioon.

Kempeleentien ja Ketolanperantien rajaaman keskustan osaa kehitetaan tiiviina, taajamakuvaltaan
korkeatasoisena, vetovoimaisena ja keskustamaisena asumisen ja virkistyksen alueena. Asuminen
painottuu kerrostaloihin madaltuen eteldan. Alueen lapi muodostetaan viihtyisa ja turvallinen
jalankulun ja pyorailyn yhteys keskustasta puistoalueille.

Toteutumaton katuyhteys Ketolanperantielle ja rautatien alikulun rakentaminen nykyisen
Ketolanperantien ylikulkusillan eteldpuolelle edellyttda vaihtoehtoisia liikenneratkaisuja, jotka
asemakaavamuutoksella pyritdan ratkaisemaan. Liikennejarjestelyilld halutaan parantaa kavelyn ja
pyorailyn asemaa, rauhoittaa ja sujuvoittaa Kempeleentien liikennetta ja luoda houkuttelevat
yhteydet lahialueille. Kurikkatien lapikulkuliikenne ohjautuu uudelle kokoojakadulle, kunnes yhteys
Ketolanperantielle puhkaistaan. ja Kurikkatie rauhoitetaan tonttikaduksi.

Jasentymaton l3jitysalue suunnitellaan puistoksi siten, ettd puhtaita maita puistosuunnitelman
mukaisesti ldjittden rakennetaan vaihteleva maasto, johon sijoittuvat virkistysreitit, nuotiopaikka,
pulkkamaki vastamakineen seka koirapuisto. Alue maisemoidaan ennen kuin valtaosa uudesta
asuinalueesta toteutuu.

4.5 Kaavaluonnos

Asemakaava on asetettu luonnoksena nahtaville valmisteluvaiheen kuulemista varten 10.5.-
9.6.2023 (khall 2.5.2023 § 168).

Luonnoksen pohjana ovat olleet Ollakan alueen kaavarunkoty®, Kempeleentien
kehittdmissuunnitelma ja puistoalueelle teetetty yleissuunnitelma. Viheralueet asuinrakenteen
sisaltd on osoitettu noudatellen olevia puusto- ja nurmialueita.

Valmisteluvaiheen palautteet

Kaavaluonnoksen nahtavilldoloaikana saapui 9 lausuntoa ja 0 mielipidetta kaavaan liittyen.
Pelastuslaitoksella ja Telia Finland Oy:ll4 ei ollut mitddn huomautettavaa. Vaylaviraston
lausunnossa toivottiin kaavoituksen odottavan kaksoisraidehankkeen suunnitelmien tarkentumista.
Hankkeen neuvottelussa sovittiin, etta kaavoituksessa varataan kaksoisraiteelle tarvittava tila
syksylla 2023 tarkentuneiden suunnitelmien mukaan.

Museo on ottanut kantaa koskien Pihlajaniemen (Ekohaka 2) paikallisesti arvokkaiden rakennusten
kokonaisuutta. Kaavan tavoitteena oli séilyttda rakennus aktiivisessa kaytdssa. Syksylla 2023
tehdyn kunto- ja haitta-ainekartoituksen pohjalta Pohjois-Pohjanmaan museo lausui joulukuussa
2023, ettei se edellyta rakennusten osoittamista suojelumerkinnalla asemakaavan muutoksen
yhteydessa.

Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne ja ymparistokeskus seka Oulun seudun ymparistétoimi
ovat ottaneet kantaa liittyen alueen sijaintiin Kempeleen Siirtokuljetus Oy:n vieressa. Molemmat
ovat nostaneet esille mahdollisten haju- ja meluhaittojen selvittdmisen seka mahdollisten
ymparistohaittojen selvittamisen. Selostusta on paivitetty alueen melun ja tarinan osalta. Taman
lisdksi Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne ja ymparistokeskus on pyytanyt lausunnossaan
tarkentamaan kaava-aineiston vaikutusaluetta, seka arvioimaan suunniteltua kaavamuutosta
suhteessa ylempiin kaavatasoihin.
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Lausuntojen pohjalta on toteutettu pilaantuneiden maiden tutkimukset kunnan lumenkaatopaikan,
entisen kemiallisen pesulan ja Technocenterin jo puretulla tehdasalueella. Tutkimuksessa
selvinneet asiat on paivitetty selostukseen.

4.6 Kaavaehdotus

Asemakaava on asetettu ehdotuksena nahtaville valmisteluvaiheen kuulemista varten 21.2.2024-
22.3.2024 (khall 12.2.2023 § 57).

Kaavaehdotus on paapiirteiltaan pysynyt luonnoksen kaltaisena. Rakennusmassojen ohjeellista
sijaintia on muutettu ja asuinalueen puistoon on lisatty pieni hiihtoreitti. Ehdotusvaiheessa on
tarkennettu alueen mahdollisten pilaantuneiden maiden tilaa alueen MATTI-kohteiden osalta.
Lisaksi on selvitetty pohjanlepakon esiintyvyytta alueella. Ehdotusvaiheessa on luotu kaavaa
koskeva rakennustapaohje, jossa otetaan tarkemmin kantaa alueen visuaaliseen ilmeeseen seka
alueen puistojen kuntoon ja hoitoon. Tiilitehtaan puiston indeksimerkinnalla on pyritty tarkemmin
huomioimaan puiston erityiset luontoarvot ja niiden sailyminen.

Ehdotusvaiheen palautteet
Kaavaehdotuksen nahtavilld oloaikana saapui 6 lausuntoa ja 2 muistutusta kaavaan liittyen.

Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ollut huomautettavaa asemakaavamuutosta ja laajennusta
koskien. Kempeleen Vesihuolto Oy:n ja Oulun seudun sahkon liitteena olleet verkostokartat on
huomioitu kaavassa. Rakennustapaohjeeseen on lisatty sellaisenaan Pohjois-Pohjanmaan
pelastuslaitoksen esittdma lisdys koskien varatiejarjestelyja yli 2-kerroksisissa asuinrakennuksissa.
Vaylaviraston ja Oulun ymparistétoimen lausunnoissa esitetty tarve tarkentaa korttelin 6004
kohdalla julkisivuihin kohdistuvaa daneneristdmisvaadetta on korjattu siten, ettd rakenteiden
aaneneristavyys likennemeluavastaan on oltava vahintdan 35dBA.

Oulun seudun ymparistétoimi nosti lausunnossaan esille myds viitasammakkojen huomioimisen
Tiillitehtaanpuiston alueella, meluselvityksen tarkennuksen tarpeen, maanlgjityksen tarkentamisen
seka happamien sulfaattimaiden riskin. Meluselvityksessa olleet epaselvyydet on tarkennettu ja
tuotu selkedmmin esille, ettd meluvaikutus on tutkittu kerroskohtaisesti. Kunta on
rakentamistapaohjeessa ottanut tarkemmin kantaa Tiilitehtaanpuiston maanlajitykseen liittyen.
Aluetta ei ole tarkoitus kayttaa maa-aineksen valiaikaiseen sailytykseen. Kaavaan on lisaksi
tarkennettu, ettei maantaytdssa saa kayttdad myoskaan puhdistettuja sulfaattimaita. Kunta on
suunnitelman mukaisesti kevaalla 2024 teettanyt Tiilitehtaanpuiston alueella
vitasammakkoselvityksen. Kaavan mydhastyneen kasittelyn ansiosta viitasammakkoselvitys ehti
valmistua ennen kaavanhyvaksymista. Tulosten pohjalta kaavaa on tarkennettu seuraavasti
kaavamerkintaa -80:

"Maastoon tehtdvéat merkittdvat muutokset on toteutettava siten, etteivét ne vaaranna alueen
luontoarvoja tai niiden séilymista. Alueelle tehtdvéat muutostyot eivét saa merkittdvésti vaarantaa
viitasammakon tai pohjanlepakon elinolosuhteita.”

Kuntalaisilta tulleissa mielipiteissa otettiin kantaa kaavan luontoarvoihin, seka Tiilitehtaanpuiston
rakentamiseen. Kunta on vastineessaan ottanut kantaa erityisesti vieraslajien torjuntaan ja
rakennustydmaiden siisteyttd koskien. Tarkempi vieraslajien torjuminen kunnan omistuksessa
olevilla mailla kuuluu kunnan kunnossapidon tehtaviin. Kaavallisesti rakentamistapaohjeessa on jo
ehdotusvaiheen nahtavilldolon aikana kirjattu oikea-aikaisen ja tehokkaan vieraslajien torjumisen
toimenpiteet puistoalueilla. Lintuturvalliseen ymparistoon liittyvat muistutukset on otettu huomioon
tarkentamalla rakentamistapaohjeeseen suurien peilaavien lasipintojen maaran vahentamisesta
parvekkeiden kohdalla ja suoraan yldspain suuntautuvasta valosta. Pajusirkkuun liittyen kunta on
keskustellut vuoden 2021 tehneen luontoselvittdjan kanssa. Keskustelun pohjalta ei nahda erityista
estetta sille, ettd radan varteen sijoitetaan Oulu-Liminka kaksoisraiteen vaatimia meluesteita.
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Kuntalaisen kanssa kaydyn suullisen keskustelun perusteella koirapuiston sijainti Tiilitehtaan

puistossa on merkitty ohjeelliseksi. Tarkempi sijainti maaritellddn puistosuunnitelmassa. Asiasta ei
jatetty kirjallista muistutusta.

5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne ja aluevaraukset
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Kuva 27 Ote kaavasta, uuden kerrostalorakentamisen rakentamisen alueet.

Asemakaava muuttaa kortteleita 6003—6006 ja 6009—6012 ja muodostaa korttelit 6031-6033 ja
niihin liittyvia viher- ja likkennealueita. Kaavalla muodostuu yhdeksan kerrostalotonttia AK, kaksi
uutta ja kaksi sdilyvaa asuin- ja likerakentamisen tonttia AL, kaksi erillispientalojen ja rivitalojen
tonttia AOR, yksi liikerakennusten tontti KL, yksi liikke- ja toimistorakennusten tontti K, kaksi
toimitilarakennusten tonttia KTY ja yksi palvelurakennusten tontti P. Kurikkatien ja Partiotien
liikennejarjestelyt muuttuvat ja syntyy yksi uusi katu. Pydratieyhteyksid muodostuu alueen 1api.
Puistoalueita VP ja VL muodostuu noin 12 ha, johon sisaltyy leikkipaikka, koirapuisto,
virkistysreitteja ja hulevesien viivytysalueita. Suojaviheraluetta muodostuu 1,6 ha ja kaksi

yhdyskuntateknisen huollon tonttia EMT ja ET.
Alueesta 7.25 ha osoitetaan paakayttdtarkoitukseltaan asumiseen. Naiden rakennusoikeus on

yhteensa 38570 k-m2. 2,45 ha osoitetaan liike- ja tydpaikkarakentamiseen seké palveluille. Naiden
rakennusoikeus on 7477 k-m2.
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Kuva 28 Asemakaavan aluevaraukset kaavakartalla.

5.2 Ympériston laatu

Asuinalue ohjataan rakentumaan korkealaatuisena keskusta-alueelle sopivana
kerrostalorakentamisena. Alueelle laaditaan rakennustapaohje, joka hyvaksytaan kaavan kanssa
sitovana asiakirjana. Rakennukset pyritaan sijoittamaan siten, ettd asuntojen ikkunoista olisi
mahdollisimman pitkat nakymat.

Eteldosan virkistysalueiden luonnonymparisto sailytetddan mahdollisimman luonnonmukaisena ja
luontoarvojen sailymista yritetdan parantaa esimerkiksi hulevesien ohjaamisena alueen pieniin
lampareihin. Rakennustapaohjeessa ohjataan tarkemmin puistoalueiden erilaisia luonteita. Vanhan
lumenlajitysalueen maastonmuotoilut tehdaan suunnitelman mukaisesti siten, ettd muodostuu
mielenkiintoinen ja toimiva virkistysreittien ja koirapuiston alue. Puiston 13jitystd suunniteltaessa on
pyrittdva siihen, ettd 1gjitys ei huononna kosteikkojen vesitasapainoa. Lgjityksessa kaytettava
ylijddmamaan on oltava puhdasta. Pilaantuneita maa-aineksia tai hapanta sulfaattimaata ei saa
kayttaa lajitykseen.

Liikennejarjestelyjen ja katuverkon muutoksilla ohjataan raskas liikenne pois asuinalueelta.
Teollisuusalueelle suuntautuva raskas liikenne ohjataan ensisijaisesti Ketolanperantielle tehtavan
risteyksen kautta.
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5.3 Nimisto

Alueelle muodostuu yksi uusi katu ja kaksi puistoa, joiden nimeamistéd ohjaa Nimistétoimikunta.
Nimistétoimikunta kutsuttiin koolle luonnosvaiheen nahtavilldolon aikana ja uudestaan ennen
ehdotusvaiheen ndhtaville asettamista. Nimistotoimikunta on viimeisimmassaan ehdotuksessaan
ehdottanut, ettd kaavan pohjalta muodostuva uusi tieyhteys nimetéan Partiotieksi. Nykyisen
Partiotien nimi muutetaan Kaapelikujaksi. Asutuksen keskella sijaitseva puisto nimetaan
Vilminpuistoksi ja sen vieressa kulkeva jalankulku- ja pyorailyvayla Piuhapoluksi. Kaava-alueen
eteldpaassa sijaitseva puisto nimetaan Tiilitehtaanpuistoksi.

6. Asemakaavan vaikutusten arviointi
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Kuva 29 Ollakan kaavan arvioivan tuovan alueelle noin 815 asukasta. Ollakan rakentaminen tulee lisddméan
keskustan palvelujen kéyttdjien mééréda. Asemakaava-alue sijoittuu hyvien julkisenliikenteen seka pyéré ja
kévelyvéylien yhteyteen. Yhteydet tulevat paranemaan entisestééan, jos Liminka-Il-vélinen lahijunayhteys
toteutetaan.

Maankaytto- ja rakennuslain 9 §:n (6.3.2015/204) mukaan kaavan tulee perustua kaavan
merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttdmiin tutkimuksiin ja selvityksiin.
Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus.
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6.1. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Toimivat yhdyskunnat ja kestav3 liikkkuminen

Asemakaavamuutos ja -laajennus tukeutuu ensisijaisesti jo olemassa olevaan
kaupunkirakenteeseen. Alue sijaitsee tiiviisti kiinni Kempeleen keskustan kaupunkirakenteessa ja
palvelut, tydpaikkoja ja vapaa-ajan alueita on alle kilometrin pdassa helposti saavutettavissa.
Kaava lisda kerrostalorakentamista, mika lisda kunnan erilaisia asuinmahdollisuuksia. Alue
sijaitsee lahella kunnan merkittavia joukkoliikenneyhteyksia kuten juna-asemaa ja keskeisia
bussipysakkeja. Kaavalla pyritaan edistamaan kavelyn ja pyorailyn mahdollisuuksia seka
valmistaudutaan tilavarauksin Liminka-Oulu kaksoisraiteen rakentamiseen, mika lisdnnee alueen
junayhteysmahdollisuuksia ja parantanee alueen joukkoliikenneyhteyksia.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

Kaavassa huomioidaan Tiilitehtaanpuiston monimuotoisuudeltaan arvokkaat kosteikkoalueet ja
niiden sailymista pyritdan tukemaan parantamalla niiden vesitaloutta ohjaamalla lisaa lahivaluma-
alueen valumavesia niille. Kyseiset kosteikot ovat merkittavid pohjanlepakon metsastykselle.
Virkistysalueiden riittdvyys ja monipuolisuudesta on huolehdittu kahdella isommalla hyvin
eriluonteisella puistoalueella (Vilmin- ja Tiilitehtaanpuisto). Puistosuunnittelussa pyritddn saada
aikaa lajistoltaan monipuolista viheraluetta. Viheralueiden jatkuvuus toimii alueella etenkin
pohjoisetelasuunnassa.

Tehokas liikennejarjestelma

Asemakaavamuutoksessa tukeudutaan ensisijaisesti jo olemassa olevaan katuverkkoon. Kaavassa
huomioidaan tulevan Liminka-Oulu kaksoisraiteen meluntorjuntaa liittyvat tilatarpeet. Katuverkon
turvallisuutta ja toimivuutta pyritddn parantamaan lisdamalla uusi tieyhteys alueelta suoraan
Ketolanperantielle seka katkaisemalla nykyinen Kurikkatie asuinkaduksi.

Terveellinen ja turvallinen ymparistd

Saan aari-ilmidihin kuten tulvien riskien hallintaan on varauduttu ohjaamalla kaavassa tonttien
l[apaisevan pinnan maaraa. Samalla se tukee Kempeleenharjun pohjavesialueen pohjavesien
muodostumista. Rakentamista ei ole sijoitettu tulvavaara-alueille. Ajoneuvojen ja rataliikenteen
aiheuttama tarina ja meluvaikutukset on huomioitu kaavamaarayksissa tehtyjen selvitysten
pohjalta.

Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Sitovassa rakentamisohjeessa on huomioitu aurinkoenergia tuotannon mahdollistaminen
kerrostalorakentamisessa. Merkittavat alueella olevat johdot on huomioitu johtovarauksina kaava-
alueella.

6.2. Ylemmat kaavatasot

Maakuntakaava

Suunniteltu asemakaavamuutos vastaa toiminnoiltaan voimassa olevan maakuntakaavan
maarayksia. Suunnittelu tiivistad Kempeleen keskustaajaman rakennetta. Tarkean
pohjavesialueen, Kempeleenharjun, pohjavedenmuodostus turvataan ohjaamalla tonttien
vettalapaisevan pinnan maaraa. Rakentamisen laatu on huomioitu sitovassa
rakentamistapaohjeessa. Kaavan tavoitteena on laadukas asuin- ja palvelutoimintojen alue.

Yleiskaava

Suunniteltu asemakaavamuutos vastaa toiminnoiltaan voimassa olevan yleiskaavan maarayksia.
Aluetta kehitetdan suunnitelmassa yleiskaavan mukaisesti keskustamaisena keskustatoimintojen
alueena. Yleiskaavassa merkityt likenteen eri muotojen yhteystarpeet on huomioitu
suunnitelmassa paasaantdisesti yleiskaavan mukaisesti tai saman suuntainen reitti on toteutettu
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muualla suunnittelualueella siten, ettd se tukee erityisesti turvallista ja helppoa kavely- ja
pyorailyliikennetta. Yleiskaavan mukainen viheryhteys sailytetdan rakentamattomana pois lukien
Liminka-Oulu kaksoisraiteen meluntorjuntarakenteet.

6.3 Yhdyskunnalliset vaikutukset

Ollakan asuinalueen kaavan toteutus tdydentaa keskustaajaman yhdyskuntarakennetta. Mittava
maara asumista pystytaan osoittamaan palvelujen ja hyvien kestavan liikkumisen yhteyksien
aarelle.

Asuminen ja vaestd

Alueelle voi rakentua arviolta 465 kerrostaloasuntoa ja 45 rivitaloasuntoa. Asukkaita alueelle tulisi
noin 815 painottuen aikuisiin ja pieniin perheisiin. Kaava tukee kunnan asuntotuotannon
tavoitteiden toteutumista pitkalla aikavalilla.

Palvelut

Ollakan alueen puistoalue toimintoineen taydentaa keskustaajaman ja kunnan lansipuolen
virkistyspalveluita. AL-korttelialueet mahdollistavat asumisen, liikkeiden ja palveluiden
rakentamisen alueelle hybridikortteleihin. Asukasmaaran lisays tuo asiakaskuntaa julkiselle
likenteelle seka keskustan kaupallisille palveluille. Alueen rakentuminen kuormittaa keskusta-
alueen julkisia palveluita kuten kouluja, paivakoteja ja terveyspalveluja. Kuormitusta sdannellaan
maankaytdn toteutusohjelmalla.

Liikenne ja kunnallistekniikka

Kaavaratkaisun mukainen uusi yhteys Kurikkahaantieltd Kempeleentielle parantaa liikenteen
sujuvuutta ja ohjaa lapikulkuliikenteen pois kapealta Kurikkatieltd. Asuinalueen liikenne ohjautuu
Kempeleentielle ja Ketolanperantielle, eteldisen yritysalueen liikkenne Ketolanperantielle uuden
littyman kautta. Yritysalueen liikenteen siirtyminen uuden liittyman suunnasta rauhoittaa
asuinalueelle kohdistuvaa melu- ja tarinahaittaa.

6.4 Vaikutukset talouteen ja elinkeinoihin

Kaava-alueen rakentamisen kustannukset jakautuvat usealle vuodelle 2025-2028 kasittden
kadunparannuksia, uuden kokoojakadun seka pyorateitd. Kunnan tonttimyynnin arvo alueella on
laskennallisesti noin 3,3 miljoonaa euroa ja kaavakorvausten summa yhteensa noin 1,1 miljoonaa
euroa. Myynti ja valtaosa kaavakorvauksista toteutuu vuoden 2028 jalkeen.

6.5 Ymparistovaikutukset

Vaikutukset luonnonymparistéén

Asemakaavan rakentamisesta padosa sijoittuu jo rakennetulle alueelle, joten vaikutukset
luonnonymparistddn ovat melko vahaiset. Puistoalueet on suunniteltu metsaluontoa ja kosteikot
séilyttden. Hométiaisen ja turkinkyyhkyn havaintopaikkoihin ei kohdistu maankaytén muutoksia.
Viherpeipon havaintopaikka sijoittuu lainvoimaisessa asemakaavassa katu- ja viheralueen seka
toimitilarakentamisen tontin rajalle. Havaintopaikkaan liittyvalle suojaviheralueelle on osoitettu LR-
aluetta, johon tulee sijoittumaan Liminka-Oulu kaksoisraiteen melurakenteita ja mahdollisesti
puhtaiden maiden lgjittamista. Lajittdmisestad syntyvd maanmuokkauksen ei katsota vaarantavan
viherpeipon elinolosuhteita. Maanlgjityksesta syntyva luontainen sukkessio voi mahdollisuuksien
mukaan hyoddyttaa viherpeipon ravinnonsaantia rikkakasvien muodossa ja myéhemmin
pesimismahdollisuuksia lisdamalla tihean pensaikon maaraa alueella.

Viitasammakolle soveltuvat alueet sijaitsevat tulevan Tiilitehtaanpuiston alueella olevissa
lampareissa ja niiden laheisyydessa. Vaikutukset vitasammakoiden elinolosuhteisiin pyritaan
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minimoimaan ohjaamalla vettd lampareihin siten, etteivat ne padse kasvamaan umpeen.
Umpeenkasvamisen estdminen yllapitdd samalla pohjanlepakon metsastysmahdollisuuksia
Tiillitehtaanpuistossa. Viitasammakkoselvityksen tulosten perusteella puistosuunnitelmaa on
kehitettava siten, ettd se tukee direktiivilajien sailyvyytta kyseisessa puistossa. Lampareiden alueita
hoidetaan ensisijaisesti luontoselvityksien suositusten mukaisesti.

Maisemavaikutukset

Kaavamuutoksen toteuttamisella on huomattavia maisemavaikutuksia. Matalan teollisuus- ja
varastorakentamisen alueen korvautuminen asuinkerrostalorakentamisella ja puistolla seka
viheralueelle maen rakentaminen seka puistoksi maisemoiminen muuttavat Ollakan alueen
teollisuusmaisemasta ja lgjitysalueesta tiiviiksi taajamaksi ja puistoiksi. Puistoalueen luonnontilaiset
alueet ja padosa alueen metsasta sailyvat ennallaan.

Kempele on maastonmuodoiltaan hyvin tasainen, joten korkeampi rakentaminen vaikuttaa
maisemaan todennakoisesti laajalle alueelle. Kempeleen keskustan aluetta on pyritty tiivistamaan
ja Kempeleentien varrelle on toteutettu 4—6 kerroksisia kerrostaloja. Kunnantalon kaavassa
keskustaan on toteutumassa jopa 12-kerroksinen asuintalo. Maisemallisesti muutos sulautunee
osaksi jo olemassa olevaa korkeamman rakentamisen keskittymaa, eikd muodosta maisemaan
uutta kauas nakyvaa rakennusrypasta. Tayttdmaana toteutettava Tiilitehtaanpuisto tulee
istutuksiltaan maisemoimaan rakennuksia.

Vaikutus rakennettuun kulttuuriymparistoon

paikallisesti merkittava

3 O Tuhoutunut kohde

Inventoitu kohde, ei merkittava

Kuva 30 noin 1 km séteelléd suunnittelualueesta sijaitsevat rakennetun kulttuuriympéristén kohteet. 1. Kempeleen
kirkonméki, 2. Pirildn maatalousoppilaitos, 3. Kotiseutumuseo Marttila, 4. Valtion rautatiealueen rakennukset, 5.
Kempeleen-Salon Osuusmeijeri, 6. Kulmala, 7. Kaltio — Vanha pappila (palanut vuonna 2019), 8. Pihlajaniemi
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Kaavamuutosalueella sijaitsee yksi paikallisesti arvokas rakennusten kokonaisuus Pihlajaniemi.
Kyseista tilaa ei olla paikallisesti arvokkaana kohteena suojelemassa. Pihlajaniemen tilannetta ja
kaavan tavoitetta kiinteiston suhteen on avattu tarkemmin kohdassa 3. I8ht6tiedot - Rakennettu
kulttuuriymparistd ja muinaismuistot.

Merkittavia rakennettuja kulttuuriymparistdja sijaitsee kilometrin sateelld alueesta etenkin luoteessa
kaavamuutosalueeseen ndhden (Kempeleen kirkonmaki, Pirilan maatalousoppilaitos ja
kotiseutumuseo Marttila). Koska Kempele on pinnanmuodoiltaan tasainen, on arvioitava Ollakan
asemakaavamuutoksen vaikutuksia kauempanakin sijaitseviin kulttuuriymparistéihin. Kaavan
mahdollistama rakentaminen vastaa mittakaavaltaan Kempeleentien varteen voimassa olevien
kaavojen puitteissa toteutettua rakentamista. Kulttuuriymparistékohteilla ei ole kuitenkaan selkeda
rakenteellista yhteytta tai nakymayhteytta kaavamuutosalueeseen. Asemakaavan toteutumisella ei
ole olennaisia vaikutuksia rakennettujen kulttuuriymparistéjen maisemallisiin arvoihin.

Maisemallisesti rakentaminen tulee nakymaan selkedmmin itdan ja eteldan, missa rakentaminen
on ollut ja on edelleen pienimuotoisempaa. Naissa ilmansuunnissa ei ole kulttuurihistoriallisia
kohteita kilometrin etaisyydelld kaavamuutosalueesta.

Vaikutukset vesist6ihin ja pohjavesiin

Kaava ei merkittavasti lisaa lapaisemattoman pinnan maaraa nykytilasta, jossa alue on mittavilta
osin asfaltin ja rakennusten peittdmia yritystontteja. Puistosuunnittelussa on otettu huomioon ja
jatetty ennalleen lammet, ojat ja painaumat, jotka viivyttavat keskusta-alueen vesia.
Teollisuustoiminnan védheneminen ja painopisteen siirtyminen asumiseen seka nykyaikaiset
rakennustekniset ratkaisut vahentavat riskeja pohjavedelle. Hulevesien viivytysta ja imeytysta
tonteilla ohjataan uudessa kaavassa vesitilanteen parantamiseksi alueella.

IImastovaikutukset

I Luonnonvarojen kdytdn minimointi
Il Kestdvén eldmantavan mahdollistaminen
Il Kulutuksen pa&sttjen minimointi
@ V. limastonmuutoksen aiheuttamiin riskeihin varautuminen

Kaava 1 Kaavan ilmastokestévyyden painottuminen kuvattuna KILVA-tyékalun vastaustausten perusteella.

liImastovaikutuksia on arvioitu kayttamalla Elinkeino-, likenne-, ja ymparistdkeskuksen toteuttamaa
KILVA-tydkalua. Tydkalu on yleispiirteinen ja sen lopputuloksena syntyy lista kaavan heikkouksista
ja vahvuuksista. Tyokalussa kaavan ilmastokestavyys on jaettu neljadn kokonaisuuteen;
luonnonvarojen kaytén minimointi, kestdvan eldamantavan mahdollistaminen, kulutuksen paastdjen
minimointi ja iimastonmuutokseen aiheuttamiin riskeihin varautuminen.
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Kilvan pohjalta suunnitellun kaavan vahvuuksia ovat:

o Olemassa olevan hyédyntaminen ja uuden toteuttaminen resurssiviisaasti
e Metsien hiilinielujen ja hiilivarastojen turvaaminen ja lisdaminen

o Kulkumuotojakauman painottuminen kestavaksi

o Kestavat ratkaisut mahdollistavien toimintojen ja elettavyyden edistdminen
e Alueen uusiutuvan energian tuotantopotentiaalin selvittdminen

e Uusiutuvan energian tuotannon mahdollistaminen

e Alueen ilmastoriskeille alttiiden ominaispiirteiden tunnistaminen

Kaavan heikkouksia ovat:

e Liikkumisen tarpeen vahentaminen

7. Asemakaavan toteutus

7.1 Toteuttamista ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Alueen toteutumista ohjaa laadittu asemakaavakartta merkintéineen seka rakennustapaohje, joka
laaditaan kaavaehdotus vaiheessa. Lisdksi noudatetaan yleisesti kunnassa voimassa olevia
rakentamisen ohjaukseen liittyvia ohjeita ja maarayksia.

Asemakaavan valmistuttua kaava liitetddn Kempeleen kunnan ajantasa-asemakaavaan, joka l16ytyy
Kempeleen kunnan nettisivuilta www.kempele.fi > Asuminen ja ymparistd > Kaavoitus ja
maankayttd > Asemakaavat

7.2 Kaavan toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttamista ohjataan maankayton toteutusohjelmassa, kunnan asunto-ohjelmassa
ja kunnallistekniikan investointiohjelmassa.

Asemakaavassa osoitettujen alueiden rakentaminen voidaan aloittaa vaiheittain kaavan saatua
lainvoiman toteutussuunnitelmien laatimisen jalkeen. Puistoalueiden toiminnot ja varaukset
tarkentuvat puistosuunnitelma- ja likennealueet katusuunnitelmaprosesseissa.

7.3 Toteutuksen seuranta

Kempeleen kunta ohjaa alueen toteutumista, likennealueiden osalta toteutumisesta vastaa
tienpitaja eli valtio. Kunnan tekniset palvelut ja rakennusvalvonta valvovat kaavan toteutusta mm.
tontinluovutuksen ja rakennuslupien myéntamisen yhteydessa. Kaavataloutta tarkastellaan
vuosittain talousarviossa.

Kempeleessa 21.08.2024

Asemakaava-arkkitehti Reetta Lehtiranta
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