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Ollakan asemakaava, asemakaavaselostus, luonnosvaihe 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 katualueita.

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 ymparistdd. Suunnittelualueen koko on noin 26,5 ha.

T 10 | ST g
r"ﬂmr'kuhs % 20&_ o @ | | Asemanseutu o %
2 She =< 11 | (| ‘;;
2l b che B0 ol
7a "’DJ'I‘?It;ea e Konttitia ‘61 T/ > g Sepén“_e IS %
E =% 4 34
Nassakkatit % 4 Jupiterintie
y elanti,
o g% fh""ﬂtj z & 2 Hillapoliy
. 1 7 Leilitie | 3 a Ku‘?ukuja ey 2
NHaIFik;ja 3 =4 O L £ 1] 4 7 mgr;yu
o " . @ & §
3 2 yalielontie Sa | %,6 Qa?‘ "'35_' 2" lany, o 52 ”%% N
8 =:a g S L E | ey S, = ]
& 2 N | G = (@ o, ’g’ a L ]
3 2 = | ] = 1 s @ Lehikkokuja
Kirkkog; > - . N 5. 2 6
3 Koo - &5 4
~ il ?‘ [ B Eﬁs 11 ol
s = 2T Vatip 19 4
U = d Kauppatie =2 :
é‘i 5 \\: St | . & o ﬁ?'e
= 2 —— Ee— - 2
N =5 S g — ) &
5 5 e — &
oy LI0S r Q . A s =
i) ”1 5’ 'gkakuo e *‘é\\\ B 2 _* Py, a‘é:s_: y St
o 'Dang; N Par,: e . S S
‘\g 1 K;Dpp_ﬂkuja1o 18 aﬁf‘: ] ’l UW.-O,@ S - & = Q)Q‘ib
I‘\\\G L ,21 i
© ~ gzv-rfkkohe : = =3 luz Hf 6 ﬁ‘ y ?‘ o 1 A 4
15 = 2 . § yaline \)"likuia Ll
En 10 §1 la“*e‘{rém;... 8 } Ollakka 2 ; 82
= iy = =4 -
6 EC;JHZ?V flkotie 7 = E’-N g 5 bt 5 ?:.:
Santamaki & 2o e - A
1 2 m
14 12 2 Sy I 2% = mslg_-m“
‘eltomiehentie 2 B ogiNVg iy
s e“unvi‘ Mumlarznmtl N
S o eri!
s | \\3
= =1 | 1 /
w2 o2 .
o 83 Ollakankuja| ‘ 2
5 12 8 g i - P
5 revpjapiehents = g : N,
) 30, = K
E ,..EN I / I ‘I"-.__ ,’/;?;;_:'5 1\,5 2
S e o, %?' = Kosk i
2] P— - - . '% I"-. e B E.;aan ti
\= 4 .
> Veu IENF." LT

SUL_/nnitte/ualueen sijoittuminen opaskartalla.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi on Kempeleen asemakaavan muutos ja laajennus, Ollakan alue ja tyonimi 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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1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
Tama on esimerkinomainen luettelo liitteistd, liitteet riippuvat kaavan sisallosta ja vaiheesta.

- LITE 1: Asemakaavan seurantalomake

- LHITE 2: Ote rekisterikartasta

- LITE 3: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

- LNITE 4: Asemakaavaluonnos ja ote voimassa olevasta asemakaavasta
- LITE 5: Valmisteluvaiheen kuulemisen palautteet ja vastineet

- LIITE 6: Kaavan ehdotusvaiheen kuulemisen palautteet ja vastineet

- LIITE 7: Rakennustapaohje

1.5 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista
Luettelo kaavan valmistelussa hyodynnetysta aineistosta. Tama lista on esimerkinomainen,
riippuu kaavan sisallosta ja vaiheesta.

- Rakennettavuusselvitys, Ollakan alue (Poyry, 2016)

- Kempeleen Ollakan luontoselvitys (Kosteikkomaailma 2021)

- Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimus, Ollakan alue (Péyry, 2016)

- Raideliikennemeluselvitys, Taajaman osayleiskaava (Promethor 2017)

- MT847 melulaskennat (Sitowise 2020)

- Ollilan asemakaavan meluselvitys (Ramboll 2022)

- Taajaman osayleiskaavan tarinadselvitys (A-insin6orit 2017)

- Kunnantalon ja Ollakan asemakaavan tarinaselvitys (A-insind6rit 2019)

- Pysakointiselvitysraportti, Kempeleen keskusta (Sito, 2017)

- Kempeleenharjun pohjavesialueen suojelusuunnitelman paivitys (Poyry, 2018)

- Kempeleen kunnan hulevesien hallintasuunnitelma (Kempeleen kunnan tekniset
palvelut, Poyry, 2016)

- Kiinteistdjen hulevesiohje (Kempeleen kunnan tekniset palvelut, Poyry 2019)

- Asunto-ohjelma 2020-2025 (kvalt 1.9.2020)

- Maapoliittinen ohjelma (kvalt 8.4.2019)

- Kestavan liikkumisen 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)

2. Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutokseen ja laajennukseen on ryhdytty Kempeleen kunnan aloitteesta.
Asemakaavoitus on kdaynnistetty kunnanhallituksen paatokselld 5.11.2018 § 342 ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelma (OAS) asetettu ndhtaville 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 § xx). Kaavaehdotus on asetettu nahtaville kuulemista
varten xx.xx.-xx.xx.xxxx (khall § xx). Asemakaava on viety hyvaksyntadkasittelyyn
kunnanhallitukseen xx.xx.xxxx ja kunnanvaltuustoon Xx.XX.Xxxx.
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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 sdilyvaa asuin- ja liikerakentamisen tonttia,
kaksi erillispientalojen ja rivitalojen tonttia, yksi liikkerakennusten tontti, yksi liike- ja
toimistorakennusten tontti, kaksi toimitilarakennusten tonttia ja yksi palvelurakennusten tontti.
Kurikkatien ja Partiotien liikennejarjestelyt muuttuvat ja syntyy yksi uusi katu. Pyoratieyhteyksia
muodostuu alueen lapi. Puistoalueita muodostuu noin 12 ha, johon sisaltyy leikkipaikka,
koirapuisto, virkistysreitteja ja hulevesien viivytysalueita.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaava toteutuu vaiheittain. Ensimmaiset asuinkerrostalot voidaan toteuttaa olemassa
olevaan katuverkkoon tukeutuen kaavan saatua lainvoiman. Vihrealueen maastonmuotoilut
voidaan rakentaa kaavan saatua lainvoiman. Merkittava osa kaava-alueesta edellyttaa
kadunrakentamista ja on ajoitettu Kempeleen maankaytdn toteutusohjelmassa vuoden 2028
jalkeen. Alue on rakentunut valmiiksi 2030-luvun lopulla.

3. Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Suunnittelualueen pohjoisosa on padosin rakentunutta ja suurelta osin kdytosta 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 keskeltad suunnittelualuetta. Alueen
itad- ja pohjoisreunoilla on vahaista asuinpientalorakentamista.

Luonnonymparistd 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 sekd isovarpurameet.
Ndiden edustavuus on heikko. (Kosteikkomaailma 2021).

Selvitysalueen lajisto on tyypillista metsa-, pelto- ja kulttuuriympariston lajistoa. Alueella ei
tavattu direktiivilajeja. Alueella tavattiin nelja uhanalaista lintulajia, joista hdmétiainen ja
viherpeippo erittdin uhanalaisia. Ndista viherpeippo tavattiin kaavan suunnittelualueella. Lisdksi
alueelta on laji.fi-palveluun kirjattu havainto erittdin uhanalaisesta turkinkyyhkysta
pientaloalueella Vapaudenpuiston kupeessa. Lepakkokartoitusta ja viitasammakkoselvitysta ei ole
tehty. (Kosteikkomaailma 2021)
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Luontoarvojen suhteen merkittdvimmén 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 eteldaan
ja lanteen pohjoisosan +10:sta etelan +5,5:een.

Alueella on paasaantoisesti kaksi paallekkaista, hiekkakerroksen erottamaa silttikerrosta.
Silttikerrostumien alapinta vaihtelee paapiirteissdaan 15...25 metrin syvyydelld maanpinnasta.
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Rakennettavuuteen vaikuttaa merkittavimmin silttikerrosten painuminen. 1-2-kerroksisia
puutaloja voidaan perustaa esikuormituksen varaan, korkeamman ja painavammat rakennukset
paalutuksin.

Happamat sulfaattimaat
Happamien sulfaattimaiden esiintymistodennakoisyys on pohjoisosissa pieni ja eteldosassa
puistoalueella suuri.

Happamat sulfaattimaat 1 : 250 000 -
esiintymisen todenndkdisyys

Esiintymisen Pieni
todenndkdisyys

Tarkenna kohteeseen

o L] ° ®e ) ' Eus d
Happamien sulfaattimaisen esiintymistodennékdisyydet. Sininen pieni, punainen suuri.
GTK 25.4.2023

Kartoituspisteet - sulfidikerroksen syvyys

.
B il i maanpinnasta (m)

grmeL |
- / [ - ’ -
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1 %IGE"?&@ i |
1 r

—.l O||akk&° Sulfidikerroksen 3 - Sulfidikerroksen
T syvyys alkamissyvyys =1,5-2,0m
\ syvyydelld

Riin

~T R

Tarkenna kohteeseen

Mittapiste puistoalueen kohdalla.

Pilaantuneet maat

Alueen keskella sijaitsevalle teollisuuskiinteistolle on tehty PIMA-tutkimus, jonka johtopaatdksena
todetaan seuraavaa: Teollisuuskiinteistén alueella kynnysarvotason ylittévd raskaiden
Oljyhiilivetyjen pitoisuus ei aiheuta terveys- tai ympdristériskic tontin nykyisessd
kédyttotarkoituksessa. Tutkimuksissa havaituilla pitoisuuksilla ympdrist6- tai terveysriskié ei
aiheudu myéskddn tontin kdytén muuttuessa nykyistd herkemmedksi (asuinkdytté). (Poyry, 2016)

Pohja- ja pintavedet

Suunnittelualue kuuluu eteldisintd osaa lukuun ottamatta vedenhankinnan kannalta tarkedan
Kempeleenharjun pohjavesialueeseen. Alueen kuivatus tapahtuu maanpinnan vieton mukaan
lounaaseen ja lanteen. Eteldosan metsikdn keskelld on hulevesia pidattavia altaita ja ojia.
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Yhdyskuntarakenne
Suunnittelualue sijaitsee Kempeleen keskustaajaman yhteydessa tiiviisti kiinni

yhdyskuntarakenteessa.

Etaisyys alusen
keskipisteestd, 0,5 km, 1 km
— Etdisyys linnuntietd mitattuna

Keskustan rakennekartta (Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen, 2017). Péivittynyt
suunnittelualue sinisell& katkoviivalla.

Palvelut, elinkeinot ja tyopaikat

Suunnittelualue sijaitsee Kempeleen keskustan palvelujen darelld. Noin kilometrin sateella
suunnittelualueesta ovat terveys-, ikdhoiva-, pdivdhoito- ja opetuspalvelut. Suunnittelualueella
sijaitsee yrityskiinteistdja, joiden toiminta nahd&dan vaistyvana alueen kehittyessa. Alueella
sijaitsee seurojen kaytossa oleva urheiluhalli, jonka toiminta jatkunee rakennuksen kayttoian
loppuun.

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

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. Péivitetty suunnittelualue
sinisella katkoviivalla.

Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Suunnittelualueen rakennuskanta on paaasiassa tavanomaista 1960-1990-luvuilla rakennettua
teollisuus- ja tyopaikkarakentamista. Joukossa on muutama 190-1950-lukujen asuinkohde.
Alueella ei ole tiedossaolevia kiinteitd muinaisjaannoksia (kyppi.fi 25.4.2023).

1950-luvulla rakennettu kdytdssa oleva asuinrakennus ja sen vanhemmat talousrakennukset
kasittava Pihlajaniemi on tunnistettu paikallisesti arvokkaana kohteena. Kaavaa ei laadita siten,
ettd toteuttaminen edellyttdisi taman kohteen purkamista.
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Rake/suuskarﬁa Ja inventointikohteet (Arkk/teht/tOIm/sto Lukkaromen 2017). Paéivitetty
suunnittelualue sinisellé katkoviivalla.

Taajamakuva

Alueen rakennuskanta vaihtelee liikuntahallista pientaloihin. Kaikki rakennukset ovat enintaan
kaksikerroksisia ja ajoittuvat padaosin 1930-1990-lukujen ajalle. Alueella ei ole yhtenaista
taajamakuvallista ilmetta tai identiteettid. Kurikkatien vartta reunustavat itdpuolella pientalot ja
pienet toimitilarakennukset ja lansipuolella suuret toimitila- ja varastorakennukset. Alueen
keskella on laaja, osin asfaltoitu aukea, jolta on purettu teollisuusrakennukset. Alueeseen kuuluu
my0s tyhjid, rakentumattomia tontteja seka Partiotien pohjoispuolen vaihtelevan ikdiset ja
kuntoiset asuinrakennukset.
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Taajamakuva-analyysikartta (Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen, 2017). Alue on muuttunut
siten, ettd ympéaristéhéairioté aiheuttava hallirakennus on purettu, lounaiskulman AKR-tontti
on rakentunut ja painumapenkat on siirretty rakentumattomien AKR-tonttien paikalle. Uusi
kaavarajaus siniselld katkoviivalla.

Liikenne

Suunnittelualueen lapi mutkittelee merkittava kuorma-autoliikenne Ekohaka-Kurikkatie-Partiotie-
reittid ja asuinalueen liikkenne Kurikkahaantie-Kurikkatie-Partiotie-reittia. Katuverkko on
mutkainen ja lilkkenneturvallisuuspuutteita on. Asemakaavassa on osoitettu katuyhteys
Kurikkahaantielta Ketolanperalle, mutta yhteys ei ole toteutunut. Suunnittelun lahtokohtana on
em. yhteyden toteuttaminen ja liikenneverkon kehittdminen siihen tukeutuen. Alueelle saavutaan
Kempeleentieltd Partiotien risteyksesta. Risteyksen sujuvuutta on maara parantaa 2023
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lilkkenneympyralla, joka mahdollistaa Ollakan alueen sujuvamman liittymisen keskustan
liikenteeseen.

Ympadristohdiriot, melu ja tarina

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

Melulaskennat

{ + r 1 =_ | I.I_.I ¥
' . e b ey
Nykytilanne Ketolanperéntien keskidénitaso paiva- ja ybaika. Vaaleanvihrea véritys tasoa
45...50. (Sitowise 2020)
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o . -
Ketolanperéntien péivé- ja ybajan keskidénitasot, hyvéaksytyn tiesuunnitelman mukaisella
meluntorjunnalla, ennustetilanne 2040. Vaaleanvihreé& véritys dénitaso 45...50.
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Ote Kempeleentien meluselvityksesta ybajan keskidénitasosta vaélittébméasti
suunnittelualueen lansipuolelta (Ramboll 2022). Vaaleanvihreé vaéritys dénitaso 45...50.
Tilanne suunnittelualueella on tété vastaava.
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Térind

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

KEMPELEEN KUNNANTALON JA OLLAKAN ASEMAKAAVA  |1:1
TARINASELVITYS - YHTEENVETOKARTTA NYKYTILANNE 1:100

£17]

2972019 | LIITE 2.1

Tarindvybhykkeet 2019 mittausten mukaan Ollakan alueella. Mittauksissa on mukana
Venéjén liikenne. (A-insindérit 2019)

Maanomistus
Suunnittelualueesta noin 21,2 ha on Kempeleen kunnan omistuksessa ja loput 5,3 ha yksityisten

maanomistajien.

b T

Kunnan maaomaisuus vihreélla véritykselléd. Kaava-alueen raja siniselld katkoviivalla.
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Tekninen huolto
Alueella on olemassa vesi-, viemari-, hulevesi- , sdhko- ja kaukolampoverkko, joiden
paivitystarpeet kartoitetaan kaavahankkeen yhteydessa.

3.2 Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 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

e Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka
vdestbkehityksen edellyttimdlle riittdvdlle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

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

e Edistetdaan palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvdd saavutettavuutta
eri vaestoryhmien kannalta. Edistetddn kdvelyd, pyérdilyd ja joukkoliikennetté seka
viestinta-, liikkkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat

e Edistetdidin luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien sdilymistd.

e Huolehditaan virkistyskdyttdéén soveltuvien alueiden riittdvyydestd sekd
viheralueverkoston jatkuvuudesta.

Maakuntakaava
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 lainvoimain 17.1.2022
KHO:n hylattya valitukset.
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Suunnittelualuetta koskevan maakunfakaavan merkinnét: Taajamatoimintojen alue,
aluekeskuksen keskustatoimintojen alue, pohjavesialue, tdrkeé pohjavesivydhyke, Oulun
seudun laatukéytava.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Kempeleen taajaman osayleiskaava 2040. Yleiskaavassa alue on paadasiassa
keskustamaisena kehitettavaa keskustatoimintojen aluetta, uutta keskustatoimintojen aluetta
seka lahivirkistysaluetta, joka varataan yleiseen virkistys- ja ulkoilukayttoon.

Yhteystarpeita on osoitettu jalankululle, py6railylle, ajoneuvoliikenteelle seka virkistykselle.
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Ote Taajaman osayleiskaavasta 2040.
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Voimassa oleva asemakaava
Alueella on pdaosin voimassa Kempeleen asemakaava. Osa alueesta on asemakaavan laajennusta.
Alueella sijaitsee asuinrakentamisen, liike- ja tyopaikkarakentamisen ja teollisuusrakentamisen

tontteja seka puisto ja lahivirkistysalue.

!

Ote Kempeleen voimassa olevasta asemakaavasta.

Keskusta-alueen visio

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 padasiassa kerrostaloasumiseen seka puistoksi. Liikenneverkon tavoitetilassa
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Partiotien alkupaahan on suunniteltu liikenneympyra ja Kurikkahaantie jatkuu Ketolanperantielle
saakka. Jalankulkua, pyorailya ja joukkoliikenteen saavutettavuutta ja Kempeleentien
estevaikutusta vahennetaan.

a2 A NS -

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

Aiemmat suunnitelmat: kaavarunkotyo

Alueen suunnittelu kdynnistyi jo 2016 kaavarunkotyolla, joka valmistui 2017 ennen taman
kaavanhankkeen vireilletuloa. Kaavarungon selvityksia seka liikenteeseen ja virkistykseen liittyvia
suunnitelmia on hyédynnetty Ollakan asuinalueen asemakaavatyossa.
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Ollakan kaavarunko (Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen, 2017).

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Maankéaytto- ja rakennuslaki (132/1999) 51 § edellyttas, ettd asemakaava on laadittava ja
pidettdva ajan tasalla kunnan kehityksen edellyttamalla tavalla. Kaavan merkittava toteutumatta
jdaminen luo keskenerdista ymparistoa seka jattaa palvelut ja kunnallistekniikan vajaatehoisiksi.
MRL 60 §:n mukaan kunnan tulee tarvittaessa ryhtya toimenpiteisiin vanhentuneiden
asemakaavojen uudistamiseksi.
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Ollakan alue on muuttuvan maankayton aluetta, jolla on tunnistettu asemakaavan paivittdmisen
tarve. Ollakan teollisuusalueen asemakaavahankkeesta (vireilletulo 7.9.2011) eriytettiin
keskustatoimintoihin painottuva asemakaavahanke (vireilletulo 21.11.2018).

Kempeleen Ollakan yritysalueella on vuodesta 2011 Iahtien 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 padssa olevat ns. Technocenterin alueen teollisuuskiinteistot,
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 kaavoituspaatdksen myota kaavoitusta on kiirehditty Ollakan
sijaan kunnantalon korttelin alueella. Ollakan alueen suunnittelutilanne on tdman myo6ta
muuttunut oleellisesti seka alkuperaisesta Ollakan teollisuusalueen asemakaavamuutoksen
lahtotilanteesta, etta kaavarunkotydvaiheesta, mista johtuen on tarkoituksenmukaista
valiokuntien ohjauksien mukaisesti irrottaa kaavarunkoalue omaksi kokonaisuudekseen ja
kdynnistaa sille uusi asemakaavahanke osana keskustan kehittamista. Tassa
asemakaavamuutoksessa on tarkoitus tutkia kaavarungon kaavallista toteuttamista osana
keskustan kehittamista.

Valiokunnat ohjasivat hankkeen vireille saattamista

Elinvoimavaliokunta (16.10.2018):
Valiokunta ohjaa, etta kdynnistetdan uusi kaavahanke asutuksen osalta. My6s vanha kaavahanke
pidetaan edelleen vireilla. Alueen liikennejarjestelyt tulee myos selvittaa.

Palveluvaliokunta (16.10.2018):

Palveluvaliokunta esittda, ettda vanha kaavahanke pidetdan vireilla ja pyritdan varmistamaan
eteldpuolelle yritysalueen kehittdminen. Kehittamisen edellytyksena on raskaan liikenteen
uudelleenjarjestaminen. Asumisen asemakaavamuutos laitetaan vireille erillisenad 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 kehittda osana keskusta-
alueen kehittamista.

Yhteiséllisyysvaliokunta (16.10.2018):

Valiokunnan nakemyksen mukaan kaavahanke tulee pitaa vireilld ja asiassa edettaisiin siten, ettei
eteldisen alueen kehittdminen 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 sita koskevat paatokset

Kempeleen kunnanhallitus on 5.11.2018 § 342 tehnyt kdynnistamispaatdksen kaavamuutoksesta,
jonka tavoitteita kuvataan paatoksessa 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
taajamaympdristond. Alueen liikenneverkko ei toimi: toistaiseksi toteutumaton katuyhteys
Ketolanperdntielle ja rautatien alikulun rakentaminen nykyisen Ketolanperdntien ylikulkusillan
eteldpuolelle edellyttdid vaihtoehtoisia liikenneratkaisuja, jotka asemakaavamuutoksella pyritédén
ratkaisemaan. Liikennejdrjestelyillé halutaan parantaa kdvelyn ja pyérdilyn asemaa, rauhoittaa ja
sujuvoittaa Kempeleentien liikennettd ja luoda houkuttelevat yhteydet Iéhialueille ja erityisesti
Kempeleen aseman suuntaan. Uudelle asuinalueelle viltetéiéin ohjaamasta Idpikulkuliikennettd,
jolloin ensi vaiheessa alueen eteldpuolisen yritysalueen liikenne ohjataan kaavarungon mukaisesti
Kurikkahaantielle ja lopputilanteessa uuden liittymdn kautta suoraan Ketolanperdntielle.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

Osalliset, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt on kuvattu osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa (liite 3). Kaava-asiakirjat ovat kaavoituksen nettisivuilla (www.kempele.fi
> Asuminen ja ymparist6 > Suunnitelmapankki > Asemakaavahankkeet) koko kaavaprosessin ajan.

Kaavahanketta koskevat sopimukset

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

Viranomaisyhteistyo
Keskeiset viranomaiset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Viranomaisyhteistyon
kuvaus paivittyy ehdotukseen.

Valiokuntaohjaukset

Hankkeen maankayttésopimuksia on ohjattu elinvoimavaliokunnassa. Kaavaluonnosratkaisulle on
pyydetty ohjausta elinvoimavaliokunnalta 18.4.2023, jolloin valiokunta ohjasi seuraavasti:
Elinvoimavaliokunta ohjasi, ettd liikuntahallin aikanaan poistuessa, alue voitaisiin ottaa
asuinaluekdyttdon ja etsid paikkaa liikuntahallille esimerkiksi Sarkkirannan Iéhettyviltd.
Liikerakentamista olisi hyvd olla alueella sopiviksi katsotuissa kohteissa, etenkin alueen
pohjoispuolella Kempeleentien ja Partiotien Idhettyvilld. Yhtendinen tyyli ja laatu olisi hyvd olla
etenkin Kempeleentien viereisissé kohteissa. Tiilitehtaan historia voisi nékyd esimerkiksi katujen
nimissé tai taideteoksissa.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palautteet

OAS:in nahtavillaolon 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 vireilldaolon pitkdn ajan sekd kunnan ohjelmien paivittymisen
vuoksi.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Kaavan tarkoitus on muuttaa Kempeleen keskustaajamaan liittyva Ollakan teollisuus- ja tyopaikka-
alueen osa paaosin asuinrakentamiseen seka osoittaa Ollakan viher- ja |&jitysalueelle
virkistyskayttoa. Lisaksi alueen liikennejarjestelman kehittamistarpeet 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 pyo6railyn yhteys keskustasta puistoalueille.

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

Jasentymaton lajitysalue 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.-
9.4.2021 (khall 2.5.2023 § xx).

Luonnoksen pohjana ovat olleet Ollakan alueen kaavarunkoty6, Kempeleentien
kehittdmissuunnitelma ja puistoalueelle teetetty yleissuunnitelma. Viheralueet asuinrakenteen
sisaltad on osoitettu noudatellen olevia puusto- ja nurmialueita.

Valmisteluvaiheen palautteet
Tassa kooste saapuneista mielipiteista ja lausunnoista. Taydentyy ehdotusvaiheeseen.

4.6 Kaavaehdotus Taydentyy ehdotusvaiheeseen
Ehdotuksen nahtavilldoloaika. Tassa kuvataan paapiirteissdaan suunnittelun eteneminen
luonnoksesta ehdotukseksi ja kaavaehdotuksen sisalto.
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Ehdotusvaiheen palautteet
Tdydentyy ehdotusvaiheeseen.

5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne ja aluevaraukset

Asemakaava muuttaa kortteleita 6003-6006 ja 6009-6012 ja muodostaa korttelit 6021-6033 ja
niihin liittyvid katu- ja viheralueita. Kaavalla muodostuu kuusi kerrostalotonttia AK, nelja uutta ja
kaksi sdilyvaa asuin- ja liikerakentamisen tonttia AL, kaksi erillispientalojen ja rivitalojen tonttia
AOR, yksi liikerakennusten tontti KL, yksi liike- ja toimistorakennusten tontti K, kaksi
toimitilarakennusten tonttia KTY ja yksi palvelurakennusten tontti P. Kurikkatien ja Partiotien
liilkennejarjestelyt muuttuvat ja syntyy yksi uusi katu. Pyoratieyhteyksia muodostuu alueen lapi.
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 padkayttotarkoitukseltaan asumiseen. Ndiden rakennusoikeus on
yhteensd 38179 k-m2. 1,8 ha osoitetaan liike- ja tydpaikkarakentamiseen seka palveluille. Ndiden
rakennusoikeus on 5240 k-m2.
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Ote kaavaluonnoksesta, uuden kerrostalorakentamisen rakentamisen alueet.
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Asemakaavaluonnoksen aluevaraukset kaavakartalla.

5.2 Ympariston laatu

Asuinalue ohjataan rakentumaan korkealaatuisena keskusta-alueelle sopivana
kerrostalorakentamisena. Alueelle laaditaan rakennustapaohje. Pysakointi osoitetaan tonteilla
hairidisempadn suuntaan ja tontit avautuvat pdaasiassa puistoihin pain.

Eteldosan virkistysalueiden luonnonymparistda sailytetadn. Vanhan lajitysalueen
maastonmuotoilut ldjitetdan loppuun suunnitelman mukaisesti siten, ettd muodostuu
mielenkiintoinen ja toimiva virkistysreittien ja koirapuiston alue.

Liikennejarjestelyjen ja katuverkon muutoksilla ohjataan raskas liikenne pois asuinalueelta.

5.3 Nimisto
Alueelle muodostuu yksi uusi katu ja kaksi puistoa, joiden nimeamistd ohjaa Nimistotoimikunta.
Nimistdtoimikunta kutsutaan koolle luonnosvaiheen nahtavilla olon aikana.
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6. Asemakaavan vaikutusten arviointi

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

6.1 Yhdyskunnalliset vaikutukset

Ollakan asuinalueen kaavan toteutus taydentaa keskustaajaman yhdyskuntarakennetta. Mittava
madra asumista pystytdan osoittamaan palvelujen ja hyvien kestavan liikkumisen yhteyksien
aarelle.

Asuminen ja vaesto

Alueelle voi rakentua arviolta n. 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 lisdys tuo asiakaskuntaa julkiselle
liikenteelle seka keskustan kaupallisille palveluille. Alueen rakentuminen kuormittaa keskusta-
alueen julkisia palveluita kuten kouluja, padivakoteja ja terveyspalveluja. Kuormitusta sdannellaan
maankadyton toteutusohjelmalla.

Liikenne ja kunnallistekniikka

Kaavaratkaisun mukainen uusi yhteys Kurikkahaantieltd Kempeleentielle parantaa liikenteen
sujuvuutta ja ohjaa lapikulkuliikenteen pois kapealta Kurikkatielta. Asuinalueen liikenne ohjautuu
Kempeleentielle ja Ketolanperantielle, eteldisen yritysalueen liikenne Ketolanperantielle uuden
liittyman kautta.

6.2 Vaikutukset talouteen ja elinkeinoihin

Kaava-alueen rakentamisen kustannukset jakautuvat usealle vuodelle 2025-2028 kasittden
kadunparannuksia, uuden kokoojakadun seka pyorateita. 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 v. 2028 jalkeen.

6.3 Ymparistovaikutukset

Vaikutukset luonnonymparistoon

Asemakaavan rakentamisesta padosa sijoittuu jo rakennetulle alueelle, joten vaikutukset
luonnonymparistéon ovat melko vdhaiset. Puistoalueet on suunniteltu metsidluontoa ja kosteikot
sailyttden. Homotiaisen ja turkinkyyhkyn havaintopaikkoihin ei kohdistu maankdyton muutoksia.
Viherpeipon havaintopaikka sijoittuu lainvoimaisessa asemakaavassa katu- ja viheralueen seka
toimitilarakentamisen tontin rajalle. Havaintopaikkaan liittyvaa suojaviheraluetta levennetdan
radan varressa ja vastaavasti tonttia kavennetaan.
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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 lajitysalueesta tiiviiksi taajamaksi ja puistoiksi. Puistoalueen
luonnontilaiset alueet ja padosa alueen metsasta sailyy ennallaan.

Vaikutukset vesistdihin ja pohjavesiin

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

[Imastovaikutukset
IImastovaikutusten arviointi laaditaan ehdotusvaiheeseen.

7. Asemakaavan toteutus

7.1 Toteuttamista ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Alueen toteutumista ohjaa laadittu asemakaavakartta merkintéineen seka rakennustapaohje
(laaditaan ehdotusvaiheessa). Lisaksi noudatetaan yleisesti kunnassa voimassa olevia
rakentamisen ohjaukseen liittyvid ohjeita ja maarayksia.

Asemakaavan valmistuttua kaava liitetdaan Kempeleen kunnan ajantasa-asemakaavaan, joka loytyy
Kempeleen kunnan nettisivuilta www.kempele.fi > Asuminen ja ymparisto > Kaavoitus ja

maankayttd > Asemakaavat.

7.2 Kaavan toteuttaminen ja ajoitus
Asemakaavassa osoitettujen alueiden rakentaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman.

7.3 Toteutuksen seuranta

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

Kempeleessd 26.4.2023

Kaavasuunnittelija Suvi Jankala
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