Asemakaavan muutos / KIP pohjoinen / kortteli 272-41-1, LPA /

Kaavaehdotus

Kaupunkirakennelautakunta 25.01.2023 § 12

Valmistelija

kaupunkisuunnittelupaallikko Jouni Laitinen

LAHTOKOHDAT

Alueen asemakaavasuunnittelu kaynnistyi varsinaisesti
kaupunginhallituksen paatdksella 19.12.2022 § 570.
Kaupunkisuunnittelu on yhdessa konsultin kanssa laatinut
vaiheittaisen asemakaavan muutosluonnoksen paivamaaralla
9.1.2023.

Maankaytto- ja rakennuslaki uudistui vuonna 2017 siten, etta
asemakaava on mahdollista laatia vaiheittain. Kyseinen kaavamuoto
tarkoittaa sita, etta asemakaavasta muutetaan vain jokin tai joitakin
maarayksia ja aiempi asemakaava jaa muilta osin voimaan. Lain
tarkoituksena on ollut keventaa kaavoitusprosessia.

Vaiheittainen asemakaavan muutos koskee KIP -pohjoiselle
sijoittuvan tontin 272-41-1-20 itdosaa ja siina on tarkoitus muuttaa
alueelle sijoittuvan LPA -osa-aluemerkinnan ja ajo-yhteyden sijaintia
seka lisata pohjavesialuemerkinta. LPA on alueen osa, jolle saa
sijoittaa 41. kaupunginosan tonttien yhteiseen kayttoon osoitettuja
autopaikkoja.

KAAVATILANNE
Kaavoitushanke on yleispiirteisesti mukana vuoden 2023
kaavoituskatsauksessa (KH 28.11.2022 § 553).

Maakuntakaavassa alue sijoittuu ymparistévaikutuksiltaan
merkittavien teollisuustoimintojen alueelle (TT).

Strategisessa aluerakenneyleiskaavassa 2040 (hyvaksytty 7.3.2022,
oikeusvaikutteinen) "tydpaikka-alueet” - avainteemassa
suunnittelualue on osoitettu KIP:n alueeksi.

Alue sijoittuu myos suurteollisuusalueen osayleiskaavan alueelle
(hyvaksytty 23.10.1995), jossa suunnittelualue on osoitettu
teollisuus- ja varastoalueeksi (T).

Suunnittelualueella on voimassa 11.2.2002 hyvaksytty asemakaava.
Siina alue on osoitettu teollisuusrakennusten korttelialueeksi, jolla
on/jolle saa sijoittaa merkittdvan, vaarallisia kemikaaleja valmistavan
tai varastoivan laitoksen (T/kem).

ALUEEN NYKYTILA
Suunnittelualue jakautuu lansiosan rakennettuun ja itdosan
luonnontilaiseen alueeseen. Rakennetulle alueelle sijoittuu



toimistorakennuksia pysakointikenttineen ja hoidettuine
nurmikenttineen. Itdosan luonnontilainen alue on maaperaltaan sora-
ja hiekkakerrostumaa (Lahde, Paikkatietoikkuna, Suomen maapera),
joka on kauttaaltaan ruohottunutta ja puskittunutta. Alueella kasvaa
jonkin verran koivuja ja mantyja.

Topografialtaan alue on hyvin tasaista. Asemakaavan muutosalueen
ymparistd on rakentunutta suurteollisuusaluetta. Suunnittelualueen
itdosa sijoittuu osittain vedenhankinnan kannalta tarkealle 1-luokan
pohjavesi- alueelle; Patamaki (1027251). Alueella tai sen
laheisyydessa ei ole muita suojeltavia kohteita. Liikenteellisesti alue
liittyy paatieverkkoon valtatielle 8 ja edelleen valtatielle 13
Outokummuntien, Hopeakivenlahdentien ja Satamatien kautta. Alue
on kunnallisteknisten verkostojen piirissa.

Alueen omistaa Boliden Kokkola Oy.

KAAVALUONNOS 9.1.2023

Kaavaratkaisu sailyy paaosin voimassa olevan asemakaavan
mukaisena. Suunnitteluale koostuu nykytilanteen mukaisesti
teollisuusrakennusten korttelialueesta, jolla on/jolle saa sijoittaa
merkittavan, vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan
laitoksen (T/kem). Alueen rakennustehokkuus on 0,6 ja julkisivun
enimmaiskorkeus 70 m. Alueen mitoitus sailyy ennallaan eika tama
vaiheittainen muutos koske em. merkintdja. Outokummuntien
varteen on osoitettu 41. kaupunginosan tonttien yhteiseen kayttéon
osoitettuja autopaikkoja seka alueen lansiosaan ajoyhteys (ajo) jo
rakentuneen Metallitehtaantien mukaisesti. Suunnittelualueen
itdosaan on osoitettu Patamaen pohjavesialueen raja (pv).

Kaavaratkaisu mahdollistaa alueen tehokkaamman maankayton jo
nykyisin teollisuuskayttoon rakennetulla alueella, jolla pohjavetta
(rajattu rakennusalan ulkopuolelle) lukuun ottamatta ei ole erityisia
luontoarvoja, joten kaavan toteuttamisen vaikutukset arvioidaan

myonteisiksi.
LIITE A§12 Kaavaluonnos
LIITE B §12 Kaavaselostus

Kaupunkiymparistdjohtaja

Kaupunkirakennelautakunta paattaa tiedottaa keskeisia osallisia
asemakaavaluonnoksesta, pyytaa tarpeelliset lausunnot seka
asettaa kaavaluonnoksen nahtaville valmisteluvaiheen kuulemista
varten.

Paatos Kaupunkirakennelautakunta hyvaksyi paatosesityksen.

Kaupunkirakennelautakunta 10.05.2023 § 84
1192/10.02.03/2022



Valmistelijat

vs. kaupunkisuunnittelupaallikkdé Paivi Cainberg ja erityisasiantuntija
Jouni Laitinen.

VALMISTELUVAIHEEN KUULEMINEN

Kaavaluonnos kasiteltiin kaupunkirakennelautakunnassa 25.1.2023
§ 12, jonka jalkeen kaavaluonnoksesta tiedotettiin keskeisia osallisia
ja se asetettiin nahtaville valmisteluvaiheen kuulemista varten 2.2.-
6.3.2023 valiseksi ajaksi.

Valmisteluvaiheessa saatiin kahdeksan lausuntoa seka yksi
mielipide. Lausunnon antoivat:

Vaylavirasto, 9.12.2022

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes), 3.2.2023
Suomen erillisverkot Oy, 10.2.2023

Etela-Pohjanmaan ELY-keskus, 13.2.2023

K.H.Renlundin museo, 28.2.2023

Keski-Pohjanmaan liitto, 6.3.2023

Suomen luonnonsuoijeluliitto, Pohjanmaan piiri ry, 6.3.2023
Kokkolan Vesi, 6.3.2023

Tiivistelmat lausunnoista ja mielipiteesta seka niihin annetut
vastineet on kuvattu selostuksessa ja liitteessa C.

KAAVALUONNOKSESTA KAAVAEHDOTUKSEEN

Kaavaehdotus on valmistunut paivamaaralla 19.4.2023.
Kaavaehdotus perustuu kaavaluonnokseen, valmisteluvaiheen
kuulemisessa saatuun palautteeseen seka alueelle kohdistuviin
suunnitelmiin. Kaavaehdotus on sailynyt paaosin kaavaluonnoksen
mukaisena.

Valmisteluvaiheen jalkeen on tehty seuraavat muutokset:

o Kaavarajaus on tarkistettu maanomistajaolosuhteet huomioiden
alueen lansiosassa.

¢ Suunnittelualueen rajausta on laajennettu kaakkoon, pohjautuen
alueelle kohdistuviin suunnitelmiin seka pohjavesialueen
suojelemiseen. Laajennusalueelle on osoitettu T/kem aluetta
(pohjavesialueen ulkopuolelle) seka suojaviheraluetta (EV), jota
on tarkennettu merkinnalla /pv: pohjavesialueella sijaitseva alue
tai alueen osa

¢ Kaavan nimi on muutettu vaiheasemakaavasta asemakaavan
muutokseksi kaakkoisosan (ET-alueen) tullessa mukaan kaava-
alueeseen.

e T/kem alue on jaettu kahteen ohjeelliseen tonttiin
e Outokummuntien varteen luonnoksessa osoitettu 41.

kaupunginosan tonttien yhteiseen kayttoon osoitettujen
autopaikkojen alueen rajausta on tarkennettu.



e Sahkdlinjan sijainti on tarkistettu vastaamaan nykytilaa

e Pohjaveteen liittyvissa yleismaaraysta tarkennettu: "Pintavedet
tulee johtaa alueen ulkopuolelle tai kaupungin sadevesiviemariin”
muotoon "Pintavedet tulee johtaa pohjavesialueen ulkopuolelle
tai kaupungin sadevesiviemariin.”

o Lisatty yleismaarays rakennettua kulttuuriymparistéa koskien:
Alueelliselta vastuumuseolta tulee pyytaa lausunto ennen 41
kaupunginosan korttelin 1 alueella sijaitsevien konttori-, portti- ja
terveysasemarakennuksia koskevien purkamis-, rakennus- ja
toimenpidelupaa koskevien paatdosten antamista.

Lisaksi kaavaselostusta on taydennetty pohjavesialueita ja
rakennettua kulttuuriymparistoa koskien seka vaikutusten arviointia
on paivitetty muutokset huomioiden.

KAAVAEHDOTUKSEN SISALTO

Suurin osa suunnittelualueesta on osoitettu teollisuusrakennusten
korttelialueeksi, jolla on/jolle saa sijoittaa merkittavan, vaarallisia
kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen (T/kem). Alueen
rakennustehokkuus on 0,75 ja julkisivun enimmaiskorkeus 70 m.
T/kem alue jakautuu kahteen ohjeelliseen tonttiin.

Tehokkuutta on nostettu 0,6:sta 0,75:een. Perusteena muutokselle
on monimuotoisen tehdaskompleksin rakennusoikeuden
laskentatavalle jatettava varmistus siita, etta kaikki rakenteet ja
rakennelmat voidaan jarkevasti toteuttaa vaikka ne eivat
varsinaiseen tuotantoyksikkdon kuuluisikaan.

Nykykaavan mukainen ET -alue (yhdyskuntateknista huoltoa
palvelevien rakennusten ja laitosten alue) on jaettu pohjavesialueen
ulkopuolelle sijoittuvaksi T/kem alueeksi ja pohjavesialueelle
sijoittuvaksi suojaviheralueeksi (EV). Koska nykyinen ET
tehokkuudella e=0,6 mahdollistaisi merkittavan teollisuustyyppisen
rakentamisen, katsotaan vaikutusten olevan neutraaleja tai
vahenevia (entisen ET alueen kokonaisrakennusoikeus laskee eika
rakentamista voida sijoittaa pohjavesialueelle).

T/kem alueelle jaava pohjavesialue (pv) on osoitettu
rakennusalarajauksella rakentamisen ulkopuoliseksi alueeksi.
Pohjaveden suojaus voidaan tarvittaessa hoitaa asfaltoinnilla ja
johtamalla vedet pohjavesialueen ulkopuolelle.

Outokummuntien varrelle on varattu alueen osa, jolle saa sijoittaa
41. kaupunginosan tonttien yhteiseen kayttoon osoitettuja
autopaikkoja seka alueen lansiosaan ajoyhteys (ajo) jo rakentuneen
Metallitehtaantien mukaisesti. Lisaksi alueella oleva rautatieyhteys
on osoitettu omalla merkinnallaan LR.

Outokummun tien varrella kulkeva sahkdlinja on osoitettu nykytilan
mukaisesti.



Yleismaarayksia on lisaksi annettu pohjaveden huomioimisesta seka
alueellisen vastuumuseon lausuntopyyntovelvoitteesta.

Lite A § 84 Kaavaehdotuskartta

Liite B § 84 Kaavaselostus

Liite C § 84 TiivistelImat lausunnoista ja mielipiteista
seka kaavanlaatijan vastineet

Lite D § 84 Asemakaavan seurantalomake

OHEISMATERIAALI Valmisteluvaiheen lausunnot ja mielipiteet
alkuperaisina

Kaupunkiymparistojohtaja

Paatos

Kaupunkirakennelautakunta paattaa
1. tarkentaa kaavan nimeksi asemakaavan muutos
2. hyvaksya lausuntoihin ja mielipiteisiin annetut vastineet

3. hyvaksya asemakaavamuutosehdotuksen julkisesti nahtaville
ja pyytaa MRA 28 §:n perusteella tarpeelliset lausunnot.

Kaupunkirakennelautakunta hyvaksyi paatosesityksen.



