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Kuva 1. Suunnittelualueen rajaus punaisella rajauksella. Pohjakartta © Maanmittauslaitos.
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1  PERUS-JA TUNNISTETIEDOT
1.1 TUNNISTETIEDOT
Selostus koskee 19.4.2023 paivattya asemakaavakarttaa.
Kaavan nimi: Asemakaavan muutos; KIP POHJOINEN / LPA
Kaavan paivays: Valmisteluvaihe 9.1.2023
Ehdotus 19.4.2023
Alueen madrittely: Asemakaavan muutos koskee KIP-pohjoiselle sijoittuvan tontin 272-
41-1-20 itdosaa (LPA-alue ympadristdineen) seka tonttia 272-41-1-14

(ET-alue).

Asemakaavan muutoksella muodostuu KIP-pohjoiselle sijoittuvan
tontin 272-41-1-20 itdosa seka tontti 242-41-1-14.

Yhteystiedot: Kaavoittaja: Kaavakonsultti:
Kokkolan kaupunki Plandea Oy
Kauppatori 5, Pitkansillankatu 1-3 G
PL 43 67100 Kokkola 67100 Kokkola
Erityissuunnittelija Nuorempi suunnittelija
Jouni Laitinen Lotta Marsyla
+358 44 780 9360 +358 50 576 4555
jouni.laitinen@kokkola.fi lotta.marsyla@plandea.fi

Kaavoituspaallikko
Minna Vesisenaho
+358 50 537 4491
minna.vesisenaho@plandea.fi

Vireilletulo: KH 19.12.2022 § 570
Valmisteluvaiheen ndhtavilldolo: 2.2.-6.3.2023
Ehdotusvaiheen nahtavilldolo: 18.5.-19.6.2023
Hyvaksynta:

1.2 KAAVAN TARKOITUS JA TAVOITTEET
Alueelle laaditaan Maankaytto- ja rakennuslain mukainen asemakaavan muutos, jonka tavoitteena
on alueen lisdarakentamisen mahdollistaminen.

Asemakaavan muutoksella pysakoimisalue (LPA) siirretdan korttelialueen keskeltd sen eteldosaan
Outokummuntien varrelle ja voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu ET-alue osoitetaan rauta-
tien puolella suojaviheralueena seka lansipuoli liitetaan T/kem -alueeseen.

Lisdaksi asemakaavalla osoitetaan alueen itdosaan sijoittuva pohjavesialue ja tarkistetaan sahkolin-
jojen nykyinen sijainti.

1.3 ALUEEN SUAINTI JA VAIKUTUSALUE

Suunnittelualue on kooltaan n. 10,8 ha ja se sijaitsee Ykspihlajan kaupunginosassa Kokkolan suurte-

ollisuusalueella, Kokkolan Industrial Parkissa (KIP). Asemakaavan muutosalue rajautuu Outokum-
muntien ja syvasatamaan kulkevan junaradan viliselle alueelle. Alueen likimdardinen sijainti on
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osoitettu kansikuvassa. Kaavamuutoksen vaikutus on vahainen/tavanomainen ja kohdistuu ainoas-
taan kaava-alueelle.

2  TuvIsTELMA / SAMMANDRAG

Suunnittelualue sijaitsee Kokkolan suurteollisuusalueella, Kokkolan Industrial Parkissa (KIP). Aluetta
rajaa eteldassa Outokummuntie ja itd/pohjoisosassa syvdasatamaan kulkeva junarata. Suunnittelualu-
eelle sijoittuu nykytilanteessa pysakdimisalue seka konttorirakennus, terveysasema seka vanha
porttirakennus, alueen itdosan ollessa rakentumatonta aluetta. Kaupunginhallitus on paattanyt ase-
makaavan kaynnistamisestd 19.12.2022 § 570, asemakaava on vaikutuksiltaan vahdinen/tavan-
omainen ja sen hyvaksyy kaupunginhallitus.

Kaavatyon tavoitteena on alueen lisarakentamisen mahdollistaminen siirtamalla pysakdintialue alu-
een keskelta Outokummuntien varrelle. Kaavaratkaisuun on vaikuttanut alueelle sijoittuva pohjave-
sialue seka rakennettu kulttuuriymparisto.

Kaavaratkaisussa padosa alueesta on osoitettu teollisuusrakennusten korttelialueena, jolla on/jolle
saa sijoittaa merkittavan, vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen (T/kem).
T/kem -alueelle Outokummuntien varrelle on varattu alueen osa, jolle saa sijoittaa 41. kaupungin-
osan tonttien yhteiseen kayttoon osoitettuja autopaikkoja (LPA). Lisaksi alueen kaakkoisosaan on
osoitettu suojaviheralue (EV).

Planeringsomradet ligger pa Karleby storindustriomrade, i Kokkola Industrial Park (KIP). Omradet
avgransas i soder av Outokumpuvéagen och i 6ster/norr av jarnvagen till djuphamnen. Pa planerings-
omradet finns for narvarande ett parkeringsomrade och en kontorsbyggnad, en halsostation samt
en gammal portbyggnad, medan omradets 6stra del ar obebyggt omrade. Stadsstyrelsen beslutade
starta en detaljplanering, 19.12.2022 § 570. Detaljplanen har liten/sedvanlig paverkan och den god-
kanns av stadsstyrelsen.

Syftet med planldaggningsarbetet ar att mojliggora tillaggsbyggnation pa omradet genom att flytta
parkeringsomradet fran mitten av omradet till en plats intill Outokumpuvagen. Planlésningen har
paverkats av ett grundvattenomrade samt en byggd kulturmiljé som finns pa omradet.

| planlésningen ar storsta delen av omradet anvisad som kvartersomrade for industribyggnader dar
det finns/far placeras en betydande anlaggning som tillverkar eller lagrar farliga kemikalier (T/kem).
Pa T/kem-omradet intill Outkumpuvéagen har det reserverats en omradesdel dar bilplatser (LPA) for
gemensam anvandning av tomterna i stadsdel 41 far placeras. | sydostra delen av omradet finns
dessutom anvisat ett skyddsgronomrade (EV).
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3  LAHTOKOHDAT

3.1 SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILA
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Kuva 2. Suunnittelualueen nykytila. Imakuva alueelta © Maanmittauslaitos.

Suunnittelualue jakautuu lansiosan rakennettuun ja itdosan luonnontilaiseen alueeseen. Rakenne-
tulle alueelle sijoittuu toimistorakennuksia pysakointikenttineen ja hoidettuine nurmikenttineen.
[tdosan luonnontilainen alue on maaperéltdan sora- ja hiekkakerrostumaa (Ldhde, Paikkatietoik-
kuna, Suomen maapera), joka on kauttaaltaan ruohottunutta ja puskittunutta. Alueella kasvaa jon-
kin verran koivuja ja mantyja. Topografialtaan alue on hyvin tasaista.

Pohjavesi

Suunnittelualueen itdosa sijoittuu osittain vedenhankinnan kannalta tarkeadlle 1-luokan pohjavesi-
alueelle; Patamaki (1027251). Pohjavesialueen muodostuvan pohjaveden maaraksi on arvioitu 11
000 m3/d. Pohjavesialueella on kolme vedenottamoa: Patamaki, Saarikangas ja Galgasen, joista talla
hetkelld on kdytossa padosin vain Patamaen ottamo (n. 2,5 km etdisyydellad suunnittelualueesta),
jolla on Lansi-Suomen vesioikeuden 25.2.1972 myontama lupa ottaa vetta 12 000 m3/d, vedenot-
tamon nykyisen raakavedenottomairin ollessa n. 6800 m3/vrk (2021). Rakenneselvityksessa (GTK,
2009) mainitaan, ettei Patamaen nykyista vedenottomairia (6800 m3/vrk) ole mahdollista juuri kas-
vattaa ilman vedenottamon alueella tapahtuvaa lisdimeytysta.
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Patamaen pohjavesialueella on tehty useita selvityksia mm. pohjavesialueiden geologinen rakenne
(GTK 2009), virtausmalli (GTK 2011), Pataméaen pohjavesialueen yhteistarkkailu vuonna 2021 (Poh-
janmaan vesi ja ymparisto ry, 2022) ja suojelusuunnitelma (GTK 2015, luonnos). Suojelusuunnitel-
maluonnosta ollaan parhaillaan paivittamassa.

Etela-Pohjanmaan ELY-keskus on tehnyt luokitus- ja rajausmuutoksia vuonna 2019 Kokkolan pohja-
vesialueille. EPO-ELY-keskuksella on ollut kdytéssadan mainitut GTK:n julkaisut mm. virtausmallista,
pohjavesialueen rajauksen uudelleen rajauksessa.

Nykyisella Patamden vedenottamon vedenottomaaralla pohjaveden virtaussuunta on suunnittelu-
alueelta pohjoiseen, kohti merta. Suuremmilla vedenottomaarill (8000-12000 m3/d) virtaussuunta
muuttuu kohti vedenottamoa seka sieppausalue laajenee suunnittelualueelle. Sieppausalueen laa-
jeneminen suunnittelualueelle ja pohjaveden virtaussuunnan muutos on kuitenkin epatodenna-
koistd, silla lahtokohtaisesti tiedetdan, ettd nykyista ottomaaraa ei ole mahdollista kasvattaa ilman
vedenottamon ldhelld suoritettavaa lisdimeytysta. Lisaksi Kokkolan Vesi suunnittelee raakaveden
ottoa Lohtajan Karhinkankaan pohjavesialueelta, joka vahentda osaltaan vedenottotarvetta Pata-
mdaen pohjavesialueella tulevaisuudessa. (GTK 2009 ja GTK 2011)

Patamaen pohjavesialueen kemiallinen tila on luokiteltu huonoksi ja maarallinen tila hyvaksi. Alue
on luokiteltu riskialueeksi. Suurimpia riskeja ovat teollisuus, asutus, pilaantuneet maat, likkenne ja
jatevedenpuhdistamo. (Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus, Vesienhoidon toimenpideohjelma 2022-
2027).
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Kuva 3. Suunnittelualueen sijoittuminen Patamaen pohjavesialueen rajalle. Pohjavesialueen raja
osoitettuna vaaleansiniselld ja varsinainen muodostumisalueen raja osoitettuna tummansinisella.
Suunnittelualue osoitettu punaisella rajauksella. © Maanmittauslaitos, Suomen ymparistokeskus.

Happamat sulfaattimaat

GTK:n aineistojen perusteella suunnittelualue ja sen ymparisto sijaitsee alueella, jossa happamien
sulfaattimaiden esiintymisen todennakadisyys on maaritelty kohtalaiseksi. Suunnittelualueen etela-
puolella olevan kartoituspisteen mukaan sulfidikerroksen alkamissyvyys on >1,0-1,5 m.
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Rakennettu kulttuuriymparisto

Asemakaavan muutosalue on osa 1940-luvulta ldhtien rakentunutta Ykspihlajan suurteollisuusalu-
etta. Suunnittelualueen lansiosaan sijoittuu vuonna 1961 valmistunut arkkitehtitoimisto Blomsted -
Lampénin suunnittelema Outokumpu Oy:n Kokkolan kiisusulaton konttorirakennus, jota on laajen-
nettu 1970-luvun alussa. Paatyjen osalta puhtaaksimuuratusta punatiilestd, ja pitkien julkisivujen
osalta vaaleankeltaisella asbestisementtilevytykselld vuorattu Konttori muodostaa yhtendisen ko-
konaisuuden Konttorin pohjoispuolelle vuonna 1975 valmistuneen Terveysaseman, ja vuonna 1973

rakennetun erillisen porttirakennuksen kanssa. Rakennuksia ymparéi laaja nurmialue istutuksineen,
seka Konttorin itdpuolella avoin pysdkdintialue.
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Kuva 4. Suunnittelualueen rakennuskanta. © Maanmittauslaitos.

Liikenne

Liikenteellisesti alue liittyy paatieverkkoon valtatielle 8 ja edelleen valtatielle 13 Outokummuntien,

Hopeakivenlahdentien ja Satamatien kautta. Suunnittelualueen pysakdimisalueella on n. 450 park-
kipaikkaa.
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Tekninen huolto

Alue on kunnallisteknisten verkostojen piirissa. Hulevesien johtamisesta annetaan kaavamaaraykset
(pohjavesi).

3.2 MAANOMISTUS

Suunnittelualueen ldansiosa on Boliden Kokkola Oy:n ja itdosa Kokkolan kaupungin omistuksessa.
Kaupunginvaltuusto on 12.06.2023 § 56 hyvaksynyt tehtavaksi maanvaihdon, jolla osa Boliden Kok-
kola Oy:n alueesta mahdollisesti siirtyy Kokkolan kaupungin omistukseen.

3.3  SUUNNITTELUTILANNE
Keski-Pohjanmaan vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelmdssa suunnittelualue on osoitettu
ympadristévaikutuksiltaan merkittavien teollisuustoimintojen alueeksi (TT).

Strategisessa aluerakenneyleiskaavassa 2040 (oikeusvaikutteinen) tyopaikka-alueet avainteemassa
suunnittelualue on osoitettu KIP:n alueeksi. Avainteemassa erityiskohteet alueen tehtaat ja laitok-
set on osoitettu Sveso llI-direktiivin laitoksina. Lisaksi suunnittelualue sijoittuu oikeusvaikutteisen
suurteollisuusalueen osayleiskaavan alueelle (vahv. 6.12.1995), jossa suunnittelualue on osoitettu
teollisuus- ja varastoalueeksi (T).

Alueella on voimassa asemakaava; 272 41/3 (hyvaksytty 11.2.2002), jossa suunnittelualue on osoi-
tettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueena, jolla on/jolle saa sijoittaa merkittavan, vaa-
rallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen (T/kem). Alueelle on osoitettu alueen osa,
jolle saa sijoittaa 41. kaupunginosan tonttien yhteiseen kdytto0n osoitettuja autopaikkoja (LPA). Ote
alueella voimassa olevasta asemakaavasta on esitetty alla.
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Kuva 5. Ote alueella voimassa olevasta asemakaavasta. Suunnittelualueen rajaus punaisella katkoviivalla.

3.3.1 Pohjakartta
Kaavatydssa kdytetadn Maankdytto- ja rakennuslain 54a &:n vaatimukset tayttavaa hyvaksyttya poh-
jakarttaa.

4  ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

41.1 Osalliset

Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia seka lausua kaavasta
mielipiteita (luonnosvaihe) ja muistutuksia (ehdotusvaihe) seka viranomaisten ja yhteis6jen antaa
lausuntoja.

Osallisia ovat (MRL 62 §):

vy lahialueen maanomistajat / toimijat

N e 4 - s
LL \\_m__m\‘m\J w o0 TV T j/f L,\/
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Umicore Finland Oy Neste Oyj
PL101 PL 95
67101 Kokkola 00095 NESTE
BOLIDEN Kokkola Kokkolan Satama Oy
PL 26 Kantasatamantie 50
67101 Kokkola 67900 Kokkola

Y ne, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa

Y neviranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:

Kokkolan kaupungin eri hallintokunnat
Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus

Tukes

Kokkolan Vesi

O O O O

vy muut osalliset ja osalliseksi ilmoittautuvat

4.1.2 Vireilletulo
KH 19.12.2022 § 570

4.1.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

MRL 63 §:n mukaisesti kaavaa laadittaessa tulee riittdvan aikaisessa vaiheessa laatia kaavan tarkoi-
tukseen ja merkitykseen ndahden tarpeellinen suunnitelma osallistumis- ja vuorovaikutusmenette-
lyista sekd kaavan vaikutusten arvioinnista (OAS). Tama ei kuitenkaan koske vaikutukseltaan va-
hdistd asemakaavan muutosta. Nyt laadittava asemakaavamuutos on vaikutuksiltaan vahainen, jo-
ten erillistd OAS:a ei ole laadittu. Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettely on kuvattu kaavaselos-
tuksessa.

4.1.3.1 Valmisteluvaihe (tammikuu-helmikuu 2023)

Kaavaluonnos kasiteltiin kaupunkirakennelautakunnassa 25.1.2023 § 12, jonka jalkeen kaavaluon-
noksesta tiedotettiin keskeisia osallisia ja se asetettiin nahtaville valmisteluvaiheen kuulemista var-
ten 2.2.-6.3.2023 valiseksi ajaksi. Esitetysta kaavaluonnoksesta sai antaa suullisia tai kirjallisia mieli-
piteitd. Luonnoksesta pyydettiin lausunnot.
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Valmisteluvaiheessa saatiin seitseman lausuntoa seka yksi mielipide:
Vaylavirasto, 9.12.2022

e Julkaisussa “Kokkolan ja Ykspihlajan ratapihojen tarveselvitys” on esitetty Ykspihlajan valiratapihan
raiteiden pidentamista. Hankkeen toteuttaminen esitetylla tavalla itdaisimman alueen osalta estaisi
kyseisen geometriamuutoksen ja haittaisi merkittavasti valiratapihan mahdollista kehittamista.

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes), 3.2.2023

e Tukes ei nde estettd kaavamuutoksen toteutukselle. Tukes tuo lausunnossaan esiin T/kem -alueelle
rakennettaessa tehtdvan muutosilmoituksen ja lupahakemuksen yhteydessa tehtdvat arvioinnit ja
mallinnukset.

Suomen erillisverkot Oy, 10.2.2023
e Hankkeella ei vaikutuksia liiketoimintaan.
Etela-Pohjanmaan ELY-keskus, 13.2.2023

e Lisdadntyvien ja laajenevien toimintojen suunnittelun olisi hyva nojautua laajempaan kokonaisuuksia
tarkastelevaan suunnitteluun satama ja suurteollisuusalueen laajuus huomioiden.

e Riittavat etdisyydet ajo, johtoalueisiin sekad LR-alueeseen hyva varmistaa.

e Pohjavesien suojelun ndkokulmasta ei lausuttavaa.

K.H.Renlundin museo, 28.2.2023

e Aluetta koskeva asemakaava on valmistunut vuonna 2002, joten sen ajanmukaisuutta tulee Maan-
kaytto- ja rakennuslain perusteella arvioida.

e Museon ndakemyksen mukaan tarvittavat selvitystoimenpiteet tulee tehda ja huomioida ne riitta-
vassa laajuudessa rakennetun kulttuuriympariston suojelutavoitteiden turvaamiseksi (MRL 54 §).

Keski-Pohjanmaan liitto, 6.3.2023
e Ei huomautettavaa.
Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjanmaan piiri ry, 6.3.2023

e Vedenottamon tarvitsemille sieppausalueille ja vedenjakaja-alueille ei saa tulla mitddn mahdolliseksi
juomavedeksi paatyvaa pohjavetta vaarantavia toimintoja.

e Kaavamaadrayksia laadittaessa pohjaveden suojelemisen tulee kattaa vedenjakaja-alueet ja sieppaus-
alueen (8000-12000 m3/d).

o Kestopaallysteen tulee tayttaa riittavat tiiviysvaatimukset

Kokkolan Vesi, 6.3.2023

e Kokkolan Vesi esittda, etta madraysta ”"Pintavedet tulee johtaa alueen ulkopuolelle tai kaupungin sa-
devesiviemariin” on syyta tarkentaa siten, ettd pintavedet tulee johtaa pohjavesialueen ulkopuolelle
tai kaupungin sadevesiviemariin.

e Kaivutoissa jatettdva pohjaveden ylimman pinnan ja maanpinnan valille riittdva suojakerros. Tayttoja
tehtdessa tayttdainesten on oltava laadultaan taytt6on soveltuvia, puhtaita maa-aineksia.

MIELIPIDE 1, 6.3.2023

e Patamaden vedenottamon sieppausalueet, virtausten suunnat ja vedenjakajat seka niiden muutokset
tulee huomioida kaavassa niin, etta niille ei voida sijoittaa mitaan vaarallisia toimintoja.
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e Kaavaa laadittaessa ja toteuttaessa on huomioitava myds Patamaen pohjavesialueen suojelusuunni-
telma ja muut tehdyt ja tehtavat selvitykset.
e Maarayksia tarkennettava
e Pohjavesialueen rajan sijainti tulee varmistaa

Lausunnoista ja mielipiteestd on laadittu erilliset tiivistelmat seka vastineet (liite 2).

4.1.3.2 Ehdotusvaihe (huhtikuu-kesékuu 2023)

Kaavaehdotus kasiteltiin kaupunkirakennelautakunnassa 10.5.2023 § 84, jonka jalkeen kaavaehdo-
tus asetettiin julkisesti nahtaville MRL 65&:n ja MRA 27§:n mukaisesti 18.5.-19.6.2023 viliseksi
ajaksi. Esitetysta ehdotuksesta sai antaa kirjallisia muistutuksia nahtavilldolon aikana. Ehdotuksesta
pyydettiin lausunnot.

Ehdotusvaiheessa saatiin kuusi lausuntoa seka yksi muistutus:
Keski-Pohjanmaan liitto, 12.6.2023

e Ei huomautettavaa.

ELY-keskus, 19.6.2023

e Kaavan nimessa esiintyvan LPA:n merkitysta nimessa voinee vield miettia.

e Kaavamaarayksissa tulisi huomioida, ettd T/kem toiminnot sijoitettaisiin mahdollisimman ldnsiosaan
kaava-aluetta. Toimintoja ei tule sijoittaa aivan pohjavesialueen rajaan kiinni.

e Suojaviheraluetta (EV/pv) tulisi laajentaa.

e Kaavaselostuksessa olisi hyva avata lyhyesti hulevesien kasittelyn periaatteita.

e Happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja niiden mahdollinen kasittely tulee huomioida.

K.H.Renlundin museo, 19.6.2023

e Ei huomautettavaa.

Tukes, 19.6.2023

e Ei huomautettavaa.

Suomen luonnonsuojeluliitto

e Kaikki toiminta tulee sijoittaa mahdollisimman lanteen.

e Kaavassa tulee huomioida kuvat sieppauksista ja virtaussuunnista 6 350 m3:n lisdksi 8 000 m3:n
pumppauksella. Paras vaihtoehto on, etta tdlle 8000 m3:n sieppausalueelle ja sen suoja-alueelle ei
sijoiteta mitdaan pohjaveden pilaantumisen riskille altistavaa toimintaa.

e Mikali toiminnan toteuttaminen 8000 m3:n sieppausalueella katsotaan valttamattémaksi, niin kaa-
voitukseen tulee ottaa esitettya kattavammat suojausmadaraykset, joilla turvataan pohjavesi.

Kokkolan Vesi, 19.6.2023
e Yleismaarayksiin esitetaan taydennyksia.
Muistutus 1, 19.6.2023

e Mitaan pohjavedelle mahdollista vaaraa tai muuten likaantumisen aiheuttavaa toimintaa ei saa si-
joittaa 8000 m3:n sieppausalueelle

e Juomapohjaveden suojelu tulee turvata ainakin 8000 m3:n sieppausalueella. Olisi syytd maarittaa
my0s turva-alue.

e Jos 8000 m3:n sieppausalueelle sijoitetaan vaaraa aiheuttavia toimintoja, niin pohjavesi on suojat-
tava vastaavasti, kuin pohjavesialueet tulee suojata.
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e Tukesin oppaan mukaiset suojausta koskevat maaraykset tulee lisatd kaavamaarayksiin.

Em. selvityksen, lausuntojen ja muistutuksen perusteella on pohjaveden suojelumaarayksia tarken-
nettu (kuvattu kohdassa 5.1.). Lisdksi kaavaselostusta on taydennetty hulevesien kasittelyn ja hap-
pamien sulfaattimaiden osalta seka tehty teknisluonteiset taydennykset.

4.1.3.3 Hyvdiksyminen (syksy 2023)
Hallitus tekee hyvaksymista koskevan paatoksen ja siitd ilmoitetaan MRL 67 § ja MRA 94 § mukai-
sesti. Kaavan lahettamisesta tiedoksi on saadetty MRA 95 §.

Maankaytto- ja rakennuslain 188 §:n mukaan asemakaavan hyviksymistd koskevaan paatokseen
haetaan muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen siten, kun kuntalaissa saadetaan.

4.1.4 Viranomaisyhteistyo

Kaavamuutos ei koske vaikutuksiltaan merkittavia valtakunnallisia tai maakunnallisia asioita. Taten
MRL 66 §:n mukaisesti viranomaisneuvottelua ei ole ldhtokohtaisesti tarpeen jarjestaa. Viranomai-
silta pyydetaan lausunnot kuulemisten aikana.

4.2 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT
Suunnittelualueelta ei laadita vaihtoehtoja, vaan kaavamuutos perustuu alueelle aiemmin laadit-
tuun asemakaavaan.

5  ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 KAAVARATKAISU

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 oh-
jeelliseen tonttiin. Tehokkuutta on nostettu 0,6:sta 0,75:een. Perusteena muutokselle on monimuo-
toisen tehdaskompleksin rakennusoikeuden laskentatavalle jatettava varmistus siitd, etta kaikki ra-
kenteet ja rakennelmat voidaan jarkevasti toteuttaa, vaikka ne eivat varsinaiseen tuotantoyksik-
koon kuuluisikaan. Suunnittelualueen kaakkoisosaan on osoitettu suojaviheralue (EV).

Alueella oleva pohjavesialue (pv) on osoitettu suojaviheralueeksi seka teollisuusalueella omalla
merkinnalldan; Vedenhankinnalle tarkean pohjavesialueen raja (pv).

Outokummuntien varrelle on varattu alueen osa, jolle saa sijoittaa 41. kaupunginosan tonttien yh-
teiseen kayttoon osoitettuja autopaikkoja seka alueen lansiosaan ajoyhteys (ajo) jo rakentuneen
Metallitehtaantien mukaisesti. Lisdksi alueella oleva rautatieyhteys on osoitettu omalla merkinnal-
[aan LR.

Outokummun tien varrella kulkeva sdahkélinja on osoitettu nykytilan mukaisesti.
Yleismadrayksina on lisdksi annettu:

e Vedenhankinnalle tarkedlla pohjavesialueella on rakentamisessa noudatettava seuraavia maarayk-
sia:
=  Patamden pohjavedenottamon raakaveden saanti on turvattava.
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=  Suunnittelun ldhtékohtana tulee olla vaarallisten aineiden pohjaveteen paasyn estaminen.
Mydskadan maan alle sijoitettava infra ei saa vaarantaa pohjavesialuetta.
= Kohteet, joista vaarallista ainetta voi paasta vuotamaan, tulee varustaa suoja-altaalla tai muulla
kaksinkertaisella taysin nestetiiviilld suojausrakenteella.
= Lattiat, kulkutiet ja pysakointiin kaytettavat alueet tulee kestopaallystda taysin nestetiiviillda ma-
teriaaleilla.
= Pintavedet tulee johtaa pohjavesialueen ja pohjaveden 8000 m3:n sieppausalueen ulkopuolelle
tai kaupungin sadevesiviemariin.
= Salaojavedet tulee johtaa erillisen tarkastuskaivon kautta sadevesiviemariin.

e Alueelliselta vastuumuseolta tulee pyytaa lausunto ennen 41 kaupunginosan korttelin 1 alueella si-
jaitsevien konttori-, portti- ja terveysasemarakennuksia koskevien purkamis-, rakennus- ja toimenpi-
delupaa koskevien paatosten antamista.

Kuva 6. Asemakaavaluonnos 9.1.2023 Kuva 7. Asemakaavaehdotus 19.4.2023.

5.1.1 Kaavaehdotuksen suhde kaavaluonnokseen

Kaavaluonnos on valmistunut paivamaaralld 9.1.2023 ja kaavaehdotus 19.4.2023. Kaavaehdotus pe-
rustuu kaavaluonnokseen, valmisteluvaiheen kuulemisessa saatuun palautteeseen seka alueelle
kohdistuviin suunnitelmiin. Kaavaehdotus on sailynyt padosin kaavaluonnoksen mukaisena.

Valmisteluvaiheen jalkeen on tehty seuraavat muutokset:
e Kaavarajaus on tarkistettu maanomistajaolosuhteet huomioiden alueen lansiosassa.
e Suunnittelualueen rajausta on laajennettu kaakkoon, pohjautuen alueelle kohdistuviin suunnitelmiin
sekd pohjavesialueen suojelemiseen.
o Laajennusalueen ldntinen osa, joka on noin puolet aiemmasta ET-alueesta, on yhdistetty
T/kem -alueeseen.
o Itéinen osa on osoitettu suojaviheralueeksi (EV), jota on tarkennettu merkinnalld /pv: pohja-
vesialueella sijaitseva alue tai alueen osa.
e Kaavan nimi on muutettu vaiheasemakaavasta asemakaavan muutokseksi kaakkoisosan (ET-alueen)
tullessa mukaan kaava-alueeseen.
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e T/kem alueen tehokkuus (e) on nostettu 0,6 > 0,75

e T/kem alue on jaettu kahteen ohjeelliseen tonttiin

e Pohjavesialueelle osoitettu istutettava alue on poistettu. Alue voidaan myds asfaltoida ja siten pin-
tavedet on helposti, ja hyvaksyttavasti johdettavissa pohjavesialueen ulkopuolelle.

e Outokummuntien varteen luonnoksessa osoitettu 41. kaupunginosan tonttien yhteiseen kayttoon
osoitettujen autopaikkojen alueen rajausta on tarkennettu

e Sdhkodlinjan sijainti on tarkistettu vastaamaan nykytilaa

e Pohjaveteen liittyvissa yleismaaraysta tarkennettu: "Pintavedet tulee johtaa alueen ulkopuolelle tai
kaupungin sadevesiviemdriin” = " Pintavedet tulee johtaa pohjavesialueen ulkopuolelle tai kaupun-
gin sadevesiviemdiriin.”

e Lisatty yleismaardys rakennettua kulttuuriymparistéa koskien: Alueelliselta vastuumuseolta tulee
pyytdd lausunto ennen 41 kaupunginosan korttelin 1 alueella sijaitsevien konttori-, portti- ja terveys-
asemarakennuksia koskevien purkamis-, rakennus- ja toimenpidelupaa koskevien pdcdtésten anta-
mista.

Lisdksi kaavaselostusta on taydennetty pohjavesialueita ja rakennettua kulttuuriympaéristod koskien
seka vaikutusten arviointia on pdivitetty muutokset huomioiden.

5.2 MiTtoITus

Kaupunginosa /

Kortteli Kayttotarkoitus | Tehokkuus Pinta-ala (m2) Rak.oik. (k-m2)
41/ 1 (osa) T/kem 0,75 100425 75319

41 /1 (osa) EV/pv 7276

Taulukko 1. Kaavaratkaisun mitoitus.

5.3 KAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavoitustyon yhteydessa on arvioitava, aiheutuuko kaavan toteuttamisesta MRL 9 §:ssa
(6.3.2015/204) tarkoitettuja merkittavia vaikutuksia. Tarkeda on tunnistaa juuri tdhdan asemakaa-
vaan liittyvien muutosten vaikutukset ja arvioida niita siina laajuudessa kuin suunnitteluymparisto
ja tehtavat muutokset vaativat. Arvioinnissa verrataan nykykaavaa ja tulevan kaavan tilannetta.

Tama MRL mukainen asemakaavan muutos koskee laajemman korttelialueen sisaisia jarjestelyja
suunnittelualueen osalla tehostaen sen maankayttoa ja nostaen suurteollisuusalueen valmiin infra-
struktuurin kayttoastetta. Kaavaratkaisulla mahdollistetaan suurteollisuusalueen sisdinen kasvu il-
man etta toiminnasta tulevien riskien maara teollisuusalueen ulkopuolelle kasvaisi. Suurteollisuus-
alueen kasvu vahvistaa koko KIP:n alueen kasvua ja silla on myonteinen vaikutus alue- ja kuntata-
louteen.

Kaavaratkaisulla mahdollistetaan suunnittelualueelle rakentuneen laajan ja valjan pysakointialueen
siirtdminen Outokummuntien varrelle. Pysakointiin kaytettdva alue pienenee jonkin verran, mutta
uusi pysdkaointialue on mahdollista rakentaa tehokkaammaksi kuin nykyinen. Lisdksi suunnittelualu-
een pohjoispuolella on 41. kaupunginosan tonttien yhteiseen kayttéon osoitettuja autopaikkoja.

Alueen kokonaisrakennusoikeus kasvaa T/kem alueen tehokkuusluvun nostamisen seka pienialaisen
laajennuksen myo6ta ja pysakdintialueen siirto mahdollistaa laajemman ja yhtendisemman raken-
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nusalan osoittamisen. Rakennusoikeuden nosto perustuu tehdaskompleksin laskentatavalle jatet-
tdvaan varmistukseen, jolla mahdollistetaan kaikkien (my6s tuotantoyksikkdon kuulumattomien)
rakenteiden ja rakennelmien jarkeva toteuttaminen, jolloin rakennusoikeuden nostolla ei ole suoria
vaikutuksia varsinaiseen tuotantoyksikkéon. Alueen rakentumisen todennakoisyys lahitulevaisuu-
dessa kasvaa, kun alueen houkuttelevuus toimijoiden nakdkulmasta lisaantyy.

Kaavaratkaisun toteuttamisen vaikutukset kohdistuvat keskeisesti tyopaikkojen lisdantymiseen ja
sijoittumiseen korttelialueella sekd tydmatka- ja asiointiliikkenteeseen. Liikenteelliset vaikutukset
kohdistuvat pddasiassa Outokummuntielle, kuten nykytilassakin ja osa lisaantyvasta raskaasta lii-
kenteesta on todennakdisesti korttelialueen sisdista liikennetta.

Happamien sulfaattimaiden esiintymisen todenndkdisyys on alueella kohtalainen. Rakentamisvai-
heessa mahdollinen sulfaattimaa voi kaivuun yhteydessa paljastua ja paasta samalla hapettumaan.
Sateiden myota on my6s mahdollista, ettd happamuus huuhtoutuu sadeveden mukana, mika voi
aiheuttaa veden mukana liikkuvaa happamuutta. Happamuus voi my0s aiheuttaa pH:n aleneman
myo6ta haittaaineiden liukenemista seka niiden leviamista laajemmalle maaperaan. Huomioiden kui-
tenkin rakennettavan alueen laajuuden, sulfaattimaista aiheutuva riski maaperaan on pienialainen
ja vaikutusten suuruuden osalta pieni. Rakentamisvaiheessa tulee huomioida mahdolliset sulfaatti-
maat ja niistd aiheutuvat vaikutukset. Jos hankealueella havaitaan sulfaattimaita, niin ne tulee huo-
mioida rakentamisessa, siten ettd ne eivat padse hapettumaan ja varmistuttava, etta sade ei huuh-
tele kaivantoja, joissa on mahdollisesti happamia sulfaattimaita. Tarvittaessa tallaisissa tilanteissa
hulevedet tulee kasitelld puhdistamossa rakennusvaiheessa.

Pohjavedensuojelu ja Pataméaen pohjavedenottamon raakaveden saannin turvaaminen varmiste-
taan osoittamalla asemakaavassa pohjavesialueen raja, suojaviheralue sekd pohjaveteen liittyvat
kaavamaaraykset (esitetty kohdassa 5.1.)
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T/kem -alueen laajennus ET -alu-
eelle (osalle, pohjavesialueen ulko-
puolelle) ei katsota aiheuttavan li-
saantyvia vaikutuksia koska jo ET -
alueella voitaisiin sijoittaa nyky-
kaavan mukaan merkittavaa ra-
kentamista jopa pohjavesialueelle
(ET-alueen itdosaan). Tama ei enaa
kaavaehdotuksessa ole mahdol-
lista.

' LAPAISEMATTOMAT -7
ALUEET/(RAKENNETU) ;

AUUDET

Umicoren laajennuksen YVA-selos-
tuksessa (julkaistu 17.3.2023) alu-
eelle on tehty erillinen pohjavesi-
mallinnus (YVA:n liite 2), jonka ra-
portissa todetaan, ettad kaava-alu-
eelle suunniteltujen uusien vetta
lapaisemattomien pintojen raken-
tamisen seurauksena pohjaveden

pinnan tasossa tai pohjaveden vir- [ pohjavesialue —— Pohjaveden pinnan taso (N2000)
ta.lussuunniss.a ei tapahdu havai.tta!- =3 ‘f;';:;::;isalu o 4 Pohjaveden virtaussuunta

via muutoksia. Em. seikat ja erityi- s Vedenjakaja 0 100 200 Metria
sesti rakentamisen osoittaminen L —
pohjavesialueen quopuoIeIIe pa- Kuva 8. Ote alueelle tehdysta pohjavesimallinnuksesta, jossa osoitettu
rantaa pohjavesien suojelua VOi- pohjaveden pinnan taso ja pohjaveden virtaussuunnat ldpdisemattémien

| k pintojen rakentamisen jalkeen. © AFRY, YVA:n liite 2; Kokkolan
Massa olévaan aseémakaavaan ver- tuotantolaitoksen kapasiteetin kasvattaminen - Pohjaveden
rattuna. virtausmallisimulaatiot.

Umicore Finland Oy suunnittelee alueelle pcam-tuotannon laajennusta, jonka ymparistoluvan tay-
dennykseksi on tehty pohjavesialueen riskinarviointi (Envineer Oy 2023). Ymparistoriskin arvottami-
sessa huomioitiin riskin arvioitu todennakadisyys, seuraus, seka jo suunnitellut ennaltaehkaisevat toi-
menpiteet ja suojaukset. Arvioinnissa huomioitiin toimintojen sijoittuminen Patamaden vedenoton
sieppausalueelle myos skenaariossa, jossa vedenotto olisi 8 000 m3/vrk pitkdaikaisesti (yli 25
vuotta). Alueella tunnistettiin 19 pohjavesiin tai maaperaan kohdistuvaa riskia, joille maaritettiin
riskiluokat. Maaritetty riskiluokka kuvaa jaanndsriskia, joka on olemassa suunniteltujen suojaustoi-
mien jalkeenkin. Kaikki tunnistetut riskit luokiteltiin merkityksettomiksi nykyisilla suunnitelluilla ris-
kienhallintatoimenpiteilld, eika kohtalaisia tai korkeita riskeja todettu. Pohjavesialueen riskiarvioin-
tiin pohjaten, kaavaratkaisun mukainen toteutus ei aiheuta pohjavesien pilaantumisriskia.

Kaavaratkaisu mahdollistaa alueen tehokkaamman maankaytén jo nykyisin teollisuuskayttoon ra-
kennetulla alueella, jolla pohjavetta (rajattu rakennusalan ulkopuolelle) lukuun ottamatta ei ole eri-
tyisia luontoarvoja, joten kaavan toteuttamisen vaikutukset arvioidaan myonteisiksi.

5.4 KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty kaavakartalla.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteutumista ohjaa asemakaavakartan lisaksi tama asemakaavaselostus. Asemakaava
toteutuu erillisten ymparisto- ja rakennuslupaprosessien kautta. Kokkolan kaupunki valvoo ja seu-
raa alueen rakentumista viranomaistehtdviensa kautta.

Kokkolassa 19.4.2023 / 8.8.2023

Paivi Cainberg
vs. Kaupunkisuunnittelupaallikko

Jpom ﬂ%«%—- Mg~ L

Jouni Laitinen Minna Vesisenaho
Erityisasiantuntija Kaavoituspaallikko
Kokkolan kaupunki Plandea Oy



Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Hyvaksymispykala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [Ikm]

272 Kokkola Tayttamispvm

KIP POHJOINEN / LPA
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

10,7701

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

03.05.2023

19.04.2023
19.12.2022

10,7701

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m2 +/-]

Yhteensa

10,7701

100,0 75319

0,70

0,0000

10698

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

10,0425

93,2 75319

0,75

0,4858

17979

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

0,7276

6,8 0

-0,4858

-7281

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[lkm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 10,7701 100,0 75319 0,70 0,0000 10698

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa 10,0425 93,2 75319 0,75 0,4858 17979

T/kem 10,0425 100,0 75319 0,75 0,4858 17979

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa 0,7276 6,8 0 -0,4858 -7281

ET 0,0000 0 -1,2134 -7281

EV 0,7276 100,0 0,7276

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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