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SUUNNITTELUN KOHDE JA VAIKUTUSALUE

Suunnittelun kohteena oleva alue sijaitsee Kokkolan Rédson kylassa, Orreksentien eteldosassa,

Rddsodn entisen koulun alueen ymparistdssa. Suunnittelualue rajautuu ldannessa Perhonjokeen ja
eteldssa Rodsontiehen ollen kooltaan n. 18,7 ha. Suunnittelualueen sijainti ja alustava rajaus on
esitetty kansikuvassa (taustakartta ©MML). Talla Kanta-Kokkolan kylaasutuksen vaiheyleiskaa-
van taydennykselld on vaikutusta padasiassa kaava-alueella ja sen lahiymparistéssa.

SUUNNITTELUN TAUSTA JA TAVOITTEET

Vaiheyleiskaavan tdydennyksen toimeenpanijoina ovat suunnittelualueen yksityiset maanomista-
jat. He ovat jattaneet kaavoitusaloitteen Kokkolan kaupunginhallitukselle R6dsén Orreksentien ete-
laosan "kyldkaavan” tdydentamiseksi ja kaupunginhallitus on hyvaksynyt kaavoitusaloitteen
6.6.2022 § 291.

Vaiheyleiskaavan taydennys on tullut ajankohtaiseksi, koska Kanta-Kokkolan kylaasutuksen vai-
heyleiskaavassa (kaupunginvaltuuston hyvdksyma 4.2.2019 § 3) suunnittelualue on merkitty paa-
osin merkinnalla SE: selvitysalue, jonka maankaytto tulee ratkaista osayleiskaavalla tai asemakaa-
valla (ote kaavasta seuraavassa osiossa). Vaiheyleiskaavan tdydennys laaditaan siten, etta se tayt-
tda maankayttd- ja rakennuslaissa yleiskaavoitukselle asetetut sisaltdvaatimukset sekad oikeusvai-
kutteisena ja MRL 44§:n mukaisesti siten, etta kaupunki voi myéntaa suoran rakennusluvan kaa-
van mukaiselle rakennuspaikalle.

Vaiheyleiskaavan taydennys laaditaan R6dsén entisen koulun alueen ja sen ymparistdon kehitta-
miseksi. Alueelle halutaan tuottaa tontteja asumiseen/palveluasumiseen ja kayttaa kouluraken-
nusta esimerkiksi asumista ja kylaasukkaita muutenkin palvelevana keskuksena. Entisen Rédsdn
koulun kayttétarkoitus muutetaan tulevaisuuden kayttéén soveltuvaksi. Suunnittelun lahtékoh-
tana on tiivistéa alueen kylarakennetta alueen maisema-, kulttuuri- ja luontoarvot huomioiden.
Alueen lahivirkistysalueiden/viheralueiden osalta varmistetaan niiden kytkeytyneisyys ja viheryh-
teydet ymparoiviin metsadalueisiin. Suunnittelussa huomioidaan mm. valtakunnalliset alueidenkdyt-
totavoitteet seka alueella voimassa olevat Keski-Pohjanmaan maakuntakaavat ja vaiheyleiskaava.
Kaavan tavoitteet tarkentuvat jatkosuunnittelussa.

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

3.1 Suunnittelualueen ympariston nykytila ja suunnittelutilanne
Maakuntakaava

Kokkolan kaupunki kuuluu Keski-Pohjanmaan maakuntaan ja suunnittelualueella on voimassa
Keski-Pohjanmaan maakuntakaava. Se on laadittu vaiheittain:

¢ 1. vaihemaakuntakaava vahvistettiin ymparistdministeriéssa 24.10.2003. Maakuntakaavan
vahvistuspaatés kumosi seutukaavat. Ensimmaisesta vaiheesta voimassa on yha kehittamis-
periaatemerkintdja, yhdyskuntarakenteen aluevarauksia seka luonnonsuojelulain mukaiset Na-
tura 2000 -verkostoon kuuluvat tai siihen ehdotetut alueet.

e 2. vaihemaakuntakaava vahvistettiin valtioneuvostossa 29.11.2007. Toisesta vaihemaakun-
takaavasta voimassa on talla hetkelld tuulivoimaloille varattu energiahuollonalue Kokkolan
suurteollisuusalueen ja sataman kupeessa, soiden monikaytté kokonaisuudessaan seka mui-
naismuisto-, maisema- ja kulttuurihistoriakohteet.

e 3. vaihemaakuntakaava vahvistettiin ymparistoministeriossa 8.2.2012. Vaihemaakunta-
kaava osoittaa alueita pohjavesien suojelulle ja kiviaineshuollolle seka siina on kasitelty yhdys-
kuntarakennetta, kaupan palveluverkkoa, virkistysalueita ja luonnon monimuotoisuuden vaali-
mista koskevia aluevarauksia seka kehittamisperiaatemerkintéja. Kolmas vaihemaakuntakaava
on voimassa kokonaisuudessaan.
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e 4, vaihemaakuntakaava kasittelee mannertuulivoimaa seka maisema- ja kulttuuriymparis-
tdéa. Se on ymparistéministerién vahvistama 22.6.2016 ja voimassa kokonaisuudessaan.

e 5., vaihemaakuntakaava kasittelee kaupan palvelurakennetta, seudullisia ampumaratoja,
aluerakennetta ja kaivostoiminnan edellytyksia. Se on maakuntavaltuuston hyvaksyma
29.11.2021 ja lainvoimainen 3.1.2022.

e 6.vaihemaakuntakaava (energiamurros- ja ymparistévaihemaakuntakaava) on vireilld ja
sen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilld huhtikuun 2023. Vaihemaakuntakaavan
paateemoina ovat kaivostoiminta, matkailu- ja virkistys, tuulivoima ja viherrakenne.

Vahvistetuissa vaihemaakuntakaavoissa (5. vaihekaava) suunnittelualue on merkitty at-merkin-
nalla kylaksi. Merkinnan suunnittelumaardys: Alueiden kaytén suunnittelussa tulee luoda edelly-
tykset paikallisten palveluiden kehittdmiselle asuminen ja alkutuotannon seké& muun elinkeinora-
kenteen yhteensovittaminen huomioiden. Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota alueen
kyla- ja maisemakuvaan seka luonto- ja kulttuuriymparistdn arvoihin.

Suunnittelualue on liséksi merkitty vihredlla viivarasterilla maakunnallisesti tai seudullisesti arvok-
kaaksi maisema-alueeksi (4. vaihekaava). Merkinnan suunnittelumaarays: Alueiden kaytén suun-
nittelussa tulee varmistaa maisema- ja kulttuuriarvojen seka perinnebiotooppien ja muiden alueelle
ominaisten luontoarvojen sdilymien alkutuotannon toiminta- ja kehittamisedellytyksida vaaranta-
matta. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee huomioida alueen erityispiirteet ja tarpeen
mukaan antaa niiden sadilymisen turvaavia kaavamaarayksia ja suunnitteluohjeita.

Liséksi Perhonjokivarteen on osoitettu viheryhteystarve vihrealla nuolimerkinnalla (3. vaihekaava).
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Kuva 1. Ote Keski-Pohjanmaan maakuntakaavan kaavayhdistelmasta (vaiheet 1-4) vasemmalla ja ote
vaihekaavasta 5 oikealla. Suunnittelualueen sijainti on ndaytetty kuvissa sinisellda ympyralla.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa koko kaupunkia koskeva Kokkolan strateginen aluerakenneyleis-
kaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 7.3.2022 § 8. Kaavassa suunnittelualue on mer-
kitty kylaalueeksi sekd maakunnallisesti merkittdvaksi maisema-alueeksi. Maisema-alueiden arvo
perustuu monimuotoiseen kulttuurivaikutteiseen luontoon, hoidettuun viljelymaisemaan ja perin-
teiseen rakennuskantaan. Kaavassa esitetyt kehittédmisperiaatteet ja vaikutusarvio on esitetty seu-
raavassa laatikossa.
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Maakunnallisesti merkittdva maisema-alue (Kokkolan strateginen aluerakenneyleiskaava)

Merkinnan kehittamisperiaatteet: Arvokkaat maisema-alueet otetaan huomioon maankdyton
suunnittelussa. Kaavaratkaisuilla ohjataan ja suunnitellaan rakentaminen ja muu maankayttoé
niin, ettei se heikenna maiseman arvoja.

Vaikutusarvio: Arvokkaat maisema-alueet edustavat Kokkolalle ja koko maakunnalle tyypillista
tai erityista kulttuurimaisemaa. Ne kuvastavat kaupungin identiteettid ja sisdista monimuotoi-
suutta. Maisema-alueet ja maisemandhtdavyydet ovat myos vetovoimaisia matkailukohteita.

Selvityspohja (uusimmat):

o Keski-Pohanmaan maakuntakaavan aineistot

o Kulttuuriymparistostrategia 2014-2020, Valtioneuvoston periaatepaatoés 20.3.2014

e Valtioneuvoston 18.11.2021 paitos Valtakunnallisesti arvokkaista maisema-alueista (Vattajan
ja Ohtakarin rantamaisemat)

o Voimassa oleva kaavamateriaali

Suunnittelualueella on lisaksi voimassa Kanta-Kokkolan kyldasutuksen vaiheyleiskaava (kaupun-
ginvaltuuston hyvaksyma 4.2.2019 § 3). Vaiheyleiskaavassa suunnittelualue on merkitty paaosin
merkinnalla SE: selvitysalue, jonka maankaytt6 tulee ratkaista osayleiskaavalla tai asemakaavalla
(ote kaavasta alla). Suunnittelualueella on lisaksi merkinnat ma: arvokas kulttuurimaisema-alue
(maankaytdssa, rakentamisessa ja ymparistonhoidossa tulee huomioida alueen erityiset maise-
malliset arvot), he: hevostalli ja vaaleansininen palloviiva, jolla on merkitty likimaarainen tulvaraja.

Vaiheyleiskaavaan ruskealla katkoviivalla on merkitty maaseutumaiseen asumiseen ja tadydennys-
rakentamiseen soveltuva asutusalue, jolla maarataan seuraavassa luetellut asiakohdat. MRL 44§:n
ja 728:n mukaan maarataan, etta kaupunki voi myéntaa suoran rakennusluvan kaavan mukaiselle
rakennuspaikalle. Taman yleiskaavan perusteella lohkottavien uusien rakennuspaikkojen koko on
vahintdan 4000 m2. Rakennuspaikalle saa sijoittaa yhden yksi- tai kaksiasuntoisen paarakennuksen
ja muita rakennuksia. Jatevedenkasittely tulee hoitaa ymparistdviranomaisen maaraysten mukai-
sesti. Rakennuspaikkakohtainen rakennusoikeus on 15 % rakennuspaikan pinta-alasta, kuitenkin
enintédan 500 m? ja aina vahintaan 300 m2. Ennen vuotta 1960 rakennettuja maatalouteen liittyvia
talousrakennuksia ei lasketa kaytettyyn rakennusoikeuteen. Suora rakennuslupa voidaan myéntaa
my0ds rakennusjarjestyksessa maaritellyn kokonaisrakennusoikeuden rajoittamatta toimivan maa-
tilan yhteyteen sijoittuvalle korkeintaan 400 kerrosalanelidon suuruiselle talousrakennukselle. Ra-
kennuspaikalla olevat kiviaidat tulee sailyttaa.
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Kuva 2. Ote Kanta-Kokkolan kyldasutuksen vaiheyleiskaavasta. Suunnittelualue on rajattu kuvaan vaa-
leansinisella.

Alueella ei ole asemakaavaa.

3.2 Laadittavat selvitykset

Selvitykset laaditaan muuttuvan maankaytén alueilta suunnittelualueella. Suunnittelua varten laa-
ditaan suppea arkeologinen selvitys, jonka tekee Keski-Pohjanmaan ArkeologiaPalvelu. Lisaksi laa-
ditaan yleiskaavatasoinen luontoselvitys seka rakennusinventoinnin kohdekortit suunnittelualueen
vaiheyleiskaavan selvitysalueen osalta. Muilta osin suunnittelussa hydédynnetaan vaiheyleiskaavan
selvityksia ja suunnitelmia.

3.3 Maanomistus

Suunnittelualueella kiinteistéja omistavat Kokkolan kaupunki ja yksityishenkil6t.

ARVIOITAVAT VAIKUTUKSET

Maankaytto- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset
arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Vaikutusten arvioinnin
pohjana kaytetaan tehtyja selvityksia ja asiantuntijoiden seka osallisiksi maariteltyjen kannanot-
toja.

Lain 9 §:n ja —asetuksen 1 §:n mukaan kaavan laadinnan yhteydessa arvioidaan vaikutuksia:

1) ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon;

2) maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon;

3) kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin;

4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen;
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5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ymparistéon.

Kaavan vaikutukset arvioidaan tyon edetessa ja kirjataan kaavaselostukseen.

KAAVOITUSPROSESSI JA VUOROVAIKUTUS

5.1 Kaavamenettelyn eteneminen ja aikataulu

Kaavaa valmisteltaessa vuorovaikutus ja kaavoituksesta tiedottaminen hoidetaan MRL 6§ mukaan
siten, etta kaavaa valmisteltaessa on oltava vuorovaikutuksessa niiden henkildiden ja yhteisdjen
kanssa, joiden oloihin tai etuihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Kaavoja valmistelevien
viranomaisten on tiedotettava kaavoituksesta siten, etta niilla, joita asia koskee, on mahdollisuus
seurata kaavoitusta ja vaikuttaa siihen. Kuulutukset julkaistaan Kokkola -lehdessa seka kau-
pungin internet -sivuilla www.kokkola.fi/kuulutukset. Kaavamenettelyn kulku ja aikataulu

on esitetty seuraavassa kaaviossa.

Tammi-
syyskuu 2023

Tammi-
syyskuu 2023

Syys-
marraskuu
2023

Marras-
joulukuu 2023

sAloitusvaiheessa kaavan vireilletulosta tiedotetaan Kokkola -lehdessa ja
kaupungin kotisivuilla (MRL 63 §). Osalliset voivat ottaa kantaa esilla
olevan osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) riittdvyyteen antamalla
siitd kommentteja yhteyshenkildille. OAS on nahtavilld kaavaluonnoksen
kanssa yhtaaikaisesti.

sValmisteluvaihe (luonnosvaihe) jarjestetdan samanaikaisesti
aloitusvaiheen kanssa. Kaavaluonnos pidetadn yleisesti nahtavilla (MRL 62
§), jolloin suunnitelmaan voi tutustua ja siita antaa suullisia tai kirjallisia
mielipiteitd kuulutuksen mukaisesti. Viranomaisilta ja yhteis6iltd pyydetaan
lausunnot. Nahtavilldoloaikana jarjestetdan yleisotilaisuus.

sEhdotusvaiheessa kaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville MRL 65
§:n ja MRA 19 §:n mukaan yhdeksi kuukaudeksi. Osallisilla on mahdollisuus
antaa kaavaehdotuksesta kirjallinen muistutus kuulutuksessa kerrotulla
tavalla. Lausuntopyynnot toimitetaan viranomaisille.

sHyvaksymisvaiheessa kaupunginvaltuusto tekee hyvdksymista koskevan
padtdéksen kaupunginhallituksen esityksesta. Kaavan hyvaksymisesta
ilmoitetaan MRL 67 § ja MRA 94 § mukaan. Kaavan lahettamisestd tiedoksi
on sdadetty MRA 95 §. Maankaytto- ja rakennuslain 188 §:n mukaan
yleiskaavan hyvaksymistd koskevaan pdatdkseen haetaan muutosta
valittamalla hallinto-oikeuteen siten kuin kuntalaissa saadetaan.
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5.2 Osalliset

Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia seka lausua kaavasta

mielipiteitd ja antaa lausuntoja.
Kaavahankkeen osallisia ovat MRL:n 62 §:n mukaan:
Viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan

e Kokkolan kaupungin eri hallintokunnat

e Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus

e Keski-Pohjanmaan liitto

e K.H. Renlundin museo - Keski-Pohjanmaan maakuntamuseo
e Kokkolan Energia Oy

¢ Kokkolan Energiaverkot Oy

e Liikelaitos Kokkolan Vesi

¢ Keski-Pohjanmaan ja Pietarsaaren alueen pelastuslaitos
e Keski-Pohjanmaan ymparistéterveydenhuolto

e Suomen Turvallisuusverkko Oy

e Anvia Oy / Viria Oyj

Kaikki ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa

o Kaikki kuntalaiset, joita asia koskee

¢ Kaava-alueen ja sen lahialueiden vuokraoikeuden haltijat, maanomistajat ja asukkaat
e Muut osalliset ja osalisiksi ilmoittautuvat

YHTEYSHENKILOT

Vaiheyleiskaavan tdydennys toteutetaan yhteistyéna Kokkolan kaupungin ja Ramboll Finland
Oy:n kesken.

Lisatietoja antavat:

KAAVOITTAJA: KAAVAKONSULTTI:
Kokkolan kaupunki /kaupunkisuunnittelu Ramboll Finland Oy
Kauppatori 5, PL 5 Vaasantie 6a

67100 KOKKOLA 67100 KOKKOLA

vs. kaupunkisuunnittelupaallikkd Kaavan laatija, YKS-552
Paivi Cainberg Jutta Piispanen

+358 44 780 9364 jutta.piispanen@ramboll.fi
paivi.cainberg@kokkola.fi +358 40 672 2277




