Osayleiskaava / Orreksentien etelaosa (Rodsod) / Kaavaehdotus

Kaupunginhallitus 06.06.2022 § 291

Valmistelijat

Kaupunkisuunnittelupaallikko Jouni Laitinen ja yleiskaava-arkkitehti
Paivi Cainberg.

OSAYLEISKAAVAN VIREILLETULON SYY
Aloite on tullut Orreksentien etelaosan maanomistajilta.

Hankkeen ("kylakaavan”) tarkoituksena on suunnitella alue koko
kylaa palvelevaksi kokonaisuudeksi seka lisata rakennuspaikkojen
maaraa vanha koulurakennus huomioon ottaen. Suunnittelu ja
kehittaminen toteutetaan yhteistyossa Kokkolan kaupungin kanssa.

Kaytannon tyo suoritettaisiin kylalaisten palkkaaman kaavakonsultin
toimesta kaupungin ohjauksessa.

Koska myos kaupunki omistaa alueella maata (tila 405-2-2)
paadyttiin maanomistajien ja kaupunkiympariston valisessa
neuvottelussa siihen, ettd kaupungin omistama alue on syyta ensin
varata Villa R6dsé Oy:lle ko. suunnittelua varten.

Kaupunginhallitus kasittelikin kaupungin omistaman alueen (405-2-
2) varaamista Villa Rodso Oy:lle kokouksessaan 16.5.2022 § 234 ja
paatti:

1 Varata liitteena olevan kartan mukaisen noin 1,1 ha:n
suuruisen alueen tilasta 272-405-2-2 suunnittelua varten Villa
Rodso Oy:lle.

2 Suunnitteluvaraus on voimassa kuusi kuukautta kylakaavan
lainvoimaisuuden jalkeen, jonka aikana varaajan tulee anoa
tontin varausta.

3 Lopullista alueen varaus- ja luovutuspaatosta tehtaessa
huomioidaan suunnitelmien laatu ja laajuus seka esitettyjen
toimintojen soveltuminen alueelle ja ymparistoon.

4 Alueen luovutushinnasta paatetaan lopullista varauspaatosta
tehtaessa.

SUUNNITTELUALUE JA KAAVATILANNE

Alustava suunnittelualue kasittda Orrensentien molemmat puolet
valilla R6dson ent. koulu — Rédsontie. Rajaus tarkentuu suunnittelun
yhteydessa.



Kaupunginjohtaja

Paatos

Alue on osoitettu Kanta-Kokkolan kylaasutuksen vaiheyleiskaavassa
(kaupunginvaltuusto 4.2.2019 § 3) selvitysalueeksi, jonka
maankaytto tulee ratkaista osayleiskaavalla tai asemakaavalla.
KUSTANNUKSET

Maanomistajat laativat osayleiskaavan kustannuksellaan.

Koska kyseessa on yleiskaava, ei infran toteutuskuluihin
asemakaavan yhteydessa laadittavat maankayttosopimukset tule
lahtokohtaisesti laadittavaksi.

HYVAKSYMINEN

Koska kyseessa on yleiskaava, hyvaksyy sen kaupunginvaltuusto.

Liite A § 291 Kartat
Oheismateriaali Kaavoitusaloite alkuperaisena
Kaupunginhallitus paattaa kaynnistaa Orreksentien etelaosan

osayleiskaavan laatimisen.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatosesityksen.

Kaupunginhallitus 21.08.2023 § 338

Valmistelija

vs. kaupunkisuunnittelupaallikkdé Paivi Cainberg

SUUNNITTELUALUE

Suunnittelun kohteena oleva alue sijaitsee Rodson kylassa,
Orreksentien eteldosassa, Rodson entisen koulun alueen
ymparistdéssa. Suunnittelualue on noin 18,9 ha ja rajautuu lannessa
Perhonjokeen ja etelassa Rodsdntiehen.

KAAVATILANNE

Maakuntakaava: Vaiheistetuissa vaihemaakuntakaavoissa
(5.vaihekaava) suunnittelualue on merkitty at -merkinalla kylaksi.
Merkinnan suunnittelumaarays: alueiden kayton suunnittelussa tulee
luoda edellytykset paikallisten palveluiden kehittamiselle asumisen ja
alkutuotannon seka muun elinkeinorakenteen yhteensovittaminen
huomioiden. Suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota alueen
kyla- ja maisemakuvaan seka luonto- ja kulttuuriympariston arvoihin.

Yleiskaava: Suunnittelualueella on voimassa koko kaupunkia
koskeva Kokkolan strateginen aluerakenneyleiskaava, joka on
hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 7.3.2022 § 8. Kaavassa
suunnittelualue on merkitty kylaalueeksi seka maakunnallisesti
merkittavaksi maisema-alueeksi. Maisema-alueiden arvo perustuu
monimuotoiseen kulttuurivaikutteiseen luontoon, hoidettuun
viljelymaisemaan ja perinteiseen rakennuskantaan. Kaavassa



esitetty kehittamisperiaate: Arvokkaat maisema-alueet otetaan
huomioon maankayton suunnittelussa. Kaavaratkaisulla ohjataan ja
suunnitellaan rakentaminen ja muu maankaytto niin, ettei se
heikenna maiseman arvoja.

Suunnittelualueella on liséksi voimassa Kanta-Kokkolan
kyldasutuksen vaiheyleiskaava, joka on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 4.2.2019 § 3. Vaiheyleiskaavassa
suunnittelualue on merkitty paaosin merkinnalla SE: selvitysalue,
jonka maankaytto tulee ratkaista osayleiskaavalla tai asemakaavalla.
Osa suunnittelualueesta on vaiheosayleiskaavassa osoitettu
maaseutumaiseen asumiseen ja taydennysrakentamiseen
soveltuvaksi asutusalueeksi. Suunnittelualueella on lisaksi merkinnat
M: maa- ja metsatalousvaltainen alue, ma: arvokas
kulttuurimaisema-alue, he: hevostalli ja likimaarainen tulvaraja.

MAANOMISTUS
Suunnittelualueella kiinteist6ja omistavat Kokkolan kaupunki ja
yksityishenkilot.

TYON TAVOITTEET

Osayleiskaava laaditaan R6dson entisen koulun alueen ja sen
ympariston kehittamiseksi. Alueelle halutaan tuottaa tontteja
asumiseen/palveluasumiseen ja kayttaa koulurakennusta
esimerkiksi asumista ja kyldasukkaita palvelevana keskuksena.

Suunnittelun lahtdkohtana on tiivistaa alueen kylarakennetta alueen
maisema-, kulttuuri- ja luontoarvot huomioiden. Alueen
lahivirkistysalueiden/viheralueiden osalta varmistetaan niiden
kytkeytyneisyys ja viheryhteydet ympardiviin metsaalueisiin.

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tavoitteena on kartoittaa kaikki
hankkeen osalliset ja varmistaa heidan vaikutusmahdollisuutensa
koko suunnittelutyon ajan sekd antaa kuvaus osayleiskaavatyon
kulusta ja siihen liittyvista selvityksista ja arvioinneista.

KAAVALUONNOS

Kaavan keskeinen sisaltd on kylaalueen osoittaminen merkinnalla
AT-1 (kylaalue), jolle sijoittuu kyldasutuksen tdydennysrakentaminen
R6dson entisen koulun ymparistossa. Kaavassa osoitettujen AT -
alueiden rakennuspaikkojen vahimmaiskoko on 2000 m2. Uudis- ja
taydennysrakentaminen tulee sopeuttaa mittakaavaltaan ja
arkkitehtuuriltaan ymparoivaan pienpiirteiseen kylamaisemaan seka
alueella sijaitsevaan arvokkaaseen rakennuskantaan.
Taydennysrakentamista on osotettu myos AP -alueille
(pientalovaltainen asuntoalue), jolla rakennuspaikkojen koko on
vahintaan 3000 m2. Rakennuspaikkakohtainen rakennusoikeus on
15 % rakennuspaikan pinta-alasta, kuitenkin enintdan 500 m2 ja
aina vahintaan 300 m2.

Orreksentien lanspuolelle joen rantaan on osoitettu VL-1 -alue
(Iahivirkistysalue). Pelto- ja metsaalueet on padosin osoitettu
merkinnalla M (Maa- ja metsatalousvaltainen alue).



Suunnittelualueen pohjoisosassa oleva erityisarvoja sisaltava
metsaalue on osoitettu kaavamerkinnalla MY (maa- ja
metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisia ymparistdarvoja).

Liite A § 338 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite B § 338 Kaavaluonnoskartta

Liite C § 338 Kaavaselostus

Liite D § 338 Arkeologinen inventointi

Liite E § 338 Rakennusinventoinnin raportti

Kaupunginjohtaja Kaupunginhallitus paattaa
1 hyvaksya osallistumis- ja arviointisuunnitelman

2 tiedottaa keskeisia osallisia osayleiskaavaluonnoksesta,
pyytaa tarpeelliset lausunnot ja asettaa osallistumis- ja
arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen nahtaville
valmisteluvaiheen kuulemista varten.

Paatos Kaupunginhallitus hyvaksyi paatosesityksen.

Kaupunginhallitus 29.01.2024 § 50
653/10.02.02/2022

Valmistelija kaupunkisuunnittelupaallikké Paivi Cainberg

VALMISTELUVAIIHEEN KUULEMINEN

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos olivat
yleisesti nahtavilla 31.8.-1.10.2023. Nahtavillaoloaikana jarjestettiin
7.9.2023 maaomistajatilaisuus ja yleisétilaisuus R6dson entisella
koululla. Tilaisuuksissa esiteltiin suunnittelun vaiheita ja
kaavaluonnosta. Keskusteluissa nousivat esille mm. alueen
luontoarvot ja suunnitellut tielinjaukset.

Valmisteluvaiheen kuulemisesta saatiin 7 kpl lausuntoja ja 5 kpl
mielipiteitd. Lausunnoissa Keski-Pohjanmaan liitto kiinnitti huomiota
maakuntakaavan merkintoihin alueella, Kokkolan kaupungin
kaupunkiluvitus pyysi tarkentamaan kaavamaarayksia ja K. H.
Renlundin museo toi esille maisemallisia vaikutuksia seka
tarkennuksia kulttuurihistoriallisten kohteiden merkitsemiseen.
Pelastusviranomainen nosti esille pelastusajoneuvojen kohteeseen
paasyn turvaamisen ja Etela-Pohjanmaan ELY-keskus esitti
tarkennuksia kaavaselostukseen (kylarakenne, perustelut
mitoitukselle, palvelutarpeet, liikenteelliset olosuhteet, happamat
sulfaattimaat) ja kaavamerkintdihin suojeltujen lajien huomioimiseksi.
Suomen erillisverkoilla ja Keski-Pohjanmaan
ymparistoterveydenhuollolla ei ollut lausuttavaa kaavaluonnokseen.
Mielipiteissa esille nousi tielinjausten sijoittuminen, uudet
rakennuspaikat, rakennuksen suojelumerkinta, Rodsontien



turvallisuus, palveluasumisen tarve alueella ja entisen koulun kentan
myyntiprosessi.

Lausuntojen ja mielipiteiden sisalto on esitetty tarkemmin liitteessa
C.

KAAVALUONNOKSESTA KAAVAEHDOTUKSEEN

Luonnosvaiheen kuulemisen jalkeen kaava-asiakirjoihin tehtiin
seuraavat muutokset/tarkennukset:

Kaavakartalle:

e Merkintoihin AT-1 (kylaalue) ja AP (pientalovaltainen
asuntoalue) on lisatty maarayksiin alin rakentamiskorkeus,
paarakennuksen maksimikerrosala ja paarakennuksen ja
muiden rakennusten minimietaisyydet rantaviivasta

¢ Entisen koulun alue on merkitty p (Iahipalvelujen alue)

¢ MA -alueiden (maisemallisesti arvokas peltoalue)
kaavamaaraysta on tarkennettu rakentamisen maaran ja
rantaetaisyyden osalta. Rakentamisen maaraa on tarkasteltu
vanhojen ilmakuvien avulla ja kerrosala on maaritetty
aikaisemmin alueella olevien latojen jne. perusteella.
Maisemakaytavan sailyttamiseksi suunnittelualueen
keskiosassa kolme rakennuspaikkaa on siirretty
itdan/koilliseen. MA-alueen rajaus muutettu r-merkinnan
kohdalla

e Kulttuurihistoriallisten kohteiden sr -merkinnan maaraysta on
tarkennettu tekstilla: Rakennuskohteet tulee kunnostaa ja
yllapitaa alkuperaa kunnioittaen

e sm-1 merkinta on korvattu merkinnalla s (muu
kulttuuriperintokohde (kiviaita). Maarays: alueella olevat
historialliset rakenteet tulee sailyttad. Suuremmista kohdetta
koskevista suunnitelmista tulee neuvotella alueellisen
vastuumuseon (K.H.Renlundin museo) kanssa -
Historialliselle kylatontille (kt) on lisatty aluerajaus
kaavakartalle

e Maarays happamien sulfaattimaiden huomioimisesta on
lisatty yleismaarayksiin: rakennuslupavaiheessa tulee
selvittad maaperatietojen perusteella hapettuvien
kaivumaiden olemassaolo ja tarvittaessa esittaa toimenpiteet
haittojen estamiseksi

e Suojeltuja lajeja on turvattu ja kaavamerkintéja yhtenaistetty
merkitsemalla aikaisempi VL-1 -alue VL/s -merkinnalla
(Iahivirkistysalue, jolla luonnonsuojelulain 78 §:n perusteella
suojellun lajin elinymparistdon sailymisen edellytykset tulee
turvata) ja MY-alue MY/s -merkinnalla (luonnon
monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea metsaalue, jolla
luonnonsuoijelulain 78 §:n perusteella suojellun lajin
elinympariston sailymisen edellytykset tulee turvata) seka
vihrealla vinorasterimerkinnalla (ekologinen yhteys)

e Uusi ohjeellinen tieyhteys hevostallin vieresta on siirretty itaan
liittymaan Sjosintien kautta ja samalla suunnittelualueen



rajausta on laajennettu, jotta Sjosintie on rajauksessa mukana
(alueelle osoitettu AR- ja AP-alueet)

e Suunnittelualueen koillisosaan on osoitettu uusi
rakennuspaikka.

Kaavaselostukseen:

o Lisatty analyysi kylan asukasrakenteen muutoksesta, alueen
rakentamismaarista ja kylarakenteen muutoksesta osioon
211

o Lisatty perusteluja mitoitukselle ja suunnittelun taustaa osioon
1.2

e Liikenteellisia olosuhteita on tarkennettu osioon 2.1.4

o Kulttuuriperintokohteet on kuvattu selostuksessa nimella seka
rekisteritunnuksella ja lisatty teksti (osio 2.1.6): mikali
muuttuvan maankayton yhteydessa havaitaan viitteita tai
merkkeja kiintedstd muinaisjaannoksesta, tulee tuolloin olla
yhteydessa alueelliseen vastuumuseoon (K.H. Renlundin
museo) ennen maankayttétoimenpiteiden jatkamista, jotta
voidaan arvioida mahdollinen dokumentointitarve
(Muinaismuistolaki 295/1963, 148§)

e Taydennetty suunnittelualueen nykytilan kuvausta (2.1) ja
vaikutustenarviointia (6.) eri vaikutusosioihin osiossa 6
tehtyjen muutosten mukaisesti ja lausunnoissa esitetysti.

KAAVAEHDOTUKSEN SISALTO

Kaavaratkaisut on tehty nykytilanne ja tulevaisuuden
kehittamistarpeet huomioiden. Kaavaratkaisu mahdollistaa R6dson
kylan kehittymisen huomioiden alueen arvot, joihin kuuluvat alueen
kulttuurihistoria, maisemakuva ja luonnon monimuotoisuuden
kannalta erityisen tarkeat alueet seka elinkeinorakenne.
Taydennysrakentaminen toteutetaan lisaksi turvaten vanha
rakennuskanta seka alueen virkistyskaytto.

Kaavan keskeinen sisaltd on kylaalueen osoittaminen merkinnalla
AT-1 (kylaalue), jolle sijoittuu kyldasutuksen tdydennysrakentaminen
R6dson entisen koulun ymparistossa. Kaavassa osoitettujen AT-
alueiden rakennuspaikkojen vahimmaiskoko on 2000 m2. Lisaksi
uudis- ja taydennysrakentaminen tulee talla alueella sopeuttaa
mittakaavaltaan ja arkkitehtuuriltaan ympardivaan pienipiirteiseen
kylamaisemaan seka alueella sijaitsevaan arvokkaaseen
rakennuskantaan. Taydennysrakentamista on osoitettu myos AP-
alueille (pientalovaltainen asuntoalue), jolla rakennuspaikkojen koko
on vahintaan 3000 m2. Rakennuspaikkakohtainen rakennusoikeus
on 15 % rakennuspaikan pinta-alasta, kuitenkin enintdan 500 m2 ja
aina vahintaan 300 m2.

Orreksentien lansipuoleiselle joen rannassa olevalle alueelle on
osoitettu VL/s -merkinta (lahivirkistysalue, jolla luonnonsuojelulain 78
§:n perusteella suojellun lajin elinympariston sailymisen edellytykset
tulee turvata). MY/s -alueena (luonnon monimuotoisuuden kannalta
erityisen tarkea metsaalue, jolla luonnonsuojelulain 78 §:n



Kaupunginjohtaja

Paatos

perusteella suojellun lajin elinympariston sailymisen edellytykset
tulee turvata) kaavassa on osoitettu suunnittelualueen pohjoisosaan
sijoittuva metsaalue. Suunnittelualueen koillisosan laaja metsaalue
on osoitettu kaavassa merkinnalla M (maa- ja metsatalousvaltainen
alue). AP- ja M -alueen lavitse on osoitettu ulkoilureitti.

Kylarakenteen kehittamisen lisaksi tarkeana tavoitteena on ollut
sailyttaa viljelysmaisema viljelyskaytossa. Viljellyt alueet on osoitettu
maisemallisesti arvokkaaksi peltoalueeksi (MA). Merkinnalla on
haluttu korostaa alueen luonteenomaisia piirteita.

Alueelle on osoitettu nelja paikallisesti merkittavaa
kulttuurihistoriallista rakennuskohdetta (sr-1) ja historiallinen
kylatontti, Kankkonen. Kulttuurihistoriallisesti merkittaviksi
rakennuskohteiksi on valittu paikallisesti aikakautensa edustavimpia
rakennuksia. Lisaksi alueella sijaitsevat nelja kiviaitaa on osoitettu
merkinnalla muu kulttuuriperintokohde.

Osayleiskaavaehdotus on laadittu paivamaaralla 18.1.2024.

Liite A § 50 Kaavaehdotuskartta

Liite B § 50 Kaavaselostus

Liite C § 50 Tiivistelma lausunnoista ja mielipiteista seka
kaavanlaatijan vastineet

Liite D § 50 Arkeologinen selvitys

Liite E § 50 Rakennusinventoinnin raportti

Oheisaineisto Valmisteluvaiheen lausunnot ja mielipiteet

alkuperaisina.
Kaupunginhallitus paattaa
1. hyvaksya lausuntoihin ja mielipiteisiin annetut vastineet
2. hyvaksya osayleiskaavaehdotuksen julkisesti nahtaville
asetettavaksi (MRA 19 §) ja pyytaa MRA 20 §:n perusteella

tarpeelliset lausunnot.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatosesityksen.



