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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1.

1.2,

1.3.

1.4.

1.5.

Tunnistetiedot

Rantaosayleiskaavan muutos koskee:

KUNTA Kokemaki 271

KYLA Ketola 419

KIINTEISTOT osa tilasta 271-419-1-125 (Aliketola) ja
osa tilasta 271-419-1-116 (Yli-Ketola)

Suunnittelualueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Kokemdaelld Ketolan kyldssa Kokemdaenjoen varrella. Ranta-
osayleiskaavan muutos kohdentuu osalle Aliketolan tilaa RN:o 1:125 ja osalle Yli-Ketolan
tilaa RN:o 1:116. Suunnittelualueen pinta-ala on n. 4,4 ha.

Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi on Kokemaenjoen rantaosayleiskaavan muutos, Huittisten raja — Kolsin voi-
malaitos, Ketolan kyla, osa tiloista Aliketola RN:o 1:125 ja Yli-Ketola RN:o 1:116. Kaavan
tarkoituksena on muuttaa Kokemdaenjoen rantaosayleiskaavaa tilojen Aliketola ja Yli-Ke-
tola alueella siten, etta rantaosayleiskaava mahdollistaa matkailua palvelevien rakennus-
ten laajentamisen ja lisdrakentamisen.

Asemakaavan tilaaja ja laatija

Kaavamuutoksen on laatinut Kokemaen kaupungin toimeksiannosta
REJLERS OY
Antinkatu 15 B
28100 Pori

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Rantaosayleiskaavan muutoksen kaavakartta, mittakaava 1:1000

2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

3. Aliketolan tilan luontoarvoselvitys, Luontopalvelu Kraakku, 27.10.2015

4. Muistio, tydneuvottelu Varsinais-Suomen Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuk-
sessa 31.3.2015

5. Muistio, luonnosvaiheen viranomaisneuvottelu Satakunnan Elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskuksessa 26.1.2016

6. Luonnosvaiheen vastineet

Ehdotusvaiheen vastineet

8. Poistuva kaava

~
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2. TIVISTELMA

2.1. Kaavaprosessin vaiheet

- Vireilletulo: Ymparistolautakunta 24.4.2013 § 35

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavana: koko kaavaprosessin ajan
- Kaavaluonnos nahtavana: 8.1. —8.2.2016

- Kaavaehdotus nahtavana: 4.5. —3.6.2016

- Hyvaksymispaatos:

- Kaava lainvoimainen:

2.2. Rantaosayleiskaavamuutoksen keskeinen sisaltdo

Kokemaenjoen rantaosayleiskaavaa muutetaan tilojen Aliketola RN:o 1:125 ja Yli-Ketola
RN:o 1:116 alueella siten, ettd rantaosayleiskaava mahdollistaa matkailua palvelevien ra-
kennusten laajentamisen ja lisdrakentamisen molemmille tiloille. Rantaosayleiskaava-
muutoksessa tilojen kokonaisrakennusoikeus tarkistetaan siten, etta tiloille on mahdol-
lista rakentaa nykyisten asuin-, navetta- ja piharakennusten lisaksi juhla- ja majoitustiloja
sekd muita matkailuun/kokouspalveluihin liittyvia tiloja ja toimintoja.

2.3. Rantaosayleiskaavan toteuttaminen

Rakentaminen on mahdollista heti kaavamuutoksen tultua lainvoimaiseksi.

Juhla- ja majoitusrakennuksen pihapiiria AIitoIan tilalla. ©Rejlers Oy
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3. LAHTOKOHDAT

3.1

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Kokemaen kaupungissa Ketolan kylassa Kokemaenjoen varrella.
Ranta-osayleiskaavan muutos kohdentuu osalle Aliketolan tilaa RN:o 1:125 ja osalle Yli-
Ketolan tilaa RN:o0 1:116. Suunnittelualueen pinta-ala on n. 4,4 hehtaaria.
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Suunnittelualue. Punainen rengas kuvaa suunnittelualueen sijaintia.

llimakuva suunnittelualueesta.
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3.1.1. Luonnonymparisto

Alue on paaasiassa piha- ja peltoaluetta. Lisdksi pihan ja pellon valissa on joutomaa-alue,
jolla kasvaa muutama rauduskoivu, nuoria pihlajia, pajuja ja tuomea seka pientareilla ja
pihojen seka peltojen reunoilla kasvavia kasveja, kuten pelto-ohdaketta ja pujoa. Alueella
on kaksi lammikkoa, joista isompi on kasvanut umpeen ja pienemman lammikon pintaa
peittaa kokonaan pikkulimaskakasvusto. Lammikot eivat ole luonnontilaisia, silla niitd on
aikanaan kaivettu. Selvitysalueelta ei 16ydetty uhanalaisia tai rauhoitettuja kasvilajeja.
Alueella ei ole luonnonsuojelulailla rauhoitettuja luontotyyppeja tai metsalain tarkoitta-
mia erityisen tarkeita elinymparistoja.

Kaavamuutosalueelle on tehty erillinen luontoselvitys (Aliketolan tilan luontoarvoselvitys,
27.10.2015, Luontopalvelu Kraakku). Liite 3.

3.1.2. Kulttuurimaisema

Valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet ovat Suomen ja Suomen
maakuntien arvokkaimpia maaseudun kulttuurimaisemia ja maisemanahtavyyksia. Koke-
maenjokilaakson valtakunnallisesti arvokkaalle kulttuurimaisemalle on esitetty vuonna
2014 valmistuneen inventoinnin pohjalta uusi aluerajaus, jonka sisdan sijoittuvat myos Yli-
Ketolan ja Aliketolan tilat ymparistineen.
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Valtakunnallisesti arvokas maisema-alue, ehdotus 2013. (Ldhde: Satakuntaliitto, lausunto
SL/295/03.01.00/2015
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Kokemaenjokilaaksossa on sadilynyt paikoin laajoja maisemallisesti yhtendisia alueita, joi-
den yhdistava tekija on alueen lapi virtaava Kokemaenjoki. Alueen tasaiseen savitasanko-
jen muovaamaan maisemaan tuovat vaihtelua kiemurtelevan jokivarren metsikot seka
joen reunoilta ja keskeltd nousevat kallioiset saarekkeet, harjut ja selanteet. Kokemaen-
jokilaakso on tarjonnut oivat edellytykset asumiselle ja elamiselle jo esihistorialliselta
ajalta lahtien.

Kokemaenjokilaakson pellot ja asutus olivat ja ovat edelleen keskittyneet suurimmaksi
osaksi Kokemaenjoen varrelle. Maisema-alueiden pellot ovat ajan saatossa laajentuneet
sivujokien ja ojien yldjuoksuille savikoiden kuivuttua. Asutus on sijoittunut viljelysten tun-
tumaan laakson ja seldnteen viliselle vyohykkeelle tai joen varteen. Satakuntalaisille ky-
lille tyypillisesti Kokemd&enjokilaakson kylat muodostuivat kylateiden varrella rivi- tai rait-
tikylamaisesti. Vanhimmat ja laajimmat kylien alueilla olevat jokirannan peltoalueet ovat
olleet yhtajaksoisessa viljelyssa satoja vuosia.

(Maaseudun kulttuurimaisemat ja maisemanahtavyydet, Ehdotus uusiksi Satakunnan ja
Varsinais-Suomen maisema-alueiksi, Alatalo, M. Nyman, 2014; ELY-keskuksen raportteja
75/2014).

Aliketolan ja Yli-Ketolan tilojen alueet sijoittuvat paikalliselle kulttuurimaisemalle tyypilli-
sesti Kokemaenjoen rantaan savitasangolle. Pihapiirit sijoittuvat ldhelle jokirantaa tasan-
golla levittaytyvien peltojen reunaan. Ranta-alue pihapiirien kohdalla on kapea ja jyrkka.
Syvempdana sisdmaassa kohoaa maisemallisesti ja luonnonarvojen kannalta merkittava
kaII|0aIue korkelmm|llaan n. 15 m jokirannan tasangosta.

Suunnlttelualueen ja ympariston topografla

3.1.3. Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueen kaksi pihapiiria, Aliketola ja Yli-Ketola, sijaitsevat pienehkéjen nurmi-
viljelyssa olevien peltoalueiden ja Kokemaenjokirannan vilisella alueella. Aliketolan piha-
piirin paarakennus on 1800-luvulta, Yli-Ketolan hyvin sailynyt suojeltu paarakennus on ra-
kennettu 1930-luvulla. Pihapiirien muoto ja rakennukset ovat sdilyneet hyvin ja rakennuk-
sia on peruskorjattu vuosien varrella.

Piha-alueilla rakennusten ymparilla on hoidettua nurmikkoa ja osin istutettua taysikas-
vuista lehtipuustoa. Aliketolan juhla- ja majoitusrakennuksen paadyssa sen luoteispuo-
lella on laajahko sorapaallysteinen piha-alue. Kokemdenjoen ranta-alue on kapea ja
jyrkka, leveys vaihtelee muutamasta metrista liki 25 metriin. Jokirannassa on Aliketolan
tilaan kuuluva saunarakennus laitureineen. Rantametsa on kulttuurivaikutteista lehtoa.
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Yli-Ketola

Tilalla Yli-Ketola RN:o 1:116 sijaitsee pihapiiri, jonka paarakennus on rakennettu 1900-lu-
vun alussa. Paarakennus on merkitty suojeltavaksi voimassa olevassa rantaosayleiskaa-
vassa. Suojelumerkinta perustuu v. 2003 tehtyyn inventointiin (Kokemaen rakennuskan-
nan inventointi, 2003, Sirkka-Liisa Sihvonen), jossa 1900-luvun alussa rakennetun paéra-
kennuksen todettiin olevan viela alkuperaisessa asussaan. “Matin taloksi” nimetty paara-
kennus on nykyisin majoituskaytossa osana tilan matkailupalveluita. Yli-Ketolan tilan pi-
hapiirissa sijaitsevat suuli (entinen navetta), puuvarasto/kuivuri sekd aitta ovat myos pe-
raisin 1930 —luvulta. Yli-Ketolan pihapiiriin kuljetaan Kokemaenjoen suuntaiselta paikallis-
tieltd, Ketolantielta. Yliketolan pihapiirin halki kulkee voimassaolevan rantaosayleiskaa-
van mukainen tieyhteys tiloille 1:128, 1:129 ja 3:78.

[ = e |
Yli-Ketolan tilan rakennukset:
1 Suuli (entinen navetta), 2 Varasto, 3 Suojeltu pairakennus, 4 Aitta.
Valokuvat ©Rejlers Oy

Yli-Ketolan tilan suojeltu padrakennus. ©Rejlers Oy
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Aliketola
Tilan Aliketola pihapiirin paarakennus on perdisin 1800 — 1900 —lukujen taitteesta. Padra-
kennusta on vuosien varrella uudistettu peruskorjausten yhteydessa ja siten silla ei ole
merkittavaa kulttuurihistoriallista arvoa. Pihapiirissa sijaitsee vuonna 1900 rakennettu
vanha navetta, ”Kivikievari”, jonka peruskorjaus juhla- ja majoitustiloiksi valmistui vuonna
2014. Pihapiirissa sijaitsee myos vanha kuivurirakennus (rakennusvuosi ei tiedossa), joka
on peruskorjattu kahvilaksi. Pihapiirin eteldareunalla sijaitsevat varasto ja lampdlaitos ovat
uudempaa rakennuskantaa, rakennettu vuosina 1999 ja 2015. Kokemdaenjoen rannassa
sijaitseva savusauna on rakennettu vuonna 2008. Ketolantie kulkee Aliketolan pihapiirin
rannanpuoleisella reunalla majoitusrakennuksen editse.

- R RE—
Aliketolan tilan rakennukset: 5 Savusauna, 6 Juhla- ja majoitusrakennus, 7 Kahvila (entinen kui-
vuri), 8 Pddrakennus, 9 Limpdvoimala ja varasto. Valokuvat ©Rejlers Oy.

3.1.4. Maanomistus
Suunnittelualueen kiinteist6t ovat yksityisen omistuksessa.

3.2. Kaavaa koskevat suunnitelmat ja paatékset

3.2.1. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Rantaosayleiskaavamuutoksen suunnittelua ohjaavat Kokeméaen kaupungin, maanomis-
tajan ja osallisten asettamien tavoitteiden, maakuntakaavan ja osayleiskaavan lisaksi val-
takunnalliset alueidenkayttotavoitteet. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat
osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista suunnittelujarjestelmaa. Valtakunnalliset alu-
eidenkayttotavoitteet muodostuvat yleistavoitteista ja yksityiskohtaisempaa kaavoitusta
ohjaavista erityistavoitteista. Yleistavoitteet tulee ottaa huomioon maakuntakaavoituk-
sessa ja muussa maakunnan suunnittelussa, yleiskaavoituksessa seka valtion viranomais-
ten toiminnassa. Erityistavoitteet koskevat kaikkea kaavoitusta, mikali tavoitetta ei ole
erityisesti kohdennettu koskemaan vain tiettya kaavatasoa.
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Alueidenkayttotavoitteiden tehtdavana on

- varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottaminen maa-
kuntien ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa,

- auttaa saavuttamaan maankaytto- ja rakennuslain ja alueidenkdyton suunnitte-
lun tavoitteet, joista tarkeimmat ovat hyva elinymparisto ja kestava kehitys,

- toimia kaavoituksen ennakko-ohjauksen valineena valtakunnallisesti merkitta-
vissa alueidenkayton kysymyksissa ja edistda ennakko-ohjauksen johdonmukai-
suutta ja yhtenaisyytta,

- edistaa kansainvalisten sopimusten tdaytantéénpanoa Suomessa seka

- luoda alueidenkaytéllisia edellytyksia valtakunnallisten hankkeiden toteuttami-
selle.

Valtakunnallisten alueidenkdyton yleistavoitteet ovat
- toimiva aluerakenne
- eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinymparistdn laatu
- kulttuuri- ja luonnonperinto, virkistyskaytto ja luonnonvarat
- toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto
- Helsingin seudun erityiskysymykset
- luonto- ja kulttuuriympadrist6ina erityiset aluekokonaisuudet

Valtakunnallisista alueidenkdyton tavoitteista Kokemaenjoen rantaosayleiskaavan muu-
toksessa korostuu kulttuuri- ja luonnonperintda seka virkistyskayttoa koskevat tavoitteet,
erityisesti valtakunnallinen maisema-alue (ks.kappale 1.3.2). Erityistavoitteiden mukaan
on ensisijaisesti kehitettdva olemassa olevia matkailukeskuksia ja -alueita. Alueidenkay-
ton suunnittelussa matkailualueita tulee eheyttda ja osoittaa matkailun kehittamiselle riit-
tavat alueet.

3.2.2. Maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa ymparistoministerion 30.11.2011 vahvistama Sata-kun-
nan maakuntakaava. Maakuntakaava on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-oikeu-
den (KHO) paatokselld 13.3.2013

sm
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Ote Satakunnan maakuntakaavasta (1:100 000). Suunnittelualue ympyroity pu‘naisella.
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Aluetta koskevat maakuntakaavamerkinnat:

Matkailun kehittdmisvydhyke (mv-2).

Merkinnalla osoitetaan vyohykkeitd, joihin kohdistuu merkittavia matkailun kehittamis-
tarpeita. Merkinnalld osoitetaan merkittavat kulttuuriymparistd- ja maisemamatkailun
kehittdmisen kohdevyohykkeet.

Matkailun kehittamisvyohyketta (mv-2) koskee suunnittelumaarays:

Vyohykkeiden sisalla toteutettavassa alueidenkdyton suunnittelussa on kiinnitettava eri-
tyista huomiota matkailuelinkeinojen ja virkistyspalvelujen kehittamiseen. Suunnittelussa
on otettava huomioon toteutettavien toimenpiteiden yhteensovittaminen kulttuuri-,
maisema- ja luontoarvoihin sekd olemassa oleviin elinkeinoihin ja asutukseen. Matkailuun
liittyvia toimintoja suunniteltaessa ja vyohykkeen vetovoimaisuutta kehitettdessa tulee
ottaa huomioon vyodhykkeen erityisominaisuudet ja niiden ominaispiirteiden sailyttami-
nen.

Arvokas geologinen muodostuma (ge-2).
Merkinnalld osoitetaan maiseman ja luonnonarvojen kannalta arvokkaat kallioalueet.

Arvokasta geologista muodostelmaa koskee suunnittelumaarays:
Alueen suunnittelussa on otettava huomion alueella olevat maa-aineslain tarkoittamat
maisema- ja luonnonarvot sekd mahdollisten maisemavaurioiden korjaustarve.

<+ _,@_.,_ Yhdysvesijohdon yhteystarve.
Merkinnalld osoitetaan vesihuollon kehittamisen kannalta tarkeat
siirtoviemareiden yhteystarpeet.

Yhdysvesijohdon yhteystarvetta koskee suunnittelumaarays:

Maankayton suunnittelulla on turvattava yhdysvesijohdon yhteystarpeen toteuttamis-
mahdollisuus. Yhteystarpeen toteuttamiseksi on vesihuoltoverkon yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa selvitettdva alueiden kayton kannalta tarkoituksenmukaisimmat ja
ympdriston kannalta vahiten haitalliset vaihtoehdot.

3.2.3. Yleiskaava
Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Kokemaki, Kokem&enjoen ranta-
osayleiskaava, Huittisten raja — Kolsin voimalaitos, joka tuli voimaan 15.3.2010.

NS 1:116 1:%1:91\ T\ \\ \“ /\ (
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Ote Kokemaenjoen rantaosayleiskaavasta. Kaavamuutosalue rajattu punaisella.
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Kaavamuutosaluetta koskevat yleiskaavamerkinnat:

Maatilojen talouskeskusten alue (AM)

Alueelle saa rakentaa maa- ja metsatalouteen seka muuhun vastaavaan elin-keinotoimin-
taan liittyvia rakennuksia. Rakennuspaikalle saa rakentaa kaksi asuinrakennusta, joiden
yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintddn 450 k-m2. Rakennuspaikalle saa rakentaa tila-
kokonaisuuteen liittyvan, enintddn 25 k-m? saunarakennuksen. Uudisrakennukset tulee
sovittaa huolellisesti maisemaan ja niiden tulee sopeutua olemassa olevaan rakennuskan-
taan. Numero osoittaa rakennuspaikkojen enimmaismaaran alueella.

Maatilamatkailupalvelujen alue (rm 1200)

Alueelle saa rakentaa maatilamatkailua palvelevia majoitus-, kokous- ja kokoontumistiloja
sekd saunarakennuksen. Maatilamatkailua palvelevien rakennusten yhteenlaskettu enim-
maiskerrosala on osoitettu lukuna kaavakartalla.

Maa- ja metsatalousvaltainen alue (M)

Alueella on sallittu maa- ja metsataloutta palveleva rakentaminen 150 metrin etdisyydella
rantaviivasta sekd saunan rakennusoikeutena osoitettujen maatilasaunojen rakentami-
nen. Olemassa olevia rakennuksia saa kunnostaa ja niiden tilalle saa rakentaa uuden kayt-
totarkoitukseltaan vastaavan rakennuksen. Rakentaminen edellyttda rakennuslupaa.

Maatalousalue (MT)

Alue on tarkoitettu ensisijaisesti peltoviljelyyn. Alueella on sallittu maa- ja metsa-taloutta
palveleva rakentaminen 150 metrin etdisyydelld rantaviivasta sekd saunan rakennusoi-
keutena osoitettujen maatilasaunojen rakentaminen. Olemassa olevia rakennuksia saa
kunnostaa ja niiden tilalle saa rakentaa uuden kayttotarkoitukseltaan vastaavan raken-
nuksen. Rakentaminen edellyttda rakennuslupaa.

Alueella olevista rakennuksista ja alueesta tulee huolehtia niin, ettd niiden arvo sdilyy (/s)
Taydentdva uudisrakentaminen tulee rakennustyyliltddn, materiaaleiltaan ja vareiltdan
sovittaa erityisen huolella olevaan rakennuskantaan ja maisemaan. Rakennettaessa alu-
eelle uudisrakennusta, laajennettaessa olemassa olevaa rakennusta tai sen ulkoasua
muutettaessa tai rakennusta purettaessa on kiinnitettava erityista huomiota alueen omi-
naispiirteiden ja arvojen sailymiseen.

Ennen alueen kulttuurihistoriallisesti arvokasta ymparist6a merkittavasti muuttaviin toi-
menpiteisiin ryhtymista tulee Satakunnan Museolle varata tilaisuus lausunnon antami-
seen.

[ | Ympaérivuotisessa kdytdssa oleva asuinrakennus.
B0 Suojeltava rakennus tai rakennettu ymparistd.

MRL41.2 §:n nojalla maarataan, etta kulttuurihistoriallisesti arvokasta
rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksissa suoritettavien muutos- ja
korjaustoiden, kdyttotarkoituksen muutosten seka taydennysrakenta-
misen seka alueella tehtdvien toimenpiteiden tulee olla sellaisia, etta
alueen rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti tai maisemakuvallisesti ar-
vokas luonne sailyy. Ennen rakennusta merkittdvasti muuttaviin toi-
menpiteisiin ryhtymista tulee Satakunnan Museolle varata tilaisuus
lausunnon antamiseen. Numero viittaa kaavaselostuksen kohdeluet-
teloon.

3.2.4. Asemakaava
Suunnittelualueelle ei ole laadittu asema- eika ranta-asemakaavaa.
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3.2.5. Muut
Rakennuskiellot
Alueella ei ole rakennuskieltoa.

Pohjakartta
Alueen pohjakarttana on kaytetty ajantasaista Maanmittaushallituksen raja- ja paikkatie-
toaineistoa.

Rakennusjarjestys

Kokemden kaupungin rakennusjarjestys maarittdaa rakentamista kaupungin alueella. Ra-
kennusjarjestys on hyvaksytty Kokemden kaupunginvaltuustossa 14.12.2009 § 77 ja se on
tullut voimaan 1.10.2010.

Ote Kokemaen kaupungin rakennusjarjestyksesta:

“Maankdytté- ja rakennuslaissa ja -asetuksessa olevien seké muiden maan kdyttdmistd ja
rakentamista koskevien sééinnésten ja mddrdysten liséiksi on Kokemdéen kaupungissa nou-
datettava tdmdn rakennusjdrjestyksen mddrdyksié, jos oikeusvaikutteisessa yleis-kaa-
vassa, asemakaavassa tai Suomen rakentamismddrdyskokoelmassa ei ole asiasta toi-sin
mddrdtty (MRL 14 § 4 mom.).”

4. RANTAOSAYLEISKAAVAMUUTOKSEN TARVE JA TAVOITTEET

4.1.

4.2,

Suunnittelun tarve

Maanomistajalla on tavoitteena kehittaa tilojen Aliketola 1:125 ja Yli-Ketola 1:116 mat-
kailupalveluita. Kokeméaen kaupungin ymparistélautakunta on paattanyt kokouksessaan
24.4.2013 35§ myontad maaraaikaisen poikkeamisen maanomistajan hakemuksen mukai-
sesti navettarakennuksen kayttotarkoituksen muutoksesta majoitus- ja kokoontumiskayt-
toon tilalla RN:o 1:125. Maaraaikainen poikkeaminen on myoénnetty seuraavin ehdoin:
“Méddrdaikainen poikkeaminen on voimassa kaksi vuotta sen lainvoimaiseksi tulosta Iéh-
tien, jonka aikana rakennuslupaa on haettava. Muussa tapauksessa poikkeuslupa rau-
keaa.

Mddrdaikainen poikkeaminen on voimassa kokonaisuudessaan kolme vuotta sen lain-voi-
maiseksi tulosta Iéhtien, jonka aikana hakijoiden on saatettava kaava ajantasaiseksi vas-
taamaan poikkeamista.”

Rantaosayleiskaavan muutos tulee saada valmiiksi 24.4.2016 menness3, jotta poikkeamis-
luvan ehdot tayttyvat. Rantaosayleiskaavan muutoksella ratkaistaan tiloille RN:o 1:125
Aliketola ja RN:o 1:116 Yli-Ketola osayleiskaavassa myonnetyn kokonaisrakennusoikeu-
den kohdentaminen ja kaavamerkinnat seka -maaraykset.

Suunnittelun tavoitteet

Muutostyon lahtékohtana on sovittaa yhteen Kokeméaen kaupungin edellyttamat tavoit-
teet sekéd kiinteiston omistajan toiveet. Tavoitteena on muuttaa Kokemaenjoen ranta-
osayleiskaavaa tilojen Aliketola RN:o 1:125 ja Yli-Ketola RN:o 1:116 alueella siten, etta
rantaosayleiskaavamuutos mahdollistaa matkailua palvelevien rakennusten rakentami-
sen / laajentamisen kummallakin tilalla. Tavoitteena on tarkistaa tilojen rakennusoikeuk-
sia siten, etta tiloille on mahdollista rakentaa nykyisten asuin-, navetta- ja piharakennus-
ten lisdksi uusia juhla- ja majoitustiloja sekd muita matkailuun/kokouspalveluihin liittyvid
tiloja ja toimintoja.

Tavoitteena on laatia rantaosayleiskaavan muutos siten, etta tilalla Yli-Ketola RN:0 1:116
sijaitsevan kulttuurihistoriallisesti merkittavan pihapiirin ja sen rakennusten ja ympariston
suojeluarvot sailyvat.
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Tavoitteena on laatia kaavamuutos siten, etta se tulee vastaamaan poikkeamista ja on
kokonaisuudessaan tarkoituksen mukainen.

5. RANTAOSAYLEISKAAVAMUUTOKSEN SUUNNITTELUN VAIHEET

5.1.

5.2.

Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Suunnittelu kaynnistyi esiselvitystyolla vuoden 2015 alussa. Kaavamuutoksen valmiste-
luun liittyva tyoneuvottelu kaytiin Varsinais-Suomen ELY-keskuksessa 31.3.2015, liite 4.
Rantaosayleiskaavan alustava muutosluonnos valmistui elokuussa 2015.

Osallistuminen ja yhteistyo
5.2.1. Osalliset
Osallisia ovat alueen maanomistajat seka ne, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa vaikuttaa. Lisdksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisét, joiden toi-
mialaa suunnittelussa kasitelldan. Osallisia ovat:

- alueen maanomistajat ja ldhialueiden asukkaat

- paikallisyhdistykset

- Kokemaden kaupungin hallintokunnat, joiden toimialaa hanke koskee

- Varsinais-Suomen ELY-keskus

- Satakuntaliitto

- Satakunnan Museo

5.2.2. Vireilletulo

Kokemaen kaupungin ymparistélautakunta paatti kokouksessaan 24.4.2013 (§35) myon-
taa Sirpa ja Olavi Ala-Ketolalle maaraaikaisen poikkeamisen navettarakennuksen kaytto-
tarkoituksen muutoksesta majoitus- ja kokoontumiskayttoon tilalla Aliketola, RN:0 1:125.
Ymparistolautakunta myodnsi maaraaikaisen poikkeamisluvan seuraavin ehdoin:

“Méddrdaikainen poikkeaminen on voimassa kaksi vuotta sen lainvoimaiseksi tulosta léih-
tien, jonka aikana rakennuslupaa on haettava. Muussa tapauksessa poikkeuslupa rau-
keaa.

Mddrdaikainen poikkeaminen on voimassa kokonaisuudessaan kolme vuotta sen lain-voi-
maiseksi tulosta Iéhtien, jonka aikana hakijoiden on saatettava kaava ajantasaiseksi vas-
taamaan poikkeamista.”

5.2.3. Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely on esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa, joka on nahtavilla koko kaavaprosessin ajan.

5.2.4. Viranomaisyhteisty6
Seka rantaosayleiskaavan muutoksen luonnos- ettd ehdotusvaiheessa pyydetdan viran-
omaisilta tarvittavat lausunnot. Luonnos- ja ehdotusvaiheisiin liittyvat viranomaisneuvot-
telut pidetdan tarvittaessa.

5.2.5. Rantaosayleiskaavan muutosluonnos nahtavilla

Rantaosayleiskaavan muutosluonnos oli nahtavilla 8.1. —8.2.2016. Luonnoksesta pidettiin
26.1.2016 viranomaisneuvottelu, jossa saatiin Kokemaen kaupungin, ELY-keskuksen ja Sa-
takunnan Museon viranomaiskommentit luonnoksesta. Muistio on tdman selostuksen liit-
teend, liite 5. Kooste luonnoksesta saaduista lausunnoista ja vastineet, liite 6.
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5.2.6. Rantaosayleiskaavan ehdotus nahtavilla

Rantaosayleiskaavan muutosehdotus oli nahtavilla 4.5. — 3.6.2016. Ehdotuksesta saatiin
lausunto Satakuntaliitolta seka kannanotot Varsinais-Suomen ELY-keskukselta ja Satakun-
nan Museolta.

Kooste lausunnosta ja kannanotoista on taman selostuksen liitteen3, liite 7.

6. RANTAOSAYLEISKAAVAN MUUTOS JA SEN PERUSTELUT

6.1.

6.2.

Kaavamuutoksen rakenne ja aluevaraukset

Seka Aliketolan etta Yli-Ketolan paakayttotarkoitus muutetaan kummallakin tilalla maati-
lojen talouskeskusten alueesta (AM) matkailupalvelujen alueeksi (RM). Kaavamaaraykset
sallivat matkailuelinkeinon ohella myds ympadrivuotisen asumisen molemmilla tiloilla.
Kayttotarkoituksen muutoksesta huolimatta rantaosayleiskaavan muutosalueen koko-
naisrakenne ei olennaisesti muutu. Rantaosayleiskaavamuutoksessa on Aliketolan RM-
alueeseen liitetty osa nykyisen kaavan mukaisista metsatalous- (M) ja maatalousalueista
(MT).

Matkailupalvelujen alueelle (RM) on osoitettu kaksi rakennuspaikkaa, joille kummallekin
saa rakentaa kaksi asuinrakennusta, joiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan 450
k-m2. Lisdksi kummallekin rakennuspaikalle saa rakentaa tilakokonaisuuteen liittyvan
enintdan 25 k-m? suuruisen saunarakennuksen.

Tiloille Aliketola ja Yli-Ketola on osoitettu rakennusoikeutta maatilamatkailupalveluille yh-
teensd 2 000 k-m? ja asumiselle 950 k-m?.
Yhteenlaskettu rakennusoikeus on 2 950 k-m?2.

Mitoitus

Rakennusoikeutta on talla hetkella kaytetty tiloilla seuraavasti:
1-116 Yli-Ketola

Asuinrakennus 214 m?
Suuli 249 m?
Varasto 128 m?
Yhteensd 591 m?
1-125 Aliketola

Asuinrakennus 187 m?
Juhla- ja majoitusrakennus 508 m?
Kahvila (ent. kuivuri) 171 m?
Sauna 16 m2
Varasto 248 m?
Limpokeskus 173 m?
Yhteensd 1303 m?

Yhteensd kaytettyd rakennusoikeutta Aliketolan ja Yli-Ketolan tiloilla on 1 894 m?, josta
matkailupalveluihin liittyva osuus Aliketolan tilalla on 695 m? (juhla- ja majoitusrakennus,
kahvila ja sauna) ja Yli-Ketolan tilalla 214 m? (p3darakennus).

Yhteensa Aliketolan ja Yli-Ketolan tiloilla matkailupalveluihin liittyva osuus kaytetysta ra-
kennusoikeudesta on 909 m?.
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Rantaosayleiskaavan muutoksessa on matkailutoimintojen rakennusoikeudeksi kaava-
maarayksessi osoitettu 2 000 k-m?, joka mahdollistaa uusien juhla- ja majoitustilojen seka
muiden matkailuun/kokouspalveluihin liittyvien tilojen rakentamisen sekd tarvittavien
matkailutoimintojen laajentamisen nykyisten lisaksi. Tavoitteena tilanomistajalla on ra-
kentaa tiloille matkailupalveluihin liittyvind uudisrakennuksina majoitus- ja kokousraken-
nus (500 k-m?), savusauna (100 k-m?2) ja panimo (250 k-m?).

6.3. Tieyhteydet

Kokemaenjoen suuntainen Ketolantie on merkitty kaavaan yhdystieksi. Kaavaan on myos
merkitty voimassaolevan rantaosayleiskaavan mukainen tieyhteys Yli-Ketolan pihapiirin
halki tiloille 1:128, 1:129 ja 3:78.

. &
479

23 o

Ketolantie ulké Aliketolan pihébiirin laidalla. ©Réjlers y
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6.4. Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Alueelle saa rakentaa matkailua palvelevia majoitus-, kokous- ja kokoontumistiloja seké@ saunarakennuksen.

Matkailua palvelevien rakennusten yhteenlaskettu enimmaiskerrosala on 2000 k-m2.

Rakennuspaikalle saa rakentaa kaksi asuinrakennusta, joiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintaan 450 k-m2.
Rakennuspaikalle saa rakentaa tilakokonaisuuteen liittyvan, enintédan 25 k-m2:n saunarakennuksen.

Alueen kokonaisrakennusoikeus on 2950 k-m2.

Uudisrakennukset tulee sovittaa huolellisesti maisemaan ja niiden tulee sopeutua olemassa olevaan rakennuskantaan.
Uudisrakentaminen tulee sijoittaa olemassa olevien pihapiirien lansipuolelle lukuunottamatta saunarakennusta.
Numero osoittaa rakennuspaikkojen enimmaismaaran alueella.

RM MATKAILUPALVELUJEN ALUE.
2

/S Alueella olevista rakennuksista ja alueesta tulee huolehtia niin, etta niiden arvo sailyy.
Taydentava uudisrakentaminen tulee rakennustyyliltaan, materiaaleiltaan ja vareiltaan sovittaa erityisen huolella
olevaan rakennuskantaan ja maisemaan.
Rakennettaessa alueelle uudisrakennusta, laajennettaessa olemassa olevaa rakennusta tai sen ulkoasua
muutettaessa tai rakennusta purettaessa on kiinnitettava erityistd huomiota alueen ominaispiirteiden ja arvojen
sailymiseen.
Ennen alueen kulttuurihistoriallisesti arvokasta ymparistéa merkittavasti muuttaviin toimenpiteisiin ryhtymista tulee
Satakunnan Museolle varata tilaisuus lausunnon antamiseen.

— p— YLEISKAAVA-ALUEEN RAJA.
ALUEEN RAJA.
[ ] YMPARIVUOTISESSA KAYTOSSA OLEVA ASUINRAKENNUS.
. SUOJELTAVA RAKENNUS TAl RAKENNETTU YMPARISTO. .
8 MRL 41.2 §:n nojalla mé&rataan, ettd kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennusta ei saa purkaa.

Rakennuksissa suoritettavien muutos- ja korjaustdiden, kayttotarkoituksen muutosten seka tédydennysrakentamisen seka
alueella tehtavien toimenpiteiden tulee olla sellaisia, etta alueen rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti tai
maisemakuvallisesti arvokas luonne sailyy.

Ennen rakennusta merkittavasti muuttaviin toimenpiteisiin ryhtymista tulee Satakunnan Museolle varata tilaisuus
lausunnon antamiseen.

Numero viittaa Kokeméaenjoen rantaosayleiskaavan selostuksen kohdeluetteloon.

YHDYSTIE.
TIEYHTEYS.
RUNKOVESIJOHTO.

il

YLEISMAARAYKSIA:

Tata yleiskaavaa voidaan kayttaa MRL 72.1 §:n mukaisesti rakennusluvan perusteena yleiskaavan mukaiseen rakentamiseen.

Alueella on voimassa Kokemaen kaupungin rakennusjarjestys.

Uudisrakennukset tulee sovittaa huolellisesti maisemaan ja niiden tulee sopeutua olemassa olevaan rakennuskantaan. Rakennuksen etaisyyden
rantaviivasta ja sijainnin rakennuspaikalla tulee olla sellainen, ettd maiseman luonnonmukaisuus mahdollisuuksien mukaan sailyy.

Kaupungin rakennusjarjestyksen mukaan rakennuksen vahimmaisetaisyys keskiveden korkeuden mukaisesta rantaviivasta on asuntojen ja
loma-asuntojen osalta 30 m ja saunarakennusten osalta 15 m.

Rakennettaessa rantavyohykkeelle rakennukset tulee sijoittaa riittdvan etaalle rantaviivasta alueelle, jolla ei ole tulva-, sortuma-, syopymis- tai
jaankasautumisvaaraa.

Jatevesien kasittely:

Kiinteistojen, jotka eivat ole liitettavissa kunnalliseen viemariverkostoon, on tehtéva ilmoitus niiden jatevesien kasittelysta
ymparistonsuojeluviranomaiselle. Alueilla, jotka eivat ole viemariverkon piirissa, on jatevesille oltava saostuskaivot ja maaperakasittely tai
vastaavan tasoinen muu puhdistus ja maahan imeytys.

Rantaosayleiskaavan alueella vesikaymalavedet on johdettava tiiviiseen umpikaivoon ja muut jatevedet saostuskaivojen kautta
maaperakasittelyyn tai vastaavan tasoiseen muuhun puhdistukseen.

Vesikaymalaa ei saa rakentaa, mikéli rakennukselle ei ole tieyhteytta.

Rantasaunojen vesien imeytys tulee olla vahintaan 15 metrin etaisyydelld rantaviivasta.

7. VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

7.1. Vaikutukset kulttuuriymparistoon ja maisemaan

Tilan Yliketola 1:116 paarakennuksen seka kulttuurihistoriallisesti merkittavan rakenne-
tun ympariston sailyminen taataan rantaosayleiskaavan muutoksessa. Vanhan pihapiirin
padrakennus on kaavamuutoksessa merkitty edelleen suojeltavaksi (sr) ja RM-alueelle on
kaavamuutoksessa osoitettu /s —merkintd, jonka mukaan mm. alueella olevista rakennuk-
sista tulee huolehtia niin, etta niiden arvo sailyy. Ennen kulttuurihistoriallisesti arvokasta
ymparist6a merkittavasti muuttaviin toimenpiteisiin ryhtymista tulee Satakunnan Muse-
olle varata tilaisuus lausunnon antamiseen.
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Matkailupalvelujen alueelle (RM) on annettu kaavamaardys, jonka mukaan uudisrakenta-
minen tulee sijoittaa olemassa olevien pihapiirien lansipuolelle lukuun ottamatta ranta-
saunaa. Nain jokirannan maisema ja luonnonymparisto sdilyy entiselldaan. Vanhat pihapii-
rit suositellaan sailytettaviksi ennallaan. Kulttuuriympariston sailymiseksi kaavamuutok-
sessa on annettu yleismaarays: “Uudisrakennukset tulee sovittaa huolellisesti maisemaan

ja niiden tulee sopeutua olemassa olevaan rakennuskantaan.”

= s =

Alustava alueen kayttésuunnitelma
[ siinteistorajat

- uusi rakennus (varaus)

D olemassa oleva rakennus

- uusi kiyttotarkoitus (olemassa oleva rak.)

V/}‘ uudisrakennus alue / vydhyke
kurivydhyke

olevien rak. p

Tilojen Aliketola ja Yli-Ketola alustava maankdyttosuunnitelma (Rejlers Oy).
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7.2.

7.3.

7.4.

Vaikutukset luonnonymparistoon

Rantaosayleiskaavan muutosalue on paaosin piha- ja peltoaluetta. Suunnittelualueelta ei
ole loydetty uhanalaisia tai rauhoitettuja kasvilajeja. Alueella ei ole luonnonsuojelulailla
rauhoitettuja luontotyyppeja tai metsalain tarkoittamia erityisen tarkeita elinymparistoja.

Luontoarvot niilld alueilla, joille on alustavassa maankayttésuunnitelmassa osoitettu
uutta rakentamista, ovat vahaiset, joten alue sopii luontoarvojensa puolesta ranta-
osayleiskaavan muutoksessa suunniteltuun kdyttoonsa. Luonnontilaista aluetta on Koke-
maenjoen rannassa, jolle ei kohdennu uutta rakentamista. Rantaosayleiskaavamuutoksen
vaikutukset luonnonymparistdon eivat siten ole merkittavia.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Rantaosayleiskaavan muutos on vahainen, joten silld ei ole merkittavia vaikutuksia alue-
ja yhdyskuntarakenteeseen. Uusi rakentaminen sijoittuu jo olemassa olevien pihapiirien
tuntumaan ja uutta tiestda ei rakenneta.

Liikenteelliset vaikutukset

Tilan Aliketola RN:o 1:125 matkailupalvelujen laajentumisen seurauksena liikenne kasvaa
jonkin verran Kauvatsantiella ja Ketolantielld, mutta merkittavaa liikenteellista vaikutusta
ei synny.

8. RANTAOSAYLEISKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS

8.1.

Toteuttaminen ja ajoitus sekd seuranta

Alueen toteuttamisesta vastaa maanomistaja. Kokeméaen kaupungin rakennusvalvonta ja
tekninen lautakunta vastaavat toteuttamisen seurannasta ja rakentamista varten tarvit-
tavien lupien kasittelysta. Rantaosayleiskaavamuutos on oikeusvaikutteinen ja sen perus-
teella voidaan suoraan myontaa rakennuslupia.

Porissa 11.3.2016

REJLERS Oy
Antinkatu 15 B
28100 Pori

Kaija Maunula, arkkitehti YKS 524
040 8011884
kaija.maunula@rejlers.fi

Kirsti Kanerva, arkkitehti SAFA ARK
040 8011653
kirsti.kanerva@rejlers.fi

Anne Karlsson, arkkitehti SAFA YKS 479
044 3422 526
anne.karlsson@rejlers.fi

Selostusta on tdydennetty kaavaehdotuksen néhtévillaolon jalkeen.
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