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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Kaavan nimi
Asemakaavan muutos / Tehtaankatu 12

Kaavatunnus
1/81

Kaavan paivays
19.9.2023 (valmisteluvaiheen kaavakartta)

Kaavan laatija

Kokkolan kaupunki Lukkaroinen Arkkitehdit Oy
Kaupunkisuunnittelu Kauppurienkatu 12b, 90100 Oulu

Paivi Cainberg Heini Kaskela

vs. kaupunkisuunnittelupaallikkod arkkitehti SAFA, YKS 534, hortonomi (AMK)
paivi.cainberg@kokkola.fi heini.kaskela@lukkaroinen.fi

044 7809 364 040 7248 971

Kaavan vireilletulo
Asemakaavan muutos on tullut vireille 9.11.2022. Vireilletulosta on kuulutettu.

Kaavan hyvaksyminen
Hyvaksytty kaupunginhallituksessa x.x.2023 §
Hyvaksytty kaupunginvaltuustossa x.x.2023 §

Kaavan voimaantulo
Asemakaavan muutos on tullut voimaan x.x.2024

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Kokkolan ydinkeskustassa, osoitteessa Tehtaankatu 12. Kaavamuutos koh-
distuu ns. entiseen Anttilan kortteliin, jota rajaavat Tehtaankatu, Lantinen Kirkkokatu, Pitkan-
sillankatu ja Itéinen Kirkkokatu. Suunnittelualueen koko on noin 0,7 ha.
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Kuva 1 Kaava-alue on rajattu Kokkolan opaskarttaan mustalla vuvalla (kartta Kokkolan kaupungin kart-
tapalvelu)

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavan nimi on Asemakaavan muutos, Tehtaankatu 12.
Kaava-alueella sijaitseva liikerakennus ei enéé vastaa nykyaikaisen lilketoiminnan tarpeisiin ja
kiinteiston omistaja haluaa tutkia vaihtoehtoja alueen kehittamiselle. Kaavamuutoksen tarkoi-
tuksena on mahdollistaa kortteliin 10 alueelle nykyistd monipuolisempaa ja tehokkaampaa

rakentamista. Liiketoiminnan lisaksi suunnittelualueelle tavoitellaan muita keskustaan soveltu-
via toimintoja, kuten asuin- ja toimitiloja seka palvelurakentamista.
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1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1 Asemakaavan tilastolomake (tdydentyy ehdotusvaiheessa)

Liite 2 Tehtaankatu 12 (ent. Anttilan) kiinteistda koskevan asukaskyselyn yhteenveto,
Kokkolan kaupunki, 2023

Liite 3 Tehtaankatu 12 akm, lapsivaikutusten arviointi, Lukkaroinen Arkkitehdit, 2023

Liite 4 Valmisteluvaiheen palaute ja vastineet (taydentyy ehdotusvaiheessa)

Liite 5 Ehdotusvaiheen palaute ja vastineet (tdydentyy hyvéksymisvaiheessa)

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista ja taustaselvityksista
Asemakaavan laatimisessa on hyddynnetty olemassa olevia selvityksia:

- Kokkolan kaupunkikeskustan kehittdmisohjelma, "Monen kerroksen keskusta”, Kokko-
lan kaupunki 2016

- Kokkolan maankaytto- ja asuntopoliittinen ohjelma 2021

- Kokkola — Karleby, Kaupunkiarkeologinen inventointi, Teemu Mokkonen 2000

- Lapsiystavallinen kunta -kehittamistyo

- Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot, Museovirasto 2009
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2 THIVISTELMA/SAMMANDRAG

2.1 Asemakaava

Kaavoitusaloite koskien kiinteist6ja 272-1-10-9 ja 272-1-10-8 on tullut kaupungille Kiinteist6
Oy Kokkolan Tehtaankatu 12:sta toukokuussa 2022: ” Suunnittelun kohteena on Kokkolan kes-
kustassa, osoitteessa Tehtaankatu 12, sijaitseva entisen Anttilan liiketilakiinteiston tontti. Ny-
kyinen liikerakennus ei enda vastaa nykyaikaisen liiketoiminnan tarpeisiin ja kiinteiston omis-
taja haluaa tutkia vaihtoehtoja alueen kehittamiselle.”

Suunnittelualue sijoittuu kaupungin ydinkeskustaan, rajoittuen lannessa Lantiseen Kirkkoka-
tuun, pohjoisessa Pitkansillankatuun, idassé Itéiseen Kirkkokatuun ja eteldssa Tehtaankatuun.
Suunnittelualueen pinta-ala on noin 7300 m2.

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa kortteliin 10 alueelle nykyistéd moni-
puolisempaa ja tehokkaampaa rakentamista. Liiketoiminnan liséksi suunnittelualueelle tavoi-
tellaan muita keskustaan soveltuvia toimintoja, kuten asuin- ja toimitiloja seka palvelurakenta-
mista.

Tavoitteena on sopeuttaa uusi rakentaminen Lantisen ja Itdisen Kirkkokadun viereisten kortte-
leiden rakennusten kerroskorkeuksiin seké rajaamaan Tehtaankadun puolelle kaavoitettua
Rautatien toria. Asemakaavan suunnittelun lahtékohtana on ollut korttelissa sijaitsevan pysa-
kéintitalon sailyttdminen ja hyddyntdminen uuden rakentamisen pysakgdinnin sijoittelussa.

Asemakaavamuutos on luonteeltaan merkittéava koska se sijoittuu ydinkeskustaan. Asemakaa-
van hyvaksyy taten kaupunginvaltuusto.

Detaljplan

Ett planlaggningsinitiativ géllande fastigheterna 272-1-10-9 och 272-1-10-8 inlamnades av
Kiinteisto Oy Kokkolan Tehtaankatu 12 i maj 2022: "Féremalet for planeringen ar tomten for
f.d. Anttilas affarsfastighet pa adressen Fabriksgatan 12 i Karleby centrum. Den nuvarande af-
farsbyggnaden motsvarar inte l&ngre dagens behov och fastighetens dgare dnskar undersoka
alternativ till utveckling av omradet.”

Planeringsomradet ligger i kirnan av stadscentrum och gransar i vaster till Vastra Kyrkogatan, i
norr till LAngbrogatan, i 6ster till Ostra Kyrkogatan och i Soder till Fabriksgatan. Planering-
somradet omfattar ca 7300 m?.

Syftet med detaljplaneandringen ar att mojliggéra mangsidigare och mer effektivt byggande i
kvarter 10 jamfort med dagslaget. Utover affarsverksamhet efterstravas for planeringsomra-
det dven andra lampliga centrumfunktioner, sdsom bostader och kontorslokaler samt service-
byggande.

Maélet &r att anpassa nybyggnaden till vaningshojderna pd intilliggande Vastra respektive Ostra
Kyrkogatan samt avgransa Jarnvagstorget som planlagts mot Fabriksgatan. Utgangspunkten
for detaljplaneringen &r att bevara och utnyttja det befintliga parkeringshuset vid planeringen
av parkeringsplatser for nybyggnaden.

Detaljplanedndringen &r till sin karaktar betydande eftersom den géller stadsk&rnan. Darmed
ar det stadsfullméktige som ska godkanna detaljplanen.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Kokkolan ydinkeskustassa linja-autoaseman, rautatieaseman ja kéve-
lykadun valittomassa laheisyydessa. Alueen eteldosassa sijaitsee kaksikerroksinen liikeraken-
nus ja pohjoisosassa siihen liittyva pysékdintitalo. Alue on rakennettu téyteen, eiké korttelissa
ole pihaa tai muuta korttelin sisdistd ulkotilaa.
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Kuva 2 Suunnittelualueen rajaus ortoilmakuvalla. Alue kattaa Kokkolan ruutukaavakeskustasta yhden
kokonaisen korttelin, joka on talla hetkella rakennettu tayteen.

Suunnittelualueen eteldpuolella sijaitsevaan Rautatientorin kortteliin on kaavoitettu 32 000 k-
m? uutta rakentamista 5-8 kerrokseen. Alueen kaavamerkinta on C — keskustatoimintojen
alue, mikd mahdollistaa monipuolisten keskustapalveluiden ja asumisen rakentamisen. Viite-
suunnitelmassa Rautatientorin kortteliin on suunniteltu mm. tapahtumakeskus, hotelli, liike-
keskus ja asumista. Uusi asemakaava ei ole vield toteutunut, ja alue on talla hetkella enimmak-
seen asfaltoitua pysékdintialuetta.
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3.1.2 Luonnonymparist®

Suunnittelualueella ei ole luonnonympdrist6d, vaan kortteli 10 on rakennettu tayteen. Alue on
pinnanmuodoiltaan tasainen.

3.1.3 Rakennettu ymparist6

Kaupunkikuva
Suunnittelualue sijoittuu Kokkolan ydinkeskustaan ja alueen luonne on selkedsti kaupunkimai-

nen. Tall& hetkelld alueen ymparistossé on 1-5 kerroksista rakennuskantaa, ja vaihteleva ker-
roskorkeus tuo kaupunkitilaan monipuolisuutta. Korttelit noudattavat ruutukaavaa, ja raken-
nukset rajaavat katutilaa tiiviisti. Suunnittelualueen eteldpuolella on laaja avoin alue, jolla si-

jaitsee linja-autoasema ja pysékointialue.

Alueen itdpuolella sijaitsee Kokkolan kaupallinen keskusta. Rakennusten ensimmaéiset kerrok-
set ovat paaosin liiketiloja ja siten julkisivuiltaan avoimia. Suunnittelualueen kulmalta alkaa
kévelykatu, joka l&nsipadssa sijaitseva kirjasto muodostaa eteensa aktiivista katutilaa. Suunnit-
telualueen itdpuolella rakentaminen muuttuu asuntopainotteiseksi ja hieman ydinkeskustaa
valjemmaéksi. Asuinrakennusten ensimmadiset kerrokset ovat padosin liiketilaa.

Kuvapari 3. Ngkymé suunnittelualueelle linja-autoaseman pysakdintialueelta seké kéavelykadun
suunnasta (syyskuu 2023).

Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee Kokkolan vanhakaupunki Neristan, jonka 1-2-ker-
roksiset historialliset rakennukset ja pihapiirit muodostavat téysin erilaista kaupunkiympéris-
t6a kuin korttelin toisella puolella sijaitseva liikekeskusta. Vanhankaupungin kortteleissa asuin-
ja apurakennukset rajaavat melko kapeita katuja tiiviisti, ja rakennusten valit on p&éosin ai-
dattu. Sis&pihat ovat vehreita.
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Kuva 4. Katundkyma (lanteen) suunnittelualuetta pohjoisessa rajaavalt Pitkansillankadun
katuosuudelta (syyskuu 2023).

Suunnittelualueen ympéristd on I&hivuosina muuttumassa merkittavasti, kun Rautatientorin
kortteliin suunniteltu uudisrakentaminen toteutuu.

KOKKOLA RAUTATIENTORI

) 2 ILMAKUVA 3.1.2017 larkknehdn H
Kuva 5 Suunnittelualueen etelépuolella sijaitsevalle Kokkolan Rautatientorille on suunniteltu merkittavé

maara uutta rakentamista. Suunnittelun kohteena oleva entinen Anttilan kortteli sijaitsee kuvassa oike-
alla. limakuvasovite: L Arkkitehdit.
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Asuminen
Kaava-alueella ei talla hetkell ole asuntoja, mutta kaavamuutoksen tavoitteena on asuinra-
kentamisen mahdollistaminen alueella.

Kokkolan strategisen aluerakenneyleiskaavan asumiseen liittyvana tavoitteena on tiivistaé kes-
kustan palveluihin tukeutuvaa taajama-aluetta nostamalla kortteleiden rakennusoikeuksia.
Maankaytto- ja asuntopoliittisen ohjelmassa keskusta-asumisen tavoitteita ovat ehed ja tiivis
kaupunkirakenne seka riittdva ja monipuolinen asuntotuotanto. Keinoja tavoitteiden saavutta-
miseksi ovat mm. keskusta-alueen rakentamistehokkuuksien nostaminen, vajaasti rakennettu-
jen ja kaytosté poistuneiden alueiden kayttoéonotto seké keskustan kavely- ja viherymparisto-
jen parantaminen.

Palvelut

Suunnittelualueen laheisyydessa on erittdin kattavat julkiset palvelut, kuten useita paivékoteja
ja perusopetuksen kouluja, toisen asteen kouluja, liikuntapaikkoja, terveyspalveluita sekd nuo-
riso- ja kulttuuripalveluita. Kaikki ndmé palvelut sijoittuvat linnuntieta alle 1,5 kilometrin etéi-
syydelle suunnittelualueesta.

Liikkenne

Suunnittelualue rajautuu jokaiselta sivulta tonttikatuun: eteléstéd Tehtaankatuun, lannesta
Lantiseen Kirkkokatuun, pohjoisesta Pitkénsillankatuun ja idasté Itdiseen Kirkkokatuun. Kadut
ovat Tehtaankatua lukuun ottamatta yksisuuntaisia. Kaikilla kaduilla ajorataa reunustavat mo-
lemminpuoliset korotetut jalkakaytévéat tai yhdistetyt jalankulun ja polkupydréilyn vaylat.

Suunnittelualueen pohjoisosassa sijaitsee pysékdintitalo, jossa on autopaikkoja kolmessa ta-
sossa. Ajo pysakaintitaloon on Itéiseltd Kirkkokadulta. Alueella nykyaén sijaitsevan lilkeraken-
nuksen huoltoliikenne tapahtuu Lantiselta Kirkkokadulta.

Suunnittelualue sijaitsee Kokkolan ydinkeskustassa, joka on kaupunkimaisen joukkoliikenteen
vyOhykettd. Kokkolan rautatieasema ja linja-autoasema sijaitsevat aivan suunnittelualueen
vieressa.

Rakennukset

Suunnittelualueella sijaitsee kaksi toisiinsa liittyvaa rakennusta, entinen Anttilan tavaratalo ja
siithen liittyva pysakointitalo. Tavaratalo on kaksikerroksinen ja sen julkisivumateriaaleja ovat
punatiili, betoni ja lasi. Maantasokerros on sisaénvedetty ja sen julkisivu on padosin lasia. Toi-
sen kerroksen julkisivuissa vuorottelevat ruudutetut lasipinnat ja umpinaiset tiilipinnat, joita
jasentévéat betoninharmaat ruudukot.
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N4
Kuvapari 6. Vasemmalla: Entisen Anttilan talon péésisaankaynti sijaitsee Tehtaankadun ja Itdisen
Kirkkokadun kulmauksessa. Oikealla katundkyma Itéisen Kirkkokadun suuntaisesti kohti Tehtaankatua
(syyskuu 2023).

Korttelin takaosaan sijoittuvassa pysékdintitalossa on autopaikkoja kolmessa tasossa, joista
ylin on avoin kattotaso. Pysékdintitalon julkisivu on monimuotoinen ja sitd on mittakaavaltaan,
jasentelyltaan ja vareiltdan pyritty sovittamaan vieressa sijaitseviin merkittaviin historiallisiin
rakennuksiin.

-t 2= - g
R = *.@h s

Kuva 7. Pysékéintitalo kuvattuna Piténsllanadun ja Itéisen Kirkkokadun rlsteyksesté (syskuéoéé).

Rakennettu kulttuuriympéristd

Suunnittelualueen l&heisyydessa sijaitsee kaksi valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua
kulttuuriymparistoé: Kokkolan pedagogio ja Roosin talo vélittdmasti suunnittelualueen poh-
jois- ja koillispuolella seké& Kokkolan ruutukaava-alueen puutalokorttelit noin 150 metrid suun-
nittelualueen pohjoispuolella.
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Anders Chydenss gata

KOKKOLA

KARLCEBY

Kuva 8 Suunnittelualueen l&heisyydessa sijaitsevat valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuu-
riympaéristot. Kartta: Museoviraston karttapalvelu. Suunnittelualue rajattu kuvaan punaisella.

1690-luvun pedagogiotalo on tiettavasti kaupunkiemme vanhin koulurakennus ja profaani
puurakennus. Sen naapurustossa oleva Roosin talo on kokkolalaisen vauraan laivanvarustajan
kivinen porvaristalo 1800-luvun alusta. Pedagogion ja Roosin talot ympéristineen ovat mu-
seokaytossa. Punamullattu pedagogio on karoliinista barokkia edustava saterikattoinen koulu-
talo, jonka pohjakaava on eteiskamarillinen paritupa. Hirsirakennuksen alkuperéisen asun re-
konstruktio 1960-luvulla kuvastaa pedagogista restaurointi-ihannetta. Pedagogion kokonai-
suuteen kuuluu entinen rehtorin kivinen asuintalo vuodelta 1818 seka kaksikerroksinen ns.
Lassanderin talo vuodelta 1748, joka on yksi vanhimpia Kokkolassa sdilyneité taloja. Kauppias-
sukujen kaytossa ollut kaksikerroksinen hirsirakennus on siirretty nykyiselle paikalleen Kustaa
Aadolfin kadulta.

Anders Roos nuoremman rakennuttama Roosin talo on ollut valmistuessaan 1813 Kokkolan
kaupungin kolmas kivitalo ja pitkd&n kaupungin suurin ja komein yksityistalo. Talon ylékerrassa
on toiminut kaupungin ensimmainen, 1861 toimintansa aloittanut ylaalkeiskoulu. Kaksikerrok-
sisessa mansardikattoisessa talossa on rokokoon ja uusklassismin piirteitd. Samanaikaisesti
Roosin talon paarakennuksen kanssa on tontin pohjoisreunalle rakennettu suolamakasiini,
jonka toinen kerros on tehty kivesta 1860 kaupungissa riehuneen palon jalkeen. Suolamakasii-
nin julkisivut ovat olleet rapatut jo alkuperaisessa asussa. Sisatilat on muutettu pieniksi toimis-
tohuoneiksi ja nayttelytilaksi.

Lukkaroinen Arkkitehdit Oy « Kauppurienkatu 12 B, 90100 Oulu = Bulevardi 5 A 10, 00120 Helsinki « Linnankatu 49 kon 3 20100 Turku = p. 08 880 3300 = www.lukkaroinen fi



Kokkola, Asemakaavan muutos / Tehtaankatu 12 13
25.9.2023

" 4 B e = =S e
Kuva 9. Katundkyma (itéan) suunnittelualuetta pohjoisessa rajaavalta Pirtkéansillankadun katuosuudelta.

Kulttuurihistoriallisesti merkittéavéa Pedagogiotalo kuvassa vasemmalla (syyskuu 2023).
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Kuva 10. Katundkyma (itdan) Pirtkansillankadulta. Mansardikattoinen Roosin talo sijoitsee
suunnittelualueen itdpuolisessa korttelissa (syyskuu 2023).

Kokkolan ruutukaava-alue on yksi arvokkaimmista suomalaisista 1600-luvun loppupuolen kau-
punkisuunnitteluihanteiden mukaan rakentuneista puukaupunkialueista, joka muodostuu pééa-
piirteissaan sailyneesta 1660-luvulta juontuvasta katuverkosta, monipuolisesta 1700- ja 1800-
luvun asuin- ja talousrakennuskannasta seka julkisista rakennuksista.

Tekninen huolto
Suunnittelualue on kunnallisteknisten verkostojen piirissa.
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Sosiaalinen ymparistd

Suunnittelualue liittyy Kokkolan kavelykatuun, joka kaupallisen keskustan térkein julkinen ul-
kotila. Kokkola on maakuntakeskus, jonka keskustassa liikkuvat paitsi kaupunkilaiset, myos l&-

hikunnista tulleet paivakavijat ja turistit. Anttilan vanha tavaratalo on kaupungissa perinteinen
liikepaikka, joka on valitettavasti nykyaan osin tyhjillaén.

3.14 Muinaisjadnnékset

Suunnittelualue siséltyy kiinteaan muinaisjadnnokseen Kokkolan vanha asemakaava-alue. Mui-
naisjaannosreksiterin kohdekuvauksen mukaan Kokkolan kaupunki perustettiin vuonna 1620.
Kaupungin vanha alue sijaitsee suurin piirtein Tehtaankadun, Kustaa Aadolfinkadun, Antti Chy-
deniuksenkadun ja Rantakadun valiselld alueella. Nykyinen asemakaava perustuu vuoden

1665 palon jalkeen laadittuun ruutuasemakaavaan. Sité edelsi epasaannollisempi asemakaava.

Kaupungin isovihaa vanhemmat séilyneet kaupunkiarkeologiset kulttuurikerrokset ovat mui-
naismuistolain rauhoittamina. Museovirasto teki vuonna 2000 Kokkolan kaupunkiarkeologisen
inventoinnin, jossa maariteltiin, milla tonteilla muinaismuistolain rauhoittamat kulttuuriker-

rokset ovat todennakadisesti sailyneet. Kaupunkialueella on tehty muutama arkeologinen kai-
vaus.
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Kuva 11 Kokkolan vanha asemakaava-alue, kiintedn muinaisjaéannoksen rajaus. Kartta: Museoviraston
karttapalvelu.

Kokkolan kaupunkiarkeologinen inventointi on toteutettu vuonna 2000 (Teemu Mokkonen,
Museovirasto). Inventoinnin mukaan kortteli 10 kuuluu tutkimuksellisen ja suojelullisen mie-
lenkiinnon osalta luokkaan 3) Tuhoutuneet alueet. Luokkaan 3 kuuluvat vanhan kaupunkialu-
een sisalta ne alueet, joiden kerrostumat ovat todennakdisesti jo taysin tuhoutuneet. Maan-
kaytto kolmannen luokan alueilla ei vaadi arkeologisia tutkimuksia, ellei tdiden aikana tule vas-
taan tutkimusta ja dokumentointia vaativia rakenteita tai kerrostumia.
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3.1.5 Ympéristdn hairidtekijat

Suunnittelualueella ei esiinny erityisia ympériston hairidtekijoita, kuten likennemelua tai ta-
rinéa.

3.1.6 Maanomistus

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan yksityisessé omistuksessa. Maanomistaja on esittéanyt
kaupungille asemakaavan muuttamista.

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatékset

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkéyttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet (VAT) ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mu-
kaista alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa. MRL 25 §:ssd edellytetadn valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden huomioon ottamista siten, etté edistetdan niiden toteuttamista
alueidenkéyton suunnittelussa.

Valtioneuvoston hyvaksymaét valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet ovat tulleet voimaan
1.4.2018. Tavoitteet jakautuneet viiteen osakokonaisuuteen, ja ne on esitetty seuraavassa
taulukossa.

Toimivat yhdyskunnat ja kestéva liikkuminen

Edistetdan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluera-

kennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntamista. Luodaan edelly-
tykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle seka vaestokehityksen edellyttdmalle riit-
tavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset vahéhiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tu-
keutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahviste-
taan yhdyskuntarakenteen eheytta.

Edistetdan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta eri vaes-
téryhmien kannalta. Edistetédén kavelyd, pyoréilya ja joukkoliikennettd seka viestinta-, liikkku-
mis- ja kuljetuspalveluiden kehittdmista.

Merkittdvat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, ettd ne
ovat joukkoliikenteen, k&velyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa

Tehokas liikennejarjestelmé

Edistetdan valtakunnallisen liikkennejérjestelmén toimivuutta ja taloudellisuutta kehittdmalla
ensisijaisesti olemassa olevia likenneyhteyksié ja verkostoja seké varmistamalla edellytyk-
set eri likennemuotojen ja -palvelujen yhteiskdyttdon perustuville matka- ja kuljetusket-
juille sekd tavara- ja henkil6liikenteen solmukohtien toimivuudelle.

Turvataan kansainvalisesti ja valtakunnallisesti merkittévien liilkenne- ja viestintédyhteyksien
jatkuvuus ja kehittdmismahdollisuudet seké kansainvélisesti ja valtakunnallisesti merkitta-
vien satamien, lentoasemien ja rajanylityspaikkojen kehittdmismahdollisuudet

Terveellinen ja turvallinen elinympéristé

Varaudutaan saén &ari-ilmidihin ja tulviin sekd ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi raken-
taminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan
muutoin.

Ehkaistddn melusta, tarinéstd ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympéristo- ja terveys-
haittoja
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Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskejé aiheuttavien toimintojen ja vaikutuk-
sille herkkien toimintojen vélille jatetaan riittdvéan suuri etéisyys, tai riskit hallitaan muulla
tavoin.

Suuronnettomuusvaaraa aiheuttavat laitokset, kemikaaliratapihat ja vaarallisten aineiden
kuljetusten jarjestelyratapihat sijoitetaan riittdvan etéalle asuinalueista, yleisten toiminto-
jen alueista ja luonnon kannalta herkisté alueista.

Otetaan huomioon yhteiskunnan kokonaisturvallisuuden tarpeet, erityisesti maanpuolus-
tuksen ja rajavalvonnan tarpeet ja turvataan niille riittavat alueelliset kehittamisedellytykset
ja toimintamahdollisuudet.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympérist6 seka luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympdrist6jen ja luonnonperinndn ar-
vojen turvaamisesta.

Edistetddn luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yh-
teyksien sailymista.

Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittdvyydesta seka viheralueverkoston
jatkuvuudesta.

Luodaan edellytykset bio- ja kiertotaloudelle seké edistetddn luonnonvarojen kestavaa hyo-
dyntamistd. Huolehditaan maa- ja metsétalouden kannalta merkittévien yhtendisten viljely-
ja metsé- alueiden sek& saamelaiskulttuurin ja -elinkeinojen kannalta merkittévien alueiden
sdilymisesta.

Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon ja sen edellyttdmien logististen ratkaisujen
tarpeisiin. Tuulivoimalat sijoitetaan ensisijaisesti keskitetysti usean voimalan yksikdihin

Turvataan valtakunnallisen energiahuollon kannalta merkittavien voimajohtojen ja kauko-
kuljettamiseen tarvittavien kaasuputkien linjaukset ja niiden toteuttamismahdollisuudet.

Voimajohtolinjauksissa hyddynnetéén ensisijaisesti olemassa olevia johtokaytavia.

3.2.2 Maakuntakaava
Kokkolan kaupungissa on voimassa Keski-Pohjanmaan 1.-5. vaihemaakuntakaava.

- 1.vaihemaakuntakaava vahvistettiin ympéaristoministeritssa 24.10.2003. Ensimmai-
sestd vaiheesta voimassa on yha kehittamisperiaatemerkint6ja, yhdyskuntarakenteen
aluevarauksia sekd luonnonsuojelulain mukaiset Natura 2000 -verkostoon kuuluvat tai
sithen ehdotetut alueet.

- 2.vaihemaakuntakaava vahvistettiin valtioneuvostossa 29.11.2007. Toisesta vaihe-
maakuntakaavasta voimassa on talla hetkella tuulivoimaloille varattu energiahuol-
lonalue Kokkolan suurteollisuusalueen ja sataman kupeessa, soiden monikayttt koko-
naisuudessaan sekd muinaismuistokohteet.

- 3.vaihemaakuntakaava vahvistettiin ympéaristoministeriossa 8.2.2012. Kolmannesta
vaihemaakuntakaavasta on kumottu yksi arvokas harjualue.

- 4.vaihemaakuntakaava vahvistettiin ympéaristdministeritssa 22.6.2016. Neljas vaihe-
maakuntakaava on voimassa kokonaisuudessaan.

- 5.vaihemaakuntakaava tuli voimaan 3.1.2022.

Voimassa olevassa maakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu keskustatoimintojen alueelle
(C). Alueelle voidaan sijoittaa asumista, keskustahakuisten palvelu-, hallinto- ja muiden
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toimintojen alueita seka vahittaiskaupan suuryksikoita. Suunnittelualue kuuluu lisaksi kaupun-
kikehittdmisen kohdealueeseen (kk) ja sen laheisyydessa sijaitsee valtakunnallisesti merkitta-
vid rakennettuja kulttuuriympéristoja.
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Kuva 12 Ote Keski- Pohjanmaan vaihemaakuntakaavojen yhdistelméasta 9.12.2019.

3.2.3 Yleiskaavat

Kokkolan strateginen aluerakenneyleiskaava

Kokkolan strateginen aluerakenneyleiskaava on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 7.3.2022 §
8. Strateginen yleiskaava koostuu teemakartoista ja niihin liittyvista kirjallisista kehittamisperi-
aatteista. Tehtaankatu 12 asemakaavan muutosta koskevat erityisesti yleiskaavan teemat pal-
veluverkko, keskustan kehittdminen, asuminen ja tyopaikka-alueet.
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Maakuntakeskuksen kehlttamlsperlaatteet Aluetta kehitetaan vetovoimaisena maakuntata-
son palvelujen ja keskustatoimintojen seka kaupunkiasumisen alueena. Alueen
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kaupunkirakenteellisena l&éhtokohtana on tiivistdminen minka vastapainona kehitetaan yhte-
néinen, laajempaan kansalliseen kaupunkipuistoon liittyva viherverkosto. Liikenteellisesti alu-
etta kehitetddn hyvin saavutettavissa olevana maakunnallisena joukkoliikenneyhteyksien sol-
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Kaupallisen keskustan kehittdmisperiaatteet: Aluetta kehitetddn maakuntakeskuksen kaupalli-
sena ydinkeskustana, korostaen kaupunkirakenteen tiivistamista ja kaupunkikuvallisia laatute-
kijoité kuten viihtyisyyttd ja kauneutta seka kaupunkirakenteen historiaa. Alueen toiminnalli-
sen perustan muodostavat jatkossakin keskustahakuiset kaupalliset palvelut. Kivijalkakauppoja
tai niihin kaupunkikuvallisesti verrattavia muita palveluluonteisia tiloja suositaan ja tuetaan.
Lilkkumismuotojen osalta jalankulun ja py6réilyn (pyorailybaanat keskustaan) seka joukkolii-
kenteen asemaa vahvistetaan perinteista ajoneuvoliikennettd unohtamatta. Muut keskusta-
toiminnot kuten monipuolinen keskusta-asuminen, hallinto ja kulttuuritoiminnat seka alueen
historia tukevat elinvoimaisen keskustan kehittamista.

=

MAARAYKSET

Keskustan palveluihin
tukeutuvat
uudisrakennusalueet
1. Keskuskenttd

2. Janssonin pellot

NANINASYV

Rakenteen hallittu kasvu

Asumisen
laajentumisalueet

A. Vikdllljalv
B. Puntusranta
C. Piilesmaki
D. Raxo

E. Palmajarvi

Lukkaroinen Arkkitehdit Oy « Kauppurienkatu 12 B, 90100 Oulu = Bulevardi 5 A 10, 00120 Helsinki «

KAAVAMERKINNAT JA -

Rakenteen kehittaminen = —l— -

Rakenteen tiivistaminen —-‘~~ ‘t

Jrullevi

A &
—‘?‘«H~~ Kumpula

[ “ ~

Kumpi \l\\

P4 » ]
\
\

I

quva
__t___ ‘ ’Kelvlwé

nkangas

Se

Taskula

o KALVIA

rullon

Kalvholmen Orres

Elba

Porkola

OSTTO

Ykspihlaja
Yxpila

Reips
Krakild

Palma

Kvikant
Knivsund

Linnankatu 49 kon 3

-

N O
e :
J“’]'(‘ \ KOKKOLA

Sannanranta

Sandstrand

7\&15 %

“. POh](#‘kaHNl

Norra Hakala’

Jung@l

Linr

20100 Turku = p. 08 880 3300 « www.lukkaroinen fi



Kokkola, Asemakaavan muutos / Tehtaankatu 12 19
25.9.2023

Rakenteen tiivistimisen alueen kehittdmisperiaatteet: Aluetta tiivistetdan hallitusti nostamalla
rakennustehokkuuksia ja jakamalla suuria tontteja pienemmiksi. Asuntopolitiikassa huomioi-
daan palveluiden saatavuuden merkitys. Eri kaupunginosien omat luonteet ja rakennettujen
kulttuuriymparistOjen arvot ohjaavat lisirakentamisen mééraa ja laatua. Alueelle sijoittuu oh-
jevuoteen 2040 mennessé 3000 uutta asukasta.

Keskikaupungin yleiskaava

Keskikaupungin yleiskaava on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 16.8.2006. Kaavassa suunnit-
telualue on merkitty kaupallisten palveluiden korttelialueeksi (K), jonka pohjoisosaan saa si-
joittaa koko korttelia tai useampia kortteleita palvelevan pysékdintilaitoksen (Ipa). Suunnitte-
lualueen etelépuolelle sijoittuva osa Tehtaankadusta on merkitty kavelykatuna tai -alueena
kehitettavaksi alueeksi seké istutuksilla jasenneltavéksi katutilaksi. Tehtaankadun ja Itéisen
Kirkkokadun risteykseen sijoittuu keskustan paikkojen jarjestelméan liittyvéa erityinen olemas-
saoleva tai kehitettava ulkotila. Suunniteltavasta korttelista itdan kulkee kortteleiden sisdisten
yhteyksien parantamistarve-merkinta.

Kuva 13 Ote Keskikaupungin yleiskaavakartasta. Kaava-alueen rajaus on esitetty punaisella katkovii-
valla.

3.2.4 Voimassa oleva asemakaava

Suunnittelualueella voimassa oleva asemakaava on tullut voimaan 21.12.2005 (kaavatunnus
272 1/76). Asemakaavassa suunnittelualue on merkitty liike- ja toimistorakennusten kortteli-
alueeksi (KL) ja autopaikkojen korttelialueeksi (LPA). Korttelin rakennusoikeus on 12 300 k-m?
ja rakennusten suurin sallittu kerrosluku on 171 11 (yksi maanalainen kerros ja kaksi maanpé&él-
listé kerrosta. Suunnittelualueen kaakkoiskulmaan on suunniteltu Rautatientori.
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Kuva 14 Ote Kokkolan asemakaavayhdistelmasté. Kaava-alue on rajattu punaisella katkoviivalla.
3.25 Rakennusjirjestys

Kokkolan rakennusjérjestys on tullut voimaan 1.7.2020.
3.26 Pohjakartta

Suunnittelualueen pohjakartta on MRL 54 §:n mukainen ja ajan tasalla.
3.2.7 Rakennuskiellot

Suunnittelualue ei ole maankaytto- ja rakennuslain 53 §:n mukaisessa rakennuskiellossa.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

41 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaava-alueella sijaitseva liikerakennus ei enéé vastaa nykyaikaisen lilketoiminnan tarpeisiin ja
kiinteiston omistaja haluaa tutkia vaihtoehtoja alueen kehittamiselle.

4.2  Suunnittelun kdynnistdéminen ja sité koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kdynnistetty Kokkolan kaupunginhallituksen pa&tokselld 7.11.2022
§ 496.

4.3 Osallistuminen, yhteisty6 ja paatokset
431 Osalliset

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa vaikuttaa.

Viranomaiset, yritykset ja yhteisot, jotka ovat osallisia:

- Eteld-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

- K.H.Renlundin museo - Keski-Pohjanmaan maakuntamuseo
- Kokkolan kaupungin Rakennus- ja ymparistélautakunta

- Kokkolan Energia Oy

- Kokkolan Energiaverkot Oy

- Liikelaitos Kokkolan Vesi

- Keski-Pohjanmaan ja Pietarsaaren alueen pelastuslaitos

- Keski-Pohjanmaan ympadristéterveydenhuolto

4.3.2 \Vireilletulo
Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on ilmoitettu 9.11.2022.

4.3.3 Vuorovaikutusmenettelyt ja paatokset

Kaavoitusmenettely jarjestetdén siten, ettd suunnittelun l&htokohdista, tavoitteista ja mahdol-
lisista vaihtoehdoista kaavaa valmisteltaessa tiedotetaan niin, ettd alueen maanomistajilla ja
niill&, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa,
seka viranomaisilla ja yhteis6illd, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaén (osallinen), on
mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjal-
lisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta. (MRL 628).

pvm Kokous / vaihe § ja kuvaus
18.5.2022 | Maankayttotiimi Maankéayttotiimi kasitteli kaavoitusaloitetta kokouk-
sessaan 18.5.2022 ja paatti puoltaa kaavamuutosta.
7.11.2022 | Kaupunginhallitus Kaupunginhallitus p&atti 7.11.2022 § 496:
1. K&ynnistd4 asemakaavan muutoksen laatimi-
sen

2. ettd asemakaavan muutos on vaikutuksiltaan
merkittévé ja sen hyvaksyy kaupunginval-
tuusto

3. ettd asemakaavan muutoksen valmistelusta
peritd&n kaupunkisuunnittelun palveluhinnas-
ton 1.1.2020 mukainen korvaus

4. ettd maankayttosopimuksen tarpeellisuus tut-
kitaan asemakaavamuutoksen laatimisen yh-
teydessé viimeistdan ennen kuin
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kaupunginhallitus esittdd asemakaavan muu-
tosehdotuksen valtuuston hyvéksyttavéksi

9.11.2022 | Vireilletulosta ilmoittami- Kaavoituksen vireilletulosta ilmoitettiin kirjeitse kes-
nen keisille osallisille.
30.3.- Asukaskysely Talvella 2023 jarjestettiin asukaskysely, johon vas-
16.4.2023 tasi 1201 kaupunkilaista. Kaupunkilaisista suurempi
osa sallisi nykyisen rakennuksen purkamisen, mutta
myds rakennuksen séilyttamista puollettiin. Lis&ksi
kyselyssé annettiin rakennuksen kaytton liittyvia
kommentteja ja arvioitiin nykyisten rakennusten
séilytettdvia kaupunkikuvallisia piirteita.
TULEVAT
Kaupunkirakennelauta- Kaupunkirakennelautakunta paattéa:
kunta 1. Hyvéksya osallistumis- ja arviointisuunnitel-

man

2. Tiedottaa keskeisi osallisia asemakaavaluon-
noksesta, pyytéa tarpeelliset lausunnot seké
asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman
ja kaavaluonnoksen nahtaville valmisteluvai-
heen kuulemista varten

Valmisteluvaiheen kuule-
minen

Kaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunni-
telma asetetaan nahtaville xx.xx. — xx.xx.2023.

Kaupunkirakennelauta-
kunta

Kaupunkirakennelautakunta paattéa:
1. Hyvéksya lausuntoihin ja mielipiteisiin annetut
vastineet
2. Hyvéksya asemakaavaehdotuksen julkisesti
néahtaville ja pyytdd MRA 28 §:n perusteella
tarpeelliset lausunnot.

Kaavaehdotus nahtavilla

Kaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville (MRL
65 8) xx.xx. — xx.xx.2024 ajaksi kaupungin internet-
sivuille.

Ehdotusvaiheen nahtavilldolosta ilmoitetaan kau-
pungin internet-sivulla ja Kokkola-lehdessa.

Kaupunginhallitus

Kaupunginhallitus ké&sittelee nahtavillioloaikana
saapuneet lausunnot ja muistutukset. MRL 65 §
mukaan muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoitta-
neet osoitteensa, on ilmoitettava kunnan perus-
teltu kannanotto esitettyyn mielipiteeseen.

Kaupunginhallitus paattaa esittdd kaupunginval-
tuustolle kaavaehdotuksen hyvaksymista.

Kaupunginvaltuusto

Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto kau-
punginhallituksen esityksesta.

MRL 67 8 mukaan kaavan hyvéksymisté koskevasta
paatoksesté on viipymatté lahetettava tieto niille
kunnan jasenille sekd muistutuksen tekijoille, jotka
kaavan néhtévilla ollessa ovat sita kirjallisesti pyyta-
neet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa. Jos kirjel-
mA&ssé, jossa pyyntd on esitetty, on useita allekir-
joittajia, voidaan tieto kaavan hyvaksymisesté lahet-
tad vain ensimmaiselle allekirjoittajalle. Ensimmai-
nen allekirjoittaja vastaa tiedon toimittamisesta
muille allekirjoittaneille.
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Vahvistunut asemakaava ldhetetd&dn maankaytto- ja
rakennusasetuksen 95 8:ssa mainituille tahoille.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Yhteydenpito viranomaisiin hoidetaan kaavaprosessin aikana lausuntojen kautta. Lausunnot
pyydetaan kaavan valmistelu- ja ehdotusvaiheissa. Asemakaavan muutoksessa ei kasitella vai-
kutukseltaan valtakunnallisia tai merkittavia maakunnallisia asioita, eika asioita, jotka ovat val-
tion viranomaisten toteuttamisvelvollisuuden kannalta tarkeita (MRL 66 8). Nain ollen viran-
omaisneuvottelua ei ole tarpeen jarjestaa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa kortteliin 10 alueelle nykyista monipuolisempaa
ja tehokkaampaa rakentamista. Liiketoiminnan liséksi suunnittelualueelle tavoitellaan muita
keskustaan soveltuvia toimintoja, kuten asuin- ja toimitiloja seka palvelurakentamista.

Tavoitteena on sopeuttaa uusi rakentaminen Lantisen ja Itdisen Kirkkokadun viereisten kortte-
leiden rakennusten kerroskorkeuksiin seké rajaamaan Tehtaankadun puolelle kaavoitettua
Rautatien toria. Asemakaavan suunnittelun lahtékohtana on ollut korttelissa sijaitsevan pysa-
kointitalon sailyttdminen ja hyddyntaminen uuden rakentamisen pysakoinnin sijoittelussa.

4.5 Nahtavilldolon aikana saatu palaute ja sen huomioon ottaminen
Taydentyy ehdotusvaiheessa.

Kaavaluonnoksen ja kaavaehdotuksen nahtavilldolon aikana saatu palaute ja palautteeseen
laaditut vastineet ovat kaavaselostuksen liitteind 2 ja 3.

Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella aineistoon on tehty seuraavia muutoksia:
=Yy

Kaavaehdotuksesta saadun palautteen perusteella aineistoon on tehty seuraavia muutoksia:
=Yy

Kaavaehdotukseen nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset eivét ole vaikutuksiltaan merkitta-
vig, eikd kaavaehdotusta ole tarpeen asettaa uudelleen nahtéaville.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

51

52

Kaavan rakenne

Asemakaavan muutoksella muodostuu keskustatoimintojen korttelialue, jossa 4- ja 6-kerroksi-
set rakennukset rajaavat tiiviisti Tehtaankadun, Lantisen Kirkkokadun ja Itéisen Kirkkokadun
katutilaa ja muodostavat korttelin keskelle sisdpihan. Korttelin pohjoisosassa sijaitseva pyséa-
kointitalo séilytetaan.

5.1.1 Mitoitus

Kaavamuutoksen my6ta muodostuu keskustatoimintojen korttelialue, jonka koko on 7312 m?
ja jolle rakennusoikeutta on osoitettu 14 000 k-m?.

Asemakaavan muutos mahdollistaa kortteliin asuin-, liike- ja toimistotiloja, majoitustiloja, pal-
veluasumista, julkisia ja yksityisia palveluita, hallintoa, kokoontumistiloja, henkil6liikennettd ja
pysékointia seka kulttuuritoimintaa palvelevia tiloja.

Asemakaavan muutoksen myoté alueen asukkaiden maara tulee lisaédntymaan. Viitesuunnitel-
massa on laskettu olevan asuntoja vahintdan 140 kpl ja enintddn 219 kpl, oletuksella etta
asuntojen pinta-alojen keskiarvo on 50 m?ja rakennusoikeudesta 5 % on liiketiloja. Asumiseen
verrattavaa toimintaa on my6s palveluasuminen ja majoitustoiminta, joka on mahdollistettu
kaavaméaarayksissa.

Asemakaavan muutos mahdollistaa myds tydpaikkojen lisddntymisen Kokkolan kaupungin kes-
kusta-alueelle. Kaavamuutos mahdollistaa erityyppisia tydpaikkoja, kun liiketiloja, toimistoti-
loja, majoituspalveluita tai hallintoalan, hoiva-alan tai kulttuurialan ty6tiloja voidaan rakentaa
korttelialueelle.

5.1.2 Palvelut

Asemakaavamuutos tukee keskustan palveluita, kun se mahdollistaa monipuolisesti erityyp-
pisten toimintojen sijoittumisen keskeiselle alueelle Kokkolan keskustassa. Suunnittelualueelle
rakennettavat asunnot tukeutuvat keskustan nykyisiin palveluihin.

Ympéristdn laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavan muutoksen myoté korttelin tehokkuus kasvaa, kun keskustatontille osoitetaan
aikaisempaa tehokkaampaa rakentamista. Kerroskorkeuden ja rakennusoikeuden korottami-
nen mahdollistaa tiiviin keskustamaisen rakentamisen kortteliin. Myds korttelin kayttotarkoi-
tus monipuolistuu ajantasakaavasta, kun kortteliin on mahdollista sijoittaa aikaisempaa laa-
jemmin eri toimintoja.

Uudisrakentamisen laatua ohjataan kaavamaéarayksilla. Keskustatoimintojen korttelialueen
merkintdan sisaltyy seuraava maarays:

Rakennuslupahakemuksen yhteydessa tulee esittédé koko korttelin tavoiteltu toteutusmalli
seka kaupunkikuvallinen laatu. Uudisrakennusten tulee muodostaa kaupunkikuvaa kauniisti
tadydentava ja rytmittévé, rakennusten seinélinjojen sisddnvetoja ja rakennusten korkeuseroja
hyddyntamaélla muodostuva kokonaisuuksia. Kortteliin ei saa muodostua yli 30 metrin pituisia,
muotokieleltdén, materiaaleiltaan ja varitykseltddn monotonisia julkisivuosuuksia. Kadunpuo-
leiset parvekkeet tulee ryhmitelld vastaavasti selkeiksi julkisivuosuuksiksi, kadun puolella par-
veketorneja ei sallita. Julkisivujen tulee olla tyyliltd&n selkeét, betonielementtien saumojen
tulee sulautua julkisivuun. Tehtaankadun puoleisten julkisivujen suunnittelussa ja toteutuk-
sessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota jalankulkijan ndkékulmaan ja varmistaa, etta raken-
nusten maantasokerros muodostaa miellyttavad, kaupalliseen keskustaan sopivaa kaupunki-
kuvaa.
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5.3.1 Suhde valtakunnallisiin alueidenkéyttétavoitteisiin

TAVOITE

ASEMAKAAVAN VAIKUTUS

Toimivat yhdyskunnat ja kestéva liikkuminen

Edistetddan koko maan monikeskuksista, ver-
kottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elin-
voimaa ja vahvuuksien hyddyntédmistd. Luo-
daan edellytykset elinkeino- ja yritystoimin-
nan kehittamiselle seké vaesttkehityksen
edellyttdamalle riittavalle ja monipuoliselle
asuntotuotannolle.

Asemakaavan muutos tukee Kokkolan kes-
kustan elinvoimaisuutta ja keskusta-alueen
asuntotarjontaa.

Luodaan edellytykset vahéhiiliselle ja resurs-
sitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka
tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan ra-
kenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vah-
vistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.

Asemakaavan muutos vahvistaa Kokkolan
keskustan rakennetta ja tehokkuutta.

Edistetdan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-
ajan alueiden hyvad saavutettavuutta eri va-
estoryhmien kannalta. Edistetadan kévelya,
pyorailya ja joukkoliikennetté seké viestinta-,
likkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittdmista.

Suunnittelualue sijaitsee ydinkeskustassa
helposti saavutettavissa jalan ja pyoréillen
seka hyvien joukkoliikkenneyhteyksien lahet-

tyvilla.

Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja pal-
velutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta
ne ovat joukkoliikenteen, k&velyn ja pyorai-
lyn kannalta hyvin saavutettavissa

Alueelle suunnitellut asunnot sijaitsevat
Kokkolan ydinkeskustassa.

Tehokas liikennejarjestelmé

Edistetdan valtakunnallisen liikkennejarjestel-
man toimivuutta ja taloudellisuutta kehitta-
mall ensisijaisesti olemassa olevia liiken-
neyhteyksié ja verkostoja sek& varmistamalla
edellytykset eri liikennemuotojen ja -palvelu-
jen yhteiskayttoon perustuville matka- ja kul-
jetusketjuille seké tavara- ja henkildlikken-
teen solmukohtien toimivuudelle.

Suunnittelualue tukeutuu olemassa oleviin
likenneyhteyksiin.

Turvataan kansainvalisesti ja valtakunnalli-
sesti merkittévien lilkenne- ja viestintayh-
teyksien jatkuvuus ja kehittdmismahdollisuu-
det seka kansainvélisesti ja valtakunnallisesti
merkittdvien satamien, lentoasemien ja ra-
janylityspaikkojen kehittdmismahdollisuudet

Terveellinen ja turvallinen elinympéristé

Varaudutaan saén &ari-ilmidihin ja tulviin
seké ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi

rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden

Rakennusluvan yhteydessé tulee esittaa
suunnitelma tontilla muodostuvien huleve-
sien viivyttdmiseksi.
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TAVOITE

ASEMAKAAVAN VAIKUTUS

ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmiste-
taan muutoin.

Ehkaistddn melusta, tarinéstd ja huonosta il-
manlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja ter-
veyshaittoja

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnetto-
muusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vai-
kutuksille herkkien toimintojen vélille jate-
taan riittdvan suuri etaisyys, tai riskit halli-
taan muulla tavoin.

Suunnittelualueen laheisyydessa ei sijaitse
haitallisia terveysvaikutuksia tai onnetto-
muusriskeja aiheuttavia toimintoja.

Suuronnettomuusvaaraa aiheuttavat laitok-
set, kemikaaliratapihat ja vaarallisten ainei-
den kuljetusten jarjestelyratapihat sijoite-
taan riittavan etddlle asuinalueista, yleisten
toimintojen alueista ja luonnon kannalta her-
kista alueista.

Otetaan huomioon yhteiskunnan kokonais-
turvallisuuden tarpeet, erityisesti maanpuo-
lustuksen ja rajavalvonnan tarpeet ja turva-
taan niille riittavat alueelliset kehittdmisedel-
lytykset ja toimintamahdollisuudet.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympérist6 seka luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden
kulttuuriympérist6jen ja luonnonperinnon
arvojen turvaamisesta.

Suunnittelualueen laheisyyteen sijoittuvat
RKY-alueet on huomioitu kaavamuutoksen
suunnittelussa.

Edistetd@n luonnon monimuotoisuuden kan-
nalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yh-
teyksien sailymisté.

Suunnittelualueella ei sijaitse luonnonym-
paristoé.

Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien
alueiden riittavyydesta seké viheralueverkos-
ton jatkuvuudesta.

Suunnittelualueella ei sijaitse virkistysalu-
eita.

Luodaan edellytykset bio- ja kiertotaloudelle
seka edistetd&n luonnonvarojen kestavaa
hyddyntamisté. Huolehditaan maa- ja metsé-
talouden kannalta merkittévien yhtendisten
viljely- ja metsé- alueiden seké saamelaiskult-
tuurin ja -elinkeinojen kannalta merkittavien
alueiden séilymisesta.

Suunnittelualueella sijaitseva pysakointilai-
tos korjataan ja sdilytetdan kaytdssa. Suun-
nittelussa on tutkittu myds nykyisen liike-
kiinteiston sailyttdmista. Nykyinen liikera-
kennus ei kuitenkaan endd vastaa nykyaikai-
sen lilkketoiminnan tarpeisiin, eika liikekiin-
teiston muuttaminen asunnoiksi ole teknis-
taloudellisesti mahdollista. Nykyinen liikera-
kennus siis puretaan uusien asuin- ja liikera-
kennusten tielta.

Uusiutumiskykyinen energiahuolto
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Varaudutaan uusiutuvan energian tuotannon | Suunnittelualueen rakennusten katoille on
ja sen edellyttdmien logististen ratkaisujen mahdollista sijoittaa aurinkopaneeleita, joi-
tarpeisiin. Tuulivoimalat sijoitetaan ensisijai- | den rakentamista ohjataan kaavamaarayk-
sesti keskitetysti usean voimalan yksikéihin silla.

Turvataan valtakunnallisen energiahuollon -
kannalta merkittavien voimajohtojen ja kau-
kokuljettamiseen tarvittavien kaasuputkien
linjaukset ja niiden toteuttamismahdollisuu-
det. Voimajohtolinjauksissa hyddynnetéan
ensisijaisesti olemassa olevia johtokaytavia.

5.3.2 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympérist6én

Suunnittelualueella asukasmaara tulee kasvamaan, kun asuntorakentaminen sallitaan kortte-
lissa. Asukkaiden ja korttelin muiden toimintojen, kuten esimerkiksi liiketilojen ja toimistojen,
kayttajat lisdavat liikennettd alueella nykyiseen verrattuna.

Uudet asunnot ja toimitilat sijoittuvat keskeiselle paikalle, Kokkolan keskustan palveluiden véa-
littbmadan laheisyyteen. Uudet alueelle sijoittuvat palvelut ja toimijat tukevat keskustan elin-
voimaisuutta ja palveluiden monipuolisuutta. Asukkaille 1&helld sijaitsevat palvelut voivat kan-
nustaa muuttamaan keskusta-alueelle.

Asemakaavassa on sallittu palveluasumisen sijoittuminen kortteliin, mikd mahdollistaa sosiaa-
lisesti ja ik&jakaumaltaan sekoittuvan rakenteen yhdessa ns. tavallisten asuntojen kanssa.

Uusi entisté korkeampi rakentaminen voi aiheuttaa varjostushaittaa viereisille kortteleille. Kui-
tenkin korkein rakennusmassa sijoittuu Tehtaankadun puolelle, kun Lantisen ja Itéisen Kirkko-
kadun puoleiset rakennusmassat on osoitettu olevan maksimissaan nelikerroksisia.

Erillisen& vaikutusosiona laadittiin syksylla 2023 lapsivaikutusten arviointi (Lukkaroinen Arkki-
tehdit Oy).

Selvityksen yhteenvetona todetaan seuraavaa:

Tehtaankatu 12 asemakaavan muutoksen vaikutukset lapsivaestoon eivat ole merkitta-
vid, koska arviointi kohdistuu vain pieneen osaan lapsivaesttsté. Kokkolassa voidaan
olettaa, etté& keskustassa sijaitsevassa kerrostalossa ei asu kovinkaan suurta maaraa
lapsia, arvioilta noin 25-45 lasta. Naille lapsille kaavamuutosalue l1&hiymparistdineen on
kuitenkin ensisijainen kasvu- ja kotiymparisto.

Kokkolan keskustassa on lapsiperheiden ja lasten elinympériston kannalta paljon hyvaa:
Kaupat, paivakodit ja koulut sijaitsevat kavelyetaisyydelld ja kaupunki on puistoineen ja
kulttuuriympéristineen mielenkiintoinen kasvupaikka, joka tarjoaa mahdollisuuksia esi-
merkiksi harrastamiseen ja kulttuurielamyksiin. Sujuva arki vahent&a perheiden kuormi-
tusta ja keskusta-asuminen antaa mahdollisuuden ekologiseen eldméntapaan.

Lasten nékokulmasta suurin haaste kaupungin keskustassa asumisen kannalta on liiken-
neturvallisuus. Keskustan kadut ovat vilkkaasti liilkenngityja, ja katujen ylityksia on pal-
jon. Lapsi voi siis tarvita aikuisen tukea liikkumiseen hieman pidempaéan kuin esim. oma-
kotitaloalueella asumal&hifssa. Toisaalta kouluik&isten lapsen itsenéinen liikkkuminen
kouluun ja harrastuksiin on lyhyiden valimatkojen vuoksi sujuvaa.
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5.3.3 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka
likenteeseen

Asemakaavamuutos parantaa alueen korttelitehokkuutta. Kerroskorkeuden ja rakennusoikeu-
den kasvattaminen mahdollistavat aikaisempaa tehokkaamman rakentamisen. Kéyttotarkoi-
tuksen salliessa eri toimintojen sijoittumisen kortteliin, tukee se monipuolista yhdyskuntara-
kennetta. Asemakaavan muutos tukeutuu olemassa oleviin liikenneyhteyksiin.

5.3.4 Vaikutukset kaupunkikuvaan, kulttuuriperint66n ja rakennettuun ymparistoén

Kaupunkikuva
Kaupunkikuvallinen vaikutus on asemakaavan keskeisin vaikutus. Kaavamuutoksen toteutumi-

nen muuttaa kaupunkikuvaa suunnittelualueella ja sen laheisyydessé, kun alueella sijaitseva
entinen Anttilan liikekiinteistd korvautuu uusilla asuin- ja liikerakennuksilla.

il
8 fal e = BN

Kuvapari 15. Kortteli kuvattuna Tehtaankadun ja Itdisen Kirkkokadun risteyksesté. YII4 valokuva kiinteis-
ton omistajan arkistosta, alla havainnekuva/Lukkaroinen Arkkitehdit Oy, 2023.
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Korttelin rakenne séilyy umpikorttelina, mutta aikaisempaa korkeampi rakentaminen muuttaa
alueen tunnistettavuutta. Uusi rakentaminen muodostaa vastaparin Tehtaankadun itdpuolelle
rakentuvalle Rautatientorin korttelille (kuva 3.), ja vahvistaa osaltaan Tehtaankadulle muodos-
tuvan Rautatientorin katuaukion luonnetta julkisena kaupunkitilana. My6s Itdisen Kirkkokadun
puoleinen Niemi-kortteli on huomioitu asemakaavassa osoittamalla uudisrakennuksen raken-
nusmassaan ohjeellinen yhteys Niemi-korttelin arkadikaytavaan.

Kaupunkikuvalliset ratkaisut selvidvat tdmén selostuksen kohdassa 6. esitetyisté valmisteluvai-
heen havainnekuvista.

Kulttuuriperint®
Kaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia suunnittelualueen I&heisyydessa sijaitseviin

kulttuuriymparist6ihin. Lahimmaét merkittavat kulttuuriymparistot sijaitsevat suunnittelualu-
een pohjoispuolella Pitk&nsillankadun varrella. Suunnittelualueen pohjoisosassa l&himpéna
kulttuuriymparist6ja sijaitsee nykyinen pysakointitalo, joka on tarkoituksena séilyttda ennal-
laan. Itdisen ja Lantisen Kirkkokadun varrelle suunnitellut uudet rakennukset ovat 4-kerroksi-
sia, eli korkeudeltaan ympardivaa rakennuskantaa vastaavia.

Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue ja sen ymparisto tulee muuttumaan merkittévasti tulevina vuosina. Rautatien-
torille on kaavoitettu merkittdvd méaré uutta rakentamista, ja muutos vaikuttaa myos kortte-
lin 10 rakennettuun ymparistoon. Asemakaavan muutoksessa korttelin 10 uudet rakennukset
on pyritty sovittamaan Rautatientorille suunniteltuihin rakennuksiin, kuitenkin niin, ettd mo-
lemmat muodostavat omanlaisensa kokonaisuuden.

5.3.5 Vaikutukset elinkeinoelaméan toimivan kilpailun kehittymiseen

Suunnittelualueella nykyisin sijaitseva liikerakennus on ollut vuosia vajaalla kaytolla, eiké Kok-
kolassa ole kysynt&aa rakennuksessa sijaitseville liiketiloille. Kaavamuutoksella mahdollistetaan
asuntojen ja nykyiseen kysyntddn paremmin vastaavien pienempien liiketilojen rakentaminen
Kokkolan ydinkeskustaan. Kaavamuutoksella vahvistetaan Kokkolan keskustan elinvoimaa.

5.4  Ympériston hairidtekijat
Keskustan ajoneuvoliikenteestd voi aiheutua pély- ja meluhaittaa seké pienhiukkaspaastoja.

Kortteli on mahdollista rakentaa umpikorttelina, jolloin sisépihalle syntyy melulta ja saasteilta
suojaisa oleskelualue.

5.5 Kaavamerkinnat ja -mééraykset
Kaavamerkinnat ja maaraykset on esitetty kaavakartalla.

5.6 Nimistd
Alueen nimistd séilyy ennallaan.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavaratkaisu pohjautuu kaavamuutoshakemuksen tueksi laadittuun viitesuunnitelma-
aineistoon. Aineistoon liittyneita havainnekuvia on valmisteluvaiheessa kehitetty vastaamaan
tarkentunutta suunnitelmaa ja niissd on myos tuotu esiin asukaskyselyssé osallisten esittamia
toiveita uudisrakentamisen tyylista ja sopeutumisesta olevaan kaupunkiymparistoon. Nykyi-
sen, vuonna 1991 valmistuneen, pysakdintitalon kunnostus ja sdilyminen on ollut yksi suunni-
telman tavoitteista. Asemakaavan toteutusta ohjataan kaavaméaéarayksillg, joissa on annettu
melko tarkkoja ohjeita rakennusten suunnitteluun.
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Kuva 16. Kaavamuutsohakemuksen liitteend ollut k&yttdsuunnitelma, jossa esitetty korttelin toiminnalli-
nen ratkaisu sek& hahmoteltu korttelin massoittelua. Lukkaroinen Arkkitehdit Oy, 2021.
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LUKKAROINEN

Kuva 17. Uudisrakentamisenliittyminen olevaan rakennuskantaan. Kuvan etualalla viel& toteutumaton
Rautatientorin korttelin VII kerroksinen rakennusmassa. Lukkaroinen Arkkitehdit Oy, 2023.

1L
IIE

Kuva 18. Suunnittelualue kuvattuna Tehtaankadun ja Itdisen Kirkkokadun risteyksesta. Rautatientorin
katuaukio kuvan etualalla. Tehtaankadun puolella katutilaa elavoittévia liiketiloja. Katukuvaan saadaan
elavyyttd ja vaihtelevuutta myos esim. erottamalla massat toisistaan erilaisin julkisivumateriaalein ja/tai
varein. Lukkaroinen Arkkitehdit Oy 2023.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan k&ynnistaa, kun asemakaavan muutos on tullut voi-
maan, alustavasti alkuvuodesta 2024. Kortteli toteutuu vaiheittain siten, ettd ensimmaisessa
vaiheessa toteutetaan Tehtaankadun puoleiset rakennusmassat. Kaava-alue on yksityisessa
omistuksessa, ja lopullisesta rakentamisaikataulusta paattdd maanomistaja. Rakentamisaika-
tauluun vaikuttavat mm. taloudelliset suhdanteet sek& asuntojen ja liiketilojen kysynté.
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Oulussa 25.9.2023
Lukkaroinen Arkkitehdit Oy
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A/
Heini Kaskela
arkkitehti SAFA, YKS 534, hortonomi (AMK)

Safit For—

Satu Fors
arkkitehti, YKS 583
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Tehtaankatu 12 (ent. Anttilan)
kiinteistoa koskeva kysely

KYSELYN TULOKSET

Kokkola
Karleby







Mitka ovat mielestisi tarkeimmat kaupunkikuvalliset piirteet,

jotka nykyisesta rakennuksesta tulisi ottaa
uudisrakentamisessa huomioon? Aseta jarjestykseen 1-6
(1=tarkein, 6= vihiten tarke3).

* Eniten 1=tarkein vastauksia sai
vaihtoehto d) Viisto sisaankaynti
(24,63 %)

 Eniten 6=vahiten tarkea vastauksia
sai f) Mainostornit (36,46 %)

Kokkola
Karleby 25.4.2023

[Organisaatio, Esittajan nimi]

N

a) Tiliverhous

b) Arkadikaytava

c) lkkuna-aukotus

d) Viisto sisaankaynti

e) Pylvaat (Tehtaankatu)

f) Mainostornit
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AVOi m Et va Sta u kSEt (Muita ajatuksia tai terveisia suunnittelijoille)

e Kyselyyn jatettiin avoimia vastauksia yhteensa Y oimet vastauksetl

453 kpl vastausten jakaantuminen

* Avoimet vastaukset jakaantuivat kolmeen
osaan:
1. Rakennuksen purkamisen sallivat

®m Rakennuksen saa purkaa

kommentit (47 % vastauksista)

2. Rakennuksen purkamista vastustavat — e S
kommentit (14 % vastauksista) mushun littyed kemmentt
3. Rakennuksen kayttdon tai muuhun liittyvat 62; 14 %

kommentit (39 % vastauksista)




AVOi m Et va Sta U kSEt (Muita ajatuksia tai terveisia suunnittelijoille)

* 77 % avoimista kommenteista oli purkamisen
sallivia

23 % olisita mielta, etta rakennus pitaisi
sailyttaa

Avoimet vastaukset

m Rakennuksen saa purkaa

Rakennus pitaa sailyttaa




Avoimet vastaukset:
Purkamisen sallivat kommentit

Suuri osa vastaajista oli sita mielta, etta rakennuksen saa parkkihallia lukuun ottamatta
purkaa kokonaan ja tilalle voi suunnitella rohkeasti uutta, modernimpaa rakentamista
historiallinen ymparisto ja kokonaisuus huomioiden.

Moni vastaaja totesi, etta nykyisesta rakennuksesta ei tarvitse sailyttaa mitaan piirteita.

Useassa kommentissa toivottiin vanhaa tyylia kunnioittavaa rakentamista, varia ja
samankaltaista rakentamista kuin uudisrakennukset vastapaata Niemen korttelissa.

Vastauksia perusteltiin esim. silla, etta alue on nakyvalla paikalla kun kaupunkiin saavutaan
junalla tai linja-autolla.

Uudisrakentamisessa vastustettiin etenkin harmaata betonielementtirakentamista.



Avoimet vastaukset:
Purkamisen sallivat kommentit TOP 3

"Hotelli, joka herdttdd ” Mallia Isokadun ” Toivon arkkitehtuurilta
mielenkiintoa ohimenevistad uusvanhasta taiteellista kunnianhimoa
junamatkustajissa. Ehkad rakennustyylistd, joka on harmaan betonilaatikon sijaan”
seuraavan kerran jadvat kaunista ja kestdad aikaa.
Kokkolaan.” Tiili- tai rappauspinta on

kaunis. Parkkihalli on

edelleen tyylikds

ulkondéltddn.”



Avoimet vastaukset:
Purkamista vastustavat kommentit

e Osa vastaajista oli sita mielta, etta rakennusta ei saa purkaa.

* Purkamista vastustavat perustelivat vastauksensa purkamisen epaekologisuudella
seka silla, etta rakennus on hyvakuntoinen ja se kuuluu Kokkolan kaupunkikuvaan.

e Osa kritisoi myo0s sita, etta kyselyssa ei ollut vaihtoehtoa rakennuksen sailyttamiselle.



Avoimet vastaukset:

Purkamista vastustavat kommentit TOP 3

” Uskomatonta ettd kaikki ” Anttilan entinen tavaratalo pitéd

pitdisi purkaa jos ei ole suojella. Jarjetdntd olisi purkaa nédin hieno
suojeltua. Eiko tuossa voisi ja hyvdakuntoinen -80 luvun arkkitehtuuria
tutkia hieman tarkemmin edustava tavaratalo! Kokkolan keskustan
tilojen muunneltavuutta?!” elvyttdmiseksi tarvitaan isoja liiketiloja!

Asuinrakennuksia voidaan rakentaa
muualle tyhjille tonteille. Ehdotan
tehokkaampaa yrittémistd loytédd uusia
vuokralaisia Anttilan entiseen
kiinteistoon!”

” Eihdn tuota saa purkaa,
hyvékuntoinen rakennus.
Jos se on minusta kiinni,
valitan pddtoksestd
maailman tappiin asti!”



Kokkola
Karleby

Kaupunkisuunnittelu
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1 JOHDANTO

Tehtaankatu 12 asemakaavan muutos mahdollistaa asuntojen rakentamisen entisen Anttilan
kortteliin Kokkolan keskustaan. Kaavamuutoksen vaikutuksia lapsiin ja perheisiin arvioidaan
taman erillisselvityksen avulla. Arvioinnin lIdhtdtietona ovat olleet alueen asemakaavaluonnok-
sen asiakirjat, joiden perusteella on selvitetty alueen ja yhteisén ominaispiirteitd seka paikalli-
sia erityispiirteita, jotka ovat vaikuttaneet vaikutusten tunnistamiseen, arvottamiseen ja arvi-
ointiin.

Selvityksen on laatinut asiantuntija-arviona Satu Fors Lukkaroinen Arkkitehdit Oy:sta.

2 YLEISTA LAPSIVAIKUTUSTEN ARVIOINNISTA

Lapsivaikutusten arvioinnin taustalla on Suomen oikeudellinen sitoutuminen YK:n lasten oi-
keuksien sopimukseen vuonna 1991. Sopimuksen tehneiden valtioiden tulee noudattaa neljaa
keskeista yleisperiaatetta, jotka ovat:

- syrjinnan kielto,

- lapsen edun ensisijaisuus,

- oikeus elaméaan, henkiinjdamiseen ja kehittymiseen

- velvoite ottaa huomioon lapsen ndakemys hanen ikansa ja kehitystasonsa mukaisesti

Sopimus suosittaa lapsivaikutusten ennakkoarvioinnin tekemista kaikista lapsiin vaikuttavista
ja kohdistuvista paatoksista jo suunnitteluvaiheessa. Lapsen etu on YK:n Lapsen oikeuksien
sopimuksen johtava periaate ja sen artiklan mukaan lapsen edun kriteerit tulee maarittaa lain-
sdddanndssa tai lain perusteosassa. Suomessa lapsen hyva hoito ja kasvatus ovat kirjattuina
lakiin lasten huollosta ja tapaamisoikeudesta ja lastensuojelulakiin (1 §). Lapsen etu koskee
lapsia kolmitasoisesti; jokaista lasta yksilona, maarattya lapsiryhmaa tai lapsia yleisesti eli koko
lapsivaestoa.

Naiden lakien pohjalta lapsen etu paatoksissa maaraytyy sen mukaan, kuinka paatos turvaa
lapselle:

- tasapainoisen kehityksen ja hyvinvoinnin

- laheiset ja jatkuvat ihmissuhteet

- mahdollisuuden saada ymmartamysta ja hellyytta

- idn ja kehitystason mukaisen valvonnan ja huolenpidon

- taipumuksia ja toivomuksia vastaavan koulutuksen

- turvallisen kasvuympariston

- ruumiillisen koskemattomuuden

- itsendistymisen ja kasvamisen vastuullisuuteen

- mahdollisuuden osallistumiseen ja vaikuttamiseen omissa asioissa
- kielellisen, kulttuurisen ja uskonnollisen taustan huomioimisen.

Lapsivaikutusten arviointi on osa ihmisiin kohdistuvien vaikutusten arviointia, joka tulisi nahda
laaja-alaisesti seka valittomat etta valilliset vaikutukset tunnistaen. Keskeistda on myds huomi-
oida kunkin arvioinnin tapauskohtaisuus siten, etta keskitytdan nimenomaan arvioitavan hank-
keen merkittavien vaikutusten arviointiin. Arvioitavan toiminnan vaikutukset voivat olla eri-
tyyppisia. Lapsiin kohdistuvien vaikutusten osalta on tarpeen arvioida valittomia ja valillisesti
vaikuttavia tekijoita. Valittomia vaikutuksia ovat vaikutukset terveyteen, ihmissuhteisiin, asu-
miseen, liikkkumiseen, osallisuuteen ja osallistumiseen seka tasa-arvoon. Vilillisia vaikutuksia
puolestaan ovat muun muassa vaikutukset perheen talouteen ja palveluihin, yhteis6on ja alu-
eeseen seka sosiaalisiin suhteisiin.
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Tassa lapsivaikutusten arvioinnissa keskitytdaan edellad kerrottuun lapsen edun kriteerien mu-
kaiseen arviointiin, joka tarkentaa Maankaytto- ja rakennuslain mukaisen asemakaavaproses-
sin vaikutusarviointia (MRA 18). Perheiden nakokulmasta on tarkead, etté tarjolla on asuinym-
paristdja, joissa on huomioitu lasten asuminen. Lapsen ndakdkulmasta on tarkeda, etta heille
muodostuu tunnistettava kotiymparistd, jossa on mahdollisuus luoda kaverisuhteita ja liikkua
turvallisesti.

3 ARVIOINNIN TAVOITE

Lapsivaikutusten arvioinnin tavoitteena on tuottaa tietoa asemakaavoituksen mahdollistavan
muutoksen vaikutuksista lapsivdestoon. Nain mahdollisiin kielteisiin vaikutuksiin voidaan va-
rautua ja niitd lieventaa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Mydnteisia vaikutuksia voidaan
puolestaan vahvistaa. Vaikutusten arvioinnin kautta kaavoituksen vaikutukset ovat tiedossa
paatoksia tehtdessa.

4  ARVIOINNIN LAHTOKOHDAT
4.1 Tehtaankatu 12 kaavamuutos

Kaavamuutoksen alue sijoittuu olemassa olevan kaupunkirakenteen sisaan Kokkolan ydinkes-
kustaan rajautuen Pitkdnsillankatuun, Itdiseen ja Lantiseen Kirkkokatuun seka Tehtaankatuun.
Asemakaava-alue kasittda yhden Kokkolan keskustan korttelin (kortteli 10).

Asemakaavaluonnoksen perusratkaisu on umpikortteli, jossa sisdpihaa rajaa korttelin pohjois-
osassa nykyinen pysakointitalo ja eteldosassa U-kirjaimen muotoon asettuvat rakennusmas-
sat. Korttelin kdyttotarkoitus on C - keskustatoimintojen korttelialue, jolle saa sijoittaa asu-
mista, liike- ja toimistotiloja, majoitustiloja, palveluasumista, julkista ja yksityistd palvelua, hal-
lintoa, kokoontumistiloja, henkildliikennetta ja pysakdintia seka kulttuuritoimintaa palvelevia
tiloja. Kortteliin tulee rakentaa asuntoja vahintaan 50 % seka liiketiloja vahintdan 5 % ja enin-
tdan 20 % korttelin sallitusta kokonaisrakennusoikeudesta.

Korttelin rakennusoikeus on 14 000 k-m?, josta asumista voisi kaavamaarayksen mukaan olla
7000-13 300 k-m?. Keskimaaraiselld huoneistokoolla 55 m? kortteliin rakentuisi noin 130-240
asuinhuoneistoa. Keskimaaraisella asukasmaaralla 1,3 hlo / asunto kortteliin muuttaisi noin
170-310 asukasta.

4.2 Kohderyhma

Lapsivaestosta, eli alle 16-vuotiaista, voidaan tunnistaa muutoksen merkittavyyteen perustuen
kolme lapsiryhmaa, joihin arviointi kohdistetaan:

- Alueelle asumaan tulevat lapset
- Lahialueella asuvat lapset
- Alueella vierailevat lapset

Merkittavin vaikutus kohdistuu luonnollisesti alueelle muuttaviin lapsiin. Alueesta tulee heille
tarkead jokapaivaiseen elamaan kuuluva kotiymparisto, ja he kayttavat alueen julkisia ja kaupal-
lisia palveluja pitkakestoisesti. Arviointi kohdistuu kuitenkin taltd osin maarallisesti pieneen
joukkoon lapsia, koska lahtokohtaisesti keskikaupunki ei ole Kokkolassa lapsiperheiden suosi-
maa asuinaluetta. Asemakaavan mukainen mitoitus toisi alueelle noin 170-310 uutta asu-
kasta. Tasta maarasta lapsia arvioidaan olevan enintdan 15 %, joka puolestaan tarkoittaisi, etta
alueella asuisi noin 25-45 lasta.

Lahialueella asuviin ja alueella vieraileviin lapsiin kohdistuva muutos on huomattavasti vahai-
sempi. Keskikaupungilla asuvien lasten maara on pieni ja tyypillisesti alueella vierailevat lapset
liikkuvat vilkkaasti liikenndidylla keskikaupungin alueella aikuisten seurassa.
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5 ARVIOINNIN KOHTEET

Lapsiin kohdistuvien vaikutusten arvioinnin kohteena on huomioitu seuraavia kokonaisuuksia
ja niihin liittyvia tekijoita:

- Perheiden hyvinvointi (tyollisyys, arjen sujuvuus)

- Julkisten palveluiden tarve (koulut, pdivdkodit)

- Turvallisuuden tunne (julkisen ja yksityisen tilan jakaminen)

- Hyva elinymparistoé (mahdollisuus lepoon, leikkiin ja vapaa-aikaan, ulkoilumahdolli-

suuksiin, piha-alueiden ja puistojen saavutettavuuteen)
- Liikkuminen (liikenneturvallisuus ja esteettomyys)

Arvioinnin kohteet ovat sekd valittomia etta valillisia. Kaavamuutosten toteutumisen valitto-
mia vaikutuksia ovat vaikutukset tyollisyyteen ja palveluihin, arjen sujuvuuteen, hyvdan
elinymparistoon ja lilkkumiseen. Valillisia vaikutuksia puolestaan ovat vaikutukset ihmissuhtei-
siin, perheen talouteen ja palveluihin, vaikutukset yhteis6on ja alueeseen seké sosiaalisiin suh-
teisiin, osallisuuteen ja osallistumiseen seka tasa-arvoon.

6 LAPSIVAIKUTUSTEN ARVIOINTI
6.1 Vaikutukset perheiden hyvinvointiin
Tyollisyys

Tyollisyyden vaikutukset perheiden talouteen ovat merkittdviad. Lapsen nakokulmasta perheen
taloudellisten seikkojen liséksi olennaista on vanhempien tydssa viihtyminen ja jaksaminen
seka lastenhoidon jarjestaminen vanhempien tyopdivan aikana.

Asemakaavan muutoksen mahdollistamalla rakentamisella on vdhaisia myonteisia vaikutuksia
tyollistymiseen alueella. Kaavamuutoksen myo6ta alueen asukasmaara kasvaa, mika luo edelly-
tyksia Kokkolan keskustan palveluiden ja joukkoliikenteen kehittymiselle. Yksityiset palvelut
luovat suoria tydpaikkoja, ja asukasmaaran kasvu vaikuttaa valillisesti julkisen sektorin tydpaik-
kojen tarpeeseen. Toimivat joukkoliikenneyhteydet mahdollistavat tytssakaynnin keskustan
ulkopuolella.

Arjen sujuvuus

Arjen sujuvuuden kannalta on tarkeaa, etta palvelut ovat turvattuja ja saatavilla kohtuullisen
matkan sisalla. Julkisten palveluiden osalta neuvolapalvelut, paivéhoito, varhaiskasvatus seka
koulut ja kirjastot ovat keskeisia. Lapsen nakokulmasta em. palvelujen tuttuus ja jatkuvuus
luovat turvallista toimintaymparistoa ja takaavat kaverisuhteiden jatkuvuutta. Palvelujen sijoit-
tuminen lahialueelle on olennaista matkoihin kdytettdvan ajan ja lilkkkumistavan vuoksi.

Kaava-alueen keskeisen sijainnin vuoksi vaikutukset alueelle asumaan tuleviin lapsiin ovat ar-
jen sujuvuuden kannalta mydnteisia. Lahialueella ovat hyvin saatavilla kaikki edellda mainitut
julkiset palvelut noin kilometrin sateelld. Palveluiden kdyttdasteen nousu alueen uusien asuk-
kaiden myota myds turvaa niiden saatavuutta. Palveluiden hyva savutettavuus pyordillen tai
kdvellen vaikuttaa myonteisesti arjen sujuvuuteen, kun henkildauton kayttotarve vahenee.
Lyhyet koulumatkat mahdollistavat lasten itsenaisen liikkumisen ja koulumatkan ollessa lyhyt
aikaa jaa myds vapaa-aikaan. Myos kaupallisten palvelujen saatavuus on hyva.

6.2  Vaikutukset julkisten palveluiden tarpeeseen

Ihminen tarvitsee ja kayttaa julkisia palveluja sen eri muodoissa lapi koko elaméansa. Lapsen
nakokulmasta terveyteen ja hyvinvointiin liittyvien seikkojen lisdksi olennaista on palvelujen
pysyvyyden ja tuttuuden kautta saavutettava turvallisuuden tunne, joka on olennainen tekija
sille, etta lapsi voi toimia ja ilmaista itsedan omassa kasvuymparistdssaan.

Lukkaroinen Arkkitehdit Oy ¢ Kauppurienkatu 12 B, 90100 Oulu * Bulevardi 5 A 10, 00120 Helsinki ¢ Linnankatu 49 kon 3 20100 Turku e p. 08 880 3300 » www.lukkaroinen.fi



Lapsivaikutusten arviointi, Tehtaankatu 12 asemakaavan muutos 4/6
25.9.2023

Kaikki lapsiperheiden tarvitsemat julkiset palvelut sijaitsevat alle kahden kilometrin etaisyy-

delld asemakaavan muutosalueesta. Saatavilla ovat terveydenhuolto- ja sosiaalipalvelut, sa-
moin koulut ja lapsille soveltuvat kulttuuripalvelut, kuten musiikki-, teatteri- ja liikuntapalve-
lut.

Noin yhden kilometrin etdisyydelld suunnittelualueesta sijaitsee useita paivakoteja. Alle 1,5
kilometrin etdisyydelld suunnittelualueesta sijaitsee useita perusopetuksen kouluja, lukio seka
ammattiopisto. Alueelle tulevien lasten mydta nykyisten palvelujen kayttdaste kasvaa turvaten
palvelujen jatkuvuutta. Lapsivdaeston kasvu alueella ei kuitenkaan aiheuta tarvetta nykyisten
palvelujen laajentamiselle, koska ldhtokohtaisesti alueelle tuleva lapsivaestdn kasvu on vahai-
nen (n. 25-45 uutta lasta) ja oletettavasta ikdjakaumasta johtuen julkisten palvelujen tarve ja-
kautuu eri palvelujen kesken.

6.3  Vaikutukset turvallisuuden tunteeseen

Turvallisuuden tunteeseen omassa elinymparistossa vaikuttavat keskeisesti lahialueen kulku-
reittien ja palveluiden tuttuus, kodin ja pihapiirin yksityisyys seka liikenneturvallisuus. Lapsen
nakokulmasta olennaista on turvallisuuden tunteen mahdollistama hyva ja tasapainoinen ke-
hittyminen ja ikatasolle soveltuva itsendinen toiminta esim. koulumatkojen osalta.

Tehtaankatu 12 asuin- ja liikekortteli edustaa tiivistda kaupunkirakentamista, joka toteutetaan
umpikortteliratkaisuna. Umpikorttelin sisdpiha mahdollistaa hyvin lapsen liikkkumisen rajaami-
sen ja turvallisen oleskelun tutulla pihalla. Suunnittelualue sijaitsee Kokkolan keskustassa, ja
liikenne korttelin ulkopuolella on verrattain vilkasta. Keskustan kaduilla on kattavat jalkakayta-
vat ja polkupydrailyvaylat, mutta katujen ylityksid on paljon. Suunnittelualueella asuvat pienet
lapset tarvitsevat vanhemman ohjausta kaupungissa liikkkumiseen vahintaan kouluikaiseksi
saakka.

6.4 Vaikutukset hyvdan elinympéristoon

Hyva elinymparistd muodostaa kokonaisuuden, jossa on mahdollisuus jokapaivaisen elaman
jarjestamiseen ja perustarpeiden tyydyttamiseen: Asumiseen, palveluiden kayttamiseen, ty6s-
sakdyntiin, ulkoiluun, harrastuksiin, leikkiin, mutta myos lepoon ja yksityisyyteen. Lapsen na-
kdkulmasta olennaista on eri toimintojen nivoutuminen omaksi kotiymparistoksi, jossa matkat
paikasta toiseen eivét vie lilkaa aikaa ja ettd omaan ikdtasoonsa ndhden on riittavasti mahdol-
lisuuksia itsenaiseen liikkkumiseen ja riittdvaan liikuntaan. Liikkunnan merkitysta korostetaan
arvioinnissa, koska lapsi hahmotta omaa kehoaan ja suhdettaan ympéaroivaan maailmaan liik-
kumalla ja liikuntataidot tukevat lapsen mindkuvan ja itseluottamuksen kehitysta.

Alueen keskeisen sijainnin vuoksi pdivittdiset matka-ajat julkisten ja kaupan palvelujen saavut-
tamiseksi ovat kohtuullisia eivadtka vie liian suurta osuutta perheiden vapaa-ajasta. Lasten on
myos helpompi hahmottaa omaa kotiymparistéaan, mikali matkat voidaan tehda kavellen tai
pyordillen. Toisaalta alueen sijainti keskelld kaupunkia rajoittaa pienten lasten mahdollisuutta
vapaaseen liikkumiseen ja ymparistdnsa tutkimiseen.

Tarkead elinymparistdon myonteisesti vaikuttava tekija alueella on laaja Lansipuisto, jossa on
erinomaiset mahdollisuudet seka liikuntaan, leikkiin, ettd ulkoiluun. Puisto sijaitsee suunnitte-
lualueen vilittdmassa laheisyydessa ja on siten hyvin saavutettavissa alueelta. Kulkumatka
suunnittelualueelta Lansipuistoon on lyhyt, mutta sinne paastakseen on kuljettava yhden tai
kahden valo-ohjatun risteysalueen kautta ja tdma voi vahentda lasten itsenaista liikkkumista
alueelle. Kokkolan keskustassa on kattavat lapsen elamaa rikastuttavat kulttuuripalvelut, ku-
ten kirjasto, konserttisali, teatteri, elokuvateatteri ja useita museoita.

Kaavaratkaisussa kortteliin muodostuu suojaisa sisdpiha, mika mahdollistaa rauhallisen oleske-
lun ja leikin kodin yhteydessa. Alueen sijainti keskikaupungilla altistaa alueella asuvia
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liikennemelulle ja kaupunkipdlylle. Umpikortteliratkaisu ja lasitetut parvekkeet suojaavat kort-
telin oleskelutiloja melulta ja polylta.

6.5 Vaikutukset liikkumiseen

Hyva liikenneturvallisuus ja esteettdmyys edesauttavat vaivatonta lilkkkumista, joka puolestaan
lisda alueen vetovoimaa hyddyttden alueen toimijoita ja alueella asuvia. Lapsen nakodkulmasta
olennaista on, etta alueella liikkuminen esim. lastenvaunuilla on sujuvaa ja etta ymparistén
tutkiminen on mahdollista ja etta itsendinen liikkkuminen mahdollistuu ikatasolle sopivalla ta-
valla.

Keskusta-alueella liikenne on vilkasta, ja etenkin autoja lilkkuu paljon. Tiivis kaupunkiymparisto
on liikenneturvallisuuden kannalta haaste lasten itsenaiselle liikkumiselle. Kokkolan keskus-
tassa esteettdémyyden arvioidaan olevan perustasolla. Kaupunki on verraten tasainen, ja jalan-
kulkijoille on kauttaaltaan ajoneuvoliikenteestd erotetut kulkuvaylat. Jalkakdytavien pintama-
teriaali ja kunto vaihtelevat, mutta niitd pitkin on kuitenkin helppoa kulkea lastenvaunujen
kanssa. Tavisin jalkakdytavien kunnossapidolla on merkittava vaikutus esteettomyyteen.

Suunnittelualueella uudet rakennukset ja piha-alue rakennetaan esteettomyysmaaraysten
mukaisesti. Korttelin asukkaiden monipuolinen ikdrakenne tukee esteettomyytta, silld samat
hyvat ratkaisut palvelevat seka lapsiperheitd, liikuntarajoitteisia henkil6itd, etta iakkaita asuk-
kaita.

6.6 Yhteenveto

Tehtaankatu 12 asemakaavan muutoksen vaikutukset lapsivaestdon eivat ole merkittavia,
koska arviointi kohdistuu vain pieneen osaan lapsivdestdsta. Kokkolassa voidaan olettaa, etta
keskustassa sijaitsevassa kerrostalossa ei asu kovinkaan suurta maaraa lapsia, arvioilta noin
25-45 lasta. Ndille lapsille kaavamuutosalue |dhiymparistdineen on kuitenkin ensisijainen
kasvu- ja kotiymparisto.

Kokkolan keskustassa on lapsiperheiden ja lasten elinymparistdn kannalta paljon hyvaa: Kau-
pat, pdivakodit ja koulut sijaitsevat kdvelyetdisyydelld ja kaupunki on puistoineen ja kulttuu-
riymparistdineen mielenkiintoinen kasvupaikka, joka tarjoaa mahdollisuuksia esimerkiksi har-
rastamiseen ja kulttuurielamyksiin. Sujuva arki véhentda perheiden kuormitusta ja keskusta-
asuminen antaa mahdollisuuden ekologiseen elamantapaan.

Lasten ndkodkulmasta suurin haaste kaupungin keskustassa asumisen kannalta on liikennetur-
vallisuus. Keskustan kadut ovat vilkkaasti liikkenndityja, ja katujen ylityksia on paljon. Lapsi voi
siis tarvita aikuisen tukea liikkkumiseen hieman pidempaan kuin esim. omakotitaloalueella asu-
malahidssa. Toisaalta kouluikdisten lapsen itsendinen liilkkuminen kouluun ja harrastuksiin on
lyhyiden valimatkojen vuoksi sujuvaa.

Lahteet:

- Tehtaankatu 12 asemakaavan muutoksen valmisteluvaiheen asiakirjat

- Ohjeita ja nakokulmia lapsivaikutusten ennakkoarviointiin kunnan paatoksenteossa,
Suomen Unicef ry, 2015

- Lapsivaikutusten arviointi kuntapaatoksissa, THL, 2010

- Lapsivaikutusten arviointi, Kokkolan Rautatientorin ja Matkakeskuksen asemakaavo-
jen muutoksen, Plandea Oy, 2017
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