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KOKKOLAN KAUPUNKI KAUPUNKISUUNNITTELU
ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOS MESILAN TEOLLISUUSALUE KAAVASELOSTUS 25.10.2023

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaava koskee Lahjoitusmaan kyldan asemakaavatonta aluetta. Asemakaavan muutos koskee 34. kaupunginosan kortteleita 1, 3, 10 ja 11, osaa
korttelista 4 seka suojaviher- ja katualuetta. Detaljplanen berér oplanerat omrade i Donationsjordby. Detaljplanedndringen berér kvarter 1, 3, 10 och
11, del av kvarter 4 i stadsdel 34 samt skyddsgrén- och skyddsgrén- och gatuomade.

Asemakaavalla muodostuu 34. kaupunginosan suojaviheraluetta. Asemakaavan muutoksella muodostuu 34. kaupunginosan korttelit 1, 3, 10 ja 11, osa
korttelista 4 seka suojaviher- ja katualuetta. Genom detaljplanen bildas skyddsgrén- och gatuomrdde i stadsdel 34. Genom detaljplanedndringen bildas
kvarter 1, 3, 10, 11 och del av kvarter 4 samt omrdde fér skyddsgrén- och gatuomrdde i stadsdel 34.

Kaavan tunnus: 272 34/13

Kaavan paivays: Luonnos 3.5.2023, Ehdotus 25.10.2023

Asiakirjatunnus: 1068/10.02.03/2022

Kaavan laatija: Kokkolan kaupunki, kaupunkisuunnittelu, PL 43, 67101 Kokkolan kaupunki / vs. kaupunkisuunnittelupaéllikko Paivi Cainberg

Kaavoitusta ohjaa: vs. kaupunkisuunnittelupaallikko Paivi Cainberg p. 044 7809 364, paivi.cainberg@kokkola.fi

Kaavakonsultti: Arkkitehtitoimisto Jorma Paloranta Oy / arkkitehti SAFA Elina Siltasalmi, p. 046 923 7300 elina.siltasalmi@paloranta.fi

Kasittelyvaiheet on kuvattu kohdassa 4.3.

1.2 Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualue rajautuu ldannessa Patamaenpuistoon ja Kirveskujaan, pohjoisessa junarataan, iddssa Energiatiehen ja eteldssd Satamatiehen.
Suunnittelualue on teollisuus- ja varastointialuetta ja pinta-alaltaan noin 23 ha.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi on Asemakaava ja asemakaavamuutos — Mesiléin teollisuusalue. Aloitteen Mesildn teollisuusalueen asemakaavan muuttamiseksi Energiatie-Yrittdjantie
on jattanyt viisi toimijaa ja se on jatetty 12.9.2022. Aloitteessa on tuotu esille, ettd alueella sijaitsee useita poikkeusluvilla toimivia yrityksia. Yritysten toiminnan ja
rakennuslupien helpottamiseksi ilman poikkeamislupaa anotaan nykyisen kaavan teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueiden (T, TTV, T-1) kayttotarkoituksen
muuttamista toimitilarakennusten korttelialueeksi (KTY). Kaavamuutos nahdaan tarpeelliseksi koska hankkeita alueella kehitetdan ja kiinteistdja kunnostetaan.
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1.4 Selostuksen sisdllysluettelo
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1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista

- Kokkolan kaupungin hulevesimaaraykset, 2021

- Kokkolan meluselvitys 2014 ja ennuste vuodelle 2030, WSP Finland Oy 2014

- Laajalahdentien alikulun yleissuunnitelma, Destia 2013

- Kokkolan Patamé&en pohjavesialueen suojelusuunnitelma, GTK 2014. Suojelusuunnitelman paivitys kdynnissa.
Kokkolan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma 2023 -luonnos ollut nahtavilld 16.8-15.9.2023.

- Mesilan teollisuusalueen liikkennetarkastelu, Ramboll 2023

- Patamaen pohjavesialueen geologisen rakenteen selvitys 2007—-2009. Paalijarvi, M., Lehtimaki, J. ja Valjus, T. 2009.
Kokkolan kaupunki ja Geologian tutkimuskeskus. Kokkola 61/2011. Linkki: https://tupa.gtk.fi/raportti/arkisto/61_2011.pdf

- Patamaéen pohjavesialueen virtausmallinnus. Okkonen, J., Pasanen, A. ja Ikonen, M. 2011. Geologian tutkimuskeskus, Kokkola 62/2011.
Linkki: https://tupa.gtk.fi/raportti/arkisto/62_2011.pdf

- Kokkolan Rautatientorin, IParkin ja Hoyladmokadun ymparistomeluselvitys (WSP 2017)

- Kokkolan Rautatientorin tarinaselvitys (WSP 2017)

2 TIIVISTELMA / SAMMANDRAG

Kaavamuutos nahdaan tarpeelliseksi koska hankkeita alueella kehitetdan ja kiinteist6ja kunnostetaan. Kokkolan kaupungin maankayttotiimi kasitteli asiaa
kokouksessaan 24.8.2022 ja ohjeisti kaupunkisuunnittelua tarkastelemaan samassa yhteydessa koko Mesilan teollisuusaluetta. Hankkeesta jarjestettiin 6.10.2022
korttelikokous, johon osallistui 15 kiinteiston edustajaa. Osallistujista 10 kannatti ehdotusta, etta laadittaisiin koko teollisuusaluetta koskeva asemakaavamuutos sen
sijaan, ettd kaavoitus tehtaisiin vaiheittain parissa eri osassa. Korttelikokouksen anti kasiteltiin maankayttotiimissa 26.10.2022 ja maankayttotiimi paatti vieda
kdynnistamispaatoksen kaupunginhallitukseen.

Aloitteen jattaneet ovat palkanneet omalla kustannuksellaan konsultin hoitamaan asemakaavoitusta. Kyseessa on yksityisen anoma asemakaavan muutos, joka on
maksullinen. Kaupunki perii hakijalta kustannukset kaupunkisuunnittelun palveluhinnaston 1.1.2020 mukaisesti siltd osin, kun ratkaisu ei palvele mahdollisesti suoraan
kaupungin intressid. Koska kaava-aluetta on laajennettu koskemaan koko teollisuusaluetta, on kaavamuutoskustannuksiin tarkoituksenmukaista osallistaa kaikki
alueen kiinteistot, jotka hyotyvat kaavamuutoksesta.

Asemakaavatyon aikana tulee tarvittaessa laadittavaksi Maankaytto ja rakennuslain 12 a-luvun mukainen maankayttésopimus. Maankadyttésopimusneuvotteluiden
Iahtokohtana on Kokkolan kaupunginhallituksen 14.4.2014 § 221 hyvaksymat periaatteet. Maankayttosopimus on hyvaksyttdava ennen kuin kaavamuutos etenee
hyvaksymisvaiheeseen.

Asemakaavamuutos on luonteeltaan merkittava, koska se koskee laajaa teollisuusaluetta ydinkeskustan rajapinnassa. Asemakaavan hyvaksyy taten kaupunginvaltuusto.
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SAMMANDRAG

Plandndringen ses som nédvéndig eftersom projekt i omrddet utvecklas och fastigheter renoveras. Karleby stads markanvéndningsgrupp behandlade drendet i sitt
mdéte 24.8.2022 och instruerade stadsplaneringen att i samma sammanhang granska hela industriomrddet i Mesil. Man ordnade ett kvartersméte om projektet
6.10.2022, ddr 15 representanter for fastigheter deltog. 10 av deltagarna instimde med férslaget om att man skulle géra en detaljplanedndring fér hela
industriomrddet istdllet for att planldgga i etapper i ett par olika faser. Resultatet av kvartersmdétet behandlades i markanvéndningsgruppen 26.10.2022 och
markanvéndningsgruppen beslét att ta beslutet om férverkligande till stadsstyrelsen.

De som ldmnat in initiativet har pG egen bekostnad anstdllt en konsult for att sk6ta om planldggningen. Da det dr frga om en anhdllan om planlédggningséindring
gjord av en privatperson dr dndringen avgiftsbelagd. Staden uppbdr kostnaderna i enlighet med serviceprislistan fér stadsplanering 1.1.2020 av anhdllaren, i den man
ddr slutresultatet for planeringen inte méjligen rakt tiéinar stadens intressen. Eftersom planldggningsomrddet utvidgats till att beréra hela industriomrddet, dr det
dndamdlsenligt att alla de fastigheter som drar nytta av planédndringen inbegrips i planldggningskostnaderna.

Under detaljplansarbetet bér man vid behov géra ett markanvéndningsavtal i enlighet med kap. 12 a i Markanvéndnings- och bygglagen. Som utgdngspunkt for
férhandlingarna om markanvéndningsavtal anvénds de principer som Karleby stadsstyrelse 14.4.2014 § 221 godként. Markanvdndningsavtalet ska godkénnas innan
plandndringen gdr vidare till fasen fér godkdnnande.

Detaljplanséndringen dr betydande till sin karaktdr eftersom den berér ett omfattande industriomrdde i grénssnittet for kdrncentrum. Féljaktligen godkénns
detaljplanen av stadsfullmdktige.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus, historia ja aiempia tavoitteita

Alue on rakentunut alun perin ldhinna pienteollisuusalueena.
Vuoden 1972 kartassa ndkyy jo Patamédentie sekd muutama
teollisuuskiinteisto. Alueen vanhin kaava on vuodelta 1973.
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Kartta vuodelta 1972. www. vanhatkartat.fi »

3.1.2 Luonnonymparisto

Korttelialueilla on hyvin vahan luonnonymparistoa, silla alue
on lahes kauttaaltaan rakentunut vuosikymmenien saatossa.
Yrittdjantien pohjoispuolella on yksi rakentumaton tontti.
Sen sijaan EV-alueilla sekd radan varressa on puustoa. Kuten
my0s katujen varsilla. Alue sijaitsee pohjavesialueella.

Ilmauva ntakartalla 2018. Kokkolan kaupunki.

KAAVASELOSTUS 25.10.2023
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3.1.3 Rakennettu ymparisto

Alueen rakennuskanta on hyvin moninaista. On alkuperaisia rakennuksia 1970-
luvulta, joista osa vuosikymmenien varrella laajentunut ja muovautunut
muuttuvien tarpeiden mukaan. Lisaksi on poikkeamisluvalla rakennettu viime
vuosina myds nayttdvida uusia liikerakennuksia. Alueen sijainti ldhella
ydinkeskustaa luo painetta uudistaa sekd uudisrakentaa sekd myds muuttaa
rakennusten kayttotarkoitusta enemman toimitila- ja liikerakentamisen suuntaan.
Tama on hyvin luontainen kehitys. Alueen katuverkko on selkea ja Yrittdjantieta
lukuun ottamatta on myos kevyen liikenteen yhteydet rakentuneet alueella. Alue
rajautuu pohjoisessa Ykspihlajan rataan ja eteldssa Satamatiehen. Kulku alueelle
on idastd, Energiatien kautta.

3.1.4 Muinaismuistot
Alueella ei ole tiedossa muinaismuistoja.

3.1.5 Maanomistus
Suunnittelualue on seka yksityisten etta kaupungin omistuksessa.

Ylempi kuva kiinteistostd osoitteessa Patamdentie 8. Rakennus on alueen vanhimpia.
Taempi osa on rakentunut ennen vuotta 1973 ja edessd oleva osa ennen vuotta 1976.

Alempi kuva on ote maanomistuksesta kantakartalla (Kokkolan kaupunki). Sinisellé
kaupungin omistamat alueet, valkoisella yksityisomistuksessa olevat alueet ja punaisella
kaupungin vuokraamat alueet.

KAAVASELOSTUS 25.10.2023
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3.2 Suunnittelutilanne

POHJAKARTTA
Suunnittelualueen pohjakartta tayttaa kaavoitusmittausasetuksen vaatimukset.

MAAKUNTAKAAVA
Maakuntakaavassa alue on osoitettu merkinnalla teollisuus- ja varastoalue (t).

STRATEGINEN ALUERAKENNEYLEISKAAVA

Kokkolan strategisessa yleiskaavassa, hyvaksytty 7.3.2022, suunnittelualue on osoitettu
tyopaikka-alueena, joka kuuluu vahittdiskaupan suuryksikkovyohykkeelle, rakenteen
tiivistamisen vyohykkeelle ja kaupunkimaisen joukkoliikenteen vyohykkeelle. Energiatien ja
junaradan risteys on osoitettu merkinnalla liittymajarjestelytarve.

YLEISKAAVA

Yleiskaavassa (13.1.1992 hyv. oikeusvaikutukseton Kokkolan vyleiskaava 2010)
suunnittelualueelle on osoitettu merkinta PT: yksityisten palveluiden ja teollisuuden alue.
Alue varataan liike-, toimisto-, teollisuus- ja niihin liittyvida varastotiloja seka yksityista
hallintotoimintaa varten.

NYKYINEN ASEMAKAAVA

Suunnittelualueella on voimassa seitseman eri asemakaavaa (hyvaksytty 1973, 1976, 1983,
1998 (2 kpl), 1999, 2019). Paskayttotarkoitus kaikissa on teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialue. Eroavaisuutta on rakennustehokkuudessa, kerrosluvussa, kuinka maaritetty
asuinhuoneistojen maara kiinteistén hoidon valttamatonta henkilokuntaa varten ja osassa
kaavoista on mahdollistettu kdyttaa osa rakennusoikeudesta esim. urheilutiloja, toimisto- ja
myymalatiloja varten.

Radan varressa on kapea kaistale kaavatonta aluetta.

KAAVASELOSTUS 25.10.2023

Ote vuonna 1992 hyvdksytystd gikéu;vaikutuksAettomasta yleiskaavasta. Alue on
yksityisten palveluiden ja teollisuuden aluetta.
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POIKKEAMISLUVAT

Kaavamuutosalueella on myonnetty joitakin poikkeamislupia. Liséksi vuosien varrella on
kaupungille tullut kyselyita poikkeamisen mahdollisuudesta. Alla olevassa kartassa on
esitetty vuosina 2018-2020 myonnettyjen poikkeamislupien sijainnit. Poikkeamisia
asemakaavasta on myoOnnetty seuraavista syista: Istutettavan alueen asfaltointi,
rakennusalan ylittdminen, kadyttotarkoituksen muutos (talousrakennus -> liikuntatila),
poikkeaa kayttotarkoituksesta, autopaikat istutettavalla alueella ja pyloni istutettavalle
alueelle.

RAKENNUSKANNAN KERROKSELLISUUDEN ANALYYSI
Kaavatyon yhteydessd on tehty Mesilan teollisuusalueen rakennuskannan
kerroksellisuuden analyysi, joka on kokonaisuudessaan tdman kaavaselostuksen liitteena.

S Nl s s

FETITLET]
e

e YU TR ) .. . e .
ML-%—“W = . Harmaana nékyvit rakennukset ovat sitd uudempia.
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lupien sijainnit sinisilld neliGilld. Liséksi vihredlld on esitetty suunnittelualueen
ulkopuolella sijaitsevan poikkeamisluvan sijainti. Keltaisella neliéllé on esitetty sijainti,
johon olisi haluttu rakentaa poikkeamisluvalla, mutta kaupungin taholta katsottiin,
ettd asia tulee ratkaista asemakaavalla. Sen vuoksi téméd asemakaava-muutos alun
perin kdynnistettiin. Kaupunki katsoi tarpeelliseksi tarkastella koko aluetta
asemakaavamuutoksen kautta.

Vasemmalla karttaote liitteend olevasta Mesilén teollisuusalueen

= rakennuskannan kerroksellisuuden analyysistd. Keltaisella merkitty 1976

= mennessd rakentuneet, punaisella 1986 mennessé rakentuneet ja violetilla
+ vuosina 1986-1992 rakentuneet rakennukset tai rakennusten osat.
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LIIKENNESELVITYS

Kaavatyon aikana, kesalla 2023 on valmistunut Mesilan teollisuusalueen liikennetarkastelu, jonka on teettanyt Kokkolan kaupunki ja laatinut Ramboll.
Liikennetarkastelun tavoitteena oli selvittdd lilkenteen toimivuus uudessa tilanteessa erityisesti kolmessa liittymdissé (Satamatie/Energiatie, Patamdentie/Energiatie
sekd Yrittdjdntie/Energiatie). Ndiden liittymien lisdksi tarkastellaan vaikutuksia alueen tasoristeykseen. Vaikutukset autoliikenteen vuorokausikysyntddn arvioitiin
strategisella Emme-mallilla. Liikenteen vaikutukset liittymiin tutkittiin VISSIM-mikrosimulointimallilla aamun ja illan huipputunneista. Huipputuntien liikkennekysyntd
muodostettiin strategisesta Emme-mallista ja viedddn VISSIM-simulointimallin Iéhtétiedoksi. Junaradan osalta tarkasteluissa kdytetddn nykytilannetta, jossa

tasoristeys on olemassa. T
Liikennevalojen aiheuttama viive ndkyy selkeé&sti valo- . kilifg'fi'_',:;'i kuvaa sen L
renes ae . ohjatuissa liittymissa. Muissa liittymissé kaantyvan esitetyn skaslan mukasesti (kmih)
Johtopdatoksena liikennetarkastelu- liikenteen viive.

raportissa todetaan Seéuraavaa: Liikenne toimii aamuruuhkassa ennustevuonna 2040 hyvin.
Mesildn  teollisuusalueelle  ollaan
laatimassa kaavamuutosta, minkd
johdosta alueen liikenteen oletetaan
kaksinkertaistuvan. Palvelut ja niiden
tuottama liikenne voivat aiheuttaa
gjoittain  hetkellisié  jonoja  eri
suunnissa. Liikennevalo-ohjauksia
sddtdmadilld voidaan kuitenkin
tarvittaessa korjata tilannetta. Myds
junaliikenne  aiheuttaa  hetkellisié
jonoja alueelle. Ruuhkan kesto on
kuitenkin lyhytaikainen, ja esimerkiksi
levittdmdlld huipputunnin kysyntdd
muille  tunneille  tai  suosimalla
vahvemmin kestévié kulkumuotoja
voidaan autoliikenteen hetkittdisid
huippuja keventdd.

ollisuusalueen liikennetarkastelusta (Ramboll, 2023). Liikenteen nopeus/sujuvuus VISSIM-mallin mukaan aamuhuipputunteina.

Ote Mesildn te
Liikennetarkastelujen perusteella maksimijono Energiatielld ei yllé Patamdentien liittymddn saakka. Keskimddrdiset viiveet Energiatien ja Satamatien valo-ohjatussa
liittymdissd ovat normaaleja. Energiatien muissa liittymissd viiveet ovat pienid. Mikdli alueelle sijoittuu esimerkiksi erikoistavarakaupan toimintaa, on todenndkdistd,
ettd sen kysyntd on suurinta muun liikenteen huipputuntien ulkopuolella, mikd edesauttaa liikenteen sujuvuutta alueella. Energiatien tasoristeykseen kertyy
hetkittdin jonoa junan vuoksi, mutta pddsddntdéisesti liikenteen sujuvuus on hyvd. Liikenne toimii hyvin vuoden 2040 ennusteliikenteelld tutkituissa liittymissd.
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MELU- JA TARINA

Kaavamuutos koskee olemassa olevaa rakennettua aluetta, jolle
kaavamuutoksella mahdollistetaan kayttotarkoituksen muutos
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueesta toimitila-
rakentamiseen, alueelle ei tule asutusta. Alla poimintoja
selvityksestda Kokkolan meluselvitys 2014 ja ennuste vuodelle
2030 (WSP Finland Oy 2014).

Melun leviémisvyéhykkeiden lisdksi melutasoja on laskettu
rakennusten julkisivuille, joiden perusteella on pyritty arvioimaan
asukkaiden melualtistumista sekd ns. herkkien kohteiden
melualtistumista. Melualtistumista on arvioitu rakennuksen
julkisivuun kohdistuvan suurimman melutason perusteella.
Melualtistumisen arvioinnissa ja ongelmakohteiden tunnista-
misessa on kédytetty hyviksi “melualtistumistiheys”-tunnuslukua,
joka on muodostettu altistujamddristd (LAeq 07-22, 2m). --
Altistumistiheys-tunnusluku ottaa huomioon melulle altistuvien
asukkaiden mddrén ja melualtistumisen tason. Tunnuslukua
kéytetddn ongelma-kohtien tunnistuksessa.

Kaava-alueen lahiymparistdssa on tehty asumisen uudis-
rakentamiselle tarinaselvitys Kokkolan Rautatientorin
tarinaselvitys (WSP 2017). Taman selvityksen arvojen pohjalta
voidaan todentaa, ettd arvot pysyvat kynnysarvojen alapuolella.
Maanmittauslaitoksen yllapitdman Paikkatietoikkuna-sivuston
Maapera 1:1 000 000 aineisto antaa Mesildn teollisuusalueen

KAAVASELOSTUS 25.10.2023
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Kuva 19. Yhieismelun

"Asukasluku * kerroin®

yli 55 dB -= kerroin 1"
i 60 dB -= kerroin "3"
yii 65 dB -> kerroin "10"

(LAeq 7-22)
perusteella arvioitu
altistumistineys:

Laskettu kaavalla

kertoimet saatu
altistumistasosta:

laskentaruudun
koko 50x50m

altistumistiheyskartta. Kartta osoittaa, ettd Mesilén teollisuusalueella ei ole juuri lainkaan altistumista melulle.

kohdalle maaperaksi litoraalinen sora- ja hiekkamuodostumamaaperd ja Maapera 1:200 000 aineisto pintamaalajiksi karkearakeinen maalaji, paalajitetta ei
selvitetty (KY) RT ja pohjamaalajiksi karkearakeinen maalaji, paalajitetta ei selvitetty (KY) RT. Aineisto ei ole tarkka, mutta maalajit ovat samat kuin tarindselvityksen
Hoyldaamonkadun mittauspisteessa, jossa raideliikenteen aiheuttamat heilahdusnopeuden huippuarvot maaperassa vaihtelivat rataan ndhden samansuuntaisen
vaakakomponentin (Tran) osalla valillad vpeak = 0,16...0,29 mm/s taajuusvaihteluvalilld fzc = 7,4...48,8 Hz. Pystysuuntaisen komponentin (Vert) heilahdusnopeuden
huippuarvot vaihtelivat vélilla vpeak = 0,10...0,35 mm/s taajuusvaihteluvililld fzc = 12,2...48,8 Hz. Rataan nahden kohtisuoran pitkittdisen vaakasuunnan (Long)
vastaavat huippuarvot olivat vélilld vpeak = 0,11...0,37 mm/s taajuusvaihteluvililld fzc = 7,8...13,5 Hz. Selvityksessd mukana ollutta Hoylddmdnkadun aluetta voidaan
mittaustulosten tulkinnan perusteella ainakin alustavasti pitdda maaperassa esiintyvan tarinan suhteen E-alueena, jossa heilahdusnopeuden resultoiva maksimiarvo

jai selvasti alle ohjeellisen raja-arvon vres <1 mm/s.
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4 SUUNNITTELUN VAIHEET JA OSALLISTUMINEN

4.1 Kaavoituksen kdynnistaminen

Kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 07.11.2022 § 495 kaynnistaa asemakaavamuutoksen laatimisen. Asemakaavan muutos on vaikutuksiltaan merkittava ja
sen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Asemakaavan muutoksen valmistelusta peritddan kaupunkisuunnittelun palveluhinnaston 1.1.2020 mukainen korvaus
huomioiden kaupungin intressit. Maankadyttosopimuksen tarpeellisuus tutkitaan asemakaavamuutoksen laatimisen yhteydessa viimeistdan ennen kuin
kaupunginhallitus esittda asemakaavan muutosehdotuksen valtuuston hyvaksyttavaksi. Kaavoituksen vireilletulosta ilmoitettiin kirjeitse keskeisille osallisille (ldh.
9.11.2022).

4.2 Keskeiset osalliset

Eteld-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Vaylavirasto

Keski-Pohjanmaan liitto

K.H. Renlundin museo

Keski-Pohjanmaan hyvinvointialue Soite / Pelastustoimi
Rakennus- ja ymparistolautakunta

Keski-Pohjanmaan ymparistéterveydenhuolto

Kokkolan Energia Oy

Kokkolan Energiaverkot Oy

Liikelaitos Kokkolan Vesi

Viria Link Oy

Digita Oy

Anvia Telecom Oy

Suomen Turvallisuusverkko Oy

Kokkolan kaupungin eri hallintokunnat
Suunnittelualueen ja lahiympariston kiinteistdnomistajat, -haltijat ja asukkaat.
Ne rekisterdidyt paikalliset tai alueelliset yhteis6t, joiden toimialaan asemakaavatyo kuuluu.
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4.3 Osallistuminen, yhteistyo ja paatokset

! Vaihe mennyt ‘ ‘ Tulevat vaiheet ‘

07.11.2022 § 495 Kaupunginhallitus Kaupunginhallitus paatti:

1 kdynnistdaa asemakaavan muutoksen laatimisen

2 ettd asemakaavan muutos on vaikutuksiltaan merkittava ja sen hyvaksyy kaupunginvaltuusto
3 ettd asemakaavan muutoksen valmistelusta peritdan kaupunkisuunnittelun palveluhinnaston
1.1.2020 mukainen korvaus huomioiden kaupungin intressit

4 ettd maankadyttésopimuksen tarpeellisuus tutkitaan asemakaavamuutoksen laatimisen
yhteydessa viimeistdan ennen kuin kaupunginhallitus esittda asemakaavan muutosehdotuksen
valtuuston hyvaksyttavaksi.

9.11.2022 Vireilletulosta ilmoittaminen | Kaavoitustyon keskeisille osallisille Iahetettiin ilmoitukset vireilletulosta kirjeitse.

9.3.2023 Korttelikokous Kokouksessa esiteltiin alustavaa kaavaluonnosta suunnittelualueen kiinteistonomistajille, -
haltijoille ja toimijoille.

10.5.2023 § 85 Kaupunkirakennelautakunta:| Kaupunkirakennelautakunta paatti
kaavaluonnos 1. hyvaksya osallistumis- ja arviointisuunnitelman

2. tiedottaa keskeisia osallisia asemakaavaluonnoksesta, pyytaa tarpeelliset lausunnot seka
asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen ndhtaville
valmisteluvaiheen kuulemista varten.

18.5.—19.6.2023 | Valmisteluvaiheen Asemakaavaluonnos paatettiin asettaa nahtaville valmisteluvaiheen kuulemista varten 30
paivan ajaksi ilmoittamalla asiasta Kokkola -lehdessa ja kaupungin Internet -sivuilla.
Nahtavillaolon aikana kaavasta jatettiin 6 lausuntoa ja 1 mielipide. Ndiden sisallosta laajemmin
kappaleessa 4.4. Valmisteluvaiheen kannanotot ja 4.5. Luonnoksesta ehdotukseen.

kuuleminen
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TULEVAT VAIHEET:

25.10.2023 Kaupunkirakennelautakunta: Tulleet lausunnot ja mielipiteet. Paatos hyvaksya asemakaavamuutosehdotus julkisesti nahtaville
asetettavaksi ja ldhettda sen kaupunginhallituksen kasiteltavaksi.

kaavaehdotus
xX.X.2023 Kaavaehdotus nihtivills Kaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville vahintdan 30 paivan ajaksi kaupungin Info -pisteeseen jg
kaupungin Internet -sivuille. Osallisilla ja kunnan jasenilla on tilaisuus tehdad muistutus
kaavaehdotuksesta kaupunginhallitukselle.

Ehdotusvaiheen nahtavilla olosta ilmoitetaan Kokkola -lehdessa seka kaupungin Internet -sivuilla.
Kaavaehdotuksen nahtaville asettamisesta lahetetaan kirjallinen ilmoitus sellaiselle
asemakaavoitettavaan alueeseen kuuluvan maan omistajalle ja kunnan tiedossa olevalle maan haltijalle|
jonka kotikunta on toisella, vdestétietojarjestelmadn merkitylla paikkakunnalla tai jonka osoite muutoin
on kunnan tiedossa. '

XX.X.2023 Viranomaisneuvottelu Tarvittaessa jarjestetdan MRL 66 §:n 2 momentin mukainen viranomaisneuvottelu sen jalkeen, kun
kaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavana ja sita koskevat muistutukset ja lausunnot on saatu.

xX.X.2023 Kaupunginhallitus Kaupunginhallitus kasittelee nahtavilldoloaikana saapuneet lausunnot ja muistutukset. MRL 65 §

mukaan muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, on ilmoitettava kunnan perusteltu
kannanotto esitettyyn mielipiteeseen. '

Kaupunginhallitus esittda kaupunginvaltuustolle asemakaavan hyvaksymista.

xX.X.2023 Kaupunginvaltuusto Kaupunginvaltuusto hyvaksyy asemakaavaehdotuksen.

MRL 67 § mukaan kaavan hyvaksymista koskevasta pdaatoksesta on viipymatta lahetettava tieto niille
kunnan jasenille sekd muistutuksen tekijoille, jotka kaavan nahtavilla ollessa ovat sita kirjallisesti
pyytdneet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa. Jos kirjelméassa, jossa pyyntd on esitetty, on useita
allekirjoittajia, voidaan tieto kaavan hyvaksymisesta lahettda vain ensimmaiselle allekirjoittajalle.
Ensimmainen allekirjoittaja vastaa tiedon toimittamisesta muille allekirjoittaneille.

Vahvistunut asemakaava ldhetetdadan maankaytto- ja rakennusasetuksen 95 §:ssé mainituille tahoille.
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4.4 Valmisteluvaiheen kannanotot

Kaavaluonnoksen sisallosta jatettiin nahtavilldoloaikana kuusi lausuntoa ja yksi mielipide. Luonnosvaiheen kuulemisen lausunnoista ja mielipiteestad on esitetty
tiivistelma sekd vastineet selostuksen liitteessa (Liite 1). Keskeisimpia asioita, jotka palautteessa nostettiin esiin, oli: pohjavesien suojelu seka siihen liittyvat
kaavamaaraykset, hulevesiasiat, melu- ja tarina seka liikkenneselvitys.

Hulevesiasioista on linjattu kaavavalmisteluun liittyvassa palaverissa 4.4.2023 Kokkolan kaupungin kaupunkisuunnittelun seka Kokkolan Vesi Oy:n kesken seuraavaa:
Uudet kadut seka katujen kunnostukset pyritdan tekemaan reunakivellising, jotta saadaan kerattyd hulevedet kaduilta ilman imeytystd suoraan putkeen ja nain johdettua
ne hallitusti pohjavesialueen ulkopuolelle. Hulevesiviemarit tulee mitoittaa riittavaksi. Hulevesien kasittely on MRL:n mukaan 1. kiinteiston omistajan vastuulla, 2.
kaupungin/kunnan vastuulla. Lisaksi taytyy tehda riittavat tasausratkaisut.

4.5 Luonnoksesta ehdotukseen

Luonnosvaiheen kuulemisen jalkeen kaavakarttaan tehtiin seuraavat

muutokset/tarkennukset:

e Kaavamuutosaluetta laajennetaan koskemaan myos kiinteistoa 272-34-4-18 kiinteiston
omistajien pyynnosta. Asia on aikaisemminkin ollut esilld eika sille ole estetta.

e Pohjavesimadrdyksia on tarkasteltu uudelleen Eteld-Pohjanmaan ELY-keskuksen
lausunnon ja Eri kaavatasojen kayttdmahdollisuudet pohjavesien suojelussa Opas
kaavoittajalle -raportin pohjalta (J.Maatta 2021).

e Mahdollinen happamien sulfaattimaiden esiintyminen on huomioitu erillisella
kaavamaarayksellda. Muutetut maaraykset ovat nahtavissa kaavakartalla.

Asemakaavamuutoksen  selostusta on  tdydennetty alueen rakennuskannan
kerroksellisuuden kuvauksella (Liite 2), tiedoilla myonnetyistd poikkeamisluvista seka
tiedoilla liikenneselvityksesta.

Kaavaselostuksen kohtaan 3.2 on tdydennetty osio koskien tédrinda ja melua, jossa on
lahestytty asiakokonaisuutta lahialueella uudisrakentamista mahdollistavan kaava-hankkeen _ == A
selvitysten sek3 vuonna 2014 laaditun Kokkolan kaupungin meluselvitys 2014 ja ennuste ote kaa/bbokse&ta. Ke?alsella merkitty tontti otetaan ')nk&&n kavamuutc?ksen.
vuodelle 2030 pohjalta.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Yleiskaavan ajantasaisuus ja sisdltovaatimukset

Vuonna 1992 hyvaksytty oikeusvaikutukseton Kokkolan yleiskaava 2010 on sisalléltdaan hyvin yleispiirteinen, mutta taman alueen tavoitteiden osalta edelleen
ajantasainen. Suunnittelualueelle on osoitettu merkinta PT: yksityisten palveluiden ja teollisuuden alue. Alue varataan liike-, toimisto-, teollisuus- ja niihin liittyvia
varastotiloja seka yksityista hallintotoimintaa varten.

Kokkolan strategisessa yleiskaavassa, hyvaksytty 7.3.2022, suunnittelualue on osoitettu tyopaikka-alueena, joka kuuluu vahittaiskaupan suuryksikkévyohykkeelle,
rakenteen tiivistdmisen vyohykkeelle ja kaupunkimaisen joukkoliikenteen vyohykkeelle. Energiatien ja junaradan risteys on osoitettu merkinnalla
liittymajarjestelytarve.

Voidaan todeta, etta yleiskaavatilanne on ajantasainen.

5.2 Kaavan perusrakenne
Asemakaavalla muodostuu 34. kaupunginosan suojaviheraluetta. Asemakaavan muutoksella muodostuu 34. kaupunginosan korttelit 1, 3, 10 ja 11, osa korttelista
4 seka suojaviher- ja katualuetta. Korttelialueet ovat rajauksiltaan nykyiset. Uusia katuja ei osoiteta.

5.3 Mitoitus

Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on n. 22,7 ha, josta KTY-korttelialueet muodostavat suurimman osan. Lisdksi kaavamuutosalueeseen sisaltyy katualueita ja
suojaviheralueita. Korttelialueiden rakennusoikeus on madritetty tonttitehokkuuslukuna e=0.6. Suurin sallittu kerroskorkeus on Il. Rakennuksen kerroksen
korkeudelle ei ole asetettu rajoitteita. Rakennusoikeus on padosin nykyiselldan e=0.5, joten rakennusoikeus kasvaa ldhes kaikilla tonteilla suhteessa saman verran.

5.7 Aluevaraukset
KTY TOIMITILARAKENNUSTEN KORTTELIALUE
EV SUOJAVIHERALUE

MUUT ALUEET Katualueita

5.8 Pysakointi
Kaavassa méaaritelldadn autopaikkavaatimus 1/100 kerrosalaneliometria.

Kaavamadardykset on tarkemmin kuvattu kaavakartassa.
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6 ASEMAKAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavan vaikutusten selvittamisvelvollisuudesta maaraava MRL 9 § on tullut uudessa muodossaan voimaan 1.4.2015. Lain mukaan kaavan tulee perustua kaavan
merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon kaavan
tehtava ja tarkoitus. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettdava suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistévaikutukset,
mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan
olennaisia vaikutuksia.

Taman kaavatyon osalta mahdollisesti olennaisiksi vaikutuksiksi on arvioitu seuraavat:

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympéristéén (MRA 1 § (1)).
Arvio: Vaikutuksia on jonkin verran sekd Idhialueella ettd kaupunkikuvassa. Asemakaavamuutoksen myétd alueen kdyttétarkoitus muuttuu
teollisuusalueesta toimitilarakentamisen ja liikerakentamisen alueeksi. Tdmd osin todentaa jo toteutunutta tilannetta ja vastaa siihen tarpeeseen ja
tavoitteeseen, joka alueen toimijoilla ja Kokkolan kaupunkirakenteessa on. Toisaalta kaavamuutos sallii myés ympdiristéhdiriétd aiheuttamattoman
teollisuuden sdilymisen ja rakentumisen. Alueella on joitakin asuntoja, joita on saanut rakentaa kiinteisténhoidon henkilékuntaa varten. Ndille asukkaille
vaikutuksia voi olla jonkin verran, kun asiakasvirrat alueella mahdollisesti lisédntyvit. Rakennuskannan uusiutuessa ympdiristo siistiytyy.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen (MRA 1 § (4)).

Arvio: Vaikutuksia on jonkin verran. Alue on Iéhtékohtaisesti valmiiksi toteutettu. Lisdrakentamista tulee mahdollisesti jonkin verran rakennusoikeuden
kasvaessa. Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan alueen hallittu tiivistyminen sekd kdyttétarkoituksen muutos, mikd lisGd jonkin verran
liikennesuoritteita. Merkittdvd muutos on liikerakentamisen salliminen alueella. Liikerakentamisen tyyppi ja asiakasmddrdt varsinaisesti ratkaisevat,
missd mddrin todellisuudessa liikennesuoritteet kasvavat. Alueen kévely- ja pyéritieyhteyksit parannetaan. Tdmd tuo liikenneturvallisuutta. Alue on
kokonaisuudessaan erittdin hyvén kaupunkimaisen joukkoliikenteen piirissé. Alueen tiiviimpi rakentuminen toteuttaa kaupungin strategiaa tiivistdd
kaupunkirakennetta ja tuoda liikerakentamista keskustan tuntumaan. Vaikutuksia liikenteeseen arvioidaan tarkemmin kaavatyon edetessd
ehdotusvaiheeseen. Liikenneselvitys valmistuu toukokuussa 2023.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdéon ja rakennettuun ymparistoon (MRA 1 § (5)).
Arvio: Kaavamuutoksella on kaupunkikuvaa kohentava vaikutus. Asemakaavamddrdyksillé ohjataan kaupunkikuvallisia asioita. Vaikutuksia
kulttuuriperintéén ei ole. Alueella ei ole suojeltavia rakennuksia eikd muinaismuistoja.

Vaikutukset ilmastoon ja pohjaveteen:
Arvio: Kaavamuutoksen ilmastovaikutusten voidaan katsoa olevan aikalailla neutraalit. Alue on pddosin jo rakentunut. Kaupunkirakennetta tiivistetéén
kortteleiden sisdlld eikd aiemmin rakentamattomia alueita valjasteta rakentamiselle. Alueella ei juuri ole luonnonympdiristdd, joten sen mddrd ei
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vdhene. Puustoa ja istutuksia koskien on annettu mddrdys. Tarkempien ilmastovaikutusten arviointi on téssd vaiheessa vaikeaa. Selkedn ohjeistuksen
sekd tybkalujen puute tekee tilanteesta haastavan. Uusia kaavoituksen ilmastonmuutoksen arvioinnin tyékaluja kuitenkin parhaillaan kehitetédn ja
niité saatanee piakkoin myéds kdyttéon. Pienempi hiilijalanjélki perustuu tédssd kaavaratkaisussa tiiviimpddn kaupunkirakenteeseen.

Alue on pohjavesialuetta. Vaikutukset pohjaveteen on toisaalta edelleen olemassa, mutta kéyttétarkoituksen muutoksen myétd voidaan katsoa, etté
muutos teollisuusalueesta toimitilarakennusten ja liikerakennusten alueeksi, jolla ympdristéhdiriétd aiheuttamattomien teollisuusrakennusten
rakentaminen on sallittu, on pohjaveden kannalta parannus nykytilanteeseen. Kaavassa on my6s annettu mddrdyksid pohjaveteen seké hulevesien
kdsittelyyn liittyen. Némé mddrdykset ovat merkittdvd parannus nykytilanteeseen ndhden. Ndmd velvoitteet tulevat toteutettavaksi, mikdéli alueella
haetaan rakennuslupia.

7 KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty asemakaavakartassa.

8 NIMISTO
Asemakaavamuutoksella ei synny uutta nimistoa.

9 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Asemakaava voi toteutua sen saatua lainvoiman, joka on tavoitteena vuoden 2023 aikana.

KOKKOLASSA 25.10.2023

Kokkola

Paivi Cainberg, Kokkolan kaupunki Elina Siltasalmi, kaavakonsultti
vs. kaupunkisuunnittelupaallikko I(arlehy Arkkitehtitoimisto Jorma Paloranta Oy
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ASEMAKAAVAN SEURANTALOMAKE
Asemakaavan seurantalomake

KAAVASELOSTUS 25.10.2023

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto Alamerkinnat
Kunta 272 Kokkola  Tayttamispvm _ 23.10.2023 A Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.
Kaavan nimi Mesilén teollisuusalue [ Asemakaava ja asemakaavan muutos uevaraukset [hal [%] k-m7] Iel [ha +] [k-m® 1]
Hyviksymispvm Ehdotuspvm Yi = 3865
Hyviksyja Vireilletulosta ilm. pvm 07.11.2022 - 22,6783 | 100,0 M 0,50 0.6174 15757
Hyviaksymispykila Kunnan kaavatunnus 272 3413 A yhteensd
Generoitu kaavatunnus P yhteensi
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 226783 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 06174 ¥ yhteensi
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 22 0809 =
C yhteensa
o K yhteensé 189774 | 837 | 113865 0,60 18,9774 113865
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset KTY 189774 | 1000 | 113865 0,60 18,9774 113865
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset T yhteensa -18,9774 -98108
= -0,9579 -5250
Al raukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut. L -13,0774 -65387
ueva [ha] [%] [k-mr] [e] [ha +-] [k-m? +/-] T -2.1818 -10809
Yhteensd 226783 | 1000 | 13865 | 0,50 0,6174 15757 = B =
Ayhteensa V yhteensi
P yhteensa R yhteensa
Y yhteensd L yhteensa 25140 | 111
C yhteensi Kadut 24244 | 064
Kyhteumf 180774 | 837 | 113885 0,60 18,9774 113865 prr— 0.089% 36
T yhteensa 18,9774 -98108 = e
e E yhteensa 11869 | 52 06174
NS EV 11869 | 1000 0.6174
Lyirteenm_ 2,5140 111 S vhigensa
Eyhteem? 1,1869 52 06174 Myt nsa
S yhteensa W vhicensa
M yhteensa
W yhteensa
_ Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
Maanalaizet tilat
a [ha] %l [k-m] [ha +] [m? 41
Yhteensa
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelu jel
[1km] [k-m] [lkm +-] [k-m? +-]
Yhteensa
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