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Edelld kuvatut selostuksen liitteet on sisdllytetty pddtéksentekomateriaaliin oheismateriaaleina (Liitteet 1-12 >
oheismateriaali 1-12). Liitteend C ehdotusvaiheen vastineet, kaavakartta on liite A ja tdmd kaavaselostus liite B.

1 JoHDANTO

Kokkolan suurteollisuusalue (KIP) on alueellinen ja valtakunnallinen vetovoimatekija seka yritysten ettd tyovaes-
ton nakokulmasta. Alueella on pitkat perinteet varsinkin kemianteollisuuden keskittymana. Kasvundakymat ovat
hyvat ja alueen kehittaminen uusien tydpaikkojen, ja sita kautta uusien asukkaiden saamisen kannalta, on tarkeaa
seka Kokkolan kaupungin ettd koko tydssakdyntialueen kannalta. Keskeinen osa suunnittelua on teollisuuden ja
muun maankayton yhteensovittaminen, taman takia suunnittelussa on keskeisesti huomioitu KIP:n eteldpuolella
olevan Ykspihlajan alueen hyvan elinympariston sailymisen turvaaminen. Suunnittelun yhteydessa on huomioitu
alueen nykyiset toiminnot ja laadittu selvityksid, joiden tulokset on huomioitu kaavaratkaisua tehtdessa.

Kaupunginhallitus on paattanyt (21.2.2022 § 96) kdynnistaa asemakaavan laajennuksen ja muutoksen suurteolli-
suusalueen (KIP) itdiselld osalla. Kaavamuutoksella tutkitaan nykyisen teollisuusalueen osalta korttelirakenne ja
kayttotarkoitukset siten, ettd alueelle voidaan sijoittaa tehokkaammin uusi tai uusia tehdasyksikkoja (T/kem mer-
kinnan laajennus), katualueen siirto tai poisto ja Kokkolan Voiman varastokentat sekd muut esiin tulevat tarkis-
tukset. Alueelle sijoittuvan dyynin osalta tutkitaan ekologisena kompensaationa vastaavan luontokohteen suoje-
lua kaavan laajennusalueella eteldosassa Ykspihlajan vanhan koulun laheisyydessd. Kaavan laajennusalueella tut-
kitaan junaradan eteldpuoliset alueet ja yhteensovitetaan asukkaiden ja sataman tarpeita dyynikompensaatio
(MRL:n mukainen) huomioiden.

Asemakaavan laadinta on kaynnistetty kaupunginhallituksen paatokselld helmikuussa 2022, jonka jalkeen on laa-
dittu selvityksia ja suunnitelmia kaupunkisuunnittelun johdolla konsulttityéna. Kaavakonsulttina on toiminut
Plandea Oy ja ymparistésuunnittelusta on vastannut Envineer Oy.
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2 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

2.1 TUNNISTETIEDOT

Kaavan nimi: Asemakaavan muutos ja laajennus, KIP itdinen
Kaavan padivays: Kaavaluonnos 15.11.2022, kaavaehdotus 23.8.2023, tekniset muutokset
2.2.2024

Alueen Asemakaavan muutos koskee 31. kaupunginosan rautatiealuetta, 43. kaupunginosan
osaa korttelista 1, satama-, suojaviher- ja katualuetta, 44. kaupunginosan satama-aluetta ja ka-
tualuetta seka 49. kaupunginosan katualuetta. Asemakaavan laajennus koskee kiinteistdja 272—
401-1-192, 272-401-1-232, 272—-871-1-2 ja 272—-895-2-26.

Asemakaavan muutoksella ja laajennuksella muodostuvat 31. kaupunginosan rautatiealuetta,
osa 43.kaupunginosan korttelista 1 sekd satama-, rautatie- ja yleisen tien aluetta; 44.kaupungin-
osan satama-aluetta, 45 kaupunginosan satama- ja katualuetta seka 49 kaupunginosan kortteli
12 seka suojaviher- ja katualuetta.

Kaavoittaja: Erityisasiantuntija Kaupunkisuunnittelupaal-

Kokkolan kaupunki Jouni Laitinen likko

Kauppatori 5, +358 44 780 9360 Pdivi Cainberg

PL 43 67100 Kokkola jouni.laitinen@kokkola.fi +358 44 780 9364
paivi.cainberg@kokkola.fi

Projektin johto / Kaavakonsultti: Ymparistosuunnittelu / Vaikutusten arviointi:

Plandea Oy Envineer Oy

Pitkansillankatu 1-3 G Vaasantie 6

67100 Kokkola 67100 Kokkola

Tyoryhman projektipaallikko Projektipaallikko

Minna Vesisenaho Teea Uusimaki

+358 50 537 4491 +358 400 654 365

minna.vesisenaho@plandea.fi teea.uusimaki@envineer.fi

Kaavoitusinsindori, YKS 691

Ville Vihanta

+358 50 590 6214

ville.vihanta@plandea.fi

Vireilletulo: 23.11.2022
Valmisteluvai-
heen 1.-30.12.2022

nahtavilldolo:

Ehdotusvaiheen

T, 9.11.-11.12.2023
nahtavilldolo:

Hyvaksynta:
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2.2 ALUEEN SUAINTI

Suunnittelun kohteena oleva alue (n. 85 ha) sijaitsee Ykspihlajan kaupunginosassa noin viisi kilometria kaupungin
keskustasta lansi-luoteeseen Kokkolan suurteollisuusalueella, Kokkola Industrial Parkissa (KIP). Asemakaavan
muutosalue rajautuu Satamatien pohjoispuolelle Kemirantien ja Ykspihlajan valiratapihan viliselle alueelle, poh-
joisessa aluetta rajaa Nesteen sdilidalue. Asemakaavan laajennusaluetta suunnittelualueen eteldosassa Satama-
tie, Ykspihlajan rata sekd Metsdkatu, Satamakatu ja Sahakatu.
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Kuvapari 1. Suunnittelualueen sijainti ja likimddrdinen rajaus. © MML

2.3 KAAVAN TARKOITUS JA TAVOITTEET
Asemakaavan tarkoituksena on osoittaa suunnittelualueelle tarpeelliset alueet eri toimintoja varten seka ohjata
rakentamista ja muuta maankayttda kaavan tavoitteiden mukaisesti huomioiden paikalliset olosuhteet.

Asemakaavan muutosalueen osalta tavoitteena on mahdollistaa Satamatien pohjoispuolella olevalla teollisuus-
alueella T/kem* toimintojen laajentuminen sekd Kemirantien varrella sijaitsevan suojellun dyynimuodostuman
suojelumerkinnan (S) poistaminen ja korvaaminen suunnittelualueen eteldosassa.

Asemakaavan laajennusalueen (Satamatie ja sen eteldpuoliset alueet) osalta tavoitteena on satama-alueen teol-
listen toimintojen eriyttdminen alueen muusta toiminnasta ja alueella olevan dyynimuodostelman suojeleminen.
Liséksi tavoitteena on osoittaa osalle aluetta mm. sataman tukitoimintoja.

*T/kem = teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue, jolla on/jolle saa sijoittaa merkittdvan, vaarallisia kemi-
kaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen.

2.4 VAIKUTUSALUE

Asemakaavan toteuttamisen valittomat vaikutukset keskittyvat suunnittelualueelle seka sen laheisyyteen. Vililli-
set vaikutukset tulevat lahinna kaupungin maankaytén ohjauksen kautta ymparoiville alueelle, kun suuronnetto-
muuksien osalta tunnistetut herkat toiminnot (koulu, paivakoti tms.) on ohjattu kauemmas KIP:n alueesta. Muita
valillisia vaikutuksia voivat olla vaikutukset suhteessa tydpaikkoihin ja vaestdon ja sitd kautta yhdyskuntaraken-
teeseen ja kuntatalouteen seka vaikutukset liikennemaariin.
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3  LAHTOKOHDAT

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA
3.1.1 Luonnonympadristd

3.1.1.1 Maisemarakenne

Suomi on jaettu valtakunnallisesti kymmeneen eri maisemamaakuntaan, joista osa jakautuu maisemaseutuihin.
Suunnittelualue sijoittuu tassa jaossa Pohjanmaa-maisemamaakuntaan ja Keski-Pohjanmaan jokiseutu ja ran-
nikko -maisemaseutuun. Maisemaseudulle tyypillisia piirteitd Kokkolan kohdalla ovat mereen asti tyontyneet har-
jujaksot, joiden liepeille on muodostunut laajoja hiekkaisia rantakerrostumia ja hiekkadyynimuodostumia. Alu-
eella sijaitsevat metsdalueet ovat havupuuvaltaisia, ja aluskasvillisuus on varsin tyypillista puolukka- tai kanerva-
tyypin kangasmetsaa.

Alue on suurimmaksi osaksi melko tasaista, lukuun ottamatta alueella sijaitsevia dyynimuodostumia ja Kokkolan
voimalaitoksen alueen tuntumaan sijoittuvaa yksittaista kalliokohoumaa, jotka noin 5 m ymparoivaa maanpintaa
korkeampina erottuvat ymparoivasta maastosta.

[ta-lansisuunnassa alue sijoittuu Kemirantien ja Ykspihlajan valiratapihan valiselle alueelle. Alueen lansi- ja poh-
joispuolella sijaitsee Kokkolan suurteollisuusalueen teollisuuslaitoksia. Eteldssa alueen poikki kulkee rata Ykspih-
laja tavara -liikkenneasemalle, ja alue rajautuu Ykspihlajan asuinalueeseen. Alueen maisemaa hallitsevat teolli-
suusrakennukset, rautatiealueet ja havumetsat.

3.1.1.2 Maisemakuva

Suunnittelualueen maisemakuva muodostuu melko sulkeutuneiden metsdalueiden ympardimista tie-, rautatie-
ja teollisuusalueista. Metsdalueet ovat havupuuvaltaisia, ja puusto on paaosin melko nuorta. Paikoitellen metsa-
alueilla on tehty harvennushakkuita.

Ykspihlaja valiratapihan lansipuolella sijaitsee Kokkolan voimalaitos ja sen toimintaan liittyvat varastointialueet
seka teollisuusvarastoja. Metsdalueiden maisemakuvassa erottuvat ihmisen toiminnan vaikutukset, esimerkiksi
Ykspihlaja valiratapiha -liikkenneaseman lansipuoleisella alueella metsadalueiden maasto on paikoin hyvinkin kulu-
nutta ja teollisuuden ldheisyys on johtanut mm. kitukasvuiseen puustoon ja puiden runkojakalien puuttumiseen.
Ykspihlaja valiratapihan viereisessa dyynimuodostumassa on myo6s havaittavissa ihmisen toiminnan vaikutukset
mm. kaivutoiminnan jalkina.

Ykspihlaja tavara -liikkenneasemalle kulkevan radan ja Ykspihlajan asuinalueen valiin sijoittuu mm. Ykspihlajan
koulu seka Ykspihlajan Puuhatalo. Alueella on melko avoimia metsadalueita seka dyynimuodostuma. Dyynimuo-
dostuman lakialueella kasvaa muutamia 200—400-vuotiaita mantyja, muualla puusto on nuorehkoa manty-koivu-
sekametsaa. Dyyniin on muodostunut ihmisen toiminnan vaikutuksesta polkuja ja tieuria.

3.1.1.3 Arvokkaat maisema-alueet
Suunnittelualueella ei sijaitse valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita.

3.1.1.4 Kasvillisuus ja luontotyypit

Suunnittelualueen kasvillisuus ja luontotyypit on kartoitettu 28.7.2022 (Envineer Oy 2022), lisdksi alueelle on
tehty Kemirantien varrella olevan dyynin eteldosaa koskeva lisdselvitys 19.4.2023. Alueella on vain vahan metsai-
sia kokonaisuuksia ja niiden pinta-ala on pieni. Alue on paaasiassa vanhaa merenpohjaa, joka on hiljalleen met-
sittymassa mantykankaiksi. Metsittyminen on pisimmalle kehittynytta suunnittelualueen eteldosassa, jossa voi-
daan tunnistaa jo kangasmetsatyyppeja. Suunnittelualueen pohjoisimmassa osassa on avohakattu aukea, jonka
eteldpuolella kulkee metsdinen dyyni. Teollisuusalueen vaikutus suunnittelualueen metsiin on ollut voimakas, jo-
ten luontotyyppien luonnontilaisuus ja luonnontilaisuuteen pohjautuva luonnonsuojelullinen arvo on nailta alu-
eilta menetetty.

Alueelta ei I6ytynyt luonnonsuojelulain tai vesilain suojaamia arvokkaita luontokohteita tai metsalain mukaisia
erityisen tarkeita elinymparistoja. Alueella ei myoskaan esiinny suojelullisesti arvokkaita kasvilajeja.



Asemakaavan muutos ja laajennus — KIP itdinen
Kaavaehdotus 23.8.2023, tekniset muutokset 2.2.2024

Kuva 2. Variksenmarja-puolukkatyypin (EVT) kuivahkoa Kuva 3. Sukkessiovaiheiden kautta kangasmetsdéksi

kangasmetsdd. © Envineer / Teemu Mdkinen. muuttuvaa metsdd, jonka podsolimaa ei ole kehittynyt
kangasmetsille tyypilliseen vaiheeseen. Kenttdkerrosta
hallitsee metsdlauha (Avenella flexuosa). © Envineer /
Teemu Mcdkinen.

3.1.1.5 Eldimisto

Suunnittelualueen eldaimet ovat teollisuusalueen laheisyyteen sopeutunutta lajistoa. Alueella tavataan muun mu-
assa nisakas- ja lintulajeja, jotka viihtyvat rakennetun ja metsaisten alueiden rajamailla, eivatka ole erityisen vaa-
teliaita elinymparistdnsa suhteen.

Suunnittelualueen linnusto on kartoitettu kesalla 2022 (Envineer Oy 2022). Linnustokartoituksessa sovellettiin
kartoituslaskentamenetelmaa ja pistelaskentaa. Laskennat alueella tehtiin kahtena laskentakertana. Lisdksi alu-
een linnustoa tarkasteltiin aiemmin alueella tehdyn selvityksen ja Suomen lajitietokeskuksen aineistojen perus-
teella. Alueen linnusto on padasiassa elinvoimaista lajistoa. Huomion arvoisin havainto tehtiin erittdin uhanalai-
sesta tervapaaskysta (Apus apus) suunnittelualueen eteldosasta lahelta liikenneympyrda Satamatien ja Kemiran-
tien valilta. Laji pesii todennakoisesti suunnittelualueen lahistolla. Lisdksi aiemmin suunnittelualueen lahistolld on
havaittu uhanalaisuudeltaan vaarantunutta valkoselkatikkaa (Dendrocopos leucotos). Laji ei kuitenkaan esiinty-
nyt alueella pesivana. Suunnittelualueella ei selvitysten perusteella ole sellaisia linnustollisia arvoja, joilla olisi
vaikutusta alueen maankayttoon.

Suunnittelualueen lepakot on kartoitettu keséalld 2022 (Envineer Oy 2022). Lepakkokartoitus suoritettiin kahtena
yona lepakoiden kaikuluotaukseen perustuvan laitteen avulla seka etsimalla papanoita potentiaalisilta lisaanty-
mis- ja levdhdyspaikoilta. Suunnittelualueen kaakkoiskulmassa (varsinaisen kaava-alueen ulkopuolella/reu-
nalla) Satamatien pohjoispuolella havaittiin kahtena eri ydna pohjanlepakko (Eptesicus nilssonii) saalistamassa
junaradan ja metsan valissa. Tama alue on arvotettu lepakolle tarkedksi ruokailualueeksi tai siirtymareitiksi. Alu-
een arvo on huomioitava maankayton suunnittelussa.

Kasvillisuus- ja luontotyyppiselvitysten perusteella alue ei ole erityisen hyvaa elinymparistod muille luontodirek-
tiivin IV-liitteen lajeille (esim. liito-orava ja viitasammakko). Alueen elinymparistot ovat pienialaisia, melko nuoria
ja suurimmaksi osaksi pitkdan jatkuneen ihmistoiminnan vaikutuksen alaisia. Alueella ei ole esimerkiksi liito-ora-
valle sopivaa vanhempaa sekametsaa, jossa olisi kolopuita suojaksi tai haapaa ravinnoksi. Alueella ei myoskaan
ole viitasammakolle erityisen sopivia kosteita elinymparistoja.

3.1.1.6 Topografia ja geologia

Suunnittelualue on topografialtaan melko tasaista ja alueen maanpinnan korko vaihtelee +2,5...+10 mpy. Alueen
luoteis-/pohjoisosassa, Kemirantien varressa, sijaitsee dyynimainen harjumuodostuma, joka kulkee noin 5 m ym-
pardivaa maanpintaa korkeammalla. Dyyniaines koostuu padosin hyvin lajittuneesta karkeasta hietasta/hiekasta.
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Kallioperan kivilajina alueella on kiilleliuske. Suunnittelualueen maapera on paaosin hiekkaa ja alueen itdaosassa
hiekkamoreenia. Suunnittelualueella tai sen laheisyydessa ei sijaitse arvokkaita tai suojeltavia kallioperan muo-
dostumia. Suunnittelualueen ldheisyydessa ei sijaitse alueen luoteis-/pohjoisosan dyynimuodostelmaa lukuun ot-
tamatta muita arvokkaita tai suojeltavia maaperan muodostumia.

Happamien sulfaattimaiden esiintymisen todennakdisyys alueella on kohtalainen. GTK on tehnyt alueen laheisyy-
dessd happamien sulfaattimaiden kartoitusta kairauksin. Yksi kartoituspiste sijaitsee asemakaava-alueen koillis-
osassa. Kartoituspisteessa sulfidikerroksen alkamissyvyys maanpinnasta on >1,0-1,5 m.

3.1.1.7 Pinta- ja pohjavedet

Suunnittelualue sijoittuu Perdmeren rannikkoalueen paavaluma-alueelle (84) kuuluvan valialueeseen (84V044).
Suunnittelualueen kaakkoisosassa kulkee syva avo-oja, joka purkaa vetensa Ykspihlajan Pottiin, joka sijaitsee la-
himmillaan noin 50 m etdisyydellad suunnittelualueen eteldpuolella. Alueella ei sijaitse muita avo-ojia eika pohja-
vesilammikoita.

Selite

Tkm t o ' ‘\ K © MML Ortokuva 2022
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Kuva 4. llmakuva suunnittelualueelta vuonna 2022.

Suunnittelualueen itdpuolella, asemakaava-alueen pohjoisosan valittémassa laheisyydessa, sijaitsee vedenhan-
kinnan kannalta térkea 1-luokan pohjavesialue Patamaki (1027251). Patamaen pohjavesialue sijaitsee harjujak-
solla, joka kulkee Kokkolan Harrinnimelta Kruunupyyn ja Kaustisen kautta Veteliin. Harjujakso on vetta keraava
muodostuma. Pohjavesialueella on yhteensa kolme vedenottamoa; Patamaki, Saarikangas ja Galgasen, joista talla
hetkelld kdytdssa on padosin vain Patamden ottamo. Muodostuvan pohjaveden maardksi on arvioitu 11 000
m3/d. Patamé&en pohjavesialueella on tehty useita selvityksid mm. pohjavesialueiden geologinen rakenne (GTK
2009), virtausmalli (GTK 2011, GTK 2014) ja suojelusuunnitelma (GTK 2015, luonnos). Suojelusuunnitelmaluon-
nosta ollaan talld hetkelld paivittdmassa.

Patamden pohjavesialueen geologisen rakenteen selvityksessa on tutkittu pohjavedenpinnantasoja. Suunnittelu-
alueen pohjavedenpinnan syvyys maanpinnasta vaihtelee 1,5-6 metrin valilla. GTK:n tutkimuksen mukaan Pata-
mden pohjavesialueen lansireunalla, Koivuhaka-Nuolipuro-Ykspihlaja, sijaitsee pohjoiseteldasuuntainen
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vedenjakaja-alue, mistd pohjavesien virtaus suuntautuu itdan ja lanteen. Pohjavedenpinta viettaa suunnittelualu-
eelta ja kdaytdannossa koko suurteollisuusalueelta melko tasaisesti lanteen, kohti merta, poispdin Patamden poh-
javesialueesta.

Eteld-Pohjanmaan ELY-keskuksen alueen pohjavesien toimenpideohjelmaehdotuksessa (2022—2027) Patamaen
pohjavesialueen kemiallinen tila on luokiteltu huonoksi ja maarallinen tila hyvaksi. Alue on luokiteltu riskialueeksi.
Suurimpia riskeja ovat teollisuus, asutus, pilaantuneet maat, liikkenne ja jatevedenpuhdistamo. Tilaa heikentavia
aineita ovat ammonium, arseeni, kadmium, kloridi, koboltti, kromi, kupari, nikkeli, sinkki, sulfaatti, 6ljyjakeet ja
liuottimet.

A : ‘ Selite
- ' [ Suunnittelualue
- ) ’ 111 Pohjavesialueen raja
— Pohjaveden muodostumis-
alueen raja
\ %% Pohjavedenjakaja-alue
o =) Pohjaveden virtaussuunta
X
38 ﬁ
X
i*!
3 o X © MML Taustakartta 2022
N = ; : .’ © SYKE Pohjavesialuerajat
0 025 05 075 1k - # o iy Gingn
! " g 2 : A LA { & © GTK Rakenneselvitys 2008
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Kuva 5. Patamden pohjavesialueen sijoittuminen. Pohjaveden virtaussuunnat esitetty mustilla nuolilla.

3.1.1.8 luonnonsuojelu

Suunnittelualueen lansipuolella sijaitseva Ykspihlajan lahti kuuluu osittain kansainvalisesti tarkeisiin lintualueisiin
(IBA) ja Suomen tarkeisiin lintualueisiin (FINIBA). Lahin Natura-alue sijaitsee noin 2,2 km paassa suunnittelualu-
eesta pohjoiseen. Kyseinen Rummel6n - Harrbadan Natura-alue luokitellaan luontodirektiivin mukaiseksi eri-
tyiseksi luonnonsuojelualueeksi (SAC) ja lintudirektiivin mukaiseksi suojelualueeksi (SPA). Myds Rummelon -
Harrbadan Natura-alue kuuluu kansainvalisesti tarkeisiin lintualueisiin ja Suomen tarkeisiin lintualueisiin.
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Kuva 7. Suunnittelualueen Iéheisyydessd sijaitsevat térkedt lintualueet.
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3.1.2  Rakennettu ymparisto

Kuva 8. Ortokuva suunnittelualueelta © MML. Suunnittelualueen rajaus punaisella katkoviivalla.

Suunnittelualuetta jakaa kaupungista satamaan kulkeva Satamatie seka rautatie. Alueen pohjoisosa on maankay-
toltaan teollisuustoimintavaltaista, nykytilassa sinne sijoittuu Kokkolan Energia Oy:n voimalaitos, Adolf Lahden
toimisto- ja varastorakennus seka varastokenttia. Pohjoisosaan on rakentumassa Keliberin tehdasalue, jonka ra-
kennuspaikalta puusto on ilmakuvasta poiketen poistettu. Kemirantien varrella suunnittelualueen lansiosassa si-
jaitsee suojeltu dyynimuodostuma, jonka lapi kulkee asemakaavakatu voimalaitokselle. Suunnittelualueen etela-
osa jakautuu satamatoimintojen ja yleisten alueiden kesken, toimintojen valiselld alueella on dyynimuodostelma.
Eteldosassa on toimintakeskus Puuhatalo seka Yksipihlajan vanha koulurakennus, jonka pihassa on ulkorakennus,
avointa pysadkointialuetta seka koulun kaytossa ollut sorastettu lilkkunta/oleilupiha.

Suunnittelualueen rakennettua ymparistoa on esitetty kuvissa 9-14.
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Kuva 11. Ykspihlajan Puuhatalo.
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Kuva 13. Adolf Lahden toimisto- ja varastorakennus.

14. Kokkolan Voima Oy:n voimalaitos suunnittelualueella. (kuva Kokkolan Energian nettisivuilta)
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Kuva 15. Suunnittelualueen sijoittuminen Kokkolan taajama-alueella.

3.1.2.2 Vdesté ja asuminen

Kokkolan kaupunkialueen yhdys-
kuntarakenteellinen  kokonaisuus
muodostuu liikekeskustaa ymparoi-
vista laajoista asuin-, tyopaikka-,
asiointi- ja virkistysalueista seka
niitd yhdistavista liilkenteen ja tekni-
sen huollon jarjestelmista. Suunnit-
telualue sijoittuu Ykspihlajan kau-

punginosaan suurteollisuusalueen
tuntumaan.

13

Kokkolan kaupungin vakiluku oli 47 915 asukasta vuoden 2021 lopussa ja ennusteen (MDI) mukaan Kokkolan va-
estonkehitys on lievasti positiivinen ja vakiluku kasvaa 1,4 prosentilla vuoteen 2040 mennessa eli +691 asukkaalla

(48 425 as vuonna 2040).

Kaupungin tavoitteena on kuitenkin vaestomaaran kasvu 50 000 asukkaaseen vuoteen 2040 mennessa. Kokkolan
kasvun mahdollistajana toimii vahvan syntyvyyden lisdksi muuttovoitot muista Keski-Pohjanmaan kunnista seka
erillisten karkihankkeiden toteuttaminen. Kokkolan keskustaajaman alueella asuu n. 35 000 asukasta. Asuminen
jakautuu keskustan ja palvelukeskusten vilille. Suunnittelualuetta Iahimpana on Ykspihlajan palvelukeskuksen-

alue, missa asuu noin 1200 asukasta.
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Kuva 16. Suunnittelualueen sijoittuminen Kokkolan taajama-alueella.
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Ykspihlajassa asutus on tiivista ja matalaa, kerrostaloja alueella ei ole. Vanhempi asutus on sijoittunut paakatuna
toimivan Satamakadun ymparistdoon ja Potin rannalle. Uusimmat asuinalueet sijoittuvat taajaman eteldosaan.
Ykspihlajan kaupunginosan historiaa, kaupunkikehitysta satamapaikasta nykyiseen rakenteeseensa on kasitelty
kohdassa 3.1.3.
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Kuva 17. Asuinrakentaminen suunnittelualueen Iéhialueella

3.1.2.3 Palvelut, tydpaikat ja elinkeinotoiminta

Kokkolan vahvuutena on monipuolinen elinkeinorakenne ja sen erityispiirteena voimakas vientiteollisuus. Kokko-
lan elinkeinorakenne pohjautuu useaan vahvaan toimialaan, joita ovat mm. kemianteollisuus, metalliteollisuus,
veneteollisuus, logistiikka, turkistuotanto sekd maa- ja metsatalous. Kokkolan edustan merialueella harjoitetaan
my0s kalastusta. Kemian alan osaaminen on Kokkolassa kansainvalisesti korkealla tasolla ja suurteollisuus toimii
alueen viennin veturina. Kokkolan kaupungin suurimpia tyonantajia ovat Kokkolan kaupunki, KeskiPohjanmaan

sosiaali- ja terveyspalvelukuntayhtyma Soite seka useat Kipin alueen yritykset. (Kokkolan kaupunki, 2017)

KIP:n suurteollisuusalueen viennin arvo on 1,75 miljardia euroa vuodessa (2018) ja alueella toimivat yritykset
tyollistavat suoraan noin 2 300 henkilda. Suurteollisuusalueella toimii kemianteollisuuden yritysten lisaksi palve-
luyhtioita, joiden kautta alueella toimivilla yrityksilla on kdytossaan alueen hyddyke- ja viemariverkostot, putkisil-
lat, rautatiet, KIP teollisuuspalokunta seka vartiointi. Myos Kokkolan Satama sijaitsee KIP:n alueella. Satama on
Suomen kolmanneksi suurin yleissatama. (KIP, 2017; STT Info 2019)

Kokkolan suurimmat tydpaikka/palvelualueet sijaitsevat keskusta-Kosilan, KIP:n, Valtatien 13 varren, Narvilan
sekda Mesila-Janismaa-Lahdenperan alueella lisdksi keskeisia palvelualueita ovat Sairaalanmaki ja Kampusalue.
Kruunuportin alueelle on hyvaksytty kemianteollisuutta mahdollistava asemakaava, joka mahdollistaa uuden tyo-
paikkakeskittyman syntymisen alueelle.

Vuonna 2019 Kokkolassa asuvan tyollisen tydvoiman maara oli 19 898 ja alueella olevien tyopaikkojen lukumaara
vuonna 2018 oli 21 040, tydpaikkaomanvaraisuuden ollessa 105 %.
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Kuva 18. Kokkolan tyépaikka- ja palvelualueet.

3.1.2.4 Virkistys

Suunnittelualueelle ei sijoitu varsinaisia virkistysalueita, kuitenkin eteldosan dyynin aluetta kdytetaan varsinkin
talviaikaan virkistykseen. Samoin merenrannasta Ykspihlajan asuinalueen lansipuolelta pohjoisen suuntaan kul-
keva epavirallinen maastopyordilyreitti kulkee suunnittelualueen lapi edelleen Sannanrannan kautta Harrinnie-
meen. Santahaka-Harrinniemen ulkoilualueella on hiihtolatuja seka retkeilyreitteja (mm. Vanhan Kallen kinttu-
polku). Suunnittelualueesta itddn Hopeakivenlahdentien itdpuolella on ulkoilureitteja. KIP:n alueen pohjoispuo-
lella Kaustarinlahden rannalla sijaitsee Rummel6- Harrbadan lintuvesialue ja luontopolku, jonka ldhtépaikka on
Villa Elban nuorisokeskuksella. Luontopolun varrella sijaitsevat Harrbadan ja Rummeldn kaksi lintutornia seka lin-
tujenkatselulava. Lisaksi suunittelualueen eteldpuolella Ykspihlajan alueella on Potin venesatama ja uimaranta.

Suunnittelualueen laheiset virkistysalueet, -reitit ja -paikat on esitetty seuraavassa kuvassa.
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Kuva 20. KIP:n alueen liikenndintiin lit

tyvd keskeinen liikenneverkko. Tieverkko mustalla ja rautatiet punaisella.

Suunnittelualue osoitettu punaisena alueena.
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Ajoneuvo-, kevyt- ja joukkoliikenne
Suunnittelualueen pohjoisempi osa liittyy paavaylastoon valtatielle 8 ja edelleen valtatielle 13 Kemirantien ja Sa-
tamatien kautta. My0ds eteldiselta alueelta on paasy rautatien yli Satamatielle. Ykspihlajan asutuksen paavaylana
toimii Satamakatu.

KIP:n alueen tavaraliikenteessa kaytetddan myos rautateitd, mm. Kantasatamaan seka syvasatamaan on yhteydet
rautateita pitkin. Suunnittelualueen lansipuolella sijaitsee KIP:n pohjoisosaan kulkeva rata ja Ykspihlajan valirata-
piha. Véliratapihaa kaytetdaan raakapuun kuormaukseen. KIP:n alueella junia kaytetdadan materiaalien, kuten rikas-
teiden ja kemikaalien, kuljetukseen.

Kokkolan Satama on Suomen kolmanneksi suurin yleissatama. Sataman kokonaistavaraliikennemaara vuonna
2018 oli 7,3 milj. tonnia. Aluksia satamassa kavi vuonna 2018 yhteensa 603 kpl. Kokkolan Satamalla on kdytéssaan
kolme satamaa: Kantasatama, Hopeakiven satama ja Syvasatama. (Kokkolan Satama, 2018).

KIP:n alueella tyoskentelee noin 2300 ihmista ja suurin osa tydmatkaliikenteestad tehdaan henkiléautoilla. Jouk-
koliikenteen kehittaminen alueelle on tuotu osaksi Kokkolan strategista aluerakenneyleiskaavaa, jossa KIP:n alue
on osoitettu joukkoliikenteen laajennusalueena. Nykytilassa joukkoliikenteen reitistot ulottuvat [dhimmillaan Yks-
pihlajan alueelle. KIP:n alue on my6s hyvin saavutettavissa kavellen tai pyoraillen. Kaupunki edistaa tavoitteelli-
sesti pyorailyreitteja pyorailyn kehittamisohjelmaan perustuen. Pyordilyvaylan suunnittelu kaava-alueen itareu-
naan on suunnitteluohjelmassa vuodella 2023.

Liikennesuunnitelmat
Suunnittelualueen liikenteellisid oloja on kasitelty kolmen eri suunnitelman yhteydessa.

e Hopeakivenlahdentien ja Satamatien liittyman eritasosuunnitelmassa vuonna 2012 (kuva 21) kiertoliitty-
man ja Port Towerin liittymien valiselld alueella Satamatie ylittdisi rautatien. Kuva 22, Mestatien muutos.

e Vuonna 2019 kaupunkisuunnittelu ja Vaylavirasto ovat yhteistydssa tasoristeyssuunnittelun kautta tutki-
neet mahdollisuutta tehda eritasojarjestelyja entisen koulun ja Puuhatalon lansipuolelle. Suunnitelman
toteuttaminen johtaisi kuitenkin kalliisiin ja monimutkaisiin jarjestelyihin.

e Kaupunkisuunnittelu on laatinut tiesuunnitelmaluonnoksen vuonna 2021 suojeltavan dyynin vieritse
suunnitellusta tieyhteydesta (kuva 23).

e Rautatien osalle olisi suunnitelmien mukaisesti tulossa kaksi eritasoristeysta (kuvat 24 ja 25).
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Kuva 21. Ote Hopeakivenlahdentien ja satamatien liittymdn eritasosuunnitelmasta 2012.
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Kuva 22. Ote Metsdkadun
muutoksesta
Hopeakivenlahdentien ja
Satamatien liittymd
eritasosuunnitelmasta 2012..

Kuva 23.
Kaupunkisuunnittelun
laatima
tiesuunnitelmaluonnos
vuodelta 2021 poistettiin
kaavaselostuksesta, koska
suunnitelmasta luovuttiin
tultaessa kaavan
ehdotusvaiheeseen.

Kuva 24. Kokkolan
strategisessa
rakenneyleiskaavassa
Ykspihlajan raiteen osalle
esitetyt uudet
eritasoristeykset.

Kuva 25. Raiteen
likimddrdinen sijainti
suunnittelualueella.
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3.1.2.6 Tekninen huolto
Suunnittelualue on kunnallisteknisten verkostojen piirissa.
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Kuvasarja 25A. Suunnittelualueen
vesijohtolinjastot.
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3.1.3 Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Kokkolan suurteollisuusalue

Kokkolan suurteollisuusalue on saanut alkunsa 1940-luvulla. Valtionyhtié Rikkihappo Oy (my6hemmin Kemira)
perusti Kokkolaan rikkihappo ja superfosfaattitehtaan alueelle. Toinen valtionyhtié, Outokumpu perusti rikkiteh-
taan Kokkolaan vuonna 1962. Lisdksi alueelle rakennettiin 1960-luvulla voimalaitos, natriumsulfaattitehdas, kal-
siumkloriditehdas, kobolttitehdas ja sinkkitehdas. Natriumsulfaattitehdas muutettiin kaliumsulfaattitehtaaksi
1970-luvulla ja 1980-luvulla alueella kdynnistyi kaasutuotantoa ja hienokemikaalitehdas. Rehufosfaattia ja kalkkia
alueella alettiin valmistaa 1990-luvulla. 2000-luvulla alueelle rakennettiin biovoimalaitos, happilaitos, hiilidioksi-
ditehdas ja jokasaan - satamaterminaali. Nykydan Kokkola Industrial Park (KIP) on Pohjois-Euroopan suurin epa-
orgaanisen kemianteollisuuden ekosysteemi, jossa toimii useita kemian- ja metallien jalostusteollisuuden huip-
puyrityksia. Alueelle on sijoittunut 19 teollisuuslaitosta (14 tuotannollista yritystd) sekd noin 60 palveluyritysta
tukemaan tuotantoyrityksien ydintoimintoja.

Teollisuusalueen voimakas kasvu on keskittynyt paaasiassa suunnittelualueen ymparist66n, suunnittelualueella
toimiva voimalaitos on rakennettu 2000-luvun alussa ja Adolf Lahden hallirakennus 2020-luvulla. Suurteollisuus-
alueen voimakas kasvu on hyvin nahtavissa alla olevien peruskarttojen otteista.
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Kuva 26. Peruskartta vuodelta 1949. Kuva 27. Peruskartta vuodelta 2022.
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Ykspihlaja

Ykspihlajan sataman historia ulottuu aina 1700-luvulle, jolloin sielld toimi talvisatama. Satamatoiminta saannol-
listyi 1820-luvulla, kun sinne johtava tie kunnostettiin ja Potin rannalta otettiin aluetta vientitavaroiden varastoa
varten. Sataman kaytto vilkastui edelleen 1870-luvulla, koska mm. hoyrylaivaliikenne kdynnistyi Etelda-Suomeen
ja Pietariin. Taman seurauksena perustettiin Hotelli Hietala vuonna 1878, koska epdsdanndllisen laivaliikenteen
vuoksi tarvittiin matkustajille majoitustilat satamaan. Alueelle oli rakennettu 1860-luvulta alkaen kauppiaitten
huviloita ja sataman vilkastumisen myo6ta alueelle rakennettiin yhtd enemman makasiineja ja muita satamalait-
teita, ja vahitellen myo6s asuinrakennuksia. Kun liikenne jatkuvasti kasvoi, katsoi maistraatti tarpeelliseksi alueen
kartoituksen ja asemakaavan laatimisen. Tyon suoritti alikapteeni Maximov 1873. Kartan mukaan alueella oli kym-
menkunta makasiinia ja muuta ulkorakennusta. Huviloita oli kuusi, joista osa sijaitsi laiturin [ahelld, osa Yxpilavikin
eli Potin rannalla. Tervahovi oli sijoitettu Potin ja meren véliselle kannakselle. Suunnitelmassa makasiinit sijoitet-
tiin suoriin riveihin rannan suuntaisesti, kun taas huviloille osoitettiin paikka hieman etdampaa. Pysyvan

asutuksen osalta ratkaiseva kdianne oli
Pohjanmaan radan Kokkolaan ulottuvan

Ykepihlajan satamasta = Ho H H H
e sk osuuden seka Yksipihlajan sivuraiteen
kartialasemakaava; rakentaminen ja kadyttoonotto 1885.
Merkkien selityksst: Ykspihlajan taajaman kehitys vuodesta
a) Lowenmarkin huvila e L
b))gj_é_ir:manin 1949 tdhan pdivdan on nahtdvissa pe-
C) Djorkmanin - - .

g) Lastauslaituri ruskarttaotteista.

h} Sahan rakennus

i) Makasiini

k) -"-

)~ o

m) - Kuva 28. Ykspihlajan satamasta vuonna
2; s 1873 laadittu kartta /asemakaava.

s) Paja

t) Ulkorakennus

u) -

w) Pakkahuone

x) C.Donnerin tontti
y) Finnilan -"-

z) Hotelli Hietalan -"-
a) J Léfmanin -"-

a) W. Hermansonin -"-

Hotelli Hietalan ohella Ykspihlajassa
toimi myds hotelli "Hvalfisken". Kuvassa
nakyy, ettd hiekkarannan vaikeakulkui-
suutta pyrittiin helpottamaan tekemalla
kulkuvaylat laudasta. Ainakin vuonna
1880 rannalle kylvettiin myds ranta-
kauraa hiekkaa sitomaan.Conrad Sove-
liuksen akvarelli. K.H.Renlundin museo.

Kuva 29. Hotelli Hvalfisken. Conrad
Soveliuksen akvarelli.
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Kuva 31. Peruskartta Ykspihlajasta vuodelta 1979.
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Kuva 32. Peruskartta Ykspihlajasta vuodelta 2022.
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Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat raken-
nukset

Metsdkadun varrella sijaitsevat Koulu
(1920-luku) ja ent. Ykspihlajan lastentalo
(1930-luku) kuuluvat Ykspihlajan tar-
keimpiin julkisiin rakennuksiin. Omalta
osaltaan ne kertovat alueen kehityksesta
eri vuosikymmenina. Ykspihlajan koulun
toiminta siirtyi vaistotiloihin  vuonna
2014 ja uusi koulurakennus taajaman
eteldosassa otettiin kayttéon kevaalla
2021. Ent. Lastentalo toimii nykyisin Puu-
hatalon nimella ja sielld on harrastetiloja
asukkaiden kaytossa. Kumpaakin raken-
nusta on laajennettu myohempina vuosi-
kymmeninad (1950-60-1) ja rakennusten
vdliselle alueelle on rakennettu koulun
talousrakennus.

Kuva 33. Metsdkadun varren rakennukset.

Ykspihlajan vanha koulu

Ensimmainen kaupungin omistama alakansakoulu perustettiin Ykspihlajaan vuonna 1909. Koulurakennuksena
toimi Hotelli Hietala vuodesta 1913 lahtien. Suunnittelualueen eteldosassa oleva vanha punatiilinen kouluraken-
nus on rakennettu 1920-luvulla, ja sen on suunnitellut Kokkolan ensimmainen kaupunginrakennusmestari Alvar
Akerman (1876-1940), joka suunnitteli virkatydssaan ja sen ohella Kokkolaan lukuisia rakennuksia.

Ykspihlajan koulu rakennettiin tiilesta vuonna 1926 Satamakadun ja Metsakadun kulmaukseen. Se on klassistinen
tiilirakennus, jossa on yhtymakohtia esimerkiksi tullipakkahuoneen rakennukseen. Kaksikerroksisessa rakennuk-
sessa on loiva aumakatto ja katolla pienia lunetti-ikkunoita. Kerrokset on fasadissa erotettu toisistaan horison-
taalisella kerroslistalla. Sisddnkaynnit on koristeltu paatykolmioaihein. Rakennuksessa on vahva 1920-luvun klas-
sistisen rakennustaiteen leima.

Alun perin koulu oli todennakoisesti mitoitettu 240 oppilaalle, mutta oppilasmaarien kasvaessa kouluun raken-
nettiin lisasiipi 1954. Vuonna 1966 keittic peruskorjattiin ja juhlasalia suurennettiin.

Ykspihlajan lastentalo

1930-luvun loppupuolella Mannerheimin Lastensuojeluliiton Kokkolan osasto ryhtyi suunnittelemaan Ykspihlajan
alueelle lastentarhaa eli nk. Lastentaloa naisten tydssakdynnin mahdollistamiseksi. Rakennus valmistui todenna-
koisesti vuonna 1938. Sota-aikana Lastentalo toimi sotasairaalana, rakennuksessa on todennakdisesti toiminut
myds Suomen Punaisen Ristin lastensairaala. Myohemmin rakennus on toiminut kunnallisena paivakotina, jossa
oli tilat aitiys- ja lastenneuvoalle ja kouluterveydenhoitajan vastaanotolle. Paivakotitoiminta Lastentalossa lope-
tettiin 1980-luvulla, koska sen sijainti radan laheisyydessa katsottiin liian vaaralliseksi.

Rakennuksen lansipaadyn myohemmasta laajennuksesta huolimatta paaosin alkuperaisen ilmeensa sailyttanyt,
seka arkkitehtoniselta asultaan harkittu ja viimeistelty rakennus. Rakennushistoriallisesti ja -taiteellisesti arvok-
kaalla rakennuksella on lisdksi sosiaalihistoriallista todistusarvoa.
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Suunnittelualueen lansipuolella on
kolme Kokkolan kaupungin, vuonna
2007 inventoimaa rakennusta, jotka
liittyvat kiintedsti sataman historiaan.
Inventoinnin on tehnyt Minna Torppa
| Kokkolan kaupungilta.

—+| Rakennukset muodostavat selkedn pi-
hapiirialueen merenrannassa.

e
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@?”?\ Kuva 34. Vanhoja satamarakennuksia.
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Friisin vanhat konepajan rakennukset

Veljekset Friisin ent. konepajarakennus sijaitsee nykyisen aidatun satama-alueen eteldosassa aivan rannan tun-
tumassa ja on kaupungin ja ymparoéivan alueen teollisuushistorian kannalta erittdin merkittava rakennus. Friisin
konepaja perustettiin Ykspihlajaan alkujaan vuonna 1895 ja ns. Friisinmaelle rakennettiin vajaat kymmenen taloa
asunnoiksi tehtaan tydntekijoille. Suurin osa Friisinmaen taloista purettiin kuitenkin 1950-60-luvuilla.

Entisen konepajarakennuksen alkuperdinen 1920- ja -30-lukujen vaihteessa rakennettu suorakaiteen muotoinen
osa on 2-kerroksinen, sementtitiililla katetulla satulakatolla, ja kaakkoisjulkisivun osalta poikkipaadylla varustettu
rakennus. Nykyiseen asuunsa konepaja on rakennettu vuoteen 1950 mennessa. Konepajalla valmistettiin mm.
terva- ja tarpattiuuneja, hoyrypannuja, hoyryveneitd, sahalaitoksia, lammityslaitteita, seka valtionrautateille rau-
tatievaunuja. Sota-aikana konepaja valmisti kdsikranaatteja, ja kranaatin hylsyja, myéhemmin siella valmistettiin
myos nostolaitteita ja sahkokeskuksia. Konepajan toiminta jatkui sataman alueella vuoteen 1957 saakka.

ns. Adolf Lahden makasiini eli “Puomi-Baari”

Aivan rantaviivassa kiinni oleva, konepajasta luoteeseen sijoittuva Adolf Lahden maksiini eli nk. Puomi-Baari on
rakennettu vuoden 1931 jdlkeen, ennen 1950-lukua. Se on sataman alueelle luonteenomaista rakennustyyppia ja
esimerkki sataman historiasta. Puomi-Baari on yksikerroksinen ja saumarimalaudoituksella vuorattua rakennusta
kannattelee rannan puoleisista nurkista betonipilarit, seka hirsiset pystypalkit. Rakennuksen seinilla on viela jaan-
teitd punaisesta keittomaalista. Lahden vanhan varastorakennuksen ylakerrassa sailytettiin aikaisemmin mm.
kekseja, vaijereita ja muita satamatyokaluja. Rakennuksen alla oleva tila oli varattu nk. keluuveneiden talvisdily-
tysta varten. Nimensa rakennus on saanut 1920-luvulla haaksirikkoutuneen Marienborgin mastoista- ja puo-
meista, jotka oli sijoitettu rakennuksen alle istuimiksi. 1960-luvulla Puomi-baari oli suosittu kokoontumispaikka
alueen muiden baarien ja kahviloiden sulkemisajan jalkeen.

Venevaja
Konepajarakennuksesta luoteseen sijaitseva todenndkdisesti 1940-luvun kuluessa rakennettu venevajarakennus

on edelleen alkuperdisessa kdytdssa. Venevaja on sataman alueelle luonteenomainen rakennustyyppi seka pai-
kallishistoriallisesti arvokas ja hyvin historiallisessa asussaan sailynyt rakennus. Se on lautarakenteinen, yksiker-
roksinen ja pitkdan suorakaiteen muotoinen satulakattoinen rakennus. Rakennuksen katemateriaali on koottu eri-
varisista profiili- ja aaltopellin palasista, ja vaakasuuntaisella avoponttilaudoituksella vuoratun rakennuksen sei-
nissa on vield punaisen keittomaalin jaanteita.
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Kuva 35. Alueen pohjakartta vuodelta 1949. Kuva alhaalla 36. Alueen pohjakartta vuodelta 2022.
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Kokkolan vanha asevarikko

Suunnittelualueesta itdaan sijoittuu Kokkolan vanhan asevarikon alue, joka on kooltaan n. 78 ha. Alue on maas-
toltaan hyvin samankaltaista kuin ymparoiva metsaalue. Tyypiltddn alue on padosin mantykangasta, jonka se-
assa kasvaa myos joitakin lehtipuita- ja pensaita. Koska alue on ollut pitkdan puolustusvoimien kaytossa, se on
aidattu korkealla aidalla, eika ole avoimessa kdytdssa. Aitojen sisdpuolisella alueella sijaitsee noin 70 eri-ikaista
ja vaihtelevan kuntoista rakennusta, joista lahes kaikki ovat aikoinaan olleet puolustusvoimien varikon kay-
tossa. Rakennusten valilla risteilee padosin hiekkapintainen kapea tiestd, jonka vdhemman kaytetyt osuudet
ovat paikoin kasvaneet umpeen. Osa alueella sijainneista rakennuksista on purettu, mutta joidenkin niista ra-
kennuspaikat ovat yha erotettavissa maastosta. Lisaksi alueella on joitain muitakin suurempia aukeita, joita on
aiemmin kaytetty varikon seka sielld asuneiden ja tyoskennelleiden erilaisissa toiminnoissa. Sodan aikana ase-
varikko on ollut huomattavasti laajempi. Aidatulla alueella rakennukset ja tieverkosto ovat sdilyneet. Aidatun
alueen ulkopuolella rakennuskantaa ei enaa ole, mutta tieverkosto on edelleen ndhtdvissa ja se on nykyisin
virkistyskaytossa. Peruskartta otteet vuosilta 1949 ja 2022 kertovat alueen historiasta ja muutoksesta suh-
teessa nykypaivaan.

Kokkolan kaupunki osti alueen vuonna 2022 ja alueen uusi maankaytt6é on parhaillaan suunnitteilla.

3.1.4 Muinaisjadanndkset

Suunnittelualueella ei ole muinaisjaannoksia.
Aluetta [ahimpana olevat muinaisjaanndkset ovat
historiallisen ajan (1900-luku) teollisuuskohteita
Potin lahdelle johtavan kanavan rantavedessa ja
\_\?\ T Tunns: MG )4 Sahaniemen eteldrannalla.

Sahaniemi 1; Tunnus 1000031965
Sahaniemi 2; Tunnus 1000031967

Kuva 37. Muinaisjddnnéskohteet Potin rannalla
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3.1.5 Ymparistohdiriot

Suunnittelualueella keskeisimmat ymparistohairidlahteet ovat Iahialueen teollisuus- ja satamatoiminta ilmapaas-
téineen ja meluineen, raideliikenne meluineen ja tarindineen seka KIP:n alueen liikenne meluineen ja ilmapaas-
toineen. Teollisesta toiminnasta aiheutuvat paastot levidvat ymparistodn ja suunnittelualueelle ilmateitse las-
keuman myota. KIP:n alueen pitkdn toiminnallisen historian myota haitta-aineiden levidaminen nakyy pitoisuuk-
sina niin maaperassa, pohjavedessa kuin pintavesissa. Teollisuusalueen ilmapaastdja tarkkaillaan jatkuvasti. Te-
ollisuuden ja liikkenteen Iimapaastdjen leviamista ja vaikutuksia seurataan mm. bioindikaattori- ja hajapaastosel-
vityksin. Lisaksi Ykspihlajan ilmanlaatua mitataan jatkuvatoimisesti.

Suunnittelualueen kiinteistolla 272-401-1-232 on sijainnut jatteenkasittelylaitos, jonka maapera on todettu pi-
laantuneeksi 2012. Kiinteistolla 272—-871-1-2 sijaitsee 6ljysta pilaantunutta aluetta, joka ulottuu rautatien alle ja
sen eteldpuolelle. Kiinteistoilla 272—401-1-232 ja 272-871-1-2 on todettu pilaantuneen maaperan kunnostus-
tarve, mikali alueelle aiotaan rakentaa tai tehda teita. Lisaksi kaava-alueella sijaitsevilla kiinteistoilla 272-43-1-16
ja 272-43-1-1 on sijainnut Teboilin tuontivarasto ja kiinteist6illa on kompostoitu 6ljypitoista maata vuosina 1999—-
2011. Kiinteistoilla on suoritettu asianmukainen pilaantuneen maaperan kunnostus.

Suunnittelualueen metsaisilla alueilla on tehty maaperatutkimuksia. Naytteista analysoitiin ns. PIMA-metallit: ar-
seeni, kromi, kupari, lyijy, nikkeli, sinkki, antimoni, elohopea, kadmium, koboltti ja vanadiini. Maaperan haitta-
ainepitoisuudet alittivat pddosin PIMA-asetuksen (Vna 214/2007) mukaiset kynnys- ja ohjearvot tutkituissa nayt-
teissa. Selvityksen perusteella suunnittelualueen maaperan nykytila edustaa lahes luonnontilaista maaperas, eika
alueella ole sellaisia merkkeja maaperan pilaantumisesta, joilla olisi vaikutuksia alueen maankayttoon.

Pohjaveden laatua tarkkaillaan Patamden pohjavesialueen yhteistarkkailussa. Suunnittelualueella sijaitsevien
pohjavesiputkien (4 kpl) perusteella paikoin pohjavedessa sdhkdnjohtavuus, ammoniumtyppi-, sulfaatti- ja sink-
kipitoisuudet ovat olleet varsin korkeat, ylittden ymparistolaatunormit vuosittain. Pohjaveden laadussa voidaan
arvioida nakyvan alueen ajallisesti pitka teollinen toiminta mm. ilmapaastdjen kautta.

Pintavesien laatua on vuonna 2020 seurattu suunnittelualueelta Pottiin johtavasta ojasta, jonne suunnittelualu-
een valumavedet paatyvat. Pintavesinaytteissa sdhkonjohtavuus oli koholla (22,4 ja 25 mS/m), miké viittaa kor-
keaan suolapitoisuuteen. Vesindytteissa kalsium, kalium, magnesium ja natriumpitoisuudet olivat koholla. Sah-
kdénjohtavuus korreloi suolapitoisuuksien kanssa. Veden pH oli naytteissa 4,82 ja 4,87, mika viittaa varsin happa-
maan pintaveteen. Ojasta otettujen vesinaytteiden rautapitoisuudet (13 600 ja 16 100 pg/l) olivat huomattavan
korkeita. Sisavesien tyypillinen rautapitoisuus vaihtelee valilla 500-1000 pg/l. Ojan mangaanipitoisuudet olivat
271 ja 272 pg/l. On todennakdista, etta ojaan purkautuu myos pohjavetta. Patamaen pohjavesi on rauta- ja man-
gaanipitoista. Tutkimusten yhteydessa ojan pohjalla oli punaruskeaa sakkaa. Sakka on todennakdisesti rauta-
sakkaa, jota syntyy erityisesti hapettomassa tilassa olevan pohjaveden purkautuessa maan alta. Rautapitoiseen
veteen kertyy rautaa hapettavia rautabakteereja. Pohjaveden mukana ojastoon tuleva rauta on lahtdkohtaisesti
ympadristolle vaaratonta. Alueen pitka teollinen toiminta arvioidaan nakyvan myds osittain pintavesien laadussa
mm. ilmapaastdjen kautta.

Teollisuus- ja satamatoiminta seka rata- ja tieliikenne aiheuttavat melua suurteollisuusalueella ja sen ymparis-
tossa. Melutasoa seurataan alueella tehtavin saanndllisin melumittauksin. Melun leviaminen paastolahteilta huo-
mioidaan myds teollisuuslaitosten ymparistdluvissa ja alueen asemakaavoituksessa melumallinnuksin.
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3.2 MAANOMISTUS

Padosan alueesta omistaa Kokkolan kaupunki ja
Kokkolan energia. Vuokra- ja esisopimuksien pe-
rusteella on alueen hallinta myos teollisella toi-
mijalla.

Suunnittelualueen raja
Kokkolan kaupunki
Kokkolan Energia Oy
Stl
Muut

Kuva 38. Maanomistus suunnitelualueella ja sen
ymp@ristossa.

3.3  SUUNNITTELUTILANNE

3.3.1 Keski-Pohjanmaan maakuntakaava

Kokkolan kaupunki kuuluu Keski-Pohjanmaan
maakuntaan ja alueella on voimassa Keski-Poh-
janmaan maakuntakaava. Maakuntakaavoitus
Keski-Pohjanmaalla on edennyt vaiheittain si-
ten, ettd ensimmainen vaihekaava vahvistettiin
ymparistoministeriéssa  24.10.2003, toinen

29.11.2007, kolmas 8.2.2012 seka neljas -
22.6.2016. Viides maakuntakaava on saanut 272 H57 2
lainvoiman 3.1.2022. . 72 261 \‘
Suunnittelualue on maakuntakaavassa o0soi- 2 8 72 . 1

tettu ymparistovaikutuksiltaan merkittavien te-

ollisuustoimintojen alueeksi (TT), logistiikka-alu- _ 2
eeksi (lo) T/kem alueen sisdlla ja satama-alu- | ' : '
eeksi (LS). Ykspihlajan rata on osoitettu paran- /

nettavana rataosuus ja liikennepaikka -merkin-

nalla. A|L_|een itdpuolelle S'Jo't_tuu t_arkea tai ve- Kuva 39. Ote vahvistettujen vaihemaakuntakaavojen
denhankintaan soveltuva pohjavesialue (pv). yhdistelmdstd.

3.3.2 Yleiskaava

3.3.2.1 Strateginen aluerakenneyleiskaava 2040

Strateginen aluerakenneyleiskaava 2040 on koko kunnan kattava yleispiirteinen maankaytonsuunnitelma, joka
on laadittu oikeusvaikutteisena. Aluerakenneyleiskaavan esitystapa poikkeaa perinteisesta yleiskaavasta ja kaa-
vassa alueidenkayttovarauksia tarkastellaan strategisella, yleispiirteisella tasolla avainteemoittain. Strateginen
aluerakenneyleiskaava on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 7.3.2022.
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Strateginen aluerakenneyleiskaava ei korvaa alueellaan olevia oikeusvaikutteisia yleiskaavoja annettuun kaava-

maaraykseen perustuen.

Lilkenne avainteemassa suunnittelualueen lounaisosa on osoitettu satamaksi, jota kehitetdan niin, etta satama
sailyttaa statuksen Suomen suurimpana irtotavara- eli bulkkisatamana, Suomen suurimpana transitoliikennesa-

tamana seka vahintaan 3. suurimpana yleissatamana.

Kaksoisraide Kokkola-Ykspihlaja-merkinnalld on osoitettu yhteysvali Kokkola—Ykspihlaja siihen liittyvine erita-
sotarpeineen. Kehittdmistoimien ensisijainen tavoite on Kokkola—Ykspihlaja —rataosan valityskyvyn parantami-
nen. Kehittamistoimiin liittyy keskeisesti eritasojen toteuttaminen, joilla parannetaan lilkenneturvallisuutta ja su-
juvoitetaan muuta liikennetta. Rataosaan liittyvat eritasotarpeet suunnittelualueella tai sen valittémassa lahei-

syydessa:

e Satamatien ja Ykspihlajan ratapihan eritaso (kiireellisyysluokka2)
e Sataman alikulku / Metsakatu (kiireellisyysluokka2)
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Kuva 40. Liikenne avainteema, laiva- ja veneliikenne.
Satama-alue punaisella rajauksella

TyoOpaikka-alueet avainteemassa padosa suunnittelualueesta on
osoitettu KIP:n alueeksi, jota kehitetdan suurteollisuuden monipuo-
lisena toimintaympadristona, jossa toimii korkeatasoinen teollinen
infrastruktuuri ja palvelutarjonta. Sekundaaritoimintoina alueella ke-
hitetdan suurteollisuutta tukevia palveluja, muita logistisia toimin-
toja sekad alueen oman prosessijatteen sijoittamismahdollisuuksia.
Kaavoituksessa ja muussa maankdytdssa mahdollistetaan myos uu-
sien toimintojen sijoittuminen, ymparistonakokohdat seka lahialu-
een asukkaiden elinymparisté huomioiden. Alueen itdosaa kehite-

tdan pohjavesialueen asettamin rajoituksin.

Kuva 42. Tyépaikka-alueet avainteema. KIP:n alue harmaalla rajauksella.

Kuva 41. Liikenne avainteema, raideliikenne. Kaksoisraide
Kokkola-Ykspihlaja punaisella katkoviivalla ja uudet
eritasoristeykset punaisella neliéllé.

KOKKOLA 10
KARLEBY
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Suunnittelualueen pohjoisosa sijoittuu oikeusvaikut-
teisen suurteollisuusalueen osayleiskaavan alueelle
(vahv. 6.12.1995), jossa suunnittelualue on osoitettu
teollisuus- ja varastoalueeksi (T) sekd ymparistohairi-
6ita aiheuttamattoman teollisuuden alueeksi (TY),
rautatielilkenteen alueeksi (LR) ja katualueeksi. Li-
saksi alueen reunassa kulkee suurjannitelinja.

Kuva 43. Ote suurteollisuusalueen osayleiskaavasta.
Suunnittelualueen likimddrdinen rajaus punaisella.

3.3.3 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa useita asemakaa-
voja:

- Hyvaksytty 28.2.1989, osoitettu katualuetta.

- Hyvaksytty 30.11.1994, osoitettu katualuetta.

- Hyvaksytty 12.5.2003, osoitettu teollisuusrakennusten
korttelialuetta, jolla on/jolle saa sijoittaa merkittavan,
vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan lai-
toksen (T/kem).

- Hyvaksytty 30.8.2010, osoitettu teollisuus- ja varastora-
kennusten seka logistiikkatoimintojen korttelialuetta
(T/log), rautatiealuetta (LR), suojaviheraluetta (EV) ja
energiahuollon korttelialuetta (EN).

- Hyvaksytty 29.9.2014, osoitettu energiahuollon kortteli-
aluetta (EN) ja katualuetta.

Kuva 45. Ote asemakaavayhdistelmdstd. Suunnittelualueen
likimddrdinen rajaus on osoitettu punaisella.

Pieneltd osin suunnittelualueen eteldosassa on
13.1.1992 hyvaksytty oikeusvaikutukseton Kokko-
lan yleiskaava 2010, jossa suunnittelualue on selvi-
tysaluetta (ES), rautatiealuetta (LR) ja vesiliiken-
teen aluetta (LV).

Kuva 44. Ote oikeusvaikutuksettomasta Kokkolan
yleiskaava 2010:std. Suunnittelualueen likimddrdinen
rajaus punaisella.
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3.3.4 Rakennusjarjestys

Kokkolan kaupungissa on voimassa 1.7.2020 voimaan tullut rakennusjarjestys.

3.3.5 Pohjakartta

KaavatyoOssa kdytetaan Maankaytto- ja rakennuslain 54a §:n vaatimukset tayttavaa hyvaksyttya pohjakarttaa.

4  SELVITYKSET

4.1 AIEMMIN LAADITUT SELVITYKSET JA SUUNNITELMAT
Luettelo suunnitteluun vaikuttavista aiemmin laadituista selvityksista:

e Maakunta- ja yleiskaavat

e Kokkolan kaupungin meluselvitys 2014 ja ennuste vuodelle 2030, WSP Finland, 2014

e Dyynikompensaatio-selvitys 29.12.2020, Envineer Oy; liite 7.
Envineer Oy on laatinut vuonna 2020 kompensaatioselvityksen Kokkolan kaupungin suurteollisuusalu-
eella, Kemirantien varressa, sijaitsevan suojellun dyynialueen kaavamerkinnan purkamisen ekologisista
perusteista. Kompensaation tavoitteena on esittda suojelun purkamisen seurauksena ihmistoiminnasta
luonnon monimuotoisuudelle korvaava alue heikennyksen valttamiseksi.

Selvityksen mukaan nykyisessa asemakaavassa suojelluksi osoitetulla dyynimuodostumalla ei ole erityisia
luonnonarvoja ja kohteen luonnontilaisuus on arvioitu korkeintaan valttavaksi. Potentiaaliseksi kompen-
saatiokohteeksi esitetddan kohteen luonnonarvojen ja luonnontilan perusteella Ykspihlajan vanhan koulun
laheisyydessa sijaitsevaa dyynimuodostumaa. Selvityksen mukaan esittamalld kyseinen dyynimuodos-
tuma kompensaatiokohteeksi, saavutetaan luontotyypin suojelun osalta suotuisampi taso, kuin mika ny-
kyisella suojelukohteella saavutetaan.

4.2 KAAVAPROSESSIN AIKANA LAADITUT SUUNNITELMAT

4.2.1 Luontoselvitys

Suunnittelualueen ja sen ymparistossa tehtiin luontoselvitys vuoden 2022 aikana asemakaavan muutosta ja laa-
jennusta varten. Alueella tehtiin maastokartoituksia seuraavista ryhmista:

e Linnusto 7.6. ja 16.7.2022: kartoituslaskenta ja pistelaskenta
e Lepakot 28.7.-29.7.2022
e Kasvillisuus- ja luontotyypit 28.7.2022 (lisaselvitys 19.4.2023 koskien dyynia)

Lisdksi hyodynnettiin alueella aiempina vuosina tehtyja luontoselvityksid. Alueen uhanalaisten, silmalldpidetta-
vien ja puutteellisesti tunnettujen lajien havainnoista tehtiin aineistopyyntd Suomen lajitietokeskukselle. Aineis-
ton perusteella selvitysalueella ei ole rajauksen mukaisia lajeja.

Alueen linnusto on tyypillista lajistoa mantypuuvaltaiselle alueelle. Selvityksessa havaittiin yksi uhanalainen laji
(EN), tervapaasky, joka todennédkoisesti pesii lahellad selvitysaluetta esim. suurteollisuusalueen korkeissa raken-
nuksissa. Lisaksi selvitysalueella havaittiin kaksi vastarakkiparia, joiden uhanalaisuusluokitus on silmallapidettava
(NT).

Suunnittelualueesta itdan havaittiin kolme pohjanlepakkoa. Eteldisimmalla alueella on tehty havaintoja pohjan-
lepakosta myds aiempina vuosina. Havaitut pohjanlepakot olivat kulkureitilladn aukeiden ja teiden ylapuolella.
Havaintojen lahiymparistot luokitellaan luokkaan IIl, muu lepakoiden kayttama alue. Alueella on paljon rakennuk-
sia, jotka voivat olla potentiaalisia lepakoiden lisdantymis- ja levahdyspaikkoja, mutta niista ei selvityksen yhtey-
dessa tehty lepakkohavaintoja. Pohjanlepakko on luontodirektiivin IV-liitteen laji.

Luontotyyppien osalta suunnittelualueella ei ole suojelullisesti arvokkaita kohteita. Alue kuuluu Keskiboreaali-
seen Pohjanmaan (3a) metsakasvillisuusvyohykkeeseen. Metsat ovat metsatalouskdytodssa ja sisaltavat kuivaa,
kuivahkoa ja tuoretta kangasta. Luonnontilaisuudeltaan alue on voimakkaasti muuttunut. Alueella ei ole suojelul-
lisesti arvokkaita metsakuvioita, joilla olisi vanhaa tai eri-ikdisrakenteista puustoa seka merkittavissa maarin la-
hopuuta.
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Selvitysalueen metsatyyppikuviot:

e Tuoreen kankaan puolukka-mustikkatyyppi (VMT)
e Kuivahkon kankaan variksenmarja-puolukkatyyppi (EVT)
e Kuivan kankaan variksenmarja-kanervatyyppi (ECT) (Voimakkaasti muuttuneet)

Liséksi alueella on maankohoamisrannikon metsien kehityssarjaan kuuluvaa hiekkapohjaista monin paikoin man-
tyvaltaista primaarisukkessiometsaa.

Maankohoamisrannikon metsien kehityssarja -niminen luontotyyppiyhdistelma sisaltdd meresta paljastuvan
maan luonnontilaiset ja luonnontilaisen kaltaiset kasvittumisen vaiheet rannan pensastoista erilaisten metsien
sukkessiovaiheiden kautta kangasmetsaksi. Kyseinen luontotyyppi kuuluu vuoden 2018 luontotyyppien uhan-
alaisluokituksen mukaan erittdin uhanalaisiin (EN) luontotyyppeihin. Alueen luontotyypin luonnontilaisuus on kui-
tenkin heikko, koska alueella tapahtuva ihmistoiminta on vaikuttanut luontotyyppiin useiden vuosikymmenten
ajan.

Selvitysalueella sijaitsee kaksi erillista dyynia. Alueen dyynit kuuluvat metsaiset dyynit -nimiseen LuTU-luokittelun
mukaiseen luontotyyppiin, jonka uhanalaisuus on vaarantunut (VU). Rannikon kuivan kankaan koivikot ovat uhan-
alaisuudeltaan silmallapidettavid (NT) ja rannikon tuoreen kankaan koivikot vaarantuneita (VU). Alueen dyynit
ovat ihmistoiminnan vaikutuksen alaisia.

Alueen luontotyypit katsotaan niin pitkdlle muuntuneiksi, ettei niiden uhanalaisuuden tarkastelu ole mielekasta.
Luonnonsuojelulain suojaamia luontotyyppeja alueella ei esiinny.

Luontoselvitys liitteend 2.

4.2.2 Hulevesisuunnitelma

Envineer Oy on laatinut tarkastelualueelle asemakaavatasoisen hulevesisuunnitelman syksylla 2022. Selvityksessa
mitoitussateena on kaytetty kerran 10 vuodessa toistuvaa 10 min kestavaa rankkasadetta (216 1/s/ha) ja keski-
maarin valumakertoimena 0,8. Tarkastelualue on jaettu viiteen valuma-alueeseen. Kaava-alueelta tulevia huleve-
sid syntyy mitoitussateella yhteensa noin. 11,4 m3/s. Noin puolet hulevesista on katolta tulevaa vetta.

Hulevedet tullaan johtamaan viivytyksen kautta KIP-Infran suunnitteilla olevaan hule- ja prosessivesin viemari-
verkostoon (kuva 46). Viivytysalueita varataan tarkastelualueen reunoille, seka vesien purkukohtiin. Viivytysalu-
eiden mitoituksena on kaytetty 1,5 m3/100m2. Tall6in hulevesialtaiden yhteistilavuudeksi tulee n. 9800 m3. Al-
taiden tilavuuksissa on varauduttu siihen, etta kaikki mitoittavan rankkasateen aikana syntyvat hulevedet mah-
tuvat kokonaisuudessaan altaisiin. Viivytysaltaiden tilavarauksissa on huomioitu my6s onnettomuustilanteessa
mahdollisesti aiheutuvat sammutusvedet. Onnettomuustilanteessa syntyvat sammutusvedet johdetaan huleve-
sialtaista erillisiin, sulkuventtiilein varusteluihin, sammutusvesialtaisiin, jonka jalkeen ne voidaan hallitusti kasi-
telld, imea imuautoihin tai johtaa viemariverkostoon.
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Kuva 46. KIP infran suunnitteilla olevan hule- ja prosessivesien viemdriverkoston alustava putkireitti.

Osa altaisiin kierratettavista vesistd imeytetdan paikan paalld, osa johdetaan KIP-Infran hule- ja prosessivesien
viemadriverkostoon. Viivytysaltaista vedet johdetaan viemariverkostoon purkuputkilla, jotka mitoitetaan ottaen
huomioon suunnitteilla olevan KIP-infran viemariverkoston kapasiteetti. Suunnittelualueen itdreunaan sijoitettu
hulevesiviemari on suunniteltu siten, etta se kiertaa alueella olevan kalliopaljastuman, jolloin putkelle ei tarvitse
louhia kaivantoa. Valuma-alueiden 2, 4 ja 5 vedet johdetaan pumppaamalla viemariverkostoon. Myés huleve-
sipumppaamon mitoituksessa on otettava huomioon viemariverkoston kapasiteetti. Hulevesialtaiden purkuput-
kiin asennetaan sulkukaivot mahdollisten hairidtilanteiden varalle.

Pysakointipaikkojen ja rekkojen lastaus-/-purkupaikkojen hulevedet kasitellaén lietteen ja 6ljynerottimissa ennen
johtamista viivytysaltaisiin/kosteikkoihin. Tonttien pihasuunnittelussa tulisi huomioida, ettd pintavalumisvedet
johdettaisiin toteutettavien viheralueiden lapi, jotka viivyttdavat hulevesien kulkua. Kasvualustoihin on mahdol-
lista lisata biohiilta tai hiekkaa, jotka vahentadvat hulevesien epapuhtauksia seka niiden ravintopitoisuuksia.
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Kuva 47. Ote
hulevesisuunnitelmasta.
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Tulvatarkastelu
Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella alueen hulevesisuunnitelmaa on katsottu tarpeelliseksi tay-

dentda laatimalla alueelle tulvatarkastelu. Hulevesisuunnitelmassa kaytetty mitoitus perustuu varmuusperiaat-
teeseen, mutta tulvatarkastelussa huomioidaan kerran sadassa vuodessa tapahtuvan rankkasateen aiheuttamaa

tulvatilannetta ja -alueita.

Suunnitelmassa on tarkasteltu kerran sadassa vuodessa tapahtuvaa 60 min rankkasadetta, jonka sademaara on
100 I/s*ha. Tarkastelussa suunnittelualueen valumakertoimena on kaytetty arvoa 0.85, joka tarkoittaa sitd, etta
suunnittelualueen pintamateriaalit ovat kokonaisuudessaan kattopintaa ja vetta ldpaisematonta asfalttia. Tulva-
tarkastelun mahdollistamiseksi alueelle on tehty alustava tasaus. Paaperiaate tasauksessa on ollut, etta se liittyy
nykyisiin rakennettuihin alueisiin (tiet ja kadut), mutta tonttia on tasattu siten, etta se on alueen reunoilta korke-

ammalla kuin keskelta.

Kerran sadassa vuodessa tapahtuvan rankkasateen seurauksena alueella syntyvien vesien maara tarkasteltavalla
mitoitussateella on noin 23 400 m3/h. Suunnittelualueella rankkasateella syntyvistd hulevesista merkittava osa
voidaan hallita suunnittelualueen hulevesialtailla ja osa vesista patoutuu tontin alueelle. Tarkastellussa tulvati-
lanteessa tontin hulevesialtaat ovat tayttyneet, eika alueelle voi padottua enempaa hulevetta. Talloin ylimaarai-
set tulvavedet (laskennallisesti n. 8 700 m3) purkautuvat suunnittelualueen alimmasta kohdasta, suunnittelualu-
een luoteisnurkasta, kohti Kemirantieta ja siitd edelleen kohti syvdasatamaa. On kuitenkin huomioitava, etta mikali
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tallainen tulvatilanne toteutuu, ilmenee tulvintaa reilusti myods muualla suunnittelualueen ulkopuolisessa ympa-
ristéssa.

Tarkastelun perusteella alueelta ei aiheudu merkittavaa tulvariskia ymparistéon. Tulvavesien maaraan seka tul-

vareitteihin vaikuttaa merkittavasti tontille toteutettavien hulevesien viivytysrakenteiden maarat seka tuleva
suunnittelualueen pinnan tasaus.

A Kuva 48. Tulvatarkastelun asemapiirros.
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4.2.3 Tarinaselvitys

Envineer Oy on laatinut suunnittelualuetta koskevan tarindkartoituksen syksylla 2022 arvioimalla raideliikenteen
tarindvaikutusten suuruutta suunnittelualueella. Tarindkartoitus on tehty puoliempiirisilla laskentakaavaoilla, joi-
den lahtétietoina on kdytetty alueen juna- ja maaperatietoja. Laskentatulosten perusteella suunnittelualue on
rajattu ja luokiteltu kolmeen vyohykkeeseen, joiden perusteella voidaan arvioida suunnittelualueen soveltu-
vuutta eri kayttotarkoituksiin. Tarindkartoituksen tavoitteena on ollut niiden alueiden tunnistaminen, joilla voi

jatkosuunnittelun yhteydessa olla tarpeen tehda tarinamittauksia tai tarindn vaimentamiseen liittyvia toimenpi-
teitd mm. maa-alueisiin, rakenteisiin ja laitteisiin liittyen.

Raideliikenteen aiheuttaman tarindn syntymiseen vaikuttavat padosin junakalusto, ratarakenne seka radan kunto
ja alueen maaperdolosuhteet. Maaperdolosuhteet vaikuttavat vardhtelyn levidmisen lisdksi myds ymparistoon
valittyvan vardhtelyn taajuuteen. (Térnqvist & Talja 2006, Térngvist & Talja 2014)

Suunnittelualue sijaitsee Kokkola-Ykspihlaja-rataosan Ykspihlaja tavara- ja Ykspihlaja valiratapiha -ratapihojen
vieressa. Ratapihoilla suurin sallittu akselipaino on 22,5 tonnia ja maksiminopeus 35 km/h. (Vaylavirasto 2022)

Laskelmissa on kaytetty radan suurinta mahdollista junapainoa ja tdman tarkasteltavan junan suurinta mahdol-

lista nopeutta. Tarkasteltavana junatyyppina on kaytetty rautapelletteja kuljettavaa tavarajunaa.
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Kokonaismassaltaan suurimman tavarajunan paino tayden kuorman kanssa on noin 5 400 tonnia, ja tavarajunan
pituus on noin 875 m.

Tarinan leviaminen maaperdssa on merkittavinta pehmeissa ja vesipitoisissa maalajeissa, kuten savessa, siltissa,
liejuissa ja turpeessa. Lisaksi tarina leviaa merkittavasti myos vedella kyllastyneilld, 16yhilla hiekka-alueilla. Tarindn
kannalta olennaisia maaparametreja ovatkin maalajin ja rakeisuuden lisdksi maan ja maakerrosten tiiveys ja lu-
juus seka vesipitoisuus. (Tornqgvist & Talja 2006, Tornqgvist & Talja 2014)

Lahtotietojen perusteella arvioitujen maaperaolosuhteiden perusteella maaraavana tarinda johtavana maalajina
on laskelmissa kaytetty I6yhaa, hienoa hiekkaa. Pohjavedenpinta on Ykspihlaja valiratapiha -radan vieressa alle
1,5 m syvyydellda maanpinnasta ja Ykspihlaja tavara -radan vieressa 1,5...3,0 m syvyydelld maanpinnasta, joten
maakerrokset on oletettu veden kyllastamiksi.

Laskennan tuloksena suunnittelualueelle on maaritetty kolme tarinavyohyketta:

e V-vyohykkeellad tarina voi aiheuttaa vahinkoriskin rakenteille tai rakennuksille.

e H-vybhykkeelld tarina voi olla selkeasti havaittavissa, mutta hyvakuntoisiin tai tavanomaisiin rakennuksiin
ei yleensa aiheudu kayttokelpoisuutta haittaavia vaurioita. Tarina voi kuitenkin rajoittaa toimintaa, eri-
tyisesti jos vyohykkeelle suunnitellaan tarinalle herkkid toimintoja, kuten tarinaherkkia laitteita.

e E-vyOhykkeellad tarina ei aiheuta normaalikuntoisten rakenteiden vaurioitumista, mutta voi olla havaitta-
vissa ja huomioitava suunnittelussa, mikali alueella tarinalle herkkia toimintoja tai laitteita.

/ Tarindkartoituksen tulosten perusteella
qt o kaavamerkinnin T/kem mukaisen vaa-
rallisia kemikaaleja kasittelevan ja va-
rastoivan laitoksen sijoittaminen suun-
nittelualueelle on mahdollista. Ta-
rindkartoitukseen liittyy epavarmuuste-
kijoita, silla selvitys on tehty asemakaa-
vamuutoksen yhteydessd saatavilla ol-
leiden tietojen pohjalta. Alueelta on ol-
lut saatavilla hyvin rajallisesti pohjatut-
kimustietoja, joten pohjaolosuhteiden
tarkennettua tulee alueelta tarvittaessa
tehdd jatkosuunnittelun yhteydessa
(kdytdannossa erillisen YVA — menette-
lyn) tarkentavia tarindkartoituksia ja/tai
tarinamittauksia.

Kaavaratkaisussa rakentamiseen osoite-
tut alueet sijoittuvat tarindalueen ulko-
puolelle.

Tarindkartoituksen tulokset on esitetty
kartalla viereisessa kuvassa ja tarinasel-
vitys on liitteend 4.

Kuva 49. Tdrindkartoituksen tulokset.
Alueen rajaus esitetty vihredlld.

Tarkasteltavan alueen rajaus

XA v-alue: Lihinni rataa oleva alue, jolla maaperan tarind on niin voimakasta,
ettd se voi aiheuttaa vahinkoriskin rakennuksille tai rakenteille.

H-alue: Hyvikuntoisiin tai tavanomaisiin rakennuksiin ei yleensa aiheudu
kayttokelpoisuutta haittaavia vaurioita, jos tarind on huomioitu
resonanssille herkkien rakenteiden suunnittelussa.

Tarina on kuitenkin yleensa selvasti havaittavissa ja voi rajoittaa toimintaa. A00 e
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4.2.4 Meluselvitys

Meluselvitys perustuu asemakaavan muutosalueen melumallinnukseen. Mallinnuksissa huomioitiin KIP:n alueen
eri laitosten melupaastot, auto- ja junaliikenteen, puunlastaustoiminnan sekd suunnittelualueen toimintojen me-
lupaastot. Seuraavissa kuvissa on esitetty mallinnetut melutasot eri tilanteille.

Ympaéristomelun ohjearvoja (993/1992) sovelletaan maankayton, rakentamisen ja lilkkenteen suunnittelussa seka
rakentamisen lupamenettelyissa ja ympaéristélupaharkinnassa. Melutasojen ohjearvot on annettu erikseen paiva-
aikaiselle (klo 07—22) 55 dBA ja y0aikaiselle (klo 22—07) 50 dBA keskidanitasolle. Melutasot eivat ylitd padiva- tai
ybaikaisia ymparistémelun ohjearvoja Satamatien eteldapuolen asuinalueella millddn mallinnustilanteella.

Meluselvitys on liitteend 5.

g
7
NIRRT/
Kuva 50. Kaavamuutoksen mukaisen toiminnan Kuva 51. Kaavamuutoksen mukaisen toiminnan sekd

aiheuttama pdivdaikainen melu. auto- ja raideliikenteen aiheuttama pdivéaikainen melu
ilman meluvalleja.

Selite Keskiadnitaso (LAeq, dB)
[ suunnittelualue 40 - 45 dB
[ Melualuelihde [ 145-50d8B
[ Teollisuuden aiheutt. ,! gg = Zg d:
taustamelu (55dB) [ 60 pic gB
BX Meluvalli I 65 - 70 0B
— Liikenne I 70 - 75 dB
® Tarkastelupiste I Yii 75 dB

Kuva 52. Kaavamuutoksen mukaisen toiminnan sekd
auto- ja raideliikenteen aiheuttama pdivédaikainen melu,
kun suojana on meluvallit.
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4.2.5 Suuronnettomuustarkastelu

4.2.51 VYieistd

Suuronnettomuuden mahdollisuus ja sen riskien ulottuvuus on huomioitava asemakaavaprosessissa maankaytto-
ja rakennuslain mukaisen terveellisen, turvallisen ja viihtyisdn elinympariston vaatimusten tayttymisen varmista-
miseksi. Suunnittelualueelle sijoitettavan T/Kem laitoksen suuronnettomuuden vaara perustuu vaarallisten kemi-
kaalien kasittelyyn ja varastointiin.

Suuronnettomuustarkastelu toimii tydkaluna kaavaratkaisun toteutettavuuden arvioinnissa seka kaavaratkai-
susta ymparoivaan maankayttdon muodostuvien rajoitteiden hahmottamisessa. Selvityksella on maaritetty teol-
lisuuslaitoksen sijoittamiseen liittyvan kriteeriston, ympariston herkkien kohteiden ja varovaisuusperiaatteen pe-
rusteella kaavamerkinnan T/kem -alueelle osoitettava rakennusalan raja suhteessa kaava-alueen ymparis-
t66n. Kaavaratkaisun toteutuessa suuronnettomuusvaaralliset kohteet tullaan sijoittamaan T/kem -alueen raken-
nusalaa vastaavalle selvityksen tarkastelualueelle. Muilta osin toiminta suunnittelualueella tulee olemaan suur-
onnettomuusvaaraa aiheuttamatonta maankayttoa.

Suuronnettomuusvaarallisen laitoksen ympariston herkkyyden tarkastelussa on noudatettu Turvallisuus ja kemi-
kaaliviraston (TUKES) tuotantolaitosten sijoittamista ohjaavaa opasta ja ymparistoministerion ohjekirjetta
YM/501/2015. TUKESin oppaassa esitetty Valtioneuvoston asetus 856/2012 taydentaa kemikaaliturvallisuuslain
maarayksia ja ohjaa suuronnettomuusselvityksessa huomioitavia vaikutuksia. Ympariston haavoittuvuutta analy-
soidaan terveysvaikutusten, [amposateilyn ja paineaaltovaikutusten osalta. Analyysin lahtokohta on lainsaadan-
non vaatimus siitd, ettd vaaraa aiheuttavia toimintoja ei sijoiteta liian lahelle riskeille alttiita toimintoja. Riskeille
alttiina herkkina kohteina pidetaan arvioinnissa esimerkiksi paivakoteja, kouluja, hoitolaitoksia ja muita vastaavia
rakennuksia, vilkkaita liikennevaylid seka luonnon kannalta erityisen herkkid kohteita (luonnonsuojelualueet ja
pohjavesialueet). Lisaksi suuronnettomuustarkastelussa on huomioitu suunnittelualueen ulkopuoliset riskit ja
tuotu esille asemakaavan toteuttamisesta seuraavat ympariston maankayttéon kohdistuvat rajoitteet. Asema-
kaavoitusvaiheessa laadittu suuronnettomuustarkastelu perustuu varovaisuusperiaatteeseen, jonka vuoksi selvi-
tyksessa ei ole huomioitu suuronnettomuuden todenndkdisyyttd. Tama suuronnettomuustarkastelu koskee aino-
astaan kaavaratkaisun toimivuuden ja toteutumisen vaikutusten arviointia eika sita ole tarkoitettu sovellettavaksi
kemikaaliluvituksessa.

KIP itdisen suuronnettomuustarkasteluun liittyy epavarmuustekijoita, silla selvitys on tuotettu kaavoitusvai-
heessa saatavilla olevien tietojen pohjalta eika se perustu minkdan tietyn kaava-alueelle sijoittuvan toiminnon
kuvaukseen. Yksittdisen laitoksen sijoittumisedellytykset T/Kem-kaava-alueelle ratkaistaan tapauskohtaisesti ra-
kennus-, kemikaali- ja ymparistélupien yhteydessa.

4.2.5.2 Ympaéristén haavoittuvuus

Suuronnettomuusvaarallisen laitoksen sijoituksessa tulee ottaa huomioon erityisesti ympariston herkat kohteet,
joissa voi samanaikaisesti olla suuri joukko ihmisia ja joista poistuminen onnettomuustilanteissa on erityisen han-
kalaa. Herkat kohteet voivat onnettomuustilanteessa edellyttad pidempia toiminta-aikoja ja/tai kohteen henki-
[6illa voi olla suurempi herkkyys kemikaalien vaikutuksille. Suunnittelualueen ymparistosta tunnistetut herkat
kohteet ja niiden sijoittuminen suhteessa tarkastelualueeseen on esitetty seuraavassa taulukossa 1 ja kuvassa
(Kuva 53).

Taulukko 1. Tarkastelualueen ympdiristén herkdét kohteet.

TERVEYSVAARAN KANNALTA HERKKA KOHDE ETAISYYS TARKASTELUALUEESTA
Kakaravaaran paivakoti n. 0,6 km
Ykspihlajan koulu, paivékoti ja esiopetus n. 1,2 km
Keski-Pohjanmaan keskussairaala n. 2,4 km
Kokkolan terveyskeskus — Soite n. 2,4 km
Ykspihlajan urheilukentta n. 0,5 km
limarisenpuisto n. 0,6 km
lltapuisto n. 0,8 km
Haukiojanpuisto n. 0,9 km
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Attendo Kokkolan Aalto - Mielenterveyskuntoutujien asuntola n. 0,5 km
Ykspihlajan kirkon tiloissa toimiva paivakoti n. 0,8 km
Puuhatalo n. 0,35 km
Ykspihlajan vanha koulu n. 0,5 km
A S Selite
// N I:I Tarkas_telualue
s ~ N 2% Suunnittelualue
e ~ __ ] Etdisyydet 1 km vilein
// 7 N Herkat kohteet
Y, /%'_'\__ N @ Koulu / paivakoti /
// G S \\ oppilaitos
/ Vi ™ - O Neuvola
/ y N A © Hoiva- ja ryhmakoti /
/ \ palvelukeskus
/ / \ (® sairaala
/ / | \ . @ Leikkipuisto / l4hiliikunta-
/ / ] | alue / ulkoliikuntapaikka
/ % / / . @ Sidosryhmien vapaa-ajan-
/ / / X toimintapaikka
| / /
| l / > @
l \ / aci
\ o] & [l .
\ NS 7 5 @
~ : : / [ ] ) ;
\ Ny il 6/ C Ry g 1
\ S e ~ e e
\ R / e
N e /
L . / o)
S //
~
~ @ /
~ Y B i -
— st SR L~ @ @
; )
0 05 L L5 2km o (ege A K © MML Taustakartta 2023
Y @ Laatija: LKo / Envineer Oy

Kuva 53. Suunnittelualuetta ldhimmdt herkdt kohteet.

4.2.5.3 Onnettomuusvaikutuksien huomioiminen laitoksen sjjoittamisessa
Tuotantolaitosten sijoituksessa on kaavoituksen tasolla otettava huomioon laitoksessa mahdollisesti tapahtuvien
onnettomuuksien vaikutukset ymparistossa seka ndaiden onnettomuuksien ajallinen kehittyminen. Onnettomuuk-
sien yhteydessa tarkasteltavia vaikutustapoja ovat lampdsateily, painevaikutukset sekd kemikaalien aiheuttama
terveys- ja ymparistovaara. Keskeisid suuronnettomuusvaaraa aiheuttavia onnettomuustilanteita ovat rajahdyk-

set, tulipalot, kaasuvuodot ja suuret liuosvuodot.

Asemakaavaselvityksessa esitettavat suuronnettomuuden arvioinnin vaaravyohykkeet perustuvat Tukesin maa-
rittdmiin yleisiin vaaraetaisyyksiin lampdsateilyn ja paineaallon osalta. Lisdksi onnettomuuksien vaikutusaluetta

on rajattu 1ahistolla sijaitsevien herkkien kohteiden kautta.

Kaavoituksen jalkeen hankesuunnitteluvaiheessa tulee tehda hankekohtainen arviointi, jossa huomioon tulee ot-
taa myos tuotantolaitoksessa kaytOssa olevat jarjestelmat tai tekniset tekijat ja laitteet onnettomuuksien ehkai-
semiseksi ja rajoittamiseksi. Tuotantolaitosten sijoitusta tarkasteltaessa on otettava mukaan sellaisten onnetto-
muuksien vaikutukset, joissa tuotantolaitoksen kemikaalit voivat olla osallisena. Tall6in vaikutuksia arvioitaessa
tarkastellaan kemikaalien kaikki vaaraominaisuudet ja niista aiheutuvien onnettomuuksien seuraukset.

4.2.5.4 Lampdsédteilyn vaikutus

Lamposateilya syntyy tulipalotilanteissa. Tulipalo voi syttya esimerkiksi palavien nesteiden varastosailiossa, put-
kistovuotojen yhteydessa, astiavarastossa, varastorakennuksessa, tuotantolaitoksessa, prosessilaitteistossa tai

nestekaasuvarastossa.
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Tuotantolaitos on sijoitettava sitd ymparoiviin rakennus- ja muihin kohteisiin ndhden siten, ettei tuotantolaitok-
sessa tapahtuvasta onnettomuudesta aiheudu sellaista lampo6sateilya tuotantolaitoksen ulkopuolella oleviin koh-
teisiin, etta

1. senvaikutuksesta rakennukset, laitteistot, rakenteet tai muut paloa levittavat kohteet voisivat syttya;

2. se voisi estaa ihmisten suojautumisen tai poistumisen lamposateilyn vaikutusalueelta rakennus- tai
muissa kohteissa, joissa ihmisia voi oleskella;

3. se voi aiheuttaa palovammoja ulkona oleville ihmisille kohteissa, joista poistuminen tai joiden tyhjenta-
minen voi onnettomuustilanteissa olla hidasta, kuten hoitolaitokset, majoitustilat, kokoontumis- ja liike-
tilat ja -alueet taikka tihedsti asutut asuinalueet

Turvallisuusasetuksen 5 § kohdan 3 tarkoittamaksi suunnittelun lahtokohdaksi valitaan lampdsateilyn intensi-
teetti 3 kW/m2. Suunnittelussa tulee ottaa huomioon henkil6iden maara. Lisaksi sijoituksen tueksi voidaan laskea
lamposateilyn intensiteetin arvo 1,5 kW/m2 eli niin sanottu “turvaraja”, ja selvittaa miten henkilot ovat evakuoi-
tavissa kyseisen [ampdsateilyintensiteettialueen ulkopuolelle (kuva 54).

12 kW 8 kW I kW 1.5 kW

Kuva 54. Lampésdteilyn vaikutuksia. Limpésdteilyn intensiteetti 3 kW/m? mahdollistaa pelastustoimet ja 1,5 kW/m? on
"turvaraja" (TUKES 2015).

Lamposateilyn vaikutusta laitoksen sijoittamiseen voidaan arvioida myds tieliikenteeseen nahden, jolloin sovelle-
taan taulukossa 2 esitettyja suurimpia sallittuja lampdsateilyn intensiteetteja.

Taulukko 2. Laitoksen sijoituksessa tielilkenteeseen ndhden sovellettavat limpésdteilyn enimmdismddrdt (Tukes 2015).

Liikennetiheys [autoa/vrk] Suurin sallittu lampdsiteilyn intensiteetti [kW/m?]
>9000 5
1500-9 000 5
<1500 8

KIP:n vuonna 2021 teettaman liikennelaskennan tuloksen mukaisesti liikennetiheys Satamatielld on nykytilan-
teessa noin 841 ja Hopeakivenlahdentiella noin 769 autoa vuorokaudessa. Tulevaisuudessa liikennetiheyden on
arvioitu nousevan noin tuhanteen autoon vuorokaudessa, mikali Strategisessa aluerakenneyleiskaavassa arvioitu
tyopaikkamaarien kasvu toteutuu. Seka nykytilanteessa ettd ennustetilanteessa liikennetiheyteen nahden suurin
sallittu lampéosateilyn intensiteetti voi olla 8kW/m2.

4.2.5.5 Paineaallon vaikutus

Rajahdysonnettomuuksien mahdollisia syitad voivat olla esimerkiksi nestekaasuvaraston rajahdys, rajahtavaksi
luokiteltujen aineiden varastojen rajahdykset, tyhjien ja puhdistamattomien kemikaalisdilididen hoyryrajahdyk-
set tai kattilalaitosten rdjahdykset.



Asemakaavan muutos ja laajennus — KIP itdinen
Kaavaehdotus 23.8.2023, tekniset muutokset 2.2.2024
40

Rajahdysonnettomuuksista aiheutuvan paineaallon ja heitteiden huomioonottamista tuotantolaitoksen sijoituk-
sessa esitetdan turvallisuusvaatimusasetuksen 7 §:ssa:

“Tuotantolaitos on sijoitettava sité ympdrdéiviin rakennus- ja muihin kohteisiin ndhden siten, ettei tuotantolaitok-
sessa tapahtuvasta, 5 §:ssd tarkoitetusta onnettomuudesta aiheudu sellaisia painevaikutuksia, ettd seurauksena
voi olla:

1. rakennusten tai rakenteiden sortuminen taikka vaurioita muiden tuotantolaitosten laitteistoihin, varas-
toihin tai muihin rakenteisiin siiné mddirin, ettd onnettomuus voisi laajeta;

2. pysyvid vammoja ihmisille alueella, jolla sijaitsee rakennuksia tai muita kohteita, joissa normaalisti voi
olla ihmisid.

Vaaroja arvioitaessa on otettava huomioon myds heitteistd aiheutuva vaara seké rakenteiden sortumisesta tai
rikkoontumisesta aiheutuvat vaarat.”

Rajahdysonnettomuus voi syntya esimerkiksi kemiallisen reaktion, kaasun, pélyn, rajahdysaineen tai paineastian
rajahdyksesta. Rajahdyksestad seuraa tavallisesti paineaalto ja usein myds heitteitd. Rajahdyksen aiheuttama pai-
neaalto esiintyy tavallisesti shokkiaallon muodossa eli ddnta nopeammin etenevana seindmaisena rintamana. Kun
kaasu joutuu paineaaltoon, siina tapahtuu akillista ja rajua tiivistymista ja paineen nousua. Samalla kaasu lahtee
hyvin nopeaan liikkeeseen. Muutosten suuruus riippuu paineaallon paineen suuruudesta.

Paineaalto osuu paikalle yllattaen ja leviaa ymparistoon suhteellisen tasaisesti joka suuntaan. Sen aiheuttamat
vahingot riippuvat ylipaineen (ja ylipaineimpulssin) suuruudesta. Ylipaine pienenee, kun aalto etenee rajahdys-
kohdasta kauemmaksi. Luonnon esteita (esim. korkeat kukkulat) lukuun ottamatta suojaseindmat tai maavallit
eivat merkittavasti suojaa paineaallon vaikutuksilta. Paineaallolta voi suojautua vain riittdvan suuren etdisyyden
avulla tai rajahdyksenkestavaksi suunnitellun rakennuksen sisalld. Paineaallon suuruuteen vaikuttavat rajahdys-
paine, sailion halkaisija ja tilavuus seka sisallon ominaisuudet.

Laitoksen sijoituksessa on otettava huomioon mahdollisen rdjahdyksen aiheuttaman paineaallon vaara ymparis-
tolle. Rajahdysvaarallisia kohteita ovat esimerkiksi kiintedt kemikaalisailiot ja paineastiat, putkistot seka vaarallis-
ten aineiden kuljetussailiot. Vaaran arvioinnissa kdytetdan taulukossa 3 esitettyja paineaallon ylipainearvoja. Ai-
nakin sairaaloiden, vanhainkotien, paivakotien ja muiden hoitolaitosten seka koulujen, hotellien ja muiden suuren
vakijoukon kokoontumiseen tarkoitettujen rakennusten tulee olla vaaraetdisyyden ulkopuolella (Kuva 55).

Taulukko 3. Paineaallon aiheuttamat vaikutukset (Tukes 2015).

Vaikutukset rakennuksiin ja ihmi-

Ylipaine [kPa] Mahdollisia rakenne- tai rakennustyyppeja

siin
Kantavien rakenteiden romahduksia,
30 onnettomuuden mahdollinen laaje- Teollisuuslaitteet ja -rakenteet
nemisriski
Rakennukset ja rakenteet, joille perustelluista

15 Talojen osittaisia romahtamisia, syista voidaan hyvaksya tama ylaraja, kuten

pysyvan vammautumisen riski painetta kestavaksi mitoitetut teollisuusra-

kennukset

5 Pienia vaurioita talojen rakenteille. Rakennukset ja alueet, joissa normaalisti

Vammautumisen riski oleskelee ihmisia
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Kuva 55. Paineaallon vaikutuksia (Tukes 2015).

Paineaallon vaikutusta laitoksen sijoittamiseen voidaan arvioida myos tieliikenteeseen nahden, jolloin sovelle-
taan taulukossa (Taulukko 4) esitettyja paineen enimmaismaaria.

Taulukko 1. Laitoksen sijoituksessa tieliikenteeseen ndhden sovellettava paineen enimmdismddrd. (Tukes 2015).

Liikennetiheys [autoa/vrk] Suurin sallittu rintamapaine [kPa]
>9 000 8
1500-9 000 11
<1500 14

KIP:n vuonna 2021 teettaman liikennelaskennan tuloksen mukaisesti liikennetiheys Satamatielld on nykytilan-
teessa noin 841 ja Hopeakivenlahdentiella noin 769 autoa vuorokaudessa. Tulevaisuudessa liikennetiheyden on
arvioitu nousevan noin tuhanteen autoon vuorokaudessa, mikali Strategisessa aluerakenneyleiskaavassa arvioitu
tyopaikkamaarien kasvu toteutuu. Seka nykytilanteessa etta ennustetilanteessa liikennetiheyteen nahden suurin
sallittu rintamapaine voi olla 14 kPa.

4.2.5.6 Kemikaaleista aiheutuvan terveysvaaran arviointi

Terveysvaaran arvioinnin lahtékohtana kdytetdan soveltuvaa AEGL-3-arvoa (Acute Emergency Guidance Level),
joka kuvaa pitoisuutta, jota alemmissa pitoisuuksissa ei aiheudu hengenvaaraa. AEGL-arvo kertoo asteikolla 1-3,
minkalaisia haittavaikutuksia ihminen voi saada altistuttuaan tietyn ajan tietylle kemikaalipitoisuudelle. Arvot on
tarkoitettu normaalivaestolle niin, ettd myos herkat yksilot olisi otettu huomioon ja siten niiden ajatellaan suo-
jaavan lahes kaikkia ihmisid. AEGL-1-pitoisuus aiheuttaa huomattavaa epamukavuutta, drsytysoireita tai tiettyja
oireettomia, ei aistinvaraisia vaikutuksia, AEGL-2-pitoisuus aiheuttaa palautumattomia tai muita vakavia, pitka-
kestoisia haitallisia terveysvaikutuksia tai heikentynytta kykya pelastautua ja AEGL-3-pitoisuus hengenvaarallisia
vaikutuksia tai kuoleman (Kuva 56).

Kuva 56. Kemikaalien
terveysvaikutuksia eri AEGL-
pitoisuustasoilla (Tukes 2015).

AEGL-1 AEGL-1 AEGL-2 AEGL-3
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Asemakaavan mahdollistaman laitoksen tarkempi toiminta tai kaytettavat kemikaalit eivat vield ole tiedossa,
jonka vuoksi tassa raportissa suuntaa antavat rajat kaavaratkaisun haittavaikutusten laajuudelle maaritetaan ym-
pariston herkkien kohteiden sijoittumiseen perustuen, AEGL 2-arvoa (30 min) hyddyntden varovaisuusperiaatetta
noudattaen. 30 minuuttia viittaa aikaan, jonka altistuvien henkildiden voidaan ajatella voivan oleskella alueella
ennen kuin haitallisia vaikutuksia ilmenee. AEGL-2 (30 min) -arvoa kayttden voidaan arvioida turvallista etdisyytta
esimerkiksi hoitolaitoksiin (sairaalat, vanhainkodit, paivakodit), kouluihin taikka kohteisiin, joissa voi olla kerralla
suuria ihmismaaria.

Taulukko 52. Karttakuvissa kdytettdvdt virikoodit ja niité vastaavat AEGL-arvot.

AEGL-luokka Vaikutukset Vaikutusalueelle voi sijoittua Virikoodi

AEGL-1 Huomattavaa epamukavuutta, Herkat kohteet (paivakodit, koulut ja sai-

arsytysoireita tai tiettyja oireet- raalat)

tomia ei aistinvaraisia vaikutuk-

sia

AEGL-2 Palautumattomia tai muita vaka- Muita kuin herkkia kohteita

via, pitkdkestoisia haitallisia ter-

veysvaikutuksia tai heikentynyt

kyky pelastua

AEGL-3 Hengenvaarallisia vaikutuksia tai Teollisuuslaitos
kuolema

4.2.5.7 Yhdyskunnan kannalta tirkeiden toimintojen huomioiminen laitoksen sijoittamisessa
Turvallisuusasetuksen 11 § mukaan tuotantolaitos on sijoitettava sita ympardiviin rakennus- ja muihin kohteisiin
nahden siten, ettei tuotantolaitoksessa mahdollisesti tapahtuvan onnettomuuden seurauksena voi olla

1) yhdyskuntien toiminnan kannalta keskeisten toimintojen, kuten pddliikennevdylien, vesi-, jdte- tai energian-
huoltojdrjestelmien taikka teollisuus- ja tuotantolaitosten tai vastaavien toiminnan huomattava hdiriintyminen;

2) kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten, rakennelmien tai puistojen taikka vastaavien kohteiden sekd
muinaismuistolailla (295/1963) suojeltujen kohteiden vahingoittuminen pysyvdsti taikka pitkdaikaisesti.

Laitoksen sijoituksessa vesihuoltoon nahden tulee ottaa huomioon, etteivat mahdollisen onnettomuuden lam-
posateily- tai painevaikutukset (myos heitteet) tai kemikaalien aiheuttama terveysvaara aiheuta toimintojen huo-
mattavaa hairiintymista. Kaava-alueen sijainnin vuoksi suuronnettomuustilanteilla ei ole vaikutusta vedenotta-
moiden toimintaan, silld Iahin vedenottamo sijaitsee yli 2 km:n etdisyydella kaava-alueesta.

Vesihuollon toimivuudelle on tarkeaa jatkuva vedensaanti eli kdytettavien pohja- tai pintavesien riittavyys ja puh-
taus, energian saanti seka vedentoimituksen tai viemarivesien vastaanoton toimivuus. Laitoksen sijoituksessa tu-
lee ottaa huomioon mahdollisten onnettomuuksien (esim. vaarallisen kemikaalin pddsy vedenottamolle tai ener-
gian katkokset) vaikutukset naille toiminnoille.

Laitoksen sijoituksessa energiahuoltoon ndahden tulee ottaa huomioon, etteivdt mahdollisen onnettomuuden
lamp0osateily- tai painevaikutukset (myos heitteet) tai kemikaalien aiheuttama terveysvaara aiheuta toimintojen
huomattavaa hairiintymista.

Laitoksen sijoituksessa tulee ottaa huomioon mahdollisten onnettomuuksien vaikutukset (lampd&sateily tai paine-
vaikutukset) |ahistdssa oleviin padvoimansiirtoverkon ilmajohtoihin, muuntamoihin ja kytkinlaitoksiin seka ilma-
johtojen laheisyydessa tapahtuvan mahdollisen pelastustehtavan tarvitsema suojaetaisyys. Laitoksen sijoitusta
tarkasteltaessa tulee ottaa huomioon myds, ettei mahdollinen onnettomuus aiheuta esim. liikenteen, vesihuol-
lon, teollisuus- ja tuotantolaitosten tai vastaavien toiminnan tarvitseman energian saannin huomattavaa hairiin-
tymista.

Tarkastelualueen laidalla kulkee voimalinja Satamatien sekd Kemirantien suuntaisesti. Lisdksi Satamatieltd on
kaksi, suunnittelualueen lapi Kokkolan voiman alueelle maan paalla kulkevaa, voimalinjaa. (Fingrid karttapalvelu
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2022) Voimajohdot on huomioitava laitoksen sijoituksessa riittdvin suojaetaisyyksin, jotta onnettomuuksien vai-
kutukset eivat aiheuta hairiota voimajohtojen toimintaan. Vaihtoehtoisesti voimalinjat voidaan sijoittaa maahan.

Kulttuuriperintékohteista suunnittelualueen laheisyydessa sijaitsevat asemakaavalla suojeltava Ykspihlajan
vanha koulurakennus sekd nk. Puuhatalo. Namakin kohteet sijaitsevat yli 1 km etdisyydelld suunnittelualueelta,
eikd onnettomuuksien vaikutukset aiheuta riskid kohteiden suojelulle.

4.2.5.8 Kemikaaleista johtuvan ympdaristévaaran arviointi laitoksen sijoittamisessa
Tuotantolaitos on sijoitettava sitd ymparoiviin luontokohteisiin ja virkistysalueisiin ndhden siten, ettei tuotanto-
laitoksessa mahdollisesti tapahtuvan onnettomuuden seurauksena voi olla

1) alueen suojelutavoitteita vaarantavaa vahinkoa luonnonsuojelulain (1096/1996) nojalla perustetuille luon-
nonsuojelualueille tai Natura 2000 -verkostoon kuuluville alueille taikka muille vastaaville luonnon monimuotoi-
suuden sdilyttdmisen kannalta keskeisille alueille;

2) virkistyskdyttdén tarkoitettujen maa-alueiden, vesistéjen ja muiden vesialueiden kdyttémahdollisuuksien huo-
mattava heikkeneminen.

Luontotyyppien osalta suunnittelualueella ei ole suojelullisesti arvokkaita kohteita. Selvitysalueella sijaitsee
dyynimuodostuma. Dyyni kuuluu metsaiset dyynit -nimiseen LuTU-luokittelun mukaiseen luontotyyppiin, jonka
uhanalaisuus on vaarantunut (VU). Dyynimuodostuma on kuitenkin ollut ihmistoiminnan vaikutuksen alaisena ja
alueen luontotyypit katsotaan niin pitkalle muuntuneiksi, ettei niiden uhanalaisuuden tarkastelu suuronnetto-
muuden kannalta ole mielekadsta. Dyynin osalta toteutetaan kaavoituksen yhteydessa kompensaatio toisessa koh-
teessa. Luonnonsuojelulain suojaamia luontotyyppeja alueella ei esiinny. Suunnittelualueen lahin luonnonsuoje-
lualue on Rummeldn-Harrbadanin Natura-alue (FI000003), joka on seka luonto- ettd lintudirektiivin mukainen
suojelualue. Alue kuuluu myo6s lintuvesiensuojeluohjelmaan ja alueeseen sisaltyy kaupungin perustuma suojelu-
alue. Etdisyys kohteeseen suunnittelualueelta on noin 2,5 km. Mahdolliset paine-, [ampo- tai vuotovaikutukset
suunnittelualueelta eivat ulotu luonnonsuojelualueelle.

Liikkkuminen alueella ja sen virkistyskaytto tulee estymaan, kun alue otetaan teolliseen kayttoon ja aidataan, mika
tosin olisi mahdollista jo nykyisen asemakaavan perusteella.

4.2.5.9 Pohjaveden suojelun huomioon ottaminen laitoksen sijoittamisessa

Tuotantolaitoksen sijoituksessa tarkealla tai muulla vedenhankintaan soveltuvalla pohjavesialueella tai sen lahei-
syydessa on varmistuttava, ettei tuotantolaitoksessa mahdollisesti tapahtuvan onnettomuuden seurauksena ai-
heudu pohjaveden pilaantumista ja ettei pohjaveteen paase vesiymparistolle vaarallisia aineita.

Suunnittelualue ei sijoitu tarkealle pohjavesialueelle. Léhin pohjavesialue on Patam&en pohjavesialue, joka on
luokiteltu tarkedksi pohjavesialueeksi vedenhankinnan kannalta. Se sijaitsee suunnittelualueen itdpuolella. Teh-
tyjen tutkimusten perusteella pohjaveden virtaus suunnittelualueella on pohjavesialueelta merelle pain, eli lan-
teen. Alueen rakentuminen vahentaa maahan imeytyvan pintavesien maaraa merkittavasti nykyisesta. Veden-
otosta, kuivuudesta tai muusta syysta pohjaveden sieppausalueen laajeneminen voi muuttaa alueellista pohjave-
den virtaussuuntaa pohjavesialueelle pain ja siten myds vedenottamolle pain.

Raskaan teollisuuden toimintojen sijoittaminen alueelle lisda teoriassa pohjaveden pilaantumisriskia. Pilaantu-
mista voi padasiassa tapahtua onnettomuustilanteissa, joissa kemikaaleja pdasee maaperaan ja edelleen pohja-
veteen. Pohjaveteen kohdistuvat vaikutukset eivat kuitenkaan kohdistu tarkealle pohjavesialueelle eika ndin ollen
vaikuta vedenhankintaan niin laadullisesti kuin maarallisestikaan. Sieppausalueen laajeneminen kuitenkin muut-
taisi alueellista pohjaveden virtaussuuntaa pohjavesialueelle pain ja siten my6s vedenottamolle pain. Siksi on eri-
tyisen tarkeaa, etta asemakaavan yleismaarayksiin on kirjattu pohjavetta suojaavat toimenpiteet. Yleismaarays-
ten merkitys on erityisen tarkea 8 000 m3:n sieppausalueelle suoja-alueineen. Nyt laadittava asemakaava ulottuu
vahdiselta osin Kokkolan veden vedenoton 8 000 m3:n sieppausalueelle, joka kuitenkin on jo aiemmin asemakaa-
voitettua ja rakentunutta aluetta. Ko. alueelle ei osoiteta uutta rakentamista talla asemakaavalla, joten vaikutuk-
sia pohjaveteen ei synny. Laitosten on lain mukaan huolehdittava vuotosuojauksesta, jonka vuoksi kemikaalivuo-
tojen aiheuttama riski ymparistdlle on pieni. Tehokkaimmat suojauskeinot vuototilanteiden varalle ovat alueen
asfaltointi, kemikaalien varastointi maardysten mukaisissa sailidissa ja varoaltaissa sekda kaikkien
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kemikaaliputkistojen sijoittaminen asfaltoiduille tai muuten paallystetyille alueille. Suojaukset on kirjattu asema-
kaavan yleismaarayksiin. Alueen hulevesivesiviemareiden varustaminen sulkuventtiileilla estaa piha-alueelle va-
luneiden liuosten paasyn hulevesien keruualtaisiin. Lisaksi teollisuusalueiden likaantuneet hulevedet johdetaan
tyypillisesti jatevesienkasittelyyn.

Tulipalotilanteissa syntyvien sammutusjatevesien maara voi olla huomattava, silld jopa puolet sammutuksen kay-
tettdvasta vedestd voi muodostaa sammutusjatevettd. Sammutusjatevesiin kertyy sekad palokaasujen haitta-ai-
neita etta laitoksella kdytossa olevia kemikaaleja, jolloin sammutusjatevedet voivat olla ymparistélle haitallisia.
Sammutusvesienhallinnassa on varmistettava, ettd sammutusvedet eivat padse hulevesien kautta pintavesiin.

4.2.5.10 Ulkopuoliset riskit

Merkittavimmat tarkastelualueen ulkopuoliset riskit muodostuvat sen laheisyydessa sijaitsevista suuronnetto-
muusvaaraa aiheuttavista laitoksista seka suunnittelualuetta sivuavan rautatien ja tieston vaarallisten aineiden
kuljetuksista (VAK-kuljetus). Tarkastelualueen valittomdassa laheisyydessa sijaitsee useita suuronnettomuusvaa-
raa aiheuttavia, Seveso lll-direktiivin mukaisia laitoksia. Suunnittelualueen ohittavilla rataosuuksilla liikkkuu vaa-
rallisten aineiden kuljetuksia mm. Kokkolan satama-alueelle. Radalta suistuva juna voisi aiheuttaa suuronnetto-
muusvaaran tarkastelualueella. Lisdksi suunnittelualueeseen rajautuvalla Satamatiella ja Kemirantielld liikkuu
VAK-kuljetuksia. VAK-kuljetuksen onnettomuustilanteessa voisi muodostua kemikaalivuoto, joka aiheuttaa suur-
onnettomuusvaaran kaava-alueen valittdmassa laheisyydessa.

Uudistunut laki vaarallisten aineiden kuljetuksesta 541/2023 on astunut voimaan 1.9.2023 korvaten aiemman
saadoksen 719/1994. Vaarallisten aineiden tilapaisen sailytyksen paikkojen (VAK-ratapihojen) riskienhallinta-
suunnitelmien ja sisdisten pelastussuunnitelmien paivitys on parhaillaan (syksy 2023) kdynnissa Vaylaviraston
vaarallisten aineiden tilapaisen sailytyksen paikoilla, myos Ykspihlajan VAK -ratapihalla.

4.2.5.11 Maankdyttéon kohdistuvat rajoitteet

Suuronnettomuuden riskien ulottuvuuden maarittamisessa on kaytetty tarkastelualueena kaavassa osoitettavaa
T/kem -alueen rakennusalaa, jolle suuronnettomuusriskia aiheuttava toiminta tulee rajoittumaan. Kaavaratkai-
sun mukaisten terveysvaaravyohykkeiden arviointi perustuu ympariston herkkien kohteiden sijoittumiseen seka
AEGL-2 (30 min) arvon hyddyntamiseen varoivaisuusperiaatteen mukaisesti. KIP-itdisen kaava-alueen ymparis-
toon esitetyt, ympadriston olemassa oleviin herkkiin kohteisiin perustuvat, AEGL-3 ja AEGL-2 (30 min) vyohykkeet
on esitetty kuvassa (Kuva 56). Punaisella esitetylle AEGL-3 vydhykkeelle voi kaavaratkaisun toteutuessa sijoittua
teollisuutta. Oranssilla esitetylle AEGL-2 vybhykkeelle ei kaavan toteutuessa saa sijoittua herkkia kohteita. Tar-
kastelussa on huomioitu myds paine- ja lamposateilyvaikutusten aiheuttamat rajoitukset toimintojen sijoittami-
selle.

Maankayttoon kohdistuvien rajoitteiden maarityksessa on huomioitu myos yhteisvaikutusten tunnistamiseksi
KIP:n suurteollisuusalueelle laadittu selvitys alueen suuronnettomuusriskeistd (Afry 2023) Iahtékohtana jo KIP:n
suurteollisuusalueen olemassa olevat toiminnat ja niiden aiheuttamat laitoskohtaiset ja domino- eli yhteisvaiku-
tukset. Selvityksessa on kasitelty naiden riskien merkitysta myos tulevan kaavoituksen tueksi. Selvitys sisaltaa
riskienarvioinnin seka riskienarvioinnissa tunnistetuista suuronnettomuustilanteista valittujen tapahtumien seu-
rausten laskennallisen mallinnuksen. Selvityksessa suuronnettomuusskenaarioiden toteutumisen todennakoisyys
on arvioitu hyvin pieneksi. Koko KIP:n alueen selvityksen terveysvaaraa kuvaavien AEGL-vaikutusalueiden maari-
tyksessa on kaytetty onnettomuuden keston seka vaarassa olevien henkiléoryhmien mukaista kemikaalikohtaista,
teollisuus- ja tyopaikka-alueille sovellettavaa vaikutusaikaa AEGL-3 (10 min) ja AEGL-2 (10 min). KIP:n suurteolli-
suusalueella laadittu selvitys suuronnettomuusriskeistd maankayton suunnittelua varten Kokkolassa on liitteend
6.

Koko KIP:n suurteollisuusalueen riskeista laaditun selvityksen johtopaatokset eivat aiheuta KIP itdisen kaava-alu-
een maankayttdon muutostarpeita. Kaava-alue on tunnettuihin hankkeisiin perustuvat AEGL-3 (10 min) ja AEGL-
2 (10 min) etdisyydet huomioiden soveltuva nimenomaan teolliseen kayttdon ja sille voidaan sijoittaa suuronnet-
tomuuden vaaraa aiheuttavaa toimintaa. Suuronnettomuusselvityksen (Afry 2023) ja tdman tarkastelun mukaiset
AEGL-vybhykkeet on esitetty kuvassa 57 olemassa oleva teollinen maankaytté huomioon ottaen.
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Laitoskohtaiset riskit ja tarvittavat suojaetaisyydet tulee huomioida kaava-alueelle tulevien laitosten rakennus- ja
kemikaaliluvituksessa tapauskohtaisesti TUKESin oppaan periaatteiden mukaisesti.

Selite
7771 Suunnittelualue
Rakentunut teollisuusalue
AEGL-luokitus:
AEGL3 -30min
Vaikutusalueelle saa sijoittua
teollisuuslaitos
AEGL2 -30 min
Vaikutusalueelle ei saa
sijoittua herkkid kohteita
Herkkien kohteiden laheisyydessa:
- Rintamapaine max. 5 kPa
- Ldmposateilyn intensiteetti max.
1,5 kw/m2
Tieliikenteeseen kohdistuva:
- Rintamapaine max. 14 kPa
- Ldmpaosateilyn intensiteetti max.
8 kw/m2
KIP:n alueen suuronnettomuusriskien
yhteisvaikutusalueet (Afry 2023)
™7 AEGL-3-10 min
AEGL-2 -10 min

Herkét kohteet:
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Kuva 57. Suunnittelualueen ympariston herkat kohteet ja niiden avulla maaritetty AEGL-3 ja AEGL-2-vyohykkeet.

4.2.5.12 Yhteenveto

KIP itdisen asemakaavan muutoksesta laaditun suuronnettomuusselvityksen perusteella tarkastelualueelle on
mahdollista sijoittaa suuronnettomuusvaaraa aiheuttavaa toimintaa. Suuronnettomuus-vaaralliset laitokset tu-
lisi ensisijaisesti sijoittaa teollisuusymparistéon, mikd toteutuu asemakaavoituksen osalta hyvin. Suuronnetto-
muusvaaraa aiheuttava toiminta tulisi lisdksi sijoittua kauas rakennetuista alueista. KIP itdisen tarkastelualue si-
joittuu jo rakentuneelle suuteollisuusalueelle, jolla sijaitsee useita muita suuronnettomuusvaaraa aiheuttavia lai-
toksia. Kaavan alueelle sijoittuvan toiminnan soveltuvuus suhteessa ympariston herkkiin kohteisiin tarkastellaan
ympadrist6- ja kemikaalilupaprosesseissa. Selvityksessa esiintuodut rajoitteet huomioidaan kaava-alueen ymparis-

ton kaavoituksessa tulevaisuudessa.

4.2.5.13 Léhteet
AFRY, 2023. Selvitys suuronnettomuusriskeistda maankdytdn suunnittelua varten Kokkolassa.

Fintraffic, 2022. Junien aikataulu-, kulku- ja kokoonpanotiedot, Digitraffic-palvelu.

Gaia Consulting Oy, 2010. Kokkolan suurteollisuusalueen turvallisuusriskikartoitus maankaytén suunnittelua var-
ten.

Kokkolan kaupunki, 2022. Kokkolan strateginen aluerakenneyleiskaava 2040, Strateginen kaupunkisuunnittelu.

Suomen ympiristd (SYKE), 2016. Hairidpaastdjen ympdristoriskianalyysi. YMPARI-hankkeen suositukset. Opas 2
| 2016.
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Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (TUKES), 2015. Tuotantolaitosten sijoittaminen. Opas.

Ymparistéministerio, 2016. Suuronnettomuusriskit ja kaupunkirakenne — opas maankayton suunnitteluun. Hel-
sinki.

4.2.6 Liikennetarkastelu

Asemakaavan liikkennevaikutusten arvioimiseksi laadittiin kaavan ehdotusvaiheeseen liikennetarkastelu (Ramboll,
2023), liite 11, jonka tavoitteena oli arvioida liikennemaaria kaavan luonnosvaihetta tarkemmin ja sen pohjalta
tarkastella my6s vaihtoehtoisten reittien liittymien toimivuutta ja antaa suosituksia verkollisten ratkaisujen to-
teuttamiseksi.

Vaikutukset autoliikenteen vuorokausikysyntdan arvioitiin strategisella Emme-mallilla ja liikenteen vaikutukset
liittymiin tutkittiin VISSIM-mikrosimulointimallilla aamun ja illan huipputunneista. Huipputunnin liikennekysynta
muodostettiin strategisesta Emme-mallista ja vietiin VISSIM-simulointimallin [ahtotiedoksi. Lahtokohtana oli, etta
uusi maankaytto tuottaa alueelle noin 200—-300 ty6paikkaa toimintojen mukaan.

Satamatien nykytilannetta kuvamaan hankittiin Tom tom-navigaattoridataa, josta analysoitiin Satamatien liiken-
teen suuntautuminen linkkihaastattelun avulla. Tuloksena saatiin tieto, ettd Satamatien matkoista yli kaksikol-
masosaa jatkaa edelleen Satamatieta kohti Etelavaylaa ja Vaasantieta.

Liikenteen nopeustasoa nykytilanteessa arvioitiin niin ikddan TomTom-datan avulla. Sekd aamu- etta iltahuippu-
tunnin aikaan liikenteen nopeustaso on ldhella nopeusrajoitusta ja lilkkenne sen myo6ta sujuvaa. Myos huipputun-
tien ulkopuolella liikenne on sujuvaa. Nopeustaso on alhaisempi Satamatien kiertoliittymien ldheisyydessa joh-
tuen normaalista hidastamisesta ja kiihdyttamisestd ennen ja jalkeen kiertoliittymien. Liikenteen nopeutta ja su-
juvuutta mallinnettiin VISSIM-mallin mukaisesti ja sen mukaan liikenne on sujuvaa my6s vuoden 2040 ennusteti-
lanteessa. Liikenteessa on normaalia nopeuden hidastumista liittymiin saavuttaessa ja siita kiihdytettdessa.

Liikkennemalliin mallinnettiin liséksi uusi tieyhteys Satamatieltda mahdollistamaan vaihtoehtoisen ajoyhteyden Ke-
mirantien yhteyden lisaksi kaavamuutosalueelle. Uudelle yhteydelle asetettiin 75 % kaavamuutosalueen liiken-
teestd, 25 % Kemirantien yhteyden kautta.

Vuoden 2040 ennusteliikenteella lilkenne toimii aamu- ja iltahuipputunteina hyvin ja jopa maksimitilanteessa jo-
not ovat maltillisia. Uusi yhteys myos lyhentdad matkan pituutta ja vahentaa siten autoliikenteen suoritetta ja
paastdja.

Tarkastelujen mukaan uusi tieyhteys kaavamuutosalueelle on mahdollista toteuttaa ja koska kdantymisviiveet
ovat pienid, ei erillisia kdantymiskaistoja ole valttdmatonta rakentaa. Katualueen maarittelyssa voidaan kuitenkin
varautua kanavointeihin; yhdenmukaisuus Satamatien muiden liittymien kanssa, lisdksi valmiudet mahdollisen
liikenteen lisddntymisen kannalta. Kanavointitarkastelu on esitetty seuraavassa kuvassa.
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Kuva 58. Luonnos Satamatien kanavoinnista.

5  ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

5.1 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO
5.1.1 Osalliset

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

(luonnosvaihe) ja muistutuksia (ehdotusvaihe) seka viranomaisten ja yhteis6jen antaa lausuntoja.

Osallisia ovat (MRL 62 §):

e alueen maanomistajat

e ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa

e ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:

o Kokkolan kaupungin eri hallinto-
kunnat o Kokkolan Energia Oy
o Etelda-Pohjanmaan ELY-keskus o Suomen Erillisverkot Oy /
o Keski-Pohjanmaan liitto Suomen turvallisuusverkko Oy
o K.H. Renlundin museo o Digita Oy
o Vaylavirasto (tie- ja rataverkko) o Telia Finland Oyj
o Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallinto- o Elisa Oyj
virasto o DNA Oy
o Keski-Pohjanmaan ja Pietarsaaren o Edzcom Oy
alueen pelastuslaitos o Cinia Group Oy
o Traficom o Kokkolan yrittajat ry
o Fintraffic o Keski-Pohjanmaan kauppakamariosasto
o Fingrid Oyj

5.1.2

e muut osalliset

Vireilletulo

Alueen asemakaavasuunnittelu kdynnistyi varsinaisesti kaupunginhallituksen paatoksellad 21.2.2022 § 96
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5.1.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

5.1.3.1 Valmisteluvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu yleisesti nahtaville saman aikaisesti kaavaluonnosvaiheen asia-
kirjojen kanssa. Valmisteluvaiheen kuuleminen on pidetty 1.-30.12.2022 valisena aikana. Lausuntoja saatiin seu-
raavilta: Telia Finland Oy, Traficom, K.H.Renlundin museo, Keski-Pohjanmaan liitto, Kauppakamari, EPOELY, Fing-
rid, KIP infra Oy, TUKES, Vaylavirasto ja Kokkolan Energiaverkot Oy.

Viranomaisneuvottelu jarjestettiin 9.6.2023, lisdksi kesdan 2023 aikana on pidetty useita tydneuvotteluja.

Lausuntojen ja viranomaisneuvottelun pohjalta kaavamateriaaliin tehtiin tarkennuksia lahtotietoihin, kaavarat-
kaisuun seka vaikutusten arviointiin. Vaikutusten arvioinnin taustalle laadittiin erillinen liikennetarkastelu, dyyni-
selvitysta laajennettiin ja hulevesiselvitykseen lisattiin tulvatarkastelu.

Muutokset kaavaluonnoksesta kaavaehdotukseen on esitetty kohdassa 5.2.2 ja laadittu vastine on liitteend 12.

5.1.3.2 Ehdotusvaihe

Kaupunkirakennelautakunta paatti asettaa kaavaehdotuksen nahtaville 1.11.2023 § 159. Kaavaehdotus oli julki-
sesti nahtavilla (MRL 65 §) 9.11. — 11.12.2023 valisen ajan. Lausuntoja saatiin seuraavilta: Telia Finland Oyj, Kok-
kolan vesi, Vaylavirasto, K.H. Renlundin museo, Tukes, Keski-Pohjanmaan liitto ja EPOELY. Lisdksi saatiin kaksi
muistutusta, toisen jatti Ykspihlajan asukasyhdistys Ry ja toisen yksityinen henkil®.

Lausuntojen ja muistutusten pohjalta kaavaratkaisua tasmennettiin vahaisesti kaavakartan ja -maaradysten osalta.
Lisaksi tehtiin pienia muutoksia kaavaselostukseen. Muutokset on esitetty kohdassa 5.2.3 ja laadittu vastine on
liitteend 13.

5.1.3.3 Hwiédksyminen
Kaupunginvaltuusto hyvaksyy asemakaavan muutoksen ja laajennuksen alkuvuonna 2024.

5.2 KAAVARATKAISU

5.2.1 VYleiskaavan ajantasaisuus ja sisdltévaatimukset seka perusteet kaavaeroille

Alue on vuosien saatossa rakentunut padosin yleiskaavan mukaisesti ja samaan aikaan kemianteollisuuden kiin-
nostus Kokkolaa ja suurteollisuusaluetta kohtaan on kasvanut. Kaustisen ja Kokkolan alueelle sijoittuvat litiumkai-
voshankkeet ovat olleet ratkaisemassa suurien teollisuusinvestointien tuloa alueelle, ja tdma on osaltaan luonut
painetta ko. tonttimaan tarpeelle. Toimintojen keskittaminen jo pitkalle rakentuneen suurteollisuuden yhteyteen
on kuntatalouden kannalta edullista ja uudet toimijat hyotyvat jo rakennetusta infrasta. Lisaksi alueella on hyva
taitotaso myo6s ymparistoriskien hallinnasta.

Uusien suuronnettomuusselvitysten kautta on voitu varmistaa alueiden soveltuvuus kemianteollisuudelle siten,
etta laheisen Ykspihlajan alueen asukkaille ei muodostu uutta tai suurempaa ymparistoriskia vaikka kemianteol-
lisuuden toiminnot tulevat jonkin verran lahemmas asutusta. Kaavamaaraykset, nykyteknologia seka asutuksen
ja kemianteollisuuden vilille osoitetut muut toiminnot vahentavat kokonaisuutena uusien toimintojen tuomaa
ymparistoriskia.

Kasilla olevan asemakaavan ratkaisussa keskeinen muutos on kemianteollisuuden mahdollistavan toiminnan laa-
jentuminen alueella. Muutoin asemakaavaratkaisu tarkentaa jo vanhentunutta yleiskaavaa; osa alueesta osoite-
taan edelleen ympaéristohaittaa aiheuttamattoman teollisuuden alueeksi, samoin rautatiealueen (LR) laajuus on
tarkentunut Vaylaviraston tarkentuneiden, ratapihaa koskevien suunnitelmien myota.

1.5.2017 voimaan tulleen maankaytto- ja rakennuslain muutoksen 42§:n mukaan, jos yleiskaava on ilmeisen van-
hentunut, asemakaava voidaan perustelluista syysta laatia tai muuttaa sisalloltdan 1 momentissa sdadetysta poi-
keten. Talléin on kuitenkin huolehdittava siitd, etta asemakaava sopeutuu yleiskaavan kokonaisuuteen ja otettava
huomioon, mita 39§:ssa sdddetaan yleiskaavan sisaltdévaatimuksista. Hallituksen esityksen perusteluissa edelleen
todetaan, ettd vanhentuneisuus voidaan todeta vain jonkun yksityiskohdan osalta.

Strateginen aluerakenneyleiskaava on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 7.3.2022 ja sen puitteissa alueen maan-
kdyttéa on tarkasteltu laaja-alaisesti. Kehittdmisperiaatteiden mukaan alueen kaavoituksessa ja muussa
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maankadytdssa mahdollistetaan myds uusien toimintojen sijoittuminen, ymparistondakokohdat seka lahialueen
asukkaiden elinymparistd huomioiden. Alueen itdaosaa kehitetdaan pohjavesialueen asettamin rajoituksin. Kaava-
ratkaisussa Satamatien pohjoispuoli on osoitettu osana Kokkolan suurteollisuusaluetta, joka on Pohjois-Euroopan
suurin epaorgaanisen kemianteollisuuden alue. Satama-alue ja lilkkenne on huomioitu omilla merkinnagillaan.

Strateginen aluerakenneyleiskaava on ollut nahtavilla valmisteluvaiheessa 11.3.-12.4.2021 ja ehdotusvaiheessa
18.11.-20.12.2021, lisdksi kaavasta on kayty kaksi viranomaisneuvottelua. Kuulemisista saadussa palautteessa tai
viranomasineuvotteluissa ei ole noussut esille sellaisia nakokohtia, jotka olisivat ristiriidassa nyt kasilld olevaan
asemakaavaratkaisuun nahden.

Suurteollisuusaluetta koskeva vanhempi yleiskaava vuodelta 1995 on kuitenkin kyseisen asemakaavan muutos-
alueen osalta kayttotarkoitukseltaan osittain vanhentunut. Kyseisessa yleiskaavassa ei ole kdytetty ollenkaan
T/kem merkintda vaan teollisuus on kuvattu T-merkinnilld (Teollisuus- ja varastoalue). T-merkinnan ja TY-mer-
kinnan valinen raja on hieman muuttunut selvityspohjan mahdollistamissa rajoissa. Ndin on saatu asemakaavaan
leveydeltdan riittavdn kokoinen tonttialue T/kem — tuotantoyksikén tarpeisiin. Alueen tehokas kaytto téssa koh-
taa on erityisen tarkeaa koska T/kem toimintaan soveltuvaa maa-alaa ei juuri endd ole muualta |6ydettavissa.
Aluetta rajoittavat iddssa VAK-ratapiha ja pohjavesialue seka lannessa ja pohjoisessa nykyiset teollisuuslaitokset.

Myos rautatiealueen (LR) laajuus on tarkentunut Vaylaviraston tarkentuneiden, ratapihaa koskevien suunnitel-
mien myo6ta. Mainittujen muutosten takia on yleiskaavan sisdltévaatimukset (MRL 39 §) kuitenkin syyta arvioida
alla olevan mukaisesti:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestdvyys;

Alue on osa Kokkolan suurteollisuusaluetta, joka on tunnistettu kaikilla kaavatasoilla. Nyt kasilla olevan asema-
kaavaratkaisun mukaiset muutokset, kayttotarkoitusten ja aluerajausten tarkentuminen, eivat vaikuta Kokkolan
yhdyskuntarakenteen toimivuuteen. Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan alueen rakentuminen kdynnissa
olevien hankkeiden mukaisesti, joten alueen kaytto tehostuu, mika puolestaan vaikuttaa myonteisesti yhdyskun-
tatalouteen ja ekologiseen kestadvyyteen.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvdksikéytto;

Korttelia ymparoivat katualueet seka infra on toteutettu. Kaavaratkaisu ei edellytd merkittavia yhdyskuntatekni-
sid uudisinvestointeja, mutta mahdollistaa tie- ja rautatieliikenteen kehittamisen tarkoituksenmukaisella tavalla
laadittuihin suunnitelmiin perustuen. Tarkasteltavan korttelin ulkopuoliset korttelialueet ovat jo rakentuneet ja
ovat kayttotarkoitukseltaan kaavaratkaisua vastaavassa kaytdssa.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

Alue on osa suurteollisuusaluetta, alueella ei ole asumista eikd kaavamuutoksella mahdollisteta pysyvaa asumista
alueella. Asuminen ja palvelut haetaan muualta Kokkolan kaupunkialueelta. My6s asumisen tarpeen voidaan hy-
vin toteuttaa toisaalle, Kokkolassa onkin riittavasti tonttimaata seka keskustan kehittamisen ettd uudisalueiden
nakokulmasta. Naita koskevat suunnitteluperiaatteet on kuvattu ylla mainitussa Strategisessa aluerakenneyleis-
kaavassa.

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, sekd energia-, vesi- ja jéte-
huollon tarkoituksenmukaiseen jdrjestémiseen ympdristén, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestd-
vdlld tavalla;

Asemakaavan toteutuminen lisda alueen tyopaikkamaarda merkittavasti, mikd puolestaan edelleen vahvistaa
suurteollisuusalueen liikenneolojen ja liikkkumismuotojen mahdollisuuksia luonnonvarojen ja talouden kannalta
kestavalla tavalla. Alue sijoittuu kehitettavan kaupunkimaisen joukkoliikennereitin varrelle (Strateginen aluera-
kenneyleiskaava) ja alustavan linjastosuunnitelman mukaan vuonna 2025 alue on jo toimivan joukkoliikenteen
piirissa. Alue on myo6s hyvin saavutettavissa kavellen tai pyoraillen. Tata liikkumismuotoa tukee suunnitteilla
oleva kevyen liikenteen vayla Lataamon alueen poikki Tehtaankadun ja PortTowerin valiin. Liikenteen sujuvuutta
ja tieosuuksien valityskykya on tarkasteltu liikenneselvityksessa ja todettu niiden toimivan hyvin myds asemakaa-
varatkaisun mukaisen rakentumisen kautta tulevien uusien tyopaikkojen toteuduttua.
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Kuva 59. Periaatekuva kevyen liikenteen vdyldn sijainnista
PortTowerin ja Tehtaankadun vdliselld alueella

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vdestéryhmien kannalta tasapainoiseen elinympdiris-
toon;
Asemakaavasuunnittelun tueksi on laadittu erillinen suuronnettomuusselvitys ja samanaikaisesti on ollut laadit-
tavana koko suurteollisuusaluetta koskeva suuronnettomuusselvitys. Ko. selvitysten (jotka materiaalin liitteena)
ja asemakaavaratkaisun kautta on voitu varmistua, etta vaikutusalueella edelleen sailyy mahdollisuudet turvalli-
seen, terveelliseen ja eri vdestéryhmien kannalta tasapainoiseen elinymparistoon.

6) kunnan elinkeinoeldmdn toimintaedellytykset;

Asemakaavan toteuttaminen jatkaa laajan kemianteollisuuskeskittyman kehittamista vahvistaen suurteollisuus-
alueen ja Kokkolan imagoa vahvana kemianteollisuuden osaamiskeskuksena. Alueen toteuttaminen luo uusia tyo-
paikkoja tuoden Kokkolan seudulle uusia asukkaita, joiden myota myés muut elinkeinoelaman toimintaedellytyk-
set lisdantyvat valillisesti koko kaupungin alueella.

7) ympdristéhaittojen véhentdminen;
Jo vuosikymmenia alueella toimineella teollisuudella ja teollisuuden tiiviilla yhteistyolla on pitkdt perinteet ja
hyvat tiedot/taidot ymparistohaittojen ehkaisysta ja kasittelystd. Uuden toimijan on helppo saada tdm3 tieto
kdyttoonsa alueella toimivien yhteistyoelinten valityksella (Kokkola Industrial Park). Toiminta on aina luvanva-
raista, joten se kay lapi laajat ymparistévaikutusten arviointi- ja ymparistolupaprosessit. Lisddntyvan liikenteen
aiheuttamia haittoja voidaan vahentaa kehittamalla joukkoliikennetta seka jalankulun ja pyorailyn yhteyksia alu-
eelle.

8) rakennetun ympdristén, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen;

Asemakaavalla muodostetaan Satamakatuun ja junarataan rajautuen Ykspihlajan vanhan koulun ja nk. Puuhata-
lon alueelle perinnekorttelialue satamakaupunkiperinteen ja -rakennushistorian vaalimiseksi. Maiseman ja luon-
nonarvojen vaalimiseksi suojellaan perinnekorttelialueeseen rajautuvalla suojaviheralueella oleva dyynimuodos-
telma. Suojelulla kompensoidaan asemakaavan alueella rakentamisen alle jaava, osittain jo tuhoutunut
dyynimuodostelma.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittévyys.

Alueelle ei ole tarvetta osoittaa virkistysalueita (asumista ei sijoiteta). Kuitenkin asemakaavalla muodostetaan
suojeltua suojaviheraluetta Vanhan koulun ja sataman véliin. Tama alue toimii Ykspihlajan asukkaiden
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virkistaytymisalueena jo nykytilanteessa ja kaavaratkaisussa toimintaa saa juridisen statuksen. Kaava-alue sijoit-
tuu myos virkistysverkon laheisyyteen (Santahaka — Lataamo aivan alueen itdpuolella) ja sitd kautta keskustayh-
teyteen ja laajempaan kansallisen kaupunkipuiston kokonaisuuteen.

5.2.2 Kaavan rakenne

Asemakaavan pohjoisosa osoitetaan teollisuusalueeksi ja pieneltad osin energiahuollon korttelialueeksi. Tiesto ja
rautatiealueet osoitetaan omilla merkinnailldan ja asemakaavan eteldosa osoitetaan satama-alueena (LS), suoja-
viheralueena (EV) seké perinnekorttelina (YP-3).

Asemakaava-alueet liittyvat aluetta ymparoivdaan katuverkkoon ja edelleen valtakunnan tieverkostoon Satama-
tielle ja edelleen valtatielle 8 Kokkolan keskustan eteldosassa.

Kuva 60. Kaavaluonnos 15.11.2022 Kuva 61. Kaavaehdotus 19.10.2023

5.2.3 Kaavaehdotuksen suhde kaavaluonnokseen
Kaavaluonnos on valmistunut paivamaaralla 15.11.2022 ja kaavaehdotus padivamaaralla 19.10.2023.

Valmisteluvaiheen kuulemisesta saadun palautteen perusteella kaavaratkaisua on tarkennettu antamalla uusia
kaavamaarayksia, aiemmin laadittuja selvityksia on tarkennettu ja uutena on laadittu tulvatarkastelu seka liiken-
teellinen tarkastelu ja mukaan otettu myos koko suurteollisuusaluetta koskeva suuronnettomuusselvitys. Aiem-
min laadittu ja ainoastaan tata suunnittelualuetta koskeva suuronnettomuusselvitys on tiivistetty osaksi kaava-
selostusta otsikolla suuronnettomuustarkastelu.

Kaavaratkaisu on suurelta osin luonnosvaiheen mukainen pohjoisen alueen, tieston ja rautatien osalta. Satama-
tieltd osoitetun liittyman sijainti on hieman muuttunut, T/kem alue on laajentunut siten, etta siihen kuuluu myds
Adolf Lahden alueeseen kuuluvat, varastointiin tarkoitetut alueet. Suunnittelualueen eteldosassa satamatoimin-
tojen alue osoitetaan vain alueen lansiosaan, dyynin alue osoitetaan suojelumerkinnallad ja suojaviheralueena.
Ykspihlajan vanhan koulun ja Puuhatalon alue osoitetaan perinnekorttelialueena.

Valmisteluvaiheen kuulemisen jilkeen on kaavaehdotusmateriaaliin tehty seuraavat muutokset/lisdykset:

Pohjoisosa/Satamatie/Kemirantie:
- Pohjoisosassa pysakointialue on muutettu ohjeelliseksi




Asemakaavan muutos ja laajennus — KIP itdinen
Kaavaehdotus 23.8.2023, tekniset muutokset 2.2.2024

524

52
Kemirantien varteen sahkdlinjan kanssa padosin samaan kaytavaan osoitettu viemari
Teboilin tankkauspisteelle (Kemirantie) osoitettu pj-merkinta
Satamatien LT-aluetta laajennettu itdan LR alueen kohdalla

T/kem, T/log, LR:

T/kem laajennus Adolf Lahden kohdalla. Laajennusalueelle osoitettu ohjeellinen varastorakennuksille
varattu alueen osa.

T/kem tehokkuusluku nostettu e=0,6>e=0,75

T/kem itdosan ajoyhteys muutettu tvl-alueeksi

T/kem ja TY/log -alueiden vélista rajaa on tarkennettu ja kaavamaarayksia tarkennettu

TY/log tehokkuusluku laskettu e=0,6>e=0,4

TY/log julkisivun korkeutta laskettu 50 m=>40 m

LR alueelle osoitettu rakennusten julkisivukorkeudeksi 40 m

Itdosan LR-aluetta on laajennettu pohjoiseen ja lanteen

Satamatien liittyma pohjoiseen korttelialueelle 43 on siirretty nykyisen asemakaavan mukaiselle paikalle
seka ajoyhteys siirretty TY/log ja LR-alueiden rajalle ja jatkettu Voimalantielle asti

YP-3,EV:

Koulurakennuksen sr-merkinta laajennettu koskemaan koko rakennusta
LS-1-alue muutettu koulun kohdalla YP-3-alueeksi ja dyynin kohdalla EV-alueeksi
Katualuetta (Satamakatu) on levennetty Ykspihlajan koulun kohdalta

Ajoyhteys dyynin ja radan valista poistettu

Satamakatu/Sahakatu:

Sataman porttialueen kohdalla osa LS-aluetta muutettu EV-alueeksi seka Satamakatu-katualueeksi
Ratapiha-alueen kohdalla LR-aluetta on laajennettu

Satamakadulle osoitettu uudet ohjeelliset katulinjaukset

Satamakadulle osoitettu ohjeellinen pysakoéinti kantasataman portin kohdalla

Sahakatua on levennetty kahvila Sahan kohdalla 2 m sataman suuntaan

Kaavamerkinndt ja - maaraykset:

Kaupunginosarajoja ja — numeroita on lisatty

Lisatty maaraykset happamista sulfaattimaista, PIMA:sta, polttoaineen jakelupisteista seka autopaikko-
jen maarista

Lisatty, ettd yleismaaraykset koskevat TY/log, T/kem, LT, LR ja LS-alueita.

Pohjavesialueen suojaamiseen liittyva kaavamaarays on lisatty

Muutokset kaavaselostukseen:

Kaupungin yhteyshenkildiden nimikkeet on vaihdettu, samoin allekirjoituksen osalta

Vaikutusten arviointia on laajennettu dyynin maisemavaikutusten osalta (teksti ja taulukko)
Vaikutusten arviointia on tdydennetty liikenteen osalta perustuen laadittuun liikennetarkasteluun.
Kaavaselostusta on tdydennetty yleiskaavan sisaltovaatimuksilla,

Kaavaselostusta on laajennettu museon lausunnoissa mainittujen kohteiden (Friisin vanhan konepajan
rakennukset, ns. Adolf Lahden makasiini eli ns. ”“Puomi-Baari”, GSF:n venevajayhtion hallinnoima raken-
nus) osalta.

Lisatty tiivistelmana liikkennetarkastelu ja suuronnettomuustarkastelu

Liitteiksi lisatty liikennetarkastelu seka valmisteluvaiheessa saatu palaute ja kaavan laatijan vastineet.
Mitoitustaulukko paivitetty seka TYVI-lomake lisatty liitteeksi 1.

Tekniset muutokset 2.2.2024

Kaavaehdotuksen jalkeiset muutokset on tuotu asemakaavamateriaaliin teknisind muutoksina padivamaaralla
2.2.2024.
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Ehdotusvaiheen kuulemisesta saadun palautteen perusteella kaavaratkaisua on tarkennettu antamalla uusia kaa-
vamaarayksia liittyen pohjavesialueeseen ja lisdksi on tarkennettu joidenkin kaavamerkintdjen ja -maaradysten
sanamuotoja. Kaavaselostusta on myo6s tdsmennetty useilta kohdin ja kirjattu kaavan ehdotusvaiheessa esiin
nousseet asiat.

Ehdotusvaiheen kuulemisen jalkeen on kaavamateriaaliin tehty seuraavat muutokset/lisdykset:

Muutokset kaavakartalle:
- Lisatty yleismaarays:

o ”"Asemakaava-alueella sijaitsee asemakaavakartassa osoitettujen johto- ja linjavarausten lisaksi
myds muita johtoja ja kaapeleita seka niihin liittyvia vahaisia laitteita ja rakennelmia. Rakennus-
hankkeeseen ryhtyvan tulee varmistaa, ettei rakentamisella tai muulla toimenpiteella esteta
mahdollisuutta em. johtojen ja rakennelmien uusimis- tai kunnossapitotdiden tekemista tai

vaihtoehtoisesti siirtda ne kustannuksellaan johtoa hallinnoivan toimijan kanssa yhdessa sovit-
tavin periaattein.”
- Vaylan lausunnon TY/log aluetta on laajennettu siten, etta LR-alueella oleva ajoyhteys on otettu osaksi
teollisuusaluetta
- Kokkolan Energian energialaitokselle on osoitettu osa-aluemerkinta en
- Pohjavetta koskevaa yleismaardysta muutettu ELYn ja Kokkolan veden lausuntojen mukaan.

o Vanha: Suunnittelun lahtékohtana tulee olla vaarallisten aineiden pohjaveteen padsyn estami-
nen. Myoskaan maan alle sijoittuva infra ei saa vaarantaa pohjavesialuetta. = Uusi: Suunnitte-
lun Idhtokohtana tulee olla vaarallisten aineiden pohjaveteen padsyn estaminen. Myodskdan
maan alle sijoittuva infra ei saa vaarantaa pohjavettd.

o Vanha: Pintavedet tulee johtaa pohjavesialueen ja pohjaveden 8000 m3:n sieppausalueen ulko-
puolelle tai kaupungin sadevesiviemariin. = Uusi: Pintavedet tulee johtaa pohjavesialueen ja
pohjaveden 8000 m3/vrk vedenoton sieppausalueen ulkopuolelle tai kaupungin sadevesiviema-
riin.

- Satamatien varteen osoitettu runkovesijohdon johtolinja.
- S-merkintda tarkennettu

o Vanha: Suojeltava alueen osa, jolla sijaitsevat hiekkadyynit tulee sailyttda. = Uusi: Suojeltava

alueen osa, jolla sijaitseva metsdinen rantadyyni tulee sailyttaa.

Muutokset kaavaselostukseen:

- Kaavaselostukseen on lisatty yleispiirteiset kuvat vesihuoltolinjastoista.

- Satamatielle mahdollistetun uuden liittyman kanavoinnin periaatekuva on tuotu kaavaselostuksen koh-
taan 4.2.6 Liikennetarkastelu

- Suunnitelmakuva kevyen liilkenteen jatkumosta on lisatty kaavaselostuksen kohtaan 5.2 Kaavaratkaisu

- Kaavaselostuksen kohtien 4.2.5.4 Laimpdsateilyn vaikutus ja 4.2.5.5 Paineaallon vaikutus osalta on tuotu
esille rinnakkain likkennelaskennan (KIP Service Oy 2021) ja Vaylaviraston liikennemaaratietojen liiken-
netiheydet ja tarkasteltu lamposateilyn ja paineaallon vaikutuksia suhteessa niihin.

- Liitteiksi on lisatty ehdotusvaiheessa saatu palaute ja kaavan laatijan vastineet.

- Mitoitustaulukko paivitetty

- Kaavamerkinnat- ja kaavamaaraykset on muutettu kohtaan 5.2.7 Aluevaraukset ja yleismaarays
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Asemakaavan muutoksella ja laajennuksella mahdollistuu noin 200-300 uuden tydpaikan sijoittuminen alueelle,
alueella ei ole asutusta.

Taulukko 1. Mitoitustiedot

Kortteli Kayttétarkoitus tehokkuus Pinta-ala (m2) Rak.oik. (k-m2)
43 T/kem 0,75 534882 401161
43 T/log 0,4 67170 26868
Pohjoisempi LS 0,3 48774 14632
Eteldisempi LS 0,3 47937 14381
12 YP-3 0,3 19426 5828
43 EN 0,5 7200 3600
Pohjoisempi LR 0,3 18246 5474
Eteldisempi LR 5153

LR 45939

LT 25336

EV 22803

Katu 10099

852534

5.2.6  Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavalla mahdollistetaan Satamatien pohjoispuolisella alueella *T/kem-merkinndan mukaisen toiminnan
laajentuminen. Kaavaratkaisun taustalle on laadittu hulevesi- ja suuronnettomuusselvitykset, joiden kautta on
maaritelty kaavamerkinnat siten, etta tavoitteet terveellisen ja turvallisen elinympariston osalta tayttyvat.

*T/kem = teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue, jolla on/jolle saa sijoittaa merkittdvan, vaarallisia kemi-
kaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen.

Asemakaavalla mahdollistetaan maankaytto- ja rakennuslain mukaisessa kaavaprosessissa Satamatien pohjois-
puolella sijaitsevan dyynimuodostuman suojelumerkinnan (S) poistaminen ja korvaaminen suunnittelualueen
eteldosassa sijaitsevan dyynimuodostuman suojelumerkinnalla (S) maankaytto- ja rakennuslakiperusteisena eko-
logisena kompensaationa. Kaavaratkaisu perustuu Envineer Oy:n laatimaan kompensaatioselvitykseen.

Yksityiskohtaiset aluevaraukset ja kaavamaardykset on esitetty seuraavassa kappaleessa.

5.2.7 Aluevaraukset ja yleismaarays
Perinnekorttelialue

YP-3

Ykspihlajan vanhan koulun ja nk. Puuhatalon alue Satamakatuun ja junarataan rajautuen on osoitettu perinne-
korttelialueena, joka on varattu satamakaupunkiperinteen ja -rakennushistorian vaalimiseen liittyville rakennuk-
sille ja rakenteille.

Uusien pysyvien asuinrakennusten tai -huoneistojen toteuttaminen on kielletty. Tilapaisluonteinen majoitus on
kuitenkin sallittu.

Lisaksi alueelle voidaan rakentaa harrastus- ja tydpaikkatoimintaa palvelevia rakennuksia seka palvelu-, liike-, toi-
misto- ja varastotiloja. Rakennusluvan yhteydessa tulee esittdd selvitys suuronnettomuusvaaran huomioivista
turvallisuusjarjestelyista alueella.
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Teollisuusalue

TY/log

Satamatien puoleinen osa teollisuusalueesta on osoitettu ymparistohairiota tuottamattomien teollisuus- ja va-
rastorakennusten, toimistorakennusten seka logistiikka- ja pysakointitoimintojen korttelialueena. Satamatiehen
rajoittuvan korttelialueen julkisivujen sommittelussa, valaistuksessa ja materiaalivalinnoissa tulee huomioida alu-
een kaupunkikuvallinen merkitys.

Korttelialueen tehokkuus on e=0,40 ja rakennusten julkisivun enimmaiskorkeus on 40 m.

T/kem

Teollisuusalueesta on osoitettu laaja osa teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueena, jolle saa sijoittaa mer-
kittavan, vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen.

Korttelialueelle saadaan sijoittaa toimintaa, jota koskee EU-direktiivi vaarallisten aineiden aiheuttamien suuron-
nettomuuksien torjunnasta. Tarkemman suunnittelun yhteydessa tulee ottaa huomioon toiminnan vaatimat suo-
jaetdisyydet. Vaarallisen kemikaalin laajamittaista teollista kdsittelyd ja varastointia saa harjoittaa vain Turvalli-
suus- ja kemikaaliviraston luvalla.

Lisaksi alueelle saadaan sijoittaa energiahuollon alueita, muita teollisuus- ja varastorakennuksia, toimintoja tuke-
via tai palvelevia rakennuksia, rakennelmia, lilkkenneyhteyksia ja verkostoja.

Pelastustiet tulee hyvaksyttda rakennusluvan yhteydessa. Rakentamisen sijoittelussa tulee huomioida tarvittavat
alueen sisdiset suojaetdisyydet kemikaalivarastojen ja prosessitilojen kesken ja ndihin liittymattomiin toimintoi-
hin, kuten toimistotiloihin ja parkkipaikkoihin.

Korttelialueen tehokkuus on e=0,75 ja rakennusten julkisivun enimmaiskorkeus on 70 m.

Satama-alue

Asemakaavassa osoitetaan kaksi satama-aluetta, joille saa rakentaa sataman toimintaan liittyvia terminaali-, va-
rasto- ja toimistorakennuksia (LS). Alueet sijoittuvat junaradan pohjois- ja eteldpuolille. Pohjoisemmalle satama-
alueelle on osoitettu ohjeellinen satamaraiteen alue. Kummankin satama-alueen tehokkuus on e=0,30.

Liikenne
Satamatie on osoitettu yleisen tien alueena (LT) ja raidealueet rautatiealueena (LR). Muutoin liikenne kulkee sa-
tama-alueen (LS) kautta.

Korttelialueiden sisdisen liikenteen paareitteja on osoitettu ajoyhteys-merkinnalla, joista osa on ohjeellisina. Li-
saksi satama-alueen liikennetta varten varatut ajoyhteydet on osoitettu merkinnalld ajo/LS. Rautatiealueelta on
varattu ohjeellisena alueen osa satamaraiteelle.

Ajoneuvoliittyma on osoitettu Satamatien ja satama-alueen vilille vuoden 2012 suunnitelman mukaan seka Sa-
tamatielta TY/log alueelle, lisdksi Kemirantien varrelle on osoitettu laaja ohjeellinen pysakointialue.

Satamakatu osoitetaan katuna suunnittelualueen eteldosassa, sille osoitetaan myos uudet ohjeelliset katulinjauk-
set. Lisdksi on osoitettu ohjeellinen pysdkointi kantasataman portin kohdalla

Energiahuolto

Kemirantien varrella oleva sdhkdasema on osoitettu energiahuollon korttelialueena (EN) ja alueen sdhkélinjasto
on osoitettu omilla merkinnéilldan. T/kem alueelle on osoitettu ohjeellinen alueen osa, joka on varattu energia-
huollon tarpeisiin (Kokkolan Energia).

Suojelu/Suojaviheralue EV
Junaradan eteldpuolen suojaviheralue on osoitettu suojeltavana alueen osana, jolla sijaitseva metsdinen hiekka-
dyyni tulee sailyttaa.

Ykspihlajan vanha punatiilinen koulurakennus Satamakadun ja Metsdkadun risteyksessd, sekd Puuhatalo Metsa-
kadun ja junaradan risteysalueella on osoitettu suojeltavina rakennuksina. Suojeluarvojen sailymista on turvattu
kaavamaaraykselld, jonka mukaisesti rakennuksissa suoritettavien korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia,
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ettd niiden arvokas ja/tai kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne sailyy. Lisdksi rakennuksia koskevista toi-
menpiteistda on neuvoteltava ja pyydettava lausunto museovirastolta tai alueelliselta vastuumuseolta ennen ra-
kennuslupaa koskevan paatoksen antamista.

Yleismaaraykset
Rakentamisessa on noudatettava seuraavia maaradyksia:

- Patamaéen pohjavedenottamon raakaveden saanti on turvattava.

- Suunnittelun lahtdkohtana tulee olla vaarallisten aineiden pohjaveteen paasyn estaminen. Myoskaan
maan alle sijoittuva infra ei saa vaarantaa pohjavetta.

- Kohteet, joista vaarallista ainetta voi padsta vuotamaan, tulee varustaa suoja-altaalla tai muulla
kaksinkertaisella taysin nestetiiviilla suojausrakenteella.

- Lattiat, kulkutiet ja pysakointiin kaytettavat alueet tulee kestopaallystaa taysin nestetiiviilla materiaa-
leilla.

- Pintavedet tulee johtaa pohjavesialueen ja pohjaveden 8000 m3/vrk vedenoton sieppausalueen ulko-
puolelle tai kaupungin sadevesiviemariin.

- Salaojavedet tulee johtaa erillisen tarkastuskaivon kautta sadevesiviemariin.

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittda koko tonttia koskeva pihasuunnitelma, jossa on suunniteltu piha-aluei-
den jasentely, pysakointi, aitaaminen, pihapintojen korkeusasemat, istutukset, kalustus ja hulevesien viivyttami-
nen seka viereisten tonttien kulun varmistavat jasentelyt (my6s rakennusaikana).

Tonttien hulevedet tulee viivyttaa tontti- tai korttelialueilla. Viivytysrakenteiden mitoitus tulee olla vahintaan 1,5
m3/100 m2 vettd ldpaisematonta pintaa kohti. Pysakointi- seka lastaus- ja purkualueiden hulevedet tulee kasitella
lietteen- ja 6ljynerottimin, ennen johtamista viivytysaltaisiin/kosteikkoihin. Alueelta pois johdettavien hulevesien
purkupisteissa tulee olla mahdollisuus virtauksen sulkemiseen. Hulevesien johtaminen maantieojiin ei ole sallit-
tua.

Rakennusten perustamiskorkeuden osalta tulee huomioida hulevesien hallintasuunnitelman ratkaisut.

Happamien sulfaattimaiden esiintyminen kaava-alueella on selvitettdva ennen rakentamisen aloittamista. Alu-
eelta pois kaivettavat massat on varauduttava kasittelemaan siten, etteivat ne l3jitettyind aiheuta ympariston
happamoitumista.

Alueen rakentamisessa ja maamassojen kasittelyssa ja ldjityksessa tulee pyrkia siihen, ettei happamia valumave-
sia synny. Mahdollinen hapan valumavesi tulee neutralisoida ennen sen paasya vesistoon.

Kaava-alueen maaperin pilaantuneisuus tulee tutkia ja tarvittaessa alueet puhdistaa ja/tai muutoin kasitella en-
nen rakennustoihin ryhtymistd ymparistoviranomaisen hyvaksymien suunnitelmien mukaisesti.

TY/log, T/kem, LT, LR ja LS-alueille saa sijoittaa polttoaineiden jakelupisteen.
Autopaikkoja on varattava 1 autopaikka kahta alueella tyoskentelevaa henkil6a kohti.

6 KAAVAN VAIKUTUKSET

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti laadittavan kaavan vaikutuksia tulee selvittda MRL 9 § (6.3.2015/204)
mukaisesti siten, ettad kaava perustuu kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellytta-
miin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus.
Seuraavaan on koottu asemakaavan toteuttamisen keskeiset vaikutukset, yksityiskohtainen MRL ja MRA mukai-
nen vaikutusten arviointi on liitteend 10. Arvioinnissa huomioidaan ldhtokohtaisesti alueen nykytila seka osalla
aluetta voimassa olevan asemakaavan varaukset.

Asemakaavan kokonaisvaikutukset

Asemakaavaratkaisulla T/kem toimintojen alue laajenee jonkin verran nykykaavaan verrattuna. Muutos mahdol-
listaa laajemman, kemianteollisuuteen liittyvan toiminnan kasvun jatkumisen suurteollisuusalueella. Muutos lisaa
alueen houkuttelevuutta toimijoiden keskuudessa ja alueen rakentumisen todennakdisyys kasvaa. Rakentumisen
myota alueen tyopaikkamaara nousee ja valilliset vaikutukset nostavat jonkin verran Kokkolan asukaslukua ja sita
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kautta myos palvelujen kayttoastetta. Suurteollisuusalueen kasvu vahvistaa koko KIP:n alueen kasvua ja nostaa
Kokkolan asemaa merkittavana teollisuuskaupunkina.

Muutos myo6s lisda kemianteollisuudelle tyypillisten riskien (esim. suuronnettomuusvaara) kasvua alueella. Laa-
ditun suuronnettomuusselvityksen tulokset on kuitenkin huomioitu kaavaratkaisussa maarittelemalla kemiante-
ollisuuden sijainti siten, ettd muutoksen vaikutukset jadvat vahaisiksi. Asemakaavan muutoksen kokonaisvaiku-
tukset verrattuna nykykaavan mahdollistamiin vaikutuksiin ovat myodnteiset.

Asemakaavaratkaisulla poistetaan nykykaavassa teollisuusalueella oleva dyynimuodostelman suojelu ja se kom-
pensoidaan suunnittelualueen eteldosassa kaavan laajennusalueella. Muutoksella suojellaan suojeluarvoiltaan
merkittdvampi dyynimuodostelma. Kaavaratkaisun vaikutukset ovat talta osin myonteisia.

Asemakaavaratkaisulla Satamatien eteldpuoliset satama-alueen teolliset toiminnat eriytetdan alueen muusta toi-
minnasta ja osoitetaan aluetta myos Ykspihlajalaisten kdytt66n (vanhan koulu alue). Muutos mahdollistaa seka
sataman ettd alueen asukkaiden tavoitteiden toteuttamisen omilla alueillaan.

Ykspihlajan vanhan koulun ja Puuhatalon suojeleminen vaikuttavat myonteisesti rakennetun kulttuuriympariston
sailymiseen. Kemirantien varrella olevan dyynin suojelun purkaminen vaikuttaa kielteisesti aleen kulttuuriympa-
riston arvoihin, toisaalta suojelu kompensoidaan suunnittelualueen eteldosassa. Suojeltavan dyynin alue erottaa
selkedsti toisistaan sataman toiminnot ja Ykspihlajan asutuksen toimien ikdan kuin suojavyohykkeena niiden va-
lilla. Dyynin aluetta voidaan kayttdd edelleen nykyiseen tapaan virkistdytymiseen (mdaenlasku, hiihto, retkeily).
Suojellun luontotyypin arvojen sailymisen kannalta on olennaista, ettd aluetta ei tasata tai taytets, sille ei raken-
neta tai sieltd ei oteta maa-ainesta. Asemakaavan suojelumerkinta turvaa suojeluarvojen sailymista alueella.

Asemakaavan muutoksella ja laajennuksella ei muodostu merkittavia vaikutuksia verrattuna nykytilaan tai voi-
massa olevan asemakaavan mahdollistamaan tilanteeseen.

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteutumista ohjaa asemakaavakartan lisaksi tama asemakaavaselostus. Alueen toteuttaminen
voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman. Kokkolan kaupunki valvoo normaalilla viranomaisvalvonnalla alueen
jatkosuunnittelua ja rakentamista.

Ennen rakennusluvan myontamista T/Kem-alueelle sijoitettavat toiminnot vaativat aluehallintoviraston myonta-
man ymparistdluvan. Lupaprosessiin voi liittyd myods ymparistévaikutusten arviointimenettely (YVA).

Pelastuslain mukainen pelastussuunnitelma tulee laatia mm. kaikille yli 1500 m2 teollisuus-, tuotanto- ja varasto-
rakennuksille. Suunnitelmassa esitetaan toimenpiteet mahdollisten onnettomuusriskien omatoimiseen varautu-
miseen. Pelastussuunnitelman laatimisesta vastaa rakennuksen tai kohteen haltija.
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7.1 HAVAINNEKUVA

Havainnekuvat alueesta on esitetty myos liitteend 8.

Kokkolassa 19.10.2023 / tekniset tarkistukset 2.2.2024

Paivi Cainberg Minna Vesisenaho
Kaupunkisuunnittelupaallikko Kaavoituspaallikko
Kokkolan kaupunki Plandea Oy
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