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KOKKOLAN KAUPUNKI KAUPUNKISUUNNITTELU
ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOS / VARVINKUJA SELOSTUS 2.9.2024

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaava koskee kylien Lahjoitusmaa, Kallinen ja Isokyld asemakaavatonta aluetta. Asemakaavan muutos koskee 131. kaupunginosan katu-
aluetta (Trullevintie) ja osaa kaupunginosista 106, 107 ja 108.

Kaavan tunnus: 272 131/1

Kaavan paivays: 23.12.2023 / EHDOTUS 25.9.2024

Kaavatyon koodi: B92

Asiakirjatunnus: 486/23

Kaavan laatija: Kokkolan kaupunki, kaupunkisuunnittelu, PL 43, 67101 Kokkolan kaupunki / erityisasiantuntija Jouni Laitinen p. 044 7809 360.
Suunnittelutyoryhma: kaupunkisuunnittelupaallikko Paivi Cainberg p. 044 7809 364; sahkodposti: etunimi.sukunimi@kokkola.fi.

Kasittelyvaiheet on kuvattu kohdassa 4.3.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue kasittaa Halkokarin pohjoispuolelle sijoittuvan Varvinkujan ympariston valilla Nisulanpotin eteldpuoli — Vasikkasaari (Leirikeskuk-
sen pohjoispuoli). Suunnittelualueen koko on noin 31,8 hehtaaria. Suunnittelualueen eteldreunaan sijoittuu osa Kokkola 400 suojelualuetta.
Kannen karttaotteessa on esitetty likimaarainen suunnittelualueen rajaus opaskartalla.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi on Varvinkuja - Asemakaava ja asemakaavan muutos.

Aloite asemakaavan muuttamiseksi on kaupungin. Alueen nykyisiltd loma-asukkailta on lisdaksi jo vuosien ajan tullut kyselyja ranta-alueen asema-
kaavoittamiseksi pysyvan asutuksen sallivaksi.

Asemakaavan tavoitteena on tutkia rannan loma-asutuksen muuttamismahdollisuudet pysyvdan asutukseen seka osoittaa kaupungille uutta me-
renlaheistd omakotiasumista. Kaavoitushanke sisaltyi vuoden 2023 kaavoituskatsaukseen.

Asemakaavamuutoksen johdosta ei laadita maankayttosopimuksia. Mahdolliset tonttien laajennukset myydaan normaalien kaupungin myynti-
periaatteiden mukaisesti.
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1.4 Selostuksen sisallysluettelo
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1.5 Luettelo selostuksen liitteista
Rakennuskuvaus
Luontoselvitys Vanhan Varvin sekd Vasikkasaaren alueille Trullevintien varressa (Ramboll 2023)
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2 TIIVISTELMA / SAMMANDRAG

Suunnittelualue kasittaa Halkokarin pohjoispuolelle sijoittuvan Varvinkujan ympariston valilld Nisulanpotin etelapuoli — Vasikkasaari (Leirikeskuk-
sen pohjoispuoli). Kaava-alueen pinta-ala on 31,78 hehtaaria josta uutta asemakaavaa 29,91 hehtaaria. Nykyistd asemakaava on Trullevintien
katualue ja osa korttelista 17.

Aloite asemakaavan muuttamiseksi on kaupungin. Alueen nykyisiltd loma-asukkailta on lisaksi jo vuosien ajan tullut kyselyja ranta-alueen asema-
kaavoittamiseksi pysyvan asutuksen sallivaksi.

Kaavaratkaisulla nykyinen loma-asuntovaltainen alue muuttuu pysyvaan asutukseen ja sitd tdydennetdan padosin kaupungin maalle osoitetuilla
uusilla pientalotonteilla. Nykyisten rakennuspaikkojen rajat on pidetty mahdollisuuksien mukaan nykyiselladn. Kaupungin alueen uudet tontit (13
kpl) sijoittuvat yhden uuden kadun varteen kahtena rivind. Kadulta on jalankulun ja pyorailyn yhteydet nykyiselle Varvinkujalle. N&ditad yhteyksia
kdytetdaan myos infran toteuttamiseen. Nykyinen Varvinkuja on osoitettu hidaskaduksi. Asemakaavaan on ehdotusvaiheessa otettu mukaan osa
korttelista 17 rakennusoikeuden esitystavan muuttamiseksi (maaomistajan esitys). Lisdksi kaavaratkaisussa on loma-aluetta (R-1, Leirikeskus),
lahivirkistysaluetta, suojelualuetta ja vahaisesti vesialuetta.

Erillispientalojen korttelialueiden pinta-ala on yhteensd 69 188 m? ja tonttien lukumé&ara 42. Lisdksi mukana on pieni osa AP — korttelialuetta
nykyisestad asemakaavasta. Rakennusoikeutta rantaan rajoittuville tonteille on osoitettu 300 kerrosalam?; muilla korttelialueilla rakennusoikeus
on annettu tehokkuuslukuna e=0,3 ja R-1 -alueen osalta e=0,15. Rakennusoikeutta kaavassa on yhteensa 19 312 kerrosalam?. Kerroskorkeus
vaihtelee | -1l. Rannan puoleisilla tonteilla on rakennusoikeus pdiosin jaettu rannanpuoleiseen osaan (40 km?) ja kadunpuoleiseen osaan (260
km?2).

Planomradet omfattar ett omrdde kring Varvsgrand norr om Halkokari mellan Nisulapotten och Kalvholmen (norra delen av lagercentret).
Planomradets areal ar 31,78 hektar av vilka 29,91 hektar omfattas av en ny detaljplan. Trullévagens gatuomrade och del av kvarter 17 ingar i
nuvarande detaljplan.

Initiativet till andringen av detaljplanen har tagits av staden. Omradets nuvarande fritidsboende har dessutom i aratal hort sig for om majligheten
att detaljplanldgga strandomradet till ett omrade for bestaende boende.

Med planlésningen d@ndras nuvarande omrade som domineras av fritidsboende till ett omrade for bestaende boende, och det kompletteras med
nya smahustomter som i huvudsak anvisas pa stadens mark. Nuvarande byggplatsers granser har i man av mojlighet bevarats. De nya tomterna
(13 st.) pa stadens omrade placeras i tva rader langs en ny gata. Gatan har en forbindelse for gang- och cykeltrafik till nuvarande Varvsgrand. De
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har forbindelserna utnyttjas ocksa nar infrastruktur forverkligas. Nuvarande Varvsgrand har anvisats som lagfartsgata. | forslagsfasen har det i
detaljplanen tagits med en del av kvarter 17 for att andra framforandet av byggratten (markagarens framforande). Dessutom finns det i planlos-
ningen semesteromrade (R-1, Lagercenter), omrade for narrekreation, skyddsomrade och vattenomrade i liten omfattning.

Totalarealen pa kvartersomraden for separata smahus ar 69 188 m2 och antalet tomter ar 42. Dessutom ingar en liten del av AP-kvartersomrade
fran nuvarande detaljplan. Byggratten for tomter som gransar till stranden dr 300 m2-vy; for de 6vriga kvartersomradena har byggratt beviljats
enligt exploateringstalet e=0,3 och pa R-1-omradet e=0,15. Byggratten i planen uppgar till sammanlagt 19 312 m2-vy. Som vaningshaojd tillats | -
Il. Pa tomterna som ligger pa strandsidan har byggratten i huvudsak delats in i delen mot stranden (40 m2-vy) och delen mot gatan (260 m2-vy).
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3 LAHTOKOHDAT

Alueen yleiskuvaus

Kaava-alue sijoittuu n. 4 km Kokkolan keskustan pohjoispuolelle meren ldheisyyteen. Alue rajautuu ldnnessd Gamla varvet (Vanha veistamo) ja
Vikaviken vesistoon, pohjoisessa Vasikkasaaren leirikeskuksen pohjoispuoleiseen vapaa-ajan asutukseen ja Trullevintiehen seka idassa Kokkola
400 vuotta suojelualueisiin mm. Nisulanpotin fladan ymparistossa. Eteldssa selvitysalue rajoittuu eteldreunaltaan 15.11.2021 hyvaksyttyyn
Soldatskarin ja Varvin asemakaavan Varvin kesdkodin ja KTU:n alueisiin. Voimassa olevasta kaavasta mukana on lisaksi katualuetta ja osa kort-
telista 17. Kaava-aluetta laajemmalle luontoselvitysalueelle sijoittuu pientaloasutusta ja huvila-asutusta, mutta on suurelta osin joko metsaista
tai ranta-aluetta. Selvitysalueen itdapuolella oleva Trullevintie on kokoojavayla, jota pitkin autoliikenne johtaa Halkokarin alueelle ja edelleen
keskustaan. Selvitysalueen eteldosalla on erityistd arvoa kansallisen kaupunkipuiston kohteena. Trullevin alue laajemmin on my6s suosittua
virkistys- ja ulkoilualuetta. Keskustasta Vasikkasaareen ulottuu Trullevintien uuden linjauksen myota hyva pyoratieverkosto seka kavelyreitteja.

Luonnonymparisto

Trullevin ja Varvin alueen kallioperd on Kkiilleliusketta. Maapera on pddosin karkeaa hietaa. Alueen lansiosa on pdaosin noin 2,5 m mpy
korkeuskayran alapuolella, ja itdosa paikoin sitd korkeammalla 5 m mpy.

Perameren ranta (Gamla varvet ja Morsiussaarenlahti) sijoittuu kaava-alueen lansipuolelle. Nisulanpotti, meresta kuroutunut kluuvi, alueen ete-
ldosaan. Alueelle sijoittuu joitain metsatalousojia ja Nisulanpottiin laskeva kaivettu uoma. Luokiteltu Patamaen 1-luokan pohjavesialue sijaitsee
lahimmilladn noin 2 km metrin padssa selvitysalueen lounaispuolella.

Alueen puusto on metsataloustoimien myota vaihtelevan ikdista ja kokoista. Eteldosissa (osin kaava-alueen ulkopuolella) metsdt ovat monin
paikoin kuusikkoa tai havusekametsaa. Suojelualueen valiin jaavalla alueella aluetta halkoo muutamat polut ja metsakoneurat. Kuusten lisaksi
alueella kasvaa jonkin verran myds korkeampia koivuja ja mantyja. Varvintien ja Trullevintien risteyksessa Varvintien molemmin puolin kasvil-
lisuus on mantyvaltaista puolukkatyypin (VT) kuivaa kangasta. Kaava-aluetta laajemman selvitysalueen pohjoisosassa Vasikkasaaren leiri-
keskuksen pohjoispuolella kasvaa varttuneempia kuusia tuoreen kankaan (VMT) metsassa. Kuusen lisaksi esiintyy myds rauduskoivua, mantya ja
kookkaampia pihlajia. Kaava-alueen keskeinen osa (jonne osoitetaan uusia tontteja) on suurelta osin kuitenkin avohakattu. Selvitysalueella ei
esiinny kansallisessa uhanalaisluokituksessa esiintyvia kasvilajeja.
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Lepakot ja liito-orava kuuluvat kaava-aluetta laajemman luontoselvitysalueen merkittavimpiin eldinlajeihin. Luontoselvitykseen liittyvien
maastokayntien yhteydessa ei havaittu muuta merkittdvaa eldinlajistoa. Alueella esiintyy kuitenkin todennakoisesti tavanomaista kaupun-
kialuetta monimuotoisempi pieneldinlajisto. Laajemman selvitysalueen metsat ovat osa eldimiston ekologista verkostoa. Suunnittelualueeseen
kuuluu suuri osa KOKKOLA 400 luonnonsuojelualuetta.

Luonnonympdristd on tarkemmin kuvattu liitteen luontoselvityksessd.

Rakennettu ymparisto

Kaava-alue rajoittuu nykyiseen taajamarakenteeseen (Varvin alue seka Trullevintie). Lisaksi valittomasti kaava-alueen lansipuolelle (siihen rajoit-
tuen) sijoittuu Morsiussaaren asemakaava-alue. Kaava-alue on luonteeltaan loma-asutusaluetta ja silla sijaitsee 26 rakennettua loma-asunto-
tonttia. Alueen rakennuskanta on varsin uutta; ensimmaiset pienet rakennukset toteutettiin alueelle 30 -luvulla mutta tastd rakennuskannasta
on jaljelld vain yksi tyhjilldan ja heikkokuntoisena oleva rakennus kaava-alueen pohjoisosassa. Pohjoisosa kaava-alueesta rakentui muutoinkin
ensin, 1940 — 60 luvulla. Tdma alue on kuitenkin uudistunut huomattavasti 2000 luvulla. Eteldisempi Varvinkujan alue rakentui hieman myéhem-
min, paaosin 1960 — 1970 luvulla mutta rakennuskanta taallakin on osin jo uudistunut. Rakennuskanta on valokuvattu ja liitetty selostuksen
liitteeksi 1.

Vaikka kaava-alue onkin nykyiselldadn loma-asutusaluetta asuu sielld pysyvaisluonteisesti vajaa 20 henkea. Halkokarin koulu sijoittuu 1,7 kilomet-
rin etdisyydelle kaava-alueen eteldareunasta ja kaupat 3 - 3,5 kilometrin etdisyydelle. Liikenneverkko alueelle on kuitenkin sujuva ja turvallinen
uuden Trullevientien johdosta. Trullevintien varressa (samoin kuin Vanhan Veistamontie varressa) kulkee erillinen kavelyn ja pyorailyn vayla kes-
kustaan saakka. Kauppatorille on matkaa kaava-alueen eteldareunasta 4,4 km.

Teknisen huollon verkostot sijoittuvat jo nykytilanteessa kaava-alueelle. Kaava-alueen lapi kulkee seka talousvesiverkosto seka Trullevin paine-
viemari. Trullevintien varressa kulkee erillinen hulevesiverkosto.

Suojelustatuksen omaavia rakennetun kulttuuriympariston kohteita ei kaava-alueelta ole todettu. Suunnittelualueelle ei mydskaan sijoitu mui-
naismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteita muinaisjaannoksia.
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Kuva 1. Vesi- ja viemdirilinjojen yleispiirteinen kuvaus. Kuva 2. llmakuva alueelta 2018
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Ympadristohairiot

Alueella ei ole melun tai térindn kohteita. Ympariston osalta huomioitava on seka tulvavaara-alue etta happamat sulfaattimaat. Meritulvan osalta
on tarkasteltu kerran sadassa vuodessa esiintyvaa tulvatilannetta. Vedenkorkeuden maksimi-arvio on talloin +1.74 metria. Kaava-alueen etupuo-
lelle sijoittuva Morsiussaari toimii luonnollisena “aallonmurtajana” aaltoilutilanteelle. Suuri osa alueen rakennuksista jaa nykytilanteessa tulva-
vaara-alueen ulkopuolelle mutta osalla nykyisistd tonteista tulee maanpinnan tasoa nostaa. Kaavassa onkin Morsiussaaren asemakaavan tavoin
padddytty antamaan rannanpuoleisten kortteleiden paarakennusalalle maanpinnan keskimaardinen korkeustaso eli +1.8 metrid ja lisdksi kaavassa
maadritelldaan vesivaurioille alttiiden rakennusosien tasoksi vahintdan + 2.14.

GTK:n aineiston mukaan kaava-alueen laheisyydessa (sen itdpuolella ja etelapuolella) on mittauspisteet joiden mukaan suunnittelualueen rannan
puoleiset alueet sijoittuvat alueelle jolla happaman sulfaattimaan esiintymistodennakaoisyys on suuri (punainen vari). Kaava-alueen itdosassa eli
Trullevintien puolella esiintymisen todennakaoisyys on puolestaan pieni (sininen vari). Sulfidikerroksen alkamissyvyys on 0-1 metrin syvyydella.
Kaavaratkaisussa onkin huomioitu happamat sulfaattimaat kaavan toteuttamisessa yleisilla kaavamaarayksilla:

Happamien sulfaattimaiden esiintyminen on selvitettdvd ennen rakentamisen aloittamista. Alueelta pois kaivettavat massat on varauduttava
kdsittelemddn siten, etteivit ne ldjitettyind aiheuta ympdristén happamoitumista. Alueen rakentamisessa ja maamassojen kdsittelyssd ja Idjityk-
sessd tulee pyrkid siihen, ettei happamia valumavesié synny. Mahdollinen hapan valumavesi tulee neutralisoida ennen sen pdidisyd vesistoon.
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Tulvavaara Happamat sulfaattimaat

Morsiussaari
Brudskar

Kaustiamiken

i o

kuvd 3.

erran 100 vTJodessa esiinfyvd tulvariskialue. /ymparisto.fi Kuva 4. Happamat sulfaattimaat on tarkasteltu GTK aineiston perusteella
/GTK Happamat sulfaattimaat.
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Kaavoitustilanne

MAAKUNTAKAAVA
Maakuntakaavassa alue sijoittuu Taajamatoimintojen (A) alueelle.

STRATEGINEN ALUERAKENNEYLEISKAAVA
Kokkolan strategisessa yleiskaavassa, hyvaksytty 7.3.2022, suunnittelualue sijoittuu teemassa 3. asumisen laajentumisalueen reunalle (Vika 1V)
seka saaristokaupunki — vyéhykkeelle.

YLEISKAAVA
Yleiskaavassa (13.1.1992 hyvaksytty oikeusvaikutukseton Kokkolan yleiskaava 2010) suunnittelualue sijaitsee selvitysalueella (ES).

ASEMAKAAVA
Alue rajoittuu eteldreunaltaan 15.11.2021 hyvaksyttyyn Soldatskarin ja Varvin asemakaavaan josta pieni osa on kaavassa mukana. Lisaksi aluee-
seen kuuluu osa Trullevintien katualuetta.

Kuva 5. Asemakaavatyon likimddrdinen sijainti suh-
teessa voimassa olevaan asemakaavaan.
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POHJAKARTTA
Suunnittelualueen pohjakartta tayttaa kaavoitusmittausasetuksen vaatimukset ja se on tarkistettu vuonna 2023.

Maanomistus

Suunnittelualue on sekd Kokkolan kaupungin ettd yksityisten omistuksessa. Kaupunki omistaa pdaasiassa rakentamattomat alueen osat ja yksi-
tyiset rakennetut. Vasikkasaaren leirikeskuksen alueen omistaa Kokkolan seurakuntayhtyma.

-
,'?-v
e
%
%

— p

Kuva 6. Alueen maanomistus. Kokkolan kaupunki vaalean sininen.
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4 SUUNNITTELUN VAIHEET JA OSALLISTUMINEN

4.1 Kaavoituksen kdynnistaminen
Maankayttotiimi puolsi asemakaavoituksen aloittamista kokouksessaan 24.5.2023. Kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 29.5.2023 § 231
kdynnistda asemakaavan laatimisen, ja ettd asemakaava on vaikutuksiltaan tavanomainen ja sen hyvaksyy kaupunginhallitus.

Kaavoituksen vireilletulosta ilmoitettiin kirjeitse keskeisille osallisille.

4.2 Keskeiset osalliset

Eteld-Pohjanmaan elinkeino-, lilkkenne- ja ymparistokeskus
K.H. Renlundin museo

Keski-Pohjanmaan Hyvinvointialue / pelastuslaitos
Rakennus- ja ymparistolautakunta
Keski-Pohjanmaan ymparistoterveydenhuolto
Kokkolan Energia Oy

Kokkolan Energiaverkot Oy

Liikelaitos Kokkolan Vesi

Viria Link Oy

Anvia Telecom Oy (Elisa Oyj)

Suomen Turvallisuusverkko Oy

Kokkolan kaupungin eri hallintokunnat

Lahiympariston kiinteistdon- ja vuokraoikeudenomistajat, yritykset, yhdistykset, toimijat ja asukkaat.
Ne rekisteroidyt paikalliset tai alueelliset yhteisot, joiden toimialaan asemakaavatyo kuuluu.
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4.3 Osallistuminen, yhteistyo ja paatokset

- Vaihe mennyt

‘ | Tulevat vaiheet

SELOSTUS 2.9.2024

Pvm Kokous / vaihe $ ja kuvaus
29.5.2023 Kaupunginhallitus Kaupunginhallitus paatti 29.5.2023 § 231:
§231 N -
1 kdynnistaa asemakaavan muutoksen laatimisen
2 ettd asemakaava on vaikutuksiltaan vahdinen/tavanomainen ja sen hyvaksyy
kaupunginhallitus
2.6.2023 Vireilletulosta ilmoittaminen Kaavoituksen vireilletulosta ilmoitettiin kirjeitse keskeisille osallisille.
24.1.2024 Kaupunkirakennelautakunta Kaupunkirakennelautakunta paatti tiedottaa keskeisia osallisia asemakaavamuutosluonnok-
§12 sesta, pyytaa tarpeelliset lausunnot sekd asettaa luonnoksen nahtaville valmisteluvaiheen
kuulemista varten.
1.2.-13.3. Valmisteluvaiheen kuuleminen Kaavaluonnos nahtavilla 1.2.— 4.3.2024. Nahtéavilldoloaikaa jatkettiin 13.3.2024 saakka
2024 koska ilmeni etta kaikki osalliset eivat olleet saaneet kirjetta kotiin.
Valmisteluvaiheessa pidettiin myos esittely- ja keskustelutilaisuus kaupungintalolla
7.2.2024.
N&htavilldoloaikana saatiin 6 lausuntoa ja 15 mielipidettd. Mielipiteista suurin osa koski ran-
nan kayttéa. Tulleet lausunnot ja mielipiteet vastineineen on esitetty erillisessa liitteessa.
TULEVAT:

Kaupunkirakennelautakunta

Paatos hyvaksya asemakaavamuutosehdotus julkisesti ndahtaville asetettavaksi ja lahettda
sen kaupunginhallituksen kasiteltavaksi.

Kaavaehdotus nahtavilla

Kaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville vahintaan 30 pdivan ajaksi kaupungin info -pis-
teeseen ja kaupungin Internet -sivuille. Osallisilla ja kunnan jasenilld on tilaisuus tehda muis-
tutus kaavaehdotuksesta kaupunginhallitukselle.

Ehdotusvaiheen nahtavilla olosta ilmoitetaan Kokkola -lehdessa seka kaupungin Internet -
sivuilla. Kaavaehdotuksen nahtaville asettamisesta lahetetaan kirjallinen ilmoitus sellaiselle
asemakaavoitettavaan alueeseen kuuluvan maan omistajalle ja kunnan tiedossa olevalle
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Yleiskaavan ajantasaisuus ja sisdltovaatimukset
Asemakaavaratkaisu on oikeusvaikutteisen yleiskaavan (Strateginen aluerakenneyleiskaava, 2022) sekd maakuntakaavan mukainen.

5.2 Kaavaluonnoksesta ehdotukseen

Kaavaluonnoksesta saatu varsin laaja palaute (seka lausunnot ettd mielipiteet) vaikutti kaavaehdotukseen seuraavien keskeisin osin:

e Kaava-alue on laajentunut seka itaan (laajemman suojelualueen mukaan ottaminen), eteldan (osa korttelista 17) etta lanteen (vesialueen
mukaan ottaminen kiinni Morsiussaaren asemakaava-alueeseen).

e Rannan VL alue (ldhivirkistysalue) on muutettu asemakaava-alueen yhteiskdyttoiseksi lahiniityksi (VN). Merintdan on liitetty kaavamaa-
raykset laitureista ja luonnonhoitotoimista.

e Alueen pohjoisosan korttelia numero 9 on pienennetty liito-oravareviirin johdosta.

e Varvinkujan ja Varvinpolun valiin luonnoksessa osoitettu pyoratie (pp) muutettu lahivirkistysalueeksi.
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e Varvintien eteldosa muutettu PP/t > PP/h eli tontille ajo mahdollisuus poistettu, huoltoajo jaa.

e Suojelualuemerkintad S-1 on muutettu luonnonsuojelualueeksi (SL).

e Vasikkapolun katualuetta on hieman laajennettu pohjoiseen ja lanteen.

e Siind osassa korttelia 2 joka rajoittuu VN/yk -alueeseen on saunan rakennusalaa siirretty 6 metria rannan suuntaan.

e sdilytettavan puuston merkintaa (sp) on laajennettu Varvintien itdpuolelle ja merkintda on taydennetty tekstilld ekologisen yhteyden sai-
lymistarpeesta.

e Sjind osassa korttelia 2 joka rajoittuu vesialueeseen (w) on annettu lisdimaare ek, alueen osa, joka tulee sdilyttda osana rannan suuntaista
ekologista yhteystarvetta. Alueeseen kohdistuvat toimenpiteen tulee olla sellaisia, ettd kasvilajiston monipuolisuus ja eldimiston liikku-
mismahdollisuudet turvataan.

e Kaavamaarayksiin lisatty vesialuetta koskeva kaavamaardys vedenalaisen kulttuuriperinnén huomioimisesta.

e Johto- ja linjavarauksien huomioimisesta lisatty kaavamaarays

e Kansallisen kaupunkipuiston (KKP) rajaus lisatty

Lisdksi selostusta on tdydennetty edelldmainittujen muutosten perusteella.

5.3 Kaavan rakenne

Asemakaavalla ja asemakaavan muutoksella muodostuu 131. kaupunginosan korttelit 1-9, ldhivirkistys-, lahiniitty-, katu-, suojelu- ja vesialuetta,
107. kaupunginosan osa korttelista 17, lahivirkistys-, katu-, suojelu- ja vesialuetta, 108. kaupunginosan suojelu- ja katualuetta seka 106. kaupun-
ginosan vesialuetta.

Kaavaratkaisulla nykyinen loma-asuntovaltainen alue muuttuu pysyvaan asutukseen ja sita tadydennetdan padosin kaupungin maalle osoitetuilla
uusilla pientalotonteilla. Nykyisten rakennuspaikkojen rajat on pidetty mahdollisuuksien mukaan nykyiselldan. Kaupungin alueen uudet tontit (13
kpl) sijoittuvat yhden uuden kadun varteen kahtena rivind. Kadulta on yhteydet nykyiselle Varvinkujalle. Naita yhteyksia kdytetdaan myos infran
toteuttamiseen. Nykyinen Varvinkuja on osoitettu hidaskaduksi.

Tontit sijoittuvat erillispientalojen korttelialuille (AO). Kaavassa annetaan seuraavat tarkentavat maaraykset:

- pddkdyttétarkoituksen estdmdttd saadaan nykyisié lomarakennuksia ylldpitdd ja korjata.
- paritalojen rakentaminen on kielletty.
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- sallitusta rakennusoikeudesta asuinrakennuksiin saa kdyttdéd korkeintaan 230 k-m2 tonttia kohden.
- yksiasuntoisilla tonteilla autopaikkoja on varattava kaksi ja kaksiasuntoisilla tonteilla kolme.
- rakennusten vesivaurioille alttiiden rakenneosien alin sallittu korkeustaso on +2.14 (n2000).

Voimassa olevasta asemakaavasta (kaupunginosa 107, kortteli 17) on osa AP -korttelista 107 — 17 mukana kaavamuutoksessa. Korttelissa raken-
nusoikeuden esitystapa muutetaan maanomistajan esityksestd (tehokkuusluku muutetaan kerrosalaneliometreiksi).

Kokkolan seurakuntayhtyman Vasikkasaaren leirikeskus on osoitettu loma-alueeksi, jolle saa sijoittaa leirikeskuksen sekd loma- ja vapaa-ajan-
viettoa palvelevia rakennuksia ja rakennelmia yleiseen ja yhteis6jen kdyttoon (R-1).

Kaava-alueen etelapadhan osoitettu luonnonsuojelualueet (SL) voimassa olevien rajausten mukaisena. Suojelualueita on laajennettu koskemaan
koko suojelualuekokonaisuutta, josta osa on jo mukana voimassa olevassa asemakaavassa. Rannan puoli kaava-alueesta on paaosin ldhivirkis-
tysaluetta (VL) samoin kun Trullevintiehen rajautuvat puustoiset alueet.

Kaava-alueen reunoille on osoitettu lahivirkistysaluetta (VL) ja rannan puolelle Idhiniittya (VN). Lahiniitylle on annettu lisamaareet joilla niitty
varataan kyseisen asemakaava-alueen yhteiskayttoon. Lisaksi alueelle on mahdollista sijoittaa yhteensa nelja korkeintaan 15 metria pitkada ja 3
metrid leveda venelaituria.

Kaava-alueesta on vesialuetta W varsin laaja alue Morsiussaaren suuntaan. Ndin saadaan Morsiussaaren asemakaava yhteen kyseessa olevan
asemakaavan kanssa. Mikali muuttuvan maankayton yhteydessa havaitaan viitteita tai merkkeja kiintedsta muinaisjaannoksesta, tulee tuolloin
olla yhteydessa alueelliseen vastuumuseoon (K.H. Renlundin museo) tai Museovirastoon ennen maankayttotoimenpiteiden jatkamista, jotta voi-

daan arvioida mahdollinen dokumentointitarve (Muinaismuistolaki 295/1963, 14).

Kaavassa on annettu yleisina maarayksina pihasuunnitelman esittaminen rakennusluvan yhteydessa seka happamien sulfaattimaiden huomioi-
minen.

5.3 Mitoitustiedot

Kaava-alueen pinta-ala on 31,79 hehtaaria josta uutta asemakaavaa 29,91 hehtaaria. Nykyistd asemakaavaa on Trullevintien katualue ja osa
kaupunginosan 107 korttelista 17 ja siihen liittyvasta katualueesta.
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Erillispientalojen korttelialueiden pinta-ala on yhteensd 69 188 m? ja tonttien lukumaara 42. Keskimaariinen tonttikoko on varsin suuri (1650 m?)
johtuen nykyisesta suuresta rakennuspaikkakoosta. Kaupungin maalle sijoitettujen uusien tonttien koko on kuitenkin pienempi, keskimaéarin 1200
m2. Lisdksi mukainen on nykyista AP korttelialuetta kooltaan 5534 m2. R-1 -alueen koko on 17 430 m?.

Rakennusoikeutta rantaan rajoittuville tonteille on osoitettu 300 kerrosalam?; muilla korttelialueilla rakennusoikeus on annettu tehokkuuslukuna
e=0,3 ja R-1 -alueen osalta e=0,15. Rakennusoikeutta kaavassa on yhteensi 19 312 km?. Kerroskorkeus vaihtelee | -1l. Rannan puoleisilla tonteilla
on rakennusoikeus pdiosin jaettu rannanpuoleiseen osaan (40 km?) ja kadunpuoleiseen osaan (260 km?). Rannapuoleiselle osalle saadaan sijoit-
taa korkeintaan 30 km? suuruinen sauna ja 10 km? suuruinen talousrakennus.

Suojelualueita kaavassa on 69 205 m?, lahivirkistysaluetta 9265 m?, I3hiniittyd 31 270 m? vesialuetta 83 189 m? ja katuja 32 724 m?2.

6 ASEMAKAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavan vaikutusten selvittamisvelvollisuudesta maaradava MRL 9 § on tullut uudessa muodossaan voimaan 1.4.2015. Lain mukaan kaavan tulee
perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitetta-
essa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettava suunnitelman ja tarkasteltavien
vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistdvaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvi-
tykset on tehtava koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia. Timan kaavatyon osalta mahdollisesti olennai-
siksi vaikutuksiksi on arvioitu seuraavat:

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparisté6n (MRA 1 § (1)).
Alue on rannan ldheisyydesté johtuen houkutteleva. Morsiussaarenlahti tuo vesielementin mukaan ympdiristdén, joka nostaa viih-
tyisyyttd vaikka rantaan pddsy onkin rajallista. Halkokarin koulu sijoittuu varsin lyhyen etdisyyden pddhdn. Nykyiset metsdalueet
sdilyvét suurimmalta osaltaan sijoittuen suojelualueille ja ldhivirkistysalueille. Uudet korttelialueet puolestaan sijoittuvat suurelta
osin jo hakatulle metsd alueelle, joten siltd osin ympdristdmuutos on varsin véhdinen. Kaava-alueen ympdiristén laajat ulkoilumah-

dollisuudet nostavat omalta osaltaan alueen viihtyisyyttd.

Lapsivaikutusten arviointi (LAVA):
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Merkittdvin vaikutus kohdistuu alueelle muuttaviin lapsiin. Alueesta tulee heille térked jokapdivéiseen elimddn kuuluva kotiympd-
ristd ja he kdyttdavdt ldhialueen julkisia ja kaupallisia palveluja pitkédkestoisesti. Asemakaavan mukainen mitoitus toisi alueelle noin
150 uutta asukasta, joista lasten osuus 25% eli noin 40. Luvuissa on arvioitu sekd nykyisten loma-asuntojen muuttuminen pysyvddn
asutukseen ettd uudet tontit.

Arvioinnin kohteet ovat sekd vdlittémié ettd vdlillisié. Kaavamuutosten toteutumisen vdlittémid vaikutuksia ovat vaikutukset tyélli-
syyteen ja palveluihin, arjen sujuvuuteen, hyvddn elinympdristoon ja liikkumiseen. Vilillisid vaikutuksia puolestaan ovat vaikutukset
ihmissuhteisiin, perheen talouteen ja palveluihin, vaikutukset yhteiséon ja alueeseen sekd sosiaalisiin suhteisiin, osallisuuteen ja
osallistumiseen sekd tasa-arvoon.

Vaikutukset perheiden hyvinvointiin

Arjen sujuvuuden kannalta on tdrkedad, ettd palvelut ovat turvattuja ja saatavilla kohtuullisen matkan sisélld. Julkisten palveluiden
osalta neuvolapalvelut, pdivihoito, varhaiskasvatus sekd koulut ja kirjastot ovat keskeisid. Lapsen ndkékulmasta em. palvelujen
tuttuus ja jatkuvuus luovat turvallista toimintaympdristdd ja takaavat kaverisuhteiden jatkuvuutta. Palvelujen sijoittuminen ldhialu-
eelle on olennaista matkoihin kéytettdvdn ajan ja liikkumistavan vuoksi.

Léhialueelle (n. 1,6 km) sijoittuu Halkokarin koulu ja pdivékoti. Koulualueen saneeraus on suunniteltu ldhivuosille. Koulun alueelle
kulkevalla katuverkolla on pédasiassa jo kevyen liikenteen véylit olemassa (Varvintie — Vasikkasaarentie — Kaanaanmaantie — Hal-

kokarintie). Sen sijaan kauppojen ja kaupungin keskustan sijainti on kauempana ja palvelutaso siltd osin heikompi.

Vaikutukset julkisten palveluiden tarpeeseen

Ihminen tarvitsee ja kéyttdad julkisia palveluja sen eri muodoissa Iépi koko eldmdinsd. Lapsen nédkdkulmasta terveyteen ja hyvinvoin-
tiin liittyvien seikkojen liséiksi olennaista on palvelujen pysyvyyden ja tuttuuden kautta saavutettava turvallisuuden tunne, joka on
olennainen tekijd sille, ettd lapsi voi toimia ja ilmaista itsedén omassa kasvuympdristéssddn.

Laajemmassa kuvassa terveydenhuolto- ja sosiaalipalvelut, muut koulut ja lapsille soveltuvat kulttuuripalvelut, kuten musiikki-, te-
atteri- ja liikuntapalvelut sijoittuvat keskustaan tai keskustan tuntumaan. Kaupunkikeskusta, kuten myés mm. urheilu- ja tapahtu-
mapuisto, sijoittuvat noin 4,5 kilometrin etdisyydelle eli eivdt siltd osin ole optimaalisella etdisyydellé ja niiden kédytté pienempien
lasten osalta edellyttidd myos vanhempien aktiivista osallistumista véhintddnkin kuljetuksiin.
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Vaikutukset turvallisuuden tunteeseen

Turvallisuuden tunteeseen omassa elinympdristéssé vaikuttavat keskeisesti Idhialueen kulkureittien ja palveluiden tuttuus, kodin ja
pihapiirin yksityisyys sekd liikenneturvallisuus. Lapsen ndkékulmasta olennaista on turvallisuuden tunteen mahdollistama hyvd ja
tasapainoinen kehittyminen ja ikétasolle soveltuva itsendinen toiminta esim. koulumatkojen osalta.

Kaavaratkaisussa tonttien muodot, dimensiot ja iilmansuunnat on tehty mahdollisuuksien mukaan sellaisiksi ettd esim. pédédrakennus
ja autokatos voivat rajata suojaisan sisdpihamahdollisuuden perheiden oleskelulle. Uusien tonttien ilmansuunta on lounaaseen eli
parhaaseen mahdolliseen ilmansuuntaan. Kaavaratkaisussa ei muodosteta viittd nykyistd tonttia lukuunottamatta merenrantatont-
teja, joten vesiston Idheisyyden suorat riskit turvallisuuteen ovat véhdiset. Kuitenkin vesistén ja rannan ldheisyys voidaan lapsien
ndkékulmasta kokea myds vaarallisena. Laaja rantaniitty voi houkutella liikkumaan vesirajaan joka mataluudestaan huolimatta
saattaa aiheuttaa turvallisuusriskid.

Myeés leirikeskuksen osalta kuulemisessa nousi huoli, jonka mukaan asemakaavoitus tuo alueelle rauhattomuutta ja ohjaa alueelle

sellaisia henkilité jotka eiviit sinne kuulu. Tdmdé voisi laskea keskuksen kdyttémahdollisuutta. Ldhtékohtaisesti kaavaratkaisu ei
kuitenkaan liséd kyseistd ei — toivottavaa liikkumista alueella jo senkin johdosta ettd uusien tonttien lukumdiéiré on hyvin rajallinen.

Vaikutukset hyvaan elinympéristodn

Hyvd elinympdiristé6 muodostaa kokonaisuuden, jossa on mahdollisuus jokapdivdisen eldmdn jdrjestdmiseen ja perustarpeiden tyy-
dyttdmiseen: asumiseen, palveluiden kdyttidmiseen, tydssékdyntiin, ulkoiluun, harrastuksiin, leikkiin, mutta myds lepoon ja yksityi-
syyteen. Lapsen nékékulmasta olennaista on eri toimintojen nivoutuminen omaksi kotiympdiristoksi, jossa matkat paikasta toiseen
eivdt vie liikaa aikaa ja ettd omaan ikétasoonsa néhden on riittévésti mahdollisuuksia itsendiseen liikkumiseen ja riittévédn liikun-
taan.

Alueen sijainnin vuoksi pdivittdiset matka-ajat kouluun ovat kohtuullisia eivitkd vie liian suurta osuutta perheiden vapaa-ajasta.

Matka voidaan tehdd pyérdillen. Laajat Idhimetsistéd koostuvat Idhivirkistysalueet ja niillé sijaitseva polkuverkosta mahdollistavat
pienempienkin lasten varsin vapaan liikkumisen ja ympdristénsd tutkimisen.
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Trullevintien (alueen pddkokooja) varteen on ldhivirkistysaluein (VL) rajattu suojaavaa alueen osaa. Toisin sanoen rakennukset eivdt
tule aivan tiehen kiinni. Yhdessd alhaisten nopeuksien kanssa saadaan melu- ja pélyvaikutus minimoitua.

Vaikutukset liikkumiseen

Hyvd liikenneturvallisuus ja esteettomyys edesauttavat vaivatonta liikkumista, joka puolestaan liséd alueen vetovoimaa hyddyttden
alueella asuvia. Lapsen ndkékulmasta olennaista on, ettd alueella liikkkuminen esim. lastenvaunuilla on sujuvaa ja ettd ympdristén
tutkiminen on mahdollista ja ettd itsendinen liikkuminen mahdollistuu ikédtasolle sopivalla tavalla.

Itse kaava-alueella on nykyinen varsin pitkd Varvinkuja osoitettu hidaskatuna. Hidaskadut ovat liikennejéirjestelyiltédn tai rakenteel-
taan sellaisia katuja, ettd yli 30 km/h ajonopeuksien kdytté ei niillé ole luontevaa. Hidaskatu voidaan toteuttaa sopivilla kadun
geometriaan, poikkileikkaukseen ja/tai pddllysteeseen kohdistuvilla valinnoilla siten, ettd kadun kdyttdjét toimivat luontaisesti ta-
voitellulla tavalla. Hidaskatu tdssé yhteydessd tukee hyvin lasten turvallista liikkumista. Uusi katu on normaali mutta pituudeltaan
paljon lyhyempi ja siten IGhtékohtaisesti turvallisempi. Alueen ulkopuolella, Trullevientien varressa, on erillinen kevyen liikenteen
vayld mikd tekee liikkumisen keskustan suuntaan turvalliseksi.
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Vaikutukset luontoon ja ymparistoon (MRA 1 § (2 ja 3)).

lImastovaikutusen kannalta keskeistd on metsien sdilyminen (hiilinielut). Kaavaratkaisussa uudet tontit sijoittuvat pddosin hakatulle
alueelle ja niilld tonteilla (Varvinkujan varressa) jossa puustoa on, se on osoitettu sdilytettdvdéksi. Tonttien ulkopuolella VL ja SL
alueilla puusto sdilyy.

Liikenteen osalta voidaan kuitenkin todeta kielteisic ilmastovaikutuksia. Koska kyseesséd on asumisen ndkékulmasta uudisalue, tuot-
taa se Idhtékohtaisesti myos ajoneuvoliikennettd ja siten ilmastovaikutuksia. Energiatehokkuus kiinteistojen osalta on myés keskei-
nen tekijd ilmastovaikutusten ndkékulmasta. Energiatehokkuusvaatimuksia ei kuitenkaan mddrdtd kaavassa, vaan tarpeen mukaan
luvitusvaiheessa.

Luontoselvityksessd osoitetut arvokohteet on kaavaratkaisussa huomioitu. Liito-oravan elinympdiristé ja kulkuyhteydet, jotka pédd-
osin sijoittuvat heti kaavan ulkopuolelle, sdilyvit. Samoin matala rantaniitty sdilyy sellaisenaan eikd sinne ole osoitettu rakenta-

mista.

Vaikutukset luontoon ja ympdristéén voidaan todeta varsin vahdisiksi.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen (MRA 1 § (4)).
Liikenne voidaan todeta toimivaksi uuden Trullevientien johdosta. Korkealuokkaisia kokoojavdylid, joissa kevytliikenne on eroteltu,
pddstddn keskustan saakka. Kaava-alueen eteldosasta on reilu kilometri kaupunkimaisen joukkoliikenteen varteen mutta asutuksen

laajentuessa myds joukkoliikenteen kattavuus on tarkoitus laajentua.

Infraverkostot on alustavasti suunniteltu jo kaavoituksen aikana.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdon ja rakennettuun ymparist66n (MRA 1 § (5)).

Maisemallinen muutos kaava-alueella on kohtalainen kun alueen keskeinen, tosin pddosin avohakattu alue rakentuu pientaloalu-
eeksi. Uusien tonttien lukumddrd télld kohtaa on kuitenkin vain 13 kappaletta. Varsinaiset maisemalliset arvokohteet sijoittuvat
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korttelialueiden ulkopuolelle. Alueelta ei ole todennettu myéskddn kulttuuriperintékohteita. Tdten vaikutuksia kaupunkikuvaan,
kulttuuriperintéén ja rakennettuun ympdristéon voidaan pitéd véhdisind.

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

8 NIMISTO
Alueen uusille kaduille on osoitettu nimet kaavakartalla.

9 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Asemakaavamuutoksen toteuttaminen voi alkaa sen saatua lainvoiman, joka on tavoitteena loppuvuodesta 2024.

KOKKOLASSA 25.9.2024

Paivi Cainberg
Kaupunkisuunnittelupaallikko
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LIITE 1: YLEISPIIRTEINEN RAKENNUSKANNAN VALOKUVAUS
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