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KOKKOLAN KAUPUNKI KAUPUNKISUUNNITTELU
ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOS 170. KAUPUNGINOSAN KORTTELIT 6 JA 7 SEKA PIISPANMAEN PELTO SELOSTUS 25.9.2024

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaava ja asemakaavan muutos koskee 170. kaupunginosan kortteleita 6 ja 7 seka Piispanmaen peltoaluetta (272-405-6-154, osa tilasta
272-405-6-153).

Kaavan tunnus: 272 170/6

Kaavan paivays: 10.4.2024 Luonnos, 25.9.2024 Ehdotus

Kaavatyon koodi: A168

Asiakirjatunnus: 715/10.02.03/2023

Kaavan laatija: Kokkolan kaupunki, kaupunkisuunnittelu, PL 43, 67101 Kokkolan kaupunki / kaupunkisuunnittelupaallikkoé Paivi Cainberg p. 044
7809 364.

Suunnittelutyéryhma: kaavasuunnittelija Meri Ukonmurto p. 040 8065 821 ja kaupunkisuunnittelupaallikké Paivi Cainberg p. 044 7809 364.
sahkoposti: etunimi.sukunimi@kokkola.fi.

Kasittelyvaiheet on kuvattu kohdassa 4.3.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Pohjoisvayldan, lannessa Kuokkamaantiehen siten, ettd Kuokkamaantie kuuluu osaksi suunnittelualuetta,
eteldssa Ouluntiehen ja iddssa lahipalvelurakennusten sekd opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeseen, johon parhaillaan ra-
kentuu Piispanmaen monitoimitalo. Alue on kooltaan noin 4,1 hehtaaria. Kannen karttaotteessa on esitetty likimaardinen suunnittelualueen
rajaus opaskartalla.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi on Asemakaava ja asemakaavan muutos — 170. kaupunginosan korttelit 6 ja 7 sekd Piispanmden pelto.

Aloite asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen on tullut Kokkolan kaupungilta. Tarkoitus on saada peltoalue koulun ja pdivdakodin seka |a-
hiympariston asukkaiden kayttoon lahivirkistysalueena. Lisaksi alueelle on tulossa hulevesiviivytys sekd kaukoldammon valipumppaamo. Kaava-
tyon yhteydessa tutkitaan myods Kuokkamaantien itdpuolen korttelialueen kaavalliset muutostarpeet.

Asemakaavamuutoksen johdosta ei laadita maankayttosopimuksia. Mahdolliset tonttien laajennukset myydaan normaalien kaupungin myynti-
periaatteiden mukaisesti.
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1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista
LIITE 1 Rakennuskannan kerroksellisuusanalyysi
LIITE 2 Valmisteluvaiheen mielipiteet ja lausunnot seka kaavanlaatijan vastineet

2 TIIVISTELMA / SAMMANDRAG

Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Pohjoisvayldan, lannessd Kuokkamaantiehen siten, ettd Kuokkamaantie kuuluu osaksi suunnittelualuetta,
eteldssa Ouluntiehen ja iddssa lahipalvelurakennusten sekd opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeseen, johon parhaillaan ra-
kentuu Piispanmaen monitoimitalo. Suunnittelualue sisaltda 170. kaupunginosan korttelit 6 ja 7, yhteensa 17 tonttia sekd katu- ja peltoaluetta.
Asemakaavatyon kokonaispinta-ala on n. 4,1 ha.

Aloite asemakaavan muuttamiseksi on tullut Kokkolan kaupungilta. Tarkoitus on saada peltoalue koulun ja pdivdkodin seka lahiympariston asuk-
kaiden kayttoon lahivirkistysalueena. Lisaksi alueelle on tulossa hulevesiviivytys sekd kaukolammon valipumppaamo. Kaavatyon yhteydessa laa-
ditaan erillisena suunnitelmana Piispanmdaen puiston vihersuunnitelma. Kaavatyon yhteydessa tutkitaan my6ds Kuokkamaantien itdpuolen kort-
telialueen kaavalliset muutostarpeet. Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen tavoitellaan valmistuvan syksyn 2024 aikana.

Asemakaavamuutoksen johdosta ei laadita maankayttésopimuksia. Mahdolliset tonttien laajennukset myydaan normaalien kaupungin myynti-
periaatteiden mukaisesti.

Kaavamuutoksessa peltoalueen (MT-1) kdyttotarkoitus muutetaan lahivirkistysalueeksi (VL).

Asemakaavatyo on vaikutuksiltaan vahdinen/tavanomainen ja sen hyvaksyy kaupunginhallitus.

Planomrddet grdnsar i norr till Norraleden, i vdster till Gréftlandsvdgen sa att Grdéftlandsvidgen utgér en del av planomradet, i séder till Uleavidgen
och i éster till kvartersomrddet med byggnader som tjéinar nérservice och undervisningsbyggnader, dér Biskopsbackens skola som bdst byggs.
Planomrddet omfattar kvarteren 6 och 7 i stadsdel 170, sammanlagt 17 tomter samt gatu- och dkeromrade. Detaljplanens totala yta ér cirka 4,1

ha.

Initiativet till dndringen av detaljplanen har tagits av Karleby stad. Avsikten dr att skolan, daghemmet och de som bor i ndromrddet ska kunna
anvdnda dkeromrddet fér nérrekreation. Dessutom kommer en dagvattenférdréjning och en mellanpumpstation fér fidrrvdrme till omrddet. |
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samband med planarbetet underséks ocksa behovet av dndringar i planen fér kvartersomrddet Gster om Grdftlandsvéigen. Avsikten dr att detalj-
planen och detaljplaneéndringen ska vara férdiga hésten 2024.

Inga markanvdndningsavtal ingds till féljd av detaljplanedndringen. Eventuella utvidgningar av tomter sdljs i enlighet med stadens sedvanliga
principer for forsdljning.

I samband med plandndringen éndras dkeromrddets (MT-1) anvdndningsdndamdl till omrdde for ndrrekreation (VL).
Detaljplanen har ringa/sedvanliga verkningar och godkénns av stadsstyrelsen.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Pelto on ollut viime vuosiin saakka viljelyskaytdssa. Talla hetkella
sen lapi kulkee viliaikainen tieyhteys Ouluntien ja Pohjoisvaylan
valilla, joka oli kaytossa Pohjoisvaylan kiertoliittaman rakentami-
sen aikana.

3.1.2 Luonnonymparisto
Suunnittelualueen yleisilme on tonttien pihapuustosta johtuen
vehred. Alueella oleva pelto ei ole enda viljelykaytossa.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueen rakennettu ymparistdé on suurimmaksi osaksi
omakotitaloaluetta. Alueen rakennukset ajoittuvat 1950- luvulta
2010- luvulle. Rakennukset ovat yksi- ja puolitoista kerroksisia
puu- seka tiilitaloja. Lisaksi alueella on yksi kaksi- ja puolitoista-
kerroksinen paritalo. Suunnittelualueen itdpuolelle rakentuu Piis-
panmden monitoimitalo.

lImakuva alueelta (2023), jossa ndkyy suunnittelualueen sijainti.
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Ouluntie 85

.‘

Kuvaus

Puolitoistakerroksinen harjakattoinen pientalo. Julkisivussa punainen
pystylaudoitus. Rakennuksen ulko-ovet ja ikkunoiden puitteet ovat
valkoiset. Pieli- ja kulmalaudat seka tallin pilarit on maalattu mustalla
varilla. Pihalla erillinen autokatos.

Valmistunut: 11.11.1999

Kuvaus

Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo. Julkisivu padosin tumman-
harmaata pystylaudoitusta, tehosteena vaakalaudoitusta. Rakennuk-
sen ulko-ovet ovat valkoisia. Pielilaudat ja muut somisteet seka katon
alus maalattu mustalla. Suojaisella pihalla my6s saunarakennus. Ka-
dun puolella oleva autotalli peittdd nakyman paarakennukseen. Mus-
taksi maalattu lauta-aita tonttien rajalla.

Valmistunut: 7.11.2000
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Kuokkaaantie 2

Kuvaus

Puolitoistakerroksinen pientalo, jossa punainen harjakatto. Perintei-
nen puutalo, jossa keltainen vaakalaudoitus ja puun variset peililau-
dat seka katonalus. Pihatien vasemmalla puolella varasto.

Valmistunut: 1950-luku

Kuvaus

Puolitoistakerroksinen harjakattoinen pientalo, jossa keltainen, levea
pystylaudoitus. Pielilaudat ja katon ulkoneva paatykolmio maalattu
valkoisella. Rakennuksessa ei ole nurkkalautoja. Yhteen kerrokseen
tehty lisdosa on rakennettu 1997. Samalla lisdosan ja vanhan puolen
julkisivu yhtenaistetty.

Valmistunut: 1950-luku, lisdosa 1997.
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uokkamaantie 6

Kuvaus

Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo. Rakennuksessa on kapea
valkoinen pystylaudoitus ja valkoiset ikkunanpuitteet. Pieli- ja nurk-
kalaudat on maalattu tummanruskealla. Pihatie laatoitettu. Autotalli
on talon yhteydessa.

Valmistunut: 24.1.1991

Kuokkamaantie 8

Kuvaus

Kaksi- ja puolikerroksinen paritalo. Julkisivussa on harmaa vaaka-
laudoitus. Ikkunoiden puitteet ja ulko-ovet ovat valkoisia. Pieli- ja
nurkkalaudat seka katon alus on maalattu valkoisella. Rakennuksen
etupuolella on uudehko valkoisella vaakarima-aidalla ymparoity te-
rassi.

Valmistunut: 1.1.1963
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Kuokkamaantie 10 Kuvaus
DRy Sl T Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo. Harjakatossa on ajan tyyliin

sopiva matala harjakorkeus. Julkisivun tummansininen maalipinta
nayttaa vasta uusitulle. Ikkunoiden puitteet ja ulko-ovet ovat varil-
taan valkoisia. My6s kulma- ja pielilaudat on maalattu valkoisella.
Erillinen autotalli.

Valmistunut: 1.1.1973

Kuvaus

Yksikerroksinen pientalo, jossa aumakatto pienellad paatykolmiolla.
Aumakaton harjallinen paallysosa on tehty jalkeenpain. Julkisivussa
punainen pystylaudoitus. Ikkunoiden puitteet ja ulko-ovet ovat varil-
taan valkoisia. Myos pieli- ja nurkkalaudat seka katonalus maalattu
valkoisella. Talli on talon yhteydessa.

Valmistunut: 1.1.1972
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Ku_glflia_maantie 16

e

Kuvaus

Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo. Julkisivussa punainen pysty-
laudoitus. Talon ulko-ovi on variltdan musta, tallin ovet punaiset ja ik-
kunoiden puitteet valkoiset. Pieli- ja nurkkalaudat on maalattu valkoi-
sella. Autotallin on talon yhteydessa.

Valmistunut: 1.1.1964

v “ M,

Kukamaatie 18

Kuvaus

Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo. Julkisivumateriaalina valkoi-
nen tiili. Katon ulkoneva paatykolmio laudoitettu harmaalla pysty-
laudalla. Puinen harmaa jatekatos tontin nurkalla, pihatien vasem-
malla puolella. Ikkunoiden puitteet ovat valkoiset ja ulko-ovet mus-
tat.

Valmistunut: 1960-79

10
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Kuokkamaaie 20

Kuvaus

Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo. Julkisivussa vaaleansininen
vaakalaudoitus. Ikkunoiden puitteet ja ulko-ovet ovat variltaan val-
koiset. Pieli- ja nurkkalaudat ovat myds valkoiset. Rakennuksessa on
musta huopakatto.

Valmistunut: 1960-79

Kuokkamaantie 22

Kuvaus

Yksikerroksinen aumakattoinen pientalo. Julkisivumateriaalina on kir-
java punatiili. Ikkunat ovat aikakaudelleen tyypillisesti suuret ja varil-

tdan tummanruskeat. Myos ulko-ovet ovat tummanruskeat. Autotalli
on talon yhteydessa.

Valmistunut: 1970 -luku

11
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Kokamaatie 26

Kuvaus

Puolitoistakerroksinen harjakattoinen pientalo, jossa pdaosin valkoi-
nen tiilijulkisivu. Talon ulkoseinien ylaosissa seka katon paatykolmi-
oissa on kaytetty tehosteena tummanruskeaa pystylaudoitusta. Ikku-
noiden puitteet ovat variltdaan valkoiset.

Valmistunut: 1960-79

Kuvaus

Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo, jossa punatiili julkisivu. Ma-
talassa harjakatossa ulkoneva paatykolmio, jonka vaakalaudoitus on
variltaan punainen. Talon yhteydessa olevan tallin ovi on variltdan
vaaleanruskea. lkkunoiden puitteet ovat valkoiset ja pielilaudat mus-
tat.

Valmistunut: 1960-79

12
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Kuokkamaantie 32

Kuvaus
Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo. Julkisivun vaakalaudoitus on

variltaan vaaleanvihrea. Ikkunoiden puitteet ja ulko-ovet ovat varil-
taan valkoiset. Myos pieli- ja kulmalaudat ovat valkoiset. Erillinen au-
tokatos ja pihavarasto. Pihatien varressa on samaa tyylia talon kanssa
oleva jatekatos.

Valmistunut: 16.2.2016

Kuvaus

Puolitoistakerroksinen pientalo, jossa on punainen harjakatto. Perin-
teinen puutalon julkisivu on vuorattu vaaleanvihrealld vaakalaudoi-
tuksella. Ikkunoiden puitteet ovat valkoiset. My0s pieli- ja nurkkalau-

dat ovat valkoiset.

Valmistunut: 1960-79

13
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Kuokkamaantie 36 Kuvaus
Puolitoistakerroksinen puutalo. Talon katto on punainen. Ulkoseinat

on vuorattu vaaleankeltaisella vaakalaudalla. Ikkunoiden puitteen ja

ovet ovat variltaan valkoiset. Talon etupuolella katettu ja aidattu te-

rassi. Ylakerrassa suojaisa parveke. Pihassa on myds erillinen autoka-
toksen ja -tallin yhdistelma.

Valmistunut: 1.1.1953, viimeinen muutos 10.5.2005

14
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3.1.4 Muinaismuistot
Suunnittelualueelle ei sijoitu muinaismuistolain (295/1963) rauhoitta-
mia kiinteitd muinaisjaannoksia. Mikali muuttuvan maankayton yhtey- '
dessa havaitaan viitteita tai merkkeja kiintedsta muinaisjaannoksesta,
tulee tuolloin olla yhteydessa alueelliseen vastuumuseoon (K.H.Ren-
lundin museo) tai Museovirastoon ennen maankayttétoimenpiteiden
jatkamista, jotta voidaan arvioida mahdollinen dokumentointitarve
(Muinaismuistolaki 295/1963, 14).

3.1.5 Maanomistus
Kuokkamaantien asutus on yksityisessa omistuksessa. Katu ja pelto-
alue ovat kaupungin omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne
MAAKUNTAKAAVA
Maakuntakaavassa alue sijoittuu taajamatoimintojen (A) alueelle.

STRATEGINEN ALUERAKENNEYLEISKAAVA
Strateginen aluerakenneyleiskaava hyvaksyttiin kaupunginvaltuus- |
tossa 7.3.2022. Siindg suunnittelualue on osana vahittaiskaupan
suurvyohyketta ja kuuluu Piispanmaen palvelukeskuksen alueeseen.

Asemakaavatydn likimddrdinen sijainti on osoitettu yleiskaavaottee-
seen punaisella rajatulla alueella.

YLEISKAAVA
Yleiskaavassa (13.1.1992 hyvaksytty oikeusvaikutukseton Kokkolan yleiskaava 2010) suunnittelualue sijaitsee pientalojen asuntoalueella (AP)
seka palvelujen ja hallinnon alueella (P).
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ASEMAKAAVA

Suunnittelualueella on voimassa kaksi eri asemakaa-
vaa (hyvaksytty 1981 ja 2009). Vuoden 1981 asema-
kaava kasittad Kuokkamaan asuinalueen. Alueen
kayttotarkoitus on AO: Erillispientalojen korttelialue.
Vuoden 2009 asemakaava kasittda Piispanmaen pel-
lon, jonka kayttotarkoitus on MT-1: Peltoalue. Suun-
nittelualueella on myds kaksi kaavoittamatonta alu-
etta.

POHJAKARTTA
Suunnittelualueen pohjakartta tayttaa kaavoitusmit-
tausasetuksen vaatimukset.

R

Ote ajantasa-asemakaavasta, jossa suunnittelualueen likimddrdinen rajaus
punaisella.
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4 SUUNNITTELUN VAIHEET JA OSALLISTUMINEN

4.1 Kaavoituksen kdaynnistaminen
Maankayttotiimi puolsi asemakaavoituksen aloittamista kokouksessaan 6.9.2023. Kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 2.10.2023 § 412 kayn-
nistad asemakaavan laatimisen, ja ettd asemakaava on vaikutuksiltaan vahdinen/tavanomainen ja sen hyvaksyy kaupunginhallitus.

Kaavoituksen vireilletulosta ilmoitettiin kirjeitse keskeisille osallisille.

4.2 Keskeiset osalliset

Etela-Pohjanmaan elinkeino-, lilkkenne- ja ymparistékeskus
K.H. Renlundin museo

Keski-Pohjanmaan pelastuslaitos

Rakennus- ja ymparistélautakunta
Keski-Pohjanmaan ymparistéterveydenhuolto
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 kiinteiston- 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 25.9.2024

Pvm Kokous / vaihe $ ja kuvaus
2.10.2023 Kaupunginhallitus Kaupunginhallitus paatti 2.10.2023 § 412:
§ 412 . .
1 kaynnistda asemakaavan muutoksen laatimisen
2 ettd asemakaava on vaikutuksiltaan vahdinen/tavanomainen ja sen hyvaksyy
kaupunginhallitus
4.10.2023 Vireilletulosta ilmoittaminen Kaavoituksen vireilletulosta ilmoitettiin kirjeitse keskeisille osallisille.
25.10.2023 | Yleisotilaisuus Yleisotilaisuuteen osallistui 17 alueen asukasta.
17.4.2024 Kaupunkirakennelautakunta: Kaupunkirakennelautakunta pdatti 17.4.2024 § 71 tiedottaa keskeisia osallisia asemakaava-
§71 Kaavaluonnos luonnoksesta, pyytaa tarpeelliset lausunnot sekd asettaa luonnoksen nahtaville valmistelu-
vaiheen kuulemista varten.
25.4.- Valmisteluvaiheen kuuleminen Kaavaluonnoksesta saatiin 4 lausuntoa ja 3 mielipidetta.
27.5.2024 (Huom. tarkemmin liitteessa 2)
15.5.2024 Yleisétilaisuus ja ty6paja Yleisotilaisuuteen ja tydpajaan osallistui 9 alueen asukasta.
TULEVAT:

Kaupunkirakennelautakunta

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

Kaavaehdotus nahtavilla

Kaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville vahintaan 30 paivan 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 sekd kaupungin Internet -
sivuilla. Kaavaehdotuksen nahtaville asettamisesta lahetetaan kirjallinen ilmoitus sellaiselle
asemakaavoitettavaan alueeseen kuuluvan maan omistajalle ja kunnan tiedossa olevalle
maan haltijalle, jonka kotikunta on toisella, vaestotietojarjestelmaan merkitylla paikkakun-
nalla tai jonka osoite muutoin on kunnan tiedossa.
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4.4 Valmisteluvaiheen viheraluesuunnitelma

Ramboll Oy:n laatima viheraluesuunnitelmaluonnos esiteltiin yleisétilaisuudessa 15.5.2024. Vihersuunnitelmassa on pyritty huomioimaan viere-
sen uuden koulun ja padivakodin seka lahialueen asukkaiden tarpeet. Puistosta |6ytyy monenlaisia aktivitetteja eri ikdisille kayttajille. Puistoon
tulee istutuslaatikot pienimuotoista viljelya varten, maki maenlaskuun seka lyhyt kuntorata, joka muuntautuu talvisin hiihtoladuksi. Puiston kes-
kelle oli viela luonnosvauheessa suunnitteilla koripallokenttd, mutta se paatettiin saadun palautteen perusteella muuttaa tekonurmikentaksi,
joka voidaan talvella jaadyttaa luistelua varten. Puusto tulee olemaan enimmakseen lehtipuista koostuvaa, Ouluntienvierustalle tulee auringon-
kukapelto ja muilta osin kasvillisuus on niittya.

Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset tullaan huomioimaan viheralueen jatkosuunnittelussa. Tulevat muutokset on esitetty alla olevassa kuvassa
symbolein. Lyhyt kevyenliikenteenvayldan osuus yksityisessa omistuksessa olevan kiinteiston lapi on poistettu. Monitoimitalon pihasta Pohjois-
vaylan suojatielle liittyva pyoratien osuus on linjattu kulkemaan etdammalld asutuksesta. Viheraluesuunnitelma tullaan laittamaan kaavatyon
valmistuttua nahtaville puistosuunnitelmana.
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2

ONEROO00-$e- o |

SELOSTUS

PIRUSTUSMERKINNAT

urakka-alue
nykyinen korkeus
sdilyva kasvillisuus

poistettava rakenne, lato
istutetiava havupuu
istulgtava lehtipuu
Istutettavat pienipuu/pensas
nurmi R3

Kukkaniitty

auringonkukkapelto
kostea niitty

N pokupysrapysaksing,
runkoteling
hulsvesipainanne, sijainti
tarkentuu

- Kiertosuunta

——  Suoja-aita

25.9.2024

Poistettu kevyenliikenteenvaylan osuus

\ Uusi kevyenliikenteenvaylan linjaus
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Yleiskaavan ajantasaisuus ja sisaltovaatimukset

Yleiskaavassa palvelujen ja hallinnon alueen (P) osalta kaavamuutos ei taysin vastaa yleiskaavaa, mutta lahivirkistysalue on virkistyspalvelua.
Lahivirkistysalueella on vahemman vaikutuksia lahiymparistoon, kuin palvelurakentamisella. Taten laajempaa yleiskaavallista tarkastelua ei tar-
vita.

5.2 Kaavaluonnoksesta ehdotukseen

Kaavaratkaisuun tehtiin muutoksia luonnoksen nahtavillaoloaikana saatujen mielipiteiden ja lausuntojen perusteella. Yksityisen kiinteiston lapi

kulkenut lyhyt kevyenliikenteenvaylanosuus on poistettu ja sen tilalle on osoitettu johtovaraus. Piispanmaden monitoimitalolta Phjoisvaylalle

kulkeva kevyenliikenteenvayla on linjattu kulkemaan hieman kauempana asutuksesta. Kaksi uutta tonttia on siirretty osaksi korttelia 7. Tontin 5
ajat on siirretty nykyisille paikoilleen.
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5.3 Kaavan rakenne
Asemakaavan muutoksella muodostuu 170. kaupunginosaan lahivirkistysalue seka kortteliin 7 kaksi uutta tonttia.

Kayttotarkoitusmerkinnat alueella ovat erillispientalojen korttelialue (AO), joka sdilyy ennallaan, ja lahivirkistysalue (VL), joka mahdollistaa virkistystoimin-
nan entiselld peltoalueella. Tehokkuusluvut kortteleissa 6 (e=0.25) ja 7 (e=0.3) pysyvat ennallaan. Rakennusoikeus nousee korttelissa 7 kahden uuden
tontin seka tontin 1 laajennuksen myota. Kerrosluku on kaksi (1l) poiketen entisesta yhdesta (1), silla alueella sijaitsee myos yli yksikerroksisia rakennuksia.

Virkistysalueelle on varattua tila hulevesienviivytysta varten (hule), jota tarvitaan alueelle Piispanmaen monitoimitalon hulevesien vuoksi. Hulevesiviivytys
toteutetaan maanalaisena rakenteena. Kaavamerkinnalla yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue (et) on varattu tila kauko-
l[ammoénvalipumppaamoa varten.

5.3.1 Mitoitus
Asemakaavatyon kokonaispinta-ala on n. 4,1 ha. Nykyisten kaavojen rakennusoikeudet ovat suunnittelualueella yhteenlaskettuna 4673,63 k-m2
(tehokkuusluvut korttelissa 6 e=0.25 ja korttelissa 7 e=0.3). Kaavassa kortteliin seitseman osoitetun kahden uuden tontin rakennusoikeus on

673,7 k-m2. Korttelissa seitseman on suurennettu tonttia yksi 197,2 m2 ja taten taman rakennusoikeus on nykyisin 393,04 k-m2. Uusi yhteen
laskettu rakennusoikeus kaava-alueella on 5406,5 k-m?2.

5.4 Aluevaraukset
5.4.1 Korttelialueet

ERILLISPIENTALOJEN KORTTELIALUE (AO).
5.4.2 Peltoalue
PELTOALUE (MT-1) MUUTETAAN LAHIVIRKISTYSALUEEKSI (VL).

5.4.3 Muut alueet
Katualuetta.
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5.5 Suojeltavat rakennukset
Suunnittelualueella ei ole suojeltavia rakennuksia.

6 ASEMAKAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavan vaikutusten selvittamisvelvollisuudesta maaraava MRL 9 § on tullut uudessa muodossaan voimaan 1.4.2015. Lain mukaan kaavan tulee perustua
kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettaessa otetaan huomi-
oon kaavan tehtava ja tarkoitus. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettava suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava koko silta alueelta, jolla
kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia. Taman kaavatyon osalta mahdollisesti olennaisiksi vaikutuksiksi on arvioitu seuraavat:

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistéon (MRA 1 §(1)):

Arvio: Kyseessd on rakentunut alue seké nykyiset alueella olevat toiminnot. Peltoalueen muuttuminen ldhivirkistysalueeksi sdilyttdd viherraken-
netta rakennetun ympdristén keskelld sekd luo laajempaa virkistyspalvelua koululle ja pdéivéikodille seké ldhialueen asukkaille. Tdmdé luo myéntei-
sié vaikutuksia ihmisten elinoloihin ja elinympdristéén. Myéskddn kaavan mitoitus ei merkittdvdsti muutu. Kaavamuutoksella ei ole merkittévid
vaikutuksia maa- ja kallioperdidn, veteen, ilmaan ja ilmastoon, kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin, eiké elin-
keinoelémdn toimivan kilpailun kehittymiseen.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen (MRA 1 § (4)).
Arvio: Asemakaavalla ja asemakaavan muutoksella on véhdisié vaikutuksia alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, kun peltoalue muutetaan Ildhivir-
kistysalueeksi.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja rakennettuun ymparistoon (MRA 1 § (5)).

Arvio: Asemakaavalla ja kaavanmuutoksella on positiivia vaikutuksia kaupunkikuvaan ja maisemaan. Léhivirkistysalue muodostaa vihreén kei-
taan muuten rakennetun ympdristén keskelle.

7 KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
Kaavamerkinnat ja — maaraykset on esitetty asemakaavakartassa.
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8 NIMISTO
Nimistotiimi paatti 8.1.2024 pidetyssa kokouksessaan ettd, lahivirkistysalue (VL) saa nimen Piispanmden puisto. Kaavalla ei muodostu uusia ka-
tuja, joten ei ole tarvetta uusille kadunnimille.

9 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Asemakaavan toteutuminen voi alkaa sen saatua lainvoiman, mahdollisesti alkuvuodesta 2025.

KOKKOLASSA 25.9.2024

Paivi Cainberg
Kaupunkisuunnittelupaallikko
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PIISPANMAEN PELTO JA KUOKKAMAANTIEN YMPARISTO- RAKENNUSKANNAN KERROKSELLISUUSANALYYSI
27.10.2023

Karttaldhteet: www.vanhatkartat.fi (1949-1992), https://kartta.kokkola.fi/IMS (2023) ja asemakaavakartat Kokkolan kaupunki. HUOM! Kartat eivat ole mittakaa-
vassa.

C e 5o
Y opo' Vig)erg :

Karttaote 1949. Ajankohdasta ei rakennuksia jaljella suunnittelualueella.

Halsbgard | . /o\
Tervaystald

Karttaote 1972. Kuokkamaan alue on alkanut rakentua. Suurin osa suunnittelualueen rakennuksista sailyneet. Pure-
tut rakennukset merkattu karttaan oranssilla.


http://www.vanhatkartat.fi/
https://kartta.kokkola.fi/IMS
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Karttaote 1986. Alue rakentunut edelleen kohti nykyista tilaa. Suurin osa suunnittelualueen rakennuksista sdilyneet.
Puretut rakennukset merkattu karttaan oranssilla.



Karttaote 1992. Violetilla tussilla merkattu vuoden 1996 jalkeen rakentuneita rakennuksia. Puretut rakennukset mer-
kattu karttaan oranssilla.

lImakuva 1979. 1960 jdlkeen rakennetut Kuokkamaantien risteysalueet poikkeavat nykytilanteesta.



llImakuva 2007. Risteysalueiden nurmikkoalueet kasvaneet nykyiseen tilaansa.



lImakuva 2023. Piispanmaen monitoimitalon rakentaminen on alkanut. Pellon lapi kulkee rakentamisen aikainen ohi-
kulkutie.
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Koontikartta alueen rakennuskannan kerroksellisuudesta.



Ouluntie 85

Kuvaus

Puolitoistakerroksinen harjakattoinen pientalo.
Julkisivussa punainen pystylaudoitus. Rakennuk-
sen ulko-ovet ja ikkunoiden puitteet ovat valkoi-
set. Pieli- ja kulmalaudat seka tallin pilarit on maa-
lattu mustalla varilla. Pihalla erillinen autokatos.

Valmistunut: 11.11.1999

Kuvaus

Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo. Julkisivu
paaosin tummanharmaata pystylaudoitusta, te-
hosteena vaakalaudoitusta. Rakennuksen ulko-
ovet ovat valkoisia. Pielilaudat ja muut somisteet
seka katon alus maalattu mustalla. Suojaisella pi-
halla my6s saunarakennus. Kadun puolella oleva
autotalli peittaa nakyman paarakennukseen. Mus-
taksi maalattu lauta-aita tonttien rajalla.

Valmistunut: 7.11.2000

Kuvaus

Puolitoistakerroksinen pientalo, jossa punainen
harjakatto. Perinteinen puutalo, jossa keltainen
vaakalaudoitus ja puun variset peililaudat seka ka-
tonalus. Pihatien vasemmalla puolella varasto.

Valmistunut: 1950-luku




Kuokkamaantie 4

Kuvaus

Puolitoistakerroksinen harjakattoinen pientalo,
jossa keltainen, levea pystylaudoitus. Pielilaudat ja
katon ulkoneva paatykolmio maalattu valkoisella.
Rakennuksessa ei ole nurkkalautoja. Yhteen ker-
rokseen tehty lisdosa on rakennettu 1997. Samalla
lisdosan ja vanhan puolen julkisivu yhtenaistetty.

Valmistunut: 1950-luku, lisdosa 1997.

Kuvaus

Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo. Raken-
nuksessa on kapea valkoinen pystylaudoitus ja val-
koiset ikkunanpuitteet. Pieli- ja nurkkalaudat on
maalattu tummanruskealla. Pihatie laatoitettu.
Autotalli on talon yhteydessa.

Valmistunut: 24.1.1991

Kuokkamaantie 8

Kuvaus

Kaksi- ja puolikerroksinen paritalo. Julkisivussa on
harmaa vaakalaudoitus. Ikkunoiden puitteet ja
ulko-ovet ovat valkoisia. Pieli- ja nurkkalaudat
seka katon alus on maalattu valkoisella. Raken-
nuksen etupuolella on uudehko valkoisella vaaka-
rima-aidalla ymparoity terassi.

Valmistunut: 1.1.1963




Kuvaus

Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo. Harjaka-
tossa on ajan tyyliin sopiva matala harjakorkeus.
Julkisivun tummansininen maalipinta nayttaa
vasta uusitulle. Ikkunoiden puitteet ja ulko-ovet
ovat variltdan valkoisia. Myos kulma- ja pielilaudat
on maalattu valkoisella. Erillinen autotalli.

Valmistunut: 1.1.1973

Kuvaus

Yksikerroksinen pientalo, jossa aumakatto pienella
paatykolmiolla. Aumakaton harjallinen paallysosa
on tehty jalkeenpain. Julkisivussa punainen pysty-
laudoitus. Ikkunoiden puitteet ja ulko-ovet ovat
variltaan valkoisia. My0s pieli- ja nurkkalaudat
seka katonalus maalattu valkoisella. Talli on talon
yhteydessa.

Valmistunut: 1.1.1972

Kuokkamaantie 16

Kuvaus

Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo. Julkisi-
vussa punainen pystylaudoitus. Talon ulko-ovi on
variltdan musta, tallin ovet punaiset ja ikkunoiden
puitteet valkoiset. Pieli- ja nurkkalaudat on maa-
lattu valkoisella. Autotallin on talon yhteydessa.

Valmistunut: 1.1.1964




Kukkmaantie 18

Kuvaus

Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo. Julkisivu-
materiaalina valkoinen tiili. Katon ulkoneva paaty-
kolmio laudoitettu harmaalla pystylaudalla. Pui-
nen harmaa jatekatos tontin nurkalla, pihatien va-
semmalla puolella. Ikkunoiden puitteet ovat val-
koiset ja ulko-ovet mustat.

Valmistunut: 1960-79

Kuvaus

Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo. Julkisi-
vussa vaaleansininen vaakalaudoitus. Ikkunoiden
puitteet ja ulko-ovet ovat variltaan valkoiset. Pieli-
ja nurkkalaudat ovat myos valkoiset. Rakennuk-
sessa on musta huopakatto.

Valmistunut: 1960-79

Kuokkamaantie 22

Kuvaus

Yksikerroksinen aumakattoinen pientalo. Julkisivu-
materiaalina on kirjava punatiili. Ikkunat ovat aika-
kaudelleen tyypillisesti suuret ja variltaan tum-
manruskeat. Myods ulko-ovet ovat tummanrus-
keat. Autotalli on talon yhteydessa.

Valmistunut: 1970 -luku
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Kuvaus

Puolitoistakerroksinen harjakattoinen pientalo,
jossa paaosin valkoinen tiilijulkisivu. Talon ulkosei-
nien ylaosissa seka katon paatykolmioissa on kay-
tetty tehosteena tummanruskeaa pystylaudoi-
tusta. Ikkunoiden puitteet ovat variltdan valkoiset.

Valmistunut: 1960-79

Kuvaus

Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo, jossa pu-
natiili julkisivu. Matalassa harjakatossa ulkoneva
paatykolmio, jonka vaakalaudoitus on variltdaan
punainen. Talon yhteydessa olevan tallin ovi on
variltdan vaaleanruskea. Ikkunoiden puitteet ovat
valkoiset ja pielilaudat mustat.

Valmistunut: 1960-79

Kuokkamaantie 32
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Kuvaus

Yksikerroksinen harjakattoinen pientalo. Julkisivun
vaakalaudoitus on variltaan vaaleanvihrea. lkku-
noiden puitteet ja ulko-ovet ovat variltaan valkoi-
set. Myo0s pieli- ja kulmalaudat ovat valkoiset. Eril-
linen autokatos ja pihavarasto. Pihatien varressa
on samaa tyylia talon kanssa oleva jatekatos.

Valmistunut: 16.2.2016
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Kuvaus

Puolitoistakerroksinen pientalo, jossa on punainen
harjakatto. Perinteinen puutalon julkisivu on vuo-
rattu vaaleanvihreallad vaakalaudoituksella. Ikku-
noiden puitteet ovat valkoiset. Myds pieli- ja nurk-
kalaudat ovat valkoiset.

Valmistunut: 1960-79

Kuokkamaantie 36

Kuvaus

Puolitoistakerroksinen puutalo. Talon katto on pu-
nainen. Ulkoseinat on vuorattu vaaleankeltaisella
vaakalaudalla. Ikkunoiden puitteen ja ovet ovat
variltdan valkoiset. Talon etupuolella katettu ja ai-
dattu terassi. Ylakerrassa suojaisa parveke. Pi-
hassa on my0s erillinen autokatoksen ja -tallin yh-
distelma.

Valmistunut: 1.1.1953, viimeinen muutos
10.5.2005




Kokkola LIITE
Karleby

Kaupunkisuunnittelu

Piispanmaen pelto ja Kuokkamaantien ymparist6 kaavaluon-
nos — Tiivistelméat lausunnoista ja kaavanlaatijan vastineet

Lausunto 1/ Suomen Erillisverkot
Hankkeella ei ole vaikutusta Suomen Erillisverkot Oy:n Verkko-operaattoripalvelut liiketoimintaan.
Kaavanlaatijan vastine:

Ei vastinetarvetta.

Lausunto 2/ Keski-Pohjanmaan liitto

Keski-Pohjanmaan liitto toteaa, ettd asemakaavamuutosalue siséltyy voimassaolevassa maakunta-
kaavassa taajamatoimintojen alueelle. Suunnittelumaarayksissa todetaan, etta alueen yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityishuomio yhdyskuntarakenteen eheyttdmiseen seka
alavilla ja avoimilla alueilla sééan aari-ilmididen ja tulvariskien minimoimiseen. Lisaksi suunnittelussa
tulee korostaa taajamien omaleimaisuutta sek& ymparisto-, virkistys-, luonto- ja kulttuuriarvojen huo-
mioimista. Asemakaavan muutosluonnos on maakuntakaavan mukainen. Keski-Pohjanmaan liitolla
ei ole muutoin huomautettavaa asemakaavasta ja asemakaavan muutoksesta.

Kaavanlaatijan vastine:
Kaava sailyttaa ja turvaa ymparisto-, virkistys- ja luontoarvoja. Koulun suunnittelun yhteydessa on

tutkittu alueen hulevesireitistot ja toimenpidetarpeet. Hulevesijarjestelman toteuttaminen ja virkistys-
alueen osoittaminen ovat olleet l&htékohtina peltoalueen hankinnalle.

Lausunto 3/ Etela-Pohjanmaan ELY-keskus

ELY-keskuksella ei ole hankkeesta lausuntotarvetta, ellei sita rajauksen osalta tarkisteta tai muutoin
laadittavissa selvityksissa ilmene seikkoja, jotka edellyttaisivat ELY-keskuksen kantaa maankayton
vaikutuksiin. Kaavahanketta koskevat asiakirjat tulee kuitenkin toimittaa ELY-keskuksen tiedoksi.

Kaavanlaatijan vastine:

Ei vastinetarvetta.

Lausunto 4/ K.H. Renlundin museo

Arkeologinen kulttuuriperint®

Kaava-alueelta ei ole tiedossa muinaismuistolain 295/1963 rauhoittamia kiinteitd muinaisjadnnoksia
eikd muutakaan arkeologista kulttuuriperintéd. Valittomasti alueen koillispuolella on muuksi kulttuuri-
perintokohteeksi luokiteltu kiviaita Piispanméki mj rek 1000037975. Kiviaita on asianmukaisesti huo-
mioitu Piispanmaen monitoimitalon kaavassa merkinnélla ska ja maarayksella sailytettava kiviaita.
Na&in ollen museolla ei ole huomautettavaa tai lisattavaa kaavaluonnokseen arkeologisen kulttuuripe-
rinnén ndkodkulmasta.
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Kaupunkisuunnittelu

Rakennettu kulttuuriymparist6 ja —-maisema

Kaava-alueella ei ole tiedossa erityisia rakennettuun kulttuuriymparistoon liittyvia arvoja. Alueen ra-
kennuskanta on muodostunut kerroksellisesti 1950- luvulta 2010- luvulle. Museon ndkemyksen mu-
kaan alueelle suunnitellut uudet rakennuspaikat lahivirkistysalueineen liittyvat jouhevasti jo olemassa
olevaan ja muodostuvaan kaupunkirakenteeseen. Museolla ei ole huomauttamista luonnoksesta talta

osin.
Kaavanlaatijan vastine:

Ei vastinetarvetta.
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Kaupunkisuunnittelu

Piispanmaen pelto ja Kuokkamaantien ymparistd kaavaluon-
nos — Tiivistelméat mielipiteistd ja kaavanlaatijan vastineet

Mielipide 1
Hieno metsa ja pelto pilattu taas yhdella vankilan nakoisella betonibunkkerilla. Rauhallinen ja
luonnonlaheinen asuinymparistd mennytta.

Kaavanlaatijan vastine:

Kaava koskee peltoaluetta ja Kuokkamaan asuinaluetta. Peltoalueelle ei ole osoitettu rakenta-
mista vaan lahivirkistysalue. Palautteen todennetaan koskevan enemmankin Piispanmaen kou-
lun toteutuvaa hanketta.

Mielipide 2

Suunnitelma pellolle tulevista jutuista oli meidan kohdalta pettymys. Alussa puhuttiin suojaval-
lista ja puiden istuttamisesta pellon paahan, meidan ja ohikulkutien valiin. N&ain olisi saatu helpo-
tusta ohikulkutieltd kuuluvaan meteliin ja jarkyttavaan polymaaraan. Nyt kuitenkin suunnitel-
massa oli vain pydrétie. Inmettelen miksi tahén pitdd rakentaa pyoratie ja ohjata kulkua koululle
tasta kohtaa. Tama risteys on muutenkin ruuhkaisina aamuina tieta ylittaville vaarallinen. Sadan
metrin paahan on rakennettu hieno alikulku josta paasisi turvallisesti koulun puolelle. Kukas nyt
viitsii sieltd kiertaa, jos tasta paasee. Tahan asti olemme kuunnelleet kesaydt mopo poikien me-
noa vain Kuokkamaantien puolelta. Jatkossa paasevat ralladmaan ihan molemmin puolin taloa,
jos pyoratie pellolle toteutuu. Muutoin suunnitelma siitd mita pellolle oli suunniteltu kuulosti
hyvalta.

Kaavanlaatijan vastine:

Vihersuunnitelmaa on taydennetty ja saatu palaute on siind huomioitu osoittamalla istutettavaksi
enemman puustoa. Vihersuunnitelmaa on laadittu rinnakkain kaavatyon kanssa ja tama tullaan
laittamaan nahtaville erikseen.

Pydrétien osalta ndhdaan tarkeana tarve paasta varsinkin Rytiméen suunnalta virkistysalueen
lapi, silla etaisyys Piispanmaen alikululle on suhteellisen pitka, ajatellen kavelijoita, joten oikomi-
nen virkistysalueen lapi on todennékdista. Siksi on ajateltu, ettad turvallinen rakennettu reitti pai-
vakotilaisille ja koululaisille on perusteltua. Uusi kevyenliikenteenvaylad on kaavaehdotuksessa
linjattu kulkemaan etddmmalla asutuksesta.

Uudelle kevyenliikenteenvaylalle voidaan harkita puomien lisdamista, joka estéa mopolla ja vas-
taavilla kulkuneuvoilla liikkumisen kyseista reitti& pitkin, kuitenkin mahdollistaen huoltotoimenpi-
teet kuten aurauksen.
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Kaupunkisuunnittelu

Mielipide 3 (8 asukasta allekirjoittanut)

Vastustamme jyrkasti kaavaluonnoksessa suunniteltua pyoratietd no 6:153 yli puistoalueelle
koska se vie monta neliometria tontista ja aiheuttaa hairiéta asukkaille. Kaupunki on jo lunasta-
nut ison alueen, luulisi etta se riittaisi ettei enaa tarvitsisi ottaa yksityisen tontista.

Ouluntiell& on rakennettu uudet leveét pyoratiet ja liikennevalot tulee kayttdoon lasten kulkua tur-
vaamaan. Vanhemmat kuljettavat pienet lapset tarhaan ja kouluun, he eivat tarvitse tata pyora-
tietd, sen sijaan se tulisi olemaan isompien lasten ja nuorten kayttssa paivisin ja iltaisin ja ai-
heuttaisi hairioita.

Kuokkamaantiella on ollut varauksia pyoratielle alusta asti ja on toteutumatta vield, sita pitkin
paasisi myds turvallisesti Ouluntielle. Toivomme, etta otatte huomioon mielipiteemme ja poistatte
pyo6ratiesuunnitelman.

Kaavanlaatijan vastine:

Kaavaehdotusvaiheessa kiinteiston 6:153 lapi kulkeva pyorétie on poistettu ja sen tilalle on 0soi-
tettu johtovaraus. Johtovaraus tarvitaan mm. alueen infrarakenteen turvaamiseksi. Johtovaraus
sdilyy osana tonttia, eika tama vaikuta tontin rakennusoikeuteen tai rakennusalaan.

Kaavallisesti ei ole tarvetta osoittaa kevyenliikenteenvaylaa Kuokkamaantien varteen. Kuokka-
maantien katuleveys on niin suuri, etté katusaneerauksen yhteydessa kevyenliikenteen vayla
olisi mahdollista toteuttaa.
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