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KOKKOLAN KAUPUNKI KAUPUNKISUUNNITTELU
ASEMAKAAVAN MUUTOS RAATIHUONEEN JA KAUPPATORIN YMPARISTO SELOSTUS 13.8.2025

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee 2. kaupunginosan kortteleita 7, 17 ja osaa korttelista 8 seka tori- ja katualueita; 9. kaupunginosan korttelia 17 seka puisto-,
tori-, katu- ja vesialueita.

Kaavan tunnus: 272 2/32

Kaavan paivays: 13.8.2025 Luonnos

Kaavatyon koodi: G163

Asiakirjatunnus: 724/10.02.03/2023

Kaavan laatija: Kokkolan kaupunki, kaupunkisuunnittelu, PL 43, 67101 Kokkolan kaupunki / kaupunkisuunnittelupaallikké Paivi Cainberg p. 044 7809 364.
Suunnittelutyéryhma: kaavoitusarkkitehti Mikko Karvonen p. 040 8065 823 (vastuullinen suunnittelija), kaupunkisuunnittelupaallikké Paivi Cainberg p. 044
7809 364, erityisasiantuntija Jouni Laitinen p. 040 7809 360; sahkdposti: etunimi.sukunimi@kokkola.fi.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Kokkolan keskustassa. Aluetta rajaa pohjoisessa kaupungintalon ja virastotalon kortteli, Sunti puistoineen seka Neristanin historialli-
nen puutaloalue. Alueen lantisimman osan muodostaa Isokatu ja Mannerheiminaukio. Eteldssa rajana on Torikatu, joka Kauppatorin kohdalla kuuluu suunnit-
telualueeseen, muilta osin rajaa sita. Idassa suunnittelualue sisadltda Kauppatorin katualueineen seka Vaatturinkadun lantisimman osan. Suunnittelualueella
on yksityisten sekd kaupungin omistamia kiinteistdja seka kaupungin katu-, tori-, puisto- ja vesialueita. Kannen karttaotteessa on esitetty likimaardinen suun-
nittelualueen rajaus opaskartalla. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 2,7 ha.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi on Asemakaavan muutos — Raatihuoneen ja Kauppatorin ympdristd. Alueella on talla hetkelld voimassa useita asemakaavoja, joista erityisesti
tontteja 2-8-6, 2-8-10 ja 2-8-11 koskeva vuoden 1909 asemakaava on vanhentunut. Myos muilla tonteilla on tarvetta asemakaavan muutokselle.

Aloite kaavamuutokselle on l1dht6isin sekd kaupungin omista tarpeista, etta yksityiselta kiinteistbnomistajalta. Nykyinen kaavatilanne vaikeuttaa alueen kehit-
tamistd, rakentamisen luvittamista ja kiinteistonomistajien yhdenvertaista kohtelua. Lisdksi on tarpeen arvioida rakennussuojelun nakokulmia, liikenne- ja
pysakodimisjarjestelyt seka julkisen kaupunkitilan luonnetta.


mailto:etunimi.sukunimi@kokkola.fi
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1.4 Selostuksen sisallysluettelo
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LITE 1 Rakennusinventointi

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista

- Kokkolan rakennuskulttuuria, Kristina Ahmas 1992

- Kokkola ruutukaava-alueen inventointi, Museoviraston rakennushistorian osasto 1972, www.kyppi.fi

- Kokkola — Karleby Kaupunkiarkeologinen inventointi, Museoviraston rakennushistorian osasto Teemu Mékkénen 2000
- K. H. Renlundin museon ja www.finna.fi:n kuvakokoelmat

- Om stadsplan och byggnadsskick i Gamla Karleby stad 1620 — 1860, Krister Korpela 1956

- Kokkolan kaupungin hulevesimaaraykset, 2021

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

- Kokkolan keskikaupungin maankayton ja liikenteen kokonaistarkastelu, WSP Finland Oy 2019

2 TIVISTELMA

Suunnittelualue sijaitsee Kokkolan ydinkeskustassa ja on laajuudeltaan noin 2,7 ha. Suunnittelualuetta rajaa pohjoisessa Pormestarinkatu ja Vaatturinkatu,
lannessa Isokatu ja Mannerheiminaukio, eteldssa Torikatu ja idassa Kauppatori. Rajaus on esitetty tarkemmin kansisivun opaskartassa seka kaavakartassa.
Suunnittelualue pitaa sisallaan AL-, K-, KL-, KLPA- ja Y-korttelialueita seka katu-, tori-, puisto- ja vesialueita. Alueella on nykyisellddn voimassa useita eri-ikaisia
asemakaavoja, joista vanhin on vuodelta 1909. Suunnittelualueella on suojeltuja rakennuksia.

Aloite asemakaavamuutoksesta on seka kaupungilta etta yksityiselta kiinteisténomistajalta. Kaupunki haluaa paivittda vanhentuneet asemakaavat, jotta alu-
etta on mahdollista kehittdaa kokonaisuutena. Kaavamuutos on tarpeen myos rakennuslupakasittelyjen takia seka olemassa olevan rakennuskannan suojelu-
tarpeiden tutkimiseksi. Yksityisen kiinteiston omistajan aloitteessa toivottiin vuoden 1909 asemakaavan paivittamista, jotta [ahtokohdat tontin mahdollisuuk-
sille olisivat selvat. Kauppatorin osalta asemakaava paivitetdan mahdollistamaan tydn alla oleva torisuunnitelma. Kaavatyossa tutkitaan Mannerheiminaukion
luonnetta ja liikennejarjestelyja.

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on ajantasaistaa alueen kaavatilanne, vaalia ja kehittdaa alueen kaupunkikuvaa seka luoda edellytyksia monipuoliselle
kaupunkielamalle. Kaavatydssa tutkitaan kiinteistéjen kayttotarkoituksia ja kehitysmahdollisuuksia, rakentamisen maéaraa ja rakennuskannan kulttuurihistori-

allisia arvoja. Kaavamuutoksen ratkaisuilla esimerkiksi liikenteen ja pysakéinnin osalta on vaikutuksia suunnittelualuetta laajemminkin ydinkeskustaan.

Kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 27.5.2024 § 259 kdynnistdad asemakaavamuutoksen laatimisen. Asemakaavamuutos on luonteeltaan merkittava,
koska se sijoittuu ydinkeskustaan ja sisaltda jo nykytilanteessa suojeltuja kohteita. Taten sen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Kasittelyvaiheet on kuvattu kohdassa 4.3.


http://www.kyppi.fi/
http://www.finna.fi:n
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2 SAMMANDRAG

Planomradet ligger i centrum av Karleby och omfattar cirka 2,7 ha. Planomradet gransar i norr till Borgmastaregatan och Skraddaregatan, i vaster till Storgatan
och Mannerheimplatsen, i soder till Torggatan och i dster till Salutorget. Avgransningen visas narmare pa guidekartan pa parmen och i plankartan. Planomradet
omfattar AL-, K-, KL-, KLPA- och Y-kvartersomraden samt gatu-, torg-, park- och vattenomraden. | nuldget géller for omradet flera olika gamla detaljplaner, den
dldsta fran ar 1909. | planomradet finns skyddade byggnader.

Initiativet till detaljplanedndringen har tagits bade av Karleby stad och av en privat fastighetsdgare. Staden vill uppdatera de foraldrade detaljplanerna for att
det ska bli mojligt att utveckla omradet som helhet. En plandndring behévs ocksa med tanke pa handlaggning av bygglov och for att kunna undersoka behovet
av skydd av befintligt byggnadsbestand. | den privata fastighetsdgarens initiativ var dnskemalet att detaljplanen fran 1909 uppdateras for att utgangspunkterna
for mojligheterna med tomten ska vara tydliga. Nar det géller salutorget uppdateras detaljplanen for att torgplanen, som utarbetas som bast, ska bli mojlig. |
planarbetet underséks Mannerheimplatsens karaktar och trafikarrangemang.

Syftet med detaljplanedndringen ar att uppdatera plansituationen i omradet, att vdrna om och utveckla stadsbilden i omradet samt att skapa forutsattningar
for ett mangsidigt liv i staden. | planarbetet utreds fastigheternas anvandningsandamal och utvecklingsméjligheter, byggandets omfattning och byggbestan-
dets kulturhistoriska varde. Lésningarna i planandringen betraffande till exempel trafiken och parkeringen paverkar stadskarnan ocksa utanfor planomradet.

Stadsstyrelsen beslutade den 27 maj 2024 § 259 inleda arbetet med en detaljplanedndring. Detaljplanedndringen galler stadskarnan och omfattar objekt som
redan i nuldget ar skyddade. Darfor har detaljplaneandringen vasentlig betydelse och godkanns av stadsfullmaktige.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus ja historia

Suunnittelualue sijaitsee Kokkolan historiallisen keskustan ytimessa.
Ensimmainen raatihuone on rakennettu paikalle 1600-luvulla ja sen
ymparistd on toiminut kauppatorina ja kaupunkieldman keskuksena
vuosisatojen ajan. 1600- ja 1700-luvuilla laivat purjehtivat kaupun-
gin keskustaan; satama sijaitsi silloin torin vieressa eli nykyisen Seu-
rahuoneen kohdilla. Rantaa reunustivat aitat ja makasiinit.

Raatihuone ja tori kartassa v. 1649.

Vuoden 1653 kaupunkimittaus asemoituna
nykyiselle asemakaavalle (Mékkénen 2000).
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Kokkola perustettiin vuonna 1620 ja kaupunki alkoi rakentua nope-
asti erityisesti raatihuoneen ymparistéon. Kaupunki tuhoutui kaytan-
nossa kokonaan tulipalossa 1664. Johan Persson Gadda laati uuden
asemakaavan seuraavana vuonna. Keskeiset toiminnot kuten kirkko,
raatihuone ja satama pysyivat entisilla paikoillaan. Kaupunkirakenne
muuttui vanhasta ns. kapeasta korttelista leveaksi, mikd muokkasi ka-
tuverkkoa. Nykyiset kadut ovat Gaddan suunnitelman mukaisia.

Vanhimmat jaljella olevat rakennukset suunnittelualueen ymparis-
tossa ovat 1800-luvun taitteesta. Tuolla vuosisadalla Raatihuoneen
ymparistoon kohosi kaupungin merkittavimpia asuin- ja liikeraken-
nuksia; alue sdilyi kaupunkitoimintojen keskipisteena pitkalle seuraa-
valle vuosisadalle. Vanha Raatihuoneen edustan kauppatori muutet-
tiin 1900-luvulla Mannerheiminaukioksi ja kauppatori siirtyi Suntin
toiselle rannalle. Suunnittelualueen rakennuskanta on suurilta osin
uusiutunut 1900-luvun aikana.

Kaupunkialue pysyi Gdddan kaavan mukaisena pari sataa vuotta eli
1800-luvun jalkipuoliskolle, jonka jalkeen se alkoi hitaasti laajentua
uusien asemakaavojen myo6ta. Vanhin edelleen voimassa oleva ase-
makaava on vuodelta 1909; tdma kaava on edelleen voimassa kol-
mella suunnittelualueen tontilla.

3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualue sijaitsee ydinkeskustassa ja silla on vahan varsinaista luonnonymparistoa.
Aluerajaukseen sisdltyy noin 100 metrin matkalta Sunti ja sitd reunustava kapea
rantaviheralue, joka on osa laajaa puistokokonaisuutta. Salmen lansirannalla on puurivisto,

muualla suunnittelualueella yksittaisia pihapuita.

Suunnittelualue kuuluu suurimmilta osiltaan Kokkolan kansalliseen kaupunkipuistoon. ¥

Kokkola ennen v. 1664 tulipaloa. Kirkko,
raatihuoneentori ja pitkdsilta nykyisilld pai-
koillaan.
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Gdddan tulipalon jdlkeen laatima asema-
kaava vuodelta 1665.
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Kokkola noin v. 1750. Raatihuoneentori on numerolla 4.
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3.1.3 Rakennettu ymparisto

Alue on vanhinta keskustaa, jonka historia ulottuu kaupungin perustamiseen. Ra-
kennuskanta on vuosisatojen saatossa korvautunut uudella. Tiettdvasti vanhimmat
jaljella olevat rakenteet suunnittelualueella ovat aivan 1700-luvun lopusta. 1800-
luvulta on jaljelld useita rakennuksia, ja noin puolet alueen rakennuksista on 1900-
luvulta. Rakennuskanta on kokonaisuutena monimuotoinen ja ajallisesti varsin ker-
rostunut.

Rakennuskannan kayttotarkoitukset ovat seka nykyiselldan etta historiallisesti pita-
nyt sisdllaan seka asumista etta liike- ja julkisia rakennuksia. Raatihuone on valmis-
tunut 1842 edellisen, tulipalossa tuhoutuneen tilalle. Seurahuoneen historia ulot-
tuu 1800-luvulle. Kahden paadasiassa asuinkdytossa olevan kiinteiston rakennusten
vanhimmat osat 1800-luvulta, toisen kellarirakenteet ilmeisesti 1700-luvun puo-

lelta. Ndma rakennukset ovat kokeneet merkittavid muutoksia elinkaarensa aikana.

Merkittava osa alueen rakennuskannasta on 1900-luvulta, ml. puhdaspiirteista funk-
tionalismia edustava Kalahalli sekd omintakainen tiilitalo osoitteessa Rantakatu 23.
Mybhemmin valmistuneet rakennukset on padsdantoisesti sovitettu taitavasti

osaksi historiallista ymparistodan.

Rakennuskannan kulttuurihistoriallinen ja arkkitehtoninen inventointi on kaava-

selostuksen liitteena.

SELOSTUS 13.8.2025

Rakennuskannan kerroksellisuutta, etualalla raatihuone.

Rakennuskannan kerroksellisuutta Rantakadulla.
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Vanha kauppatori ja Isokatu. Apteekkitalon kortteli kuuluu kaavatyén Pitkd rakennus etuoikealla on Donnerin talo noin vuodelta 1808, joka on
alueeseen. Raatihuone jéd piiloon kuvan oikealle puolen. myéhemmin laajennettu Seurahuoneeksi. Sen takana Raatihuone.

—

A e e 5 '
TRV 1
_ -
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Seurahuone v. 1921 Torikadulta (Raatihuoneen suunnasta) kuvattuna. Rantakatu 23, rakennusta on myéhemmin laajennettu ja muutettu.
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Kuvaus RKY-alueesta ”"Kokkolan ruutukaava-alueen puutalokorttelit”:

Kokkolan ruutukaava-alue on yksi arvokkaimmista suomalaisista 1600-luvun loppupuolen kaupunkisuunnitteluihanteiden mukaan rakentuneista puu-
kaupunkialueista, joka muodostuu pddpiirteisséén sdilyneestd 1660-luvulta juontuvasta katuverkosta, monipuolisesta 1700- ja 1800-luvun asuin- ja
talousrakennuskannasta sekd julkisista rakennuksista.

Mittakaavaltaan ja katuverkoltaan parhaiten sdilynyt osa Kokkolan ruutukaava-aluetta on Torikadun pohjoispuolinen alue, perinteisesti kdsityéldisten
asuttama ns. Neristan, joka rajautuu iddssd Rantakatuun ja Suntiin, pohjoisessa Antti Chydeniuksen katuun ja ldnnessd Kustaa Adolfin katuun.

Neristan on rakentunut vuoden 1665 asemakaavaan perustuen. Alueella toteutuu ns. renessanssin kaupunki-ihanne. Yksikerroksiset puiset asuintalot
ovat kiinni katulinjassa, ja ulkorakennukset ovat tontin siséosassa. Tontti on yleensé aidattu ja rakennuksiin kdydddn portin kautta pihan puolelta.
Ndin syntynyt katuseinémd on matala, tiivis ja suljettu. Ruutukaavan ansiosta katunédkymdit ovat pitkid. Vanhimmat alueen puisista asuintaloista ovat
1700-luvulta, mutta pédosa on 1800-luvulta.

Mannerheiminaukion, entisen kauppatorin laidalla on Kokkolan 1837 valmistunut raatihuone, joka on harvoja autonomian ajalta séilyneité raatihuo-
neita. Kaksikerroksisen empirerakennuksen perusratkaisu on samanlainen kuin Porin raatihuoneessa, joskin yksinkertaistettuna. Neristanin kulttuuri-
historiallisesti merkittdviin rakennuksiin lukeutuvat mm. Rahmin talo, jonka vanhimmat osat ovat vuodelta 1740 ja jonka nykymuoto on vuodelta
1783, sekd vanha Libeckin sairaala vuodelta 1810, joka on jdrjestyksessd toinen kaupunkiin 1800-luvun alussa nousseista, porvarien rakennuttamista
kivitaloista.

Neristanin eteldpuolella oleva yldkaupunki, Oppistan, on uusiutunut rakennuskannaltaan voimakkaammin. Sielld on kuitenkin sdilynyt erittdin mer-
kittdvid yksittdisid kohteita kuten pedagiogiontalo ja Roosin talo (ks. erillinen kohde).

Kokkolan kaupunkirakenteeseen kuuluvat Suntinsuulla pitkiksi rivistéiksi ryhmittyneet venevajat. Maannouseman myété ne ovat sijoittuneet Iiihem-
mds merta. Venevajat ovat eri ikdisid ja edelleen kéytéssd. (Museovirasto, rky.fi)

Kokkolan kansallinen kaupunkipuisto:

Kymmenes kansallinen kaupunkipuisto perustettiin ympdristéministerién pdétoékselld Kokkolaan 3.7.2020. Kokkolan kansallinen kaupunkipuisto ker-
too maankohoamisen ja meren vaikutuksesta kaupunkikulttuuriin ja luontoon. Kokkolan kansallisen kaupunkipuiston perustamisen tavoitteena on
turvata kaupunkikeskustan viheralueiden ja kansallisesti merkittévien luontoalueiden ja kulttuuriympdristéjen séilyminen ja asianmukainen hoito.
Suunnittelualue sijoittuu kansallisen kaupunkipuiston alueen Idheisyyteen. Kansallisten kaupunkipuistojen tavoitteena on sdilyttéé kaupunkiluontoa
ja rakennettua kulttuuriympdristéé laajana, ehednd kokonaisuutena — kaupunkilaisten olohuoneena. Kansalliset kaupunkipuistot ovat osa kestdvdd
kaupunkisuunnittelua ja rakentamista. (https://www.kokkola.fi/asuminen-ja-ymparisto/puistot-ja-luonto/kansallinen-kaupunkipuisto/)
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Kokkolan kansallisen kaupunkipuiston yhtena Tahtikohteena on mainittu Neristan (alakaupunki) ja Oppistan (yldkaupunki). Ndiden rajana pidetaan
Torikatua, joka rajaa myo6s suunnittelualuetta etelasta.

”Neristanin ja Oppistanin arkkitehtuuri kertoo tarinaa kaupungin kehittymisestd ja eri aikakausien ihanteista ja rakennuskulttuurista. Se osoittaa,
miten kaupunki jakautui “alakaupungin” merenkdvijéiden ja kdsitydldisten sekd “yldkaupungin” porvariston — kauppiaiden ja hallintovirkamiesten —
muodostamaksi kokonaisuudeksi. -- Oppistanissa asuivat kaupungin varakkaimmat kauppiaat ja laivanvarustajat ja sielld sijaitsivat kaupungin hie-
noimmat talot sekd julkiset rakennukset. Neristan oli késitydldisten ja merenkdvijbiden asuinaluetta ja sielld talot olivat vaatimattomampia.”

Kansallisen kaupunkipuiston hakemuksen yhteydessa kaupunginhallitus 26.11.2018 § 482 on antanut maarayksen:

“Vanhan kalahallin ei suojellun osan suojeluarvot sekd kaupungintalon ja Suntin edustan puistoalueiden sekéd Kauppatorin kaupunkikuvalliset ja kult-
tuurihistorialliset arvot tarkistettava tulevan asemakaavoituksen yhteydessd. Toria kehitetddn ja mahdollisesti rakennetaan. Kehittdmisen yhteydessd
turvataan KKP-arvot.”

Kansallisen kaupunkipuiston hakemuksen yhteydessa kaupunginhallitus 5.2.2018 § 65 on tehnyt paatdksen:
“Kaupungintalon ja torin ympdriston kehittdmisestd laaditaan vaihtoehtoisia tutkielmia. Selvityksen perusteella pddtetddn alueen jatkosuunnittelun reunaeh-
dot sekdi erilliselld kaupunginhallituksen pddtdkselld asemakaavoituksen kéynnistémisestd.
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3.1.4 Muinaismuistot

Sunti ja sen lansipuoliset osat suunnittelualueesta kuulu-
vat kokonaisuudessaan Kokkolan vanhan asemakaava-
alueen muinaisjaannosalueeseen (mj. rek. 100007469),
jonka isovihaa vanhemmat sadilyneet kaupunkiarkeologi-
set kulttuurikerrokset ovat muinaismuistolain (295/1963)
rauhoittamia.” Alueella ontehty Museoviraston toimesta
kaupunkiarkeologinen inventointi vuonna 2000.

Mikali muuttuvan maankaytdn yhteydessa havaitaan
viitteita tai merkkeja kiintedsta muinaisjaannoksesta, tu-
lee tuolloin olla yhteydessa alueelliseen vastuumuseoon
(K.H.Renlundin museo) tai Museovirastoon ennen maan-
kayttotoimenpiteiden jatkamista, jotta voidaan arvioida
mahdollinen dokumentointitarve (muinaismuistolaki
295/1963, 14). Keskikaupungin yleiskaavan (v. 2006)
suojelukartta myo6s velvoittaa tahan. Tasta tarkemmin
kohdassa 3.2. Suunnittelutilanne.

I & | —

Ote Keskikaupungin yleiskaavan (v. 2006)
suojelukartasta.

SELOSTUS 13.8.2025

ALUE, JOLLA SIJAITSEE MUINAISMUISTOLAIN RAUHOITTAMA KAUPUNKIARKEOLOGINEN
KIINTEA MUINAISJAANNOS:

OMRADET VAR STADSARKEOLOGISK FAST FORNMINNE, SKYDDAD MED
FORNMINNESLAG, AR BELAGET:

1. LUOKAN ALUE: SAILYNYT ALUE
1:A KLASSENS OMRADE: BEVARAT OMRADE

2. LUOKAN ALUE: TODENNAKOISESTI SAILYNYT ALUE TAI VAIN OSITTAIN
TUHOUTUNUT ALUE

2:AKLASSENS OMRADE: SANNOLIKT BEVARAT OMRADE ELLER ENDAST DELVIS
FORSTORT OMRADE

ALUEELLA ON RAKENNUSTOIDEN YHTEYDESSA VARAUDUTTAVA TARKEMPIIN
ARKEOLOGISIIN SELVITYKSIIN. ALUETTA KOSKEVISTA MAANKAYTTOSUUNNITELMISTA
TULEE PYYTAA MUSEQVIRASTON LAUSUNTO.

| SAMBAND MED BYGGNADSARBETET BOR MAN FORBEREDA SIG FOR
GRUNDLIGARE ARKEOLOGISKA UTREDNINGAR. OM MARKANVANDNINGSPLANER PA
OMRADET BOR UTLATANDE ANHALLAS FRAN MUSEIVERKET.

KAUPUNKIARKEOLOGISELTA KANNALTA MAAKERROSTUMILTAAN ERITYISEN HYVIN
- SAILYNYT ALUE.
UR STADSARKEOLOGISK SYNPUNKT TILL JORDSKIKTEN VALBEVARAT OMRADE.

ALUEELLA ON RAKENNUSTOIDEN YHTEYDESSA VARAUDUTTAVA TARKEMPIIN
ARKEOLOGISIIN SELVITYKSIIN. ALUETTA KOSKEVISTA MAANKAYTTOSUUNNITELMISTA
TULEE PYYTAA MUSEOVIRASTON LAUSUNTO.

| SAMBAND MED BYGGNADSARBETET BOR MAN FORBEREDA SIG FOR
GRUNDLIGARE ARKEOLOGISKA UTREDNINGAR. OM MARKANVANDNINGSPLANER PA
OMRADET BOR UTLATANDE ANHALLAS FRAN MUSEIVERKET.
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3.1.5 Maanomistus Kaupungin maanomistukset siniselld, kau-

Suunnittelualue on pdaosin kaupungin omistuksessa. pungin vuokraamat alueet punaisella. Yksi- \ e g
Viisi tonttia on yksityisessa omistuksessa korttelissa 2-8. tyisomistuksessa olevat alueet ilman vdrid. -
Kaupunki on vuokrannut osan omistamistaan maa-alueista. R Py L .
i -1-0-0-0
W . E"a‘ ‘ e =
3.1.6 Liikenne ja pysakéinti v By = i
Liikenteen ja pysakdinnin jarjestelyt ovat keskeinen osa suunnittelu- "= . it , !’-, % C 9-9902-0-0-07

alueen kehittdamisessa.

Kaupunkikuvallisesti autoliikenteelld on merkittavin vaikutus Man-

nerheiminaukion ilmeeseen, joka on nykyisellddn enemman autojen .
hallitsemaa tilaa kuin aukio. Mannerheiminaukio on kaupungin his-
toriallinen keskipiste ja portti Neristaniin; sen luonnetta on syyta tar- T 7

kastella kaavatyon lisaksi erillisilla suunnitelmilla.

Pysakointipaikoista on alikapasiteettia etenkin Rantakadun lansipuoleisella suunnittelualueella, jossa olemassa olevaa rakentamista n. 10 000 ke-m2 ja ton-
teille sijoitettuja autopaikkoja noin 30 kpl (tdssa ei ole huomioitu Rantakatu 19:n tyhjalta tontilta Seurahuoneen vuokraamia paikkoja). Autopaikkoja tdman
alueen tonteilla on siis karkeasti ottaen 1 ap / 330 ke-m?2. Tdm4 haittaa kiinteistdjen kehitysmahdollisuuksia, joissa autopaikkojen viahyys on muodostunut
pullonkaulaksi. Toisaalta tilanne on aiheuttanut sen, ettd erityisesti Mannerheiminaukio on luonteeltaan liikenteen ja pysakoinnin hallitsema, ei aukiomainen.
Lisaksi alueen yhti6illa on kirjavasti sopimuksia eri pysakointialueille kuten ns. Jenkkiparkkiin.

Myds suunnittelualueen valittomassa laheisyydessa on vanhoja kiinteistdja, joilla rakennettuun kerrosalaan nahden hyvin vahan pysakointipaikkoja. Tama
kuormittaa myds suunnittelualueen kadunvarsipaikoitusta.

3.1.7 Asuminen, julkiset tilat ja liike-elama
Suunnittelualueen kiinteistoissa on asumisen lisaksi kohtuullisen runsaasti liike-, toimisto- ja yleisten rakennusten tilaa. Kaavatydssa on tarpeen arvioida kiin-
teistokohtaisesti asumisen ja muun kayttotarkoituksen suhdetta huomioiden taman hetken trendi, jossa liiketilat vahenevat kaupunkikeskustoissa. Tahan

trendiin reagoinnin lisdaksi kaavamuutoksen tulee katsoa pidemmalle tulevaisuuteen ja osaltaan mahdollistaa keskustakortteleiden paluu kaupunkielaman
vilkkaaksi nayttamoksi.
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3.2 Suunnittelutilanne
MAAKUNTAKAAVA

Maakuntakaavassa alue sijoittuu keskustatoimintojen (C) alueelle. Osa suunnittelualueesta kuuluu valtakunnallisesti merkittdavaan rakennettuun kulttuuriym-
paristoon (RKY).

STRATEGINEN ALUERAKENNEYLEISKAAVA

Kokkolan strategisessa aluerakenneyleiskaava on hyvaksytty 7.3.2022. Suunnittelu- | , gy — . '*3' # ,..r w
alue on siind osa maakuntakeskusta, jota tulee kehittda vetovoimaisena maakunta- : 3 \ e - ’-5
tason palvelujen ja keskustatoimintojen seka kaupunkiasumisen alueena. i\ » I i\ "1‘?

aﬁgg:iﬁh
..._I :if:mmhr—j-—ﬂ—-‘ —

-'r

Ote strategisesta aluerakenneyleiskaavasta, jossa oranssi alue on
kaupallinen keskusta. Keltaisella merkitty kaavamuutoksen alue.
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YLEISKAAVA

Suunnittelualue kuuluu Kokkolan Keskikaupungin vyleiskaavan
alueeseen. Tama oikeusvaikuttainen kaava on vahvistunut
26.6.2006. Keskikaupungin yleiskaavan merkinngilla ja maarayksilla
ohjataan keskikaupungin kaupunkikuvallista ja toiminnallista
kehittamista. Niilla maaritelladan reunaehdot, joiden avulla voidaan
joustavasti varmistaa  yksittdisten hankkeiden yhteydessa
asemakaavoituksen, liikenteen ja kaupungin julkisen tilan
suunnittelussa hyvan kaupunkiymparistén toteutuminen.

Keskikaupungin yleiskaavassa on suunnittelualueelle osoitettu seuraavat kayttotarkoitukset:

AL Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (kortteli 2-8 poislukien Seurahuoneen kiinteisto 2-8-3)

K Kaupallisten palvelujen korttelialue (Seurahuone 2-8-3 ja Kalahalli 9-17-1)

K (LP) Kaupallisten palvelujen korttelialue, vaihtoehtona LP pysakdintialue- tai laitos (Suntin lansirannan kiinteistd 2-7-2)
PY Julkisten palvelujen ja hallinnon alue (Raatihuone 2-17-1)

Kauppatori on osoitettu torialueeksi.

Muita merkintdja suunnittelualueelle:

Kiinteiston 2-8-9 ldpi on osoitettu kortteleiden sisdisten yhteyksien parantamistarve.

Kiinteistot 2-8-9 ja 2-7-2 seka Kauppatori on osoitettu uusiksi / olennaisesti muuttuviksi alueiksi. Muut merkitty nykyisellaan sailyviksi.

Kiinteistot 2-8-9 ja 2-7-2: toteutumattoman asemakaavan aiheuttama kaupunkikuvallinen ongelma ja todenndkdinen asemakaavan muutostarve.
Suunnittelualue on Mannerheiminaukion ja Isokadun varren osalta ”“Vanhankaupungin ja ydinkeskustan yhdistavaa kehittamisaluetta”.

Suntin lansirannalle on osoitettu kevyen liikenteen yhteystarve.

Keskikaupungin yleiskaavassa on nostettu esiin luonteeltaan erityisid olemassa olevia tai kehitettavia ulkotiloja (punaiset ympyrat kartalla):

14 Kauppatori, kehitettava paikka

16 Suntin silta Torikadulla, kehitettava paikka

17 Donnerin ranta, kehitettava paikka

20 Mannerheiminaukio ja sen viereiset aukiot, olemassa oleva paikka
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ALUE, JOLLA SIJAITSEE MUINAISMUISTOLAIN RAUHOITTAMA KAUPUNKIARKEOLOGINEN
KIINTEA MUINAISJAANNOS:

OMRADET VAR STADSARKEOLOGISK FAST FORNMINNE, SKYDDAD MED
FORNMINNESLAG, AR BELAGET:

1. LUOKAN ALUE: SAILYNYT ALUE
1:A KLASSENS OMRADE: BEVARAT OMRADE

2. LUOKAN ALUE: TODENNAKOISESTI SAILYNYT ALUE TAI VAIN OSITTAIN
TUHOUTUNUT ALUE

2:A KLASSENS OMRADE: SANNOLIKT BEVARAT OMRADE ELLER ENDAST DELVIS
FORSTORT OMRADE

ALUEELLA ON RAKENNUSTOIDEN YHTEYDESSA VARAUDUTTAVA TARKEMPIIN
ARKEOLOGISIIN SELVITYKSIIN. ALUETTA KOSKEVISTA MAANKAYTTOSUUNNITELMISTA
TULEE PYYTAA MUSEQVIRASTON LAUSUNTO.

| SAMBAND MED BYGGNADSARBETET BOR MAN FORBEREDA SIG FOR
GRUNDLIGARE ARKEOLOGISKA UTREDNINGAR. OM MARKANVANDNINGSPLANER PA
OMRADET BOR UTLATANDE ANHALLAS FRAN MUSEIVERKET.

—

joeddney
—

SELOSTUS 13.8.2025

ASEMAKAAVALLA SUOJELTU RAKENNUS.
MED DATALJPLANEN SKYDDAD BYGGNAD.

RAKENNUSSUOJELULAILLA SUOJELTU RAKENNUS.
MED BYGGNADSSKYDDSLAGEN SKYDDAD BYGGNAD.

ASETUKSELLA VALTION OMISTAMISTA RAKENNUKSISTA SUOJELTU RAKENNUS.
MED FORORDNINGEN OM STADSAGDA BYGGNADER SKYDDAD BYGGNAD.

ASEMAKAAVALLA SUOJELTAVA RAKENNUS.
BYGGNAD SOM SKALL SKYDDAS MED DETALJPLAN.

RAKENNUS, JONKA SUOJELU TULEE SELVITTAA ASEMAKAAVOITUKSEN
YHTEYDESSA.

BYGGNAD VARS SKYDD BOR UTREDAS | SAMBAND MED
DETALJPLANEANDRINGEN.

KAUPUNKIARKEOLOGISELTA KANNALTA MAAKERROSTUMILTAAN ERITYISEN HYVIN
SAILYNYT ALUE.
UR STADSARKEOLOGISK SYNPUNKT TILL JORDSKIKTEN VALBEVARAT OMRADE.

ALUEELLA ON RAKENNUSTOIDEN YHTEYDESSA VARAUDUTTAVA TARKEMPIIN
ARKEQLOGISIIN SELVITYKSIIN. ALUETTA KOSKEVISTA MAANKAYTTOSUUNNITELMISTA
TULEE PYYTAA MUSEOVIRASTON LAUSUNTO.

| SAMBAND MED BYGGNADSARBETET BOR MAN FORBEREDA SIG FOR
GRUNDLIGARE ARKEOLOGISKA UTREDNINGAR. OM MARKANVANDNINGSPLANER PA
OMRADET BOR UTLATANDE ANHALLAS FRAN MUSEIVERKET.

Keskikaupungin yleiskaavan rakennussuojelua ja kulttuurihistoriallisia arvoja koskevat merkinndt ja mdéérdykset.
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ASEMAKAAVA
Suunnittelualueella on voimassa useita asemakaavoja eri aikakausilta:

Tunnus Vuosi Koskee aluetta Kaavamerkinndit
- 1909 2-8-6, 2-8-10 ja 2-8-11 Kaavassa ei ole kdytannossa mitddan maarayksia tai ohjeita
9/15 1978 Kauppatori Torialue
Puistot Pl Istutettava puisto
Vaatturinkatu Katualue
2/50 1987 Raatihuone K Liike-, ja toimistorakennusten korttelialue
Seurahuone Y Yleisten rakennusten korttelialue
Koy Mann.aukio 7 (2-8-8) AL  Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue
2/57 1988 Mannerheiminaukio Torialue
2/62 1990 Rantakatu 19 (2-8-11) AL  Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue
2/64 1992 Rantakadun itdpuoli (2-7-2) KLPA Liike- ja toimistorakennusten seka autopaikkojen korttelialue
Sunti W  Vesialue

9/55 1995 Kalahalli (9-17-1) KL Liikerakennusten korttelialue

Suojellut rakennukset nykyisissa asemakaavoissa:

Rakennus Merkintd Koskee
Raatihuone sr koko rakennusta
Seurahuone sr korkeaa osaa
Kalahalli sr vanhinta osaa

Ote ajantasa-asemakaavasta, jossa
suunnittelualueen  likimddrdinen
rajaus punaisella.

13.8.2025
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ASEMAKAAVAN MUUTOS RAATIHUONEEN JA KAUPPATORIN YMPARISTO

HULEVESIEN HALLINTA

SELOSTUS

13.8.2025

Kokkolan keskikaupungin maankayton ja liikenteen kokonaistarkastelun yhteydessa (2019) on hulevesien osalta koottu erilaisia Kokkolassa soveltuvia hule-
vesien hallinnan keinoja. Kaupungin hulevesimaardykset ovat parhaillaan paivityksen alla RYL 17.1.2024 § 13. Kun maaraykset on hyvaksytty, ne ohjaavat

asemakaavoitetulla alueella hulevesien hallintaa.

Erilaisia tapoja soveltaa WSP-la ja Aalto yliopistossa kehitettyd hulevesien suodatusarkkua: se
voidaan sovittaa osaksi kasittelykosteikkoa, siita voidaan tehda kelluva laituri tai se voidaan
integroida rantamuuriin (Hakala 2018). Hulevesirakenne voi siis rikastuttaa kaupunkikuvaa ja lisata

vithtyisyyttd samalla kun silld on vetta vilvyttava ja puhdistava funktio.

Esimerkkeja hajautetuista urbaaneista hulevesiratkaisuista on loydettavissa EU-n Natural Water

Retention Measures (NWRM) -hankkeen portaalista .

Alla on esimerkkeja, joita

Kokkolan keskikaupungin hajautetun vilvytyksen alueilla voitaisiin soveltaa.

nwrm.eu

viherkatot

Sadeveden kerdysjarjestelmit
Lapdisevat paallystest
Hulevesien vitvytys-/pidatyspainantest
Wivyttdvat kourut ja tulvauomat
Suodatuskaistat

Imeytyskuopat- ja kaivot
Imeytyspainantest ja -ojat
Sadepuutarhat

Wirvytysaltaat

Kosteikot ja pid3tysaltaat
Imeytyskenttd

55

POHJAKARTTA

Suunnittelualueen pohjakartta tayttaa kaavoitusmittausasetuksen vaatimukset.

Ote  Kokkolan  keskikaupungin
maankdyton ja liikkenteen kokonaistar-
kastelun raportista (2019) koskien hule-
vesien hallinnassa sovellettavia keinoja
Kokkolassa.
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4 SUUNNITTELUN VAIHEET JA OSALLISTUMINEN

4.1 Kaavoituksen kdaynnistaminen
Kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 27.5.2024 § 259 kdynnistda asemakaavamuutoksen laatimisen. Asemakaavamuutos on luonteeltaan merkittava,
koska se sijoittuu ydinkeskustaan ja sisaltda jo nykytilanteessa suojeltuja kohteita. Taten sen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

4.2 Keskeiset osalliset

Kokkolan kaupunki

Keski-Pohjanmaan hyvinvointialueen pelastuslaitos
Etela-Pohjanmaan elinkeino-, lilkenne- ja ymparistokeskus
Keski-Pohjanmaan liitto

K.H. Renlundin museo

Suomen Turvallisuusverkko Oy

Rakennus- ja ympadristélautakunta

Kokkolan Energiaverkot Oy

Viria Link Oy

Anvia Telecom Oy (Elisa Oyj)

Lahiympariston kiinteistonomistajat ja asukkaat

Kaupungin eri hallintokunnat
Muut alueen yritykset, paikalliset yhteisot ja jarjestot, joiden toimialaa kaavoitus koskee.

4.3 Osallistuminen, yhteistyo ja paatokset

- Vaihe mennyt | | Tulevat vaiheet
Pvm Kokous / vaihe § ja kuvaus
27.5.2024 Kaupunginhallitus Kaupunginhallitus paatti:
§ 259

1 kaynnistaa asemakaavan muutoksen laatimisen
2 ettd asemakaava on vaikutuksiltaan merkittava ja sen hyvaksyy
kaupunginvaltuusto
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3 ettd maankayttosopimuksen tarpeellisuus tutkitaan asemakaavamuutoksen
laatimisen yhteydessa viimeistdan ennen kuin kaupunginhallitus esittaa
asemakaavan muutosehdotuksen valtuuston hyvaksyttavaksi

TULEVAT:

XX XX XXXX Kaupunkirakennelautakunta: Kaupunkirakennelautakunta paatti xx.xx.xxxx § xx tiedottaa keskeisia osallisia ase-

§ xx Kaavaluonnos makaavamuutosluonnoksesta, pyytaa tarpeelliset lausunnot seka asettaa luonnok-
sen nahtaville valmisteluvaiheen kuulemista varten.

XX.XX.- Valmisteluvaiheen kuuleminen Asemakaavaluonnos oli nahtavilla xx.xx — xx.xx.xxxx Kokkola-lehdessa ja kaupungin

XX XX XXXX internet-sivuilla. Nahtavilldaolon aikana saatiin xx lausuntoa ja xx mielipidetta. Tul-
leet lausunnot vastineineen on esitetty erillisessa liitteessa.

XX XX XXXX Kaupunkirakennelautakunta Kaupunkirakennelautakunta kokouksessaan xx.xx.xxxx § xx paatti hyvaksya lausun-
toihin annetut vastineet ja hyvaksya asemakaavaehdotuksen julkisesti nahtaville
asetettavaksi ja pyytda MRA 28 §:n perusteella tarpeelliset lausunnot.

XX XX XXXX Kaavaehdotus nahtavilla Asemakaavaehdotus asetettiin julkisesti nahtaville ehdotusvaiheen kuulemista var-

XX XX XXXX ten xx.xx.xxxx — xx.xx.xxxx valiseksi ajaksi ilmoittamalla asiasta xx.xx.xxxx Kokkola-
lehdessa ja kaupungin internet-sivuilla.

Kaavaehdotuksesta saatiin xx lausuntoa ja xx muistutusta. Lausunnot ja muistutuk-
set sekd niiden vastineet on esitetty selostuksen liitteessd.

XX XX XXXX Kaupunginhallitus Kaupunginhallitus kasittelee ndhtéavilldoloaikana saapuneet lausunnot ja muistutuk-
set. AKL 65 § mukaan muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa,
on ilmoitettava kunnan perusteltu kannanotto esitettyyn mielipiteeseen.
Kaupunginhallitus esittda kaupunginvaltuustolle asemakaavan hyvaksymista.

XX XX XXXX Kaupunginvaltuusto Kaupunginvaltuusto hyviksyy asemakaavaehdotuksen.

AKL 67 § mukaan asemakaavan hyvaksymisesta koskevasta paatoksesta on viipymatta 13-
hetettava tieto niille kunnan jasenille sekd muistutuksen tekijoille, jotka kaavan nahtavilla
ollessa ovat sita kirjallisesti pyytaneet ja ilmoittaneet osoitteensa. Jos kirjelmassa, jossa
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Yleiskaavan ajantasaisuus ja sisdltovaatimukset

Asemakaavaratkaisu on paapiirteissaan yleiskaavan mukainen. Keskikaupungin yleiskaavan tarkistaminen on kaynnissa ja siind seka kaupungin hyvaksymissa
strategisissa periaatteissa pyritdaan keskikaupungin osalta mahdollistamaan laajempi kayttotarkoituksien kirjo kuin mita vuonna 2006 hyvaksytyssa oikeusvai-
kutteisessa yleiskaavassa on esitetty. Yleiskaava on tédlta osin vanhentunut.

5.2 Kaavan perusrakenne

Asemakaavan muutoksella muodostuu 2. kaupunginosan korttelit 7 ja 17 ja osa korttelista 8 seka 9. kaupunginosan kortteli 17. Lisdaksi muodostuu katu-, vesi,
puisto- ja torialuetta.

Kaavamuutoksen tarkoitus on pdivittaa suunnittelualueen sekalainen kaavatilanne, selkeyttaa kiinteistdjen asemaa mm. luvitusten yhteydessd, mahdollistaa
kiinteistojen kaytto ja kehitys, tarkastella suojeluarvoja seka alueen liikennetta ja pysakointid. Kokonaisuutena kaavaratkaisu pyrkii luomaan edellytykset mo-
nipuoliselle ja elavalle kaupungin ydinkeskustan alueelle.

Mannerheiminaukio

Historiallisesti aukio on toiminut vuosisatoja kauppatorina ja kaupungin keskipisteena, nykyisin sita hallitsee autopysakdinti ja -liikenne. Kaavaty6ssa on tut-
kittu mahdollisuuksia kehittdad Mannerheiminaukiota viihtyisammaksi, aukiomaisemmaksi ja historiallisia rakennuksia enemman esiin nostavaksi. Kaavamuu-
tos mahdollistaa erilaiset ratkaisut, joita tulee tutkia tarkemmin erillisessa torisuunnitelmassa myohemmassa vaiheessa.
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Nykytilanne Mannerheiminaukiolla Versio 1 Versio 2

Raatihuone

Nykyisin tyhjilladn olevan Raatihuoneen tuleva kaytto pyritddan mah-
dollistamaan aiempaa (Y: Yleisten rakennusten korttelialue) salli-
vammalla kaavamerkinnalld (C-1: Keskustatoimintojen korttelialue,
asuin- ja majoituskaytto rajoitettu). Rakennuksen ulkoasu sailyy suo-
jeltuna, lisaksi osa sisatiloista tulee suojeltavaksi. Julkisivuihin salli-
taan pienid muutoksia, jotka valttamattomia rakennuksen muutta-
miseksi esteettomaksi. Paras toteutus seka sisatilojen etta julkisivu-
jen kannalta on tehda esteetdn sisddnkadynti rakennuksen Seurahuo-
neen puoleiselle seinustalle (nuoli A). Rakennuksen mahdollisen tu-
levan kayton vaatima tavaraliikenne jarjestyy samaa kautta.
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Kiinteist6 2-8-3 (Seurahuone)

Kiinteiston nykyinen kayttotarkoitus (K: Liike- ja toimistorakennusten korttelialue) muuttuu (C: Keskustatoimintojen korttelialue) mahdollistaen joustavamman
kayton. Rakennuksesta on nykyisin suojeltu Rantakadun suuntainen korkea osa, kaavamuutoksella suojellaan lisdksi paatyjen nelikerroksiset siivet. Suojeluille
osille voidaan toteuttaa kattoikkunoita tai -lyhtyja rakennuksen tyyliin sopivina, seka palauttavia muutoksia.

Seurahuoneen tontilla ei ole nykyisin autopaikkoja. Kaavassa esitetty viereinen LPA-alue helpottaa Seurahuoneen ja myés muiden kiinteistojen pysakdinnin
jarjestamisen. Lahiymparistossa on vanhoja kiinteistdja joiden asemakaava ei maaraa autopaikkoja, eivatka niiden maarat vastaa todellista tarvetta.
Viereiselle kiinteistélle 2-8-11 osoitetaan rasite, joka mahdollistaa Seurahuoneelle ulkoisten parvekkeiden rakentamisen. Naapurikiinteiston rakentaminen
peittdisi ndkoalat nykyisilta sisddnvedetyiltd parvekkeilta. Rasite mahdollistaa myds kulkuyhteyden kiinteistéjen valilla.

Seurahuoneella on keskeinen rooli alueen kaupunkikuvassa, erityisesti Torikadulla.
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Kiinteistd 2-8-9 (tyhja tontti Rantakatu 19)
Kiinteistolle osoitetaan kayttotarkoitus AL: Asuin- ja liikeraken-

i

’ . Ay
nusten korttelialue. Nykyinen asemakaava on tehty hankkeelle, ﬁ ]

joka ei toteutunut ja on siksi hyvin rajaava ja yksityiskohtainen,
mika on estdnyt tontin rakentumisen. Kaavatyossa on tutkittu
mahdollisuutta helpommin toteutettavaan rakentamiseen ton-
tille, huomioiden kuitenkin kiinteiston erittain keskeinen sijainti
kaupunkikuvassa.

Tontin kautta kulkee rasitteena ajoyhteys kiinteiston 2-8-8 kel-
larin parkkipaikoille. Samoin Mannerheiminaukion suunnasta
tulee jarjestaa yleinen kavely-yhteys kiinteiston kautta Ranta-

Havainnekuvia kiinteistén 2-8-11 toteuttamismahdollisuuksista.

kadulle yleiskaavan mukaisesti. P—
— 70000
— DOODODDODDOD OOOO| |\ )
DO00000D0DD Lanm) |-
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HHHH ]

Kiinteistd 2-8-11 (Rantakatu 21)

Osoitetaan kayttotarkoitus AL: Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue, joka vastaa nykyista
kayttoa. Rakennus suojellaan ulkoasultaan, mahdollistaen kuitenkin ullakkokerroksen kattoikkuna-
muutokset.

Kiinteistolle osoitetaan mahdollisuus rakentaa pihan alle paikoitusta osana kiinteistéjen 8, 9, 10 ja
11 mahdollista yhteista pysakointilaitosta, jolle ajo kiinteiston 2-8-9 kautta.

Pihan perélle osoitetaan lisdrakennusoikeutta.
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Kiinteisto 2-8-6 (Rantakatu 23)

Olemassa olevat rakennukset suojellaan pihan peralla olevaa vajaa lukuunottamatta. Kaavassa osoitetaan ko. vajan paikalle lisarakennusoikeutta.

Kiinteisto 2-8-8 (Isokatu 18)

Poistetaan nykyisessa asemakaavassa annettu merkinta as40%, joka on rajannut asuinhuoneistojen maksimimaaraksi 40% kerrosalasta. Kiinteistolle osoite-
taan rasite, jonka avulla mahdollistetaan neljan kiinteiston yhteisen maanalaisen pysakointihallin rakentaminen.

Kiinteistd 2-8-10 (Isokatu 20, ns. Ylikorven talo)

Rakennukselle osoitetaan kaavamaarays sr/ur, joka asettaa mahdolliselle uudisrakentamiselle erityisen
korkeat kaupunkikuvalliset vaatimukset. Mahdollinen uudisrakentaminen tulee sovittaa rajanaapureihin

seka Neristanin ymparistoon.

Luonnonkivista rakennettu piharakennus asetetaan suojeltavaksi. Pihan perédlle osoitetaan mahdollisuus

lisdrakentamiselle.

Kiinteistd 2-7-2 (Rantakadun ja Suntin valinen alue)
Kaavamuutos mahdollistaa 3000 kem? liikerakentamista, auton-
sdilytystiloja seka suunnitellun Helmitorin rakentamisen. Kaava-
maardykset osoittavat Helmitorin laidalle kahvila- tai vastaavaa
toimintaa eldvoittamaan aukiota. Rakentamisen voi toteuttaa
mm. siten, ettd ravintolatilojen ja terassien sijoittaminen Suntin
rantaan on mahdollista (kuva ohessa).

Korttelin keskiosaan kaavamuutos mahdollistaa esimerkiksi
kaksitasoisen pysdkointilaitoksen rakentamisen, jonka alempi
taso olisi n. 2 metria Rantakadun. LPA-alue mahdollistaa auto-
paikkojen jarjestamisen lahiymparistossa oleville kiinteistoille,
joilla ei ole nykytilanteessa tarpeeksi autopaikkoja suhteessa
kayttoon.

Alueen pohjoisosa osoitetaan sdilyvalle puustolle ja kevyelle lii-
kenteelle. Rantakadun alle mahdollistetaan kaavamerkinnalla
maanalaisen pysakointilaitoksen rakentaminen.

mahdollisuuksista.

KLPA-kiinteistélld sijainnut huoltoasema.

Rantakatu

AR s I8
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\\ H
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N

Ideakuva Helmitorin laidalta: kaksikerroksinen kahvila; mahdollisuus avata tiloja Suntin rantaan.
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Kalahalli (9-17-1)
Rakennus suojellaan kokonaisuudessaan. Nykytilanteessa rakennuksen pohjoisin kolmannes ei ole suojeltu. Tdma osa ei ole alkuperdinen, mutta se on sau-
maton osa kokonaisuutta.

Kauppatori
Asemakaava on pdivitetty Kauppatorin osalta, jotta se mahdollistaa valmistumassa olevan torisuunnitelman. Lisdksi mukana on katualueita asemakaava-alu-

een yhtenaisyyden vuoksi.

5.3 Mitoitus
Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on n. 2,7 ha, josta eri korttelialueet muodostavat n. 0,85 ha. Lisdksi kaavamuutoksen alueeseen sisaltyy katu-, tori- ja
vesialueita. Korttelialueiden rakennusoikeus on ilmoitettu rakennusalakohtaisesti joko lukuna tai se maaraytyy sr-rajauksen mukaisesti.

Kiinteisté RO uusi RO nykyinen Muutos

2-7-2 KLPA 3000 3100 Vihenee 100 m2,

2-8-3 Seurahuone sr arvio: 5085  Korkean osan ullakon saa muuttaa kerrosalaan laskettavaksi

2-8-6 Rantakatu 23 sr+ 150 sr +vaja Kasvaa 85 m%: olemassa olevan 65 m? vajan tilalle 150 m? rakennusoikeutta.

2-8-8 Koy Mannerh.aukio 7 1380 1380 Sailyy 1380 m?, poistetaan rajaus as40%.

2-8-9 Rantakatu 19 1650 1620 Kasvaa 30 m2. Poistetaan rajaus as30%.

2-8-10 Isokatu 20 870 ei maaritetty Tontilla nykyiselldan rakentamista noin 680 m?-> kasvaa 190 m?.

2-8-11 Rantakatu 21 sr+ 100 ei maaritetty Kasvaa 100 m?: sr-rajauksen lisdksi sallitaan pihalle rakennusoikeutta 100 m?2. Lisaksi mahdollisuus
kellariparkkiin.

2-17-1 Raatihuone sr sr Ei muutosta.

9-17-1 Kalahalli sr sr+n.75 Ei muutosta: aiemmin rakennuksesta noin 75 m? ei ollut suojeltu, nyt koko rakennus sr-merkinnalla.

Olemassa olevien rakennusten kerrosluvut sailyvat nykyiselldan. Kiinteistolle 2-8-10 (Isokatu 20) sallitaan nykyisen kaksikerroksisen paarakennuksen tilalle
uudisrakennus lll4/5. Seurahuoneen kiinteistolle sallitaan ullakon rakentaminen vesikattoa korottamatta. Tyhjalle kiinteistolle 2-8-9 osoitetaan kerrosluku
VIu4/5, voimassa olevassa kaavassa %IV. Kiinteistolle 2-8-6 sallitaan pihan perélle nykyisen yksikerroksisen kylman vajan tilalle kaksikerroksinen rakentaminen.
KLPA-alueen kerrosluku kasvaa Il -> lll, mutta kaavamaaraysten mukaisesti rakennus ei saa olla koko alaltaan kolmikerroksinen. Kerroslukuja arvioitaessa on
perusteina pidetty kaupunkikuvan sailymista ja parantamista, sekd mahdollisuutta tiivistdaa kaupunkirakennetta pihan peralle sijoittuvilla rakennusoikeuksilla,
mika vastaa tyypillista neristanilaista vanhaa pihapiiria.
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5.4 Aluevaraukset
5.4.1 Korttelialueet

C: KESKUSTATOIMINTOJEN KORTTELIALUE

C-1: KESKUSTATOIMINTOJEN KORTTELIALUE, rajatumpi kayttotarkoitus kuin C.
KL: LIIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE

AL: ASUIN-, LIIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE

KLPA: LIIKERAKENNUSTEN SEKA AUTOPAIKKOJEN KORTTELIALUE

5.4.2 Muut alueet
W:  VESIALUE
Lisaksi katu- ja torialuetta.

5.5 Suojelu

Rakennussuojelulla varmistetaan rakennusten historiallisten ja arkkitehtonisten arvojen seka alueen ajallisen kerroksellisuuden sdilyminen. Rakennusten suo-
jelu perustuu sekd jo aiemmin voimassa olleisiin suojelumaarayksiin, ettd kaavatyon yhteydessa laadittuun inventointiin (liitteend) ja sen pohjalta tehtyyn
arvottamiseen. Arvottaminen on laadittu kaupunkisuunnittelun ryhmatyona seka laajemmissa tydpajoissa.

Suojelumerkinnalla olevalla rakennuksella tulee olla selkeat arvot joko arkkitehtonisesti (kohteen rakennushistorialliset ja -taiteelliset arvot), historiallisesti
(kohteen liittyminen esim. talous- tai paikallishistoriaan tai sen merkittava ika) tai ymparistollisesti (kohde osana kaupunkikuvaa ja maisemaa). Edelld kuvattuja
arvoja tarkasteltiin seuraavien kriteerien pohjalta:

- edustavuus

- harvinaisuus

- alkuperaisyys, sailyneisyys, muutosten tasot

- yhtenaisyys

Asemakaavassa on seuraavanlaisia suojelumerkintoja:

sr suojeltava rakennus (rakennuksen ulkoasu tulee sailyttda tai korjaustdiden yhteydessa palauttaa)

sr-1 suojeltava rakennus (rakennuksen ulkoasu tulee sailyttda tai korjaustoiden yhteydessa palauttaa, sallitaan uusia kattoikkunoita tai -lyhtyja)
sr-2 suojeltava rakennus (rakennuksen ulkoasun lisdksi osa sisatiloista tulee suojelun piiriin)

sr/ur suojeltava rakennus / uudisrakennus, johon kohdistuu erityisid kaupunkikuvallisia vaatimuksia
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Kuvia suojeltavista rakennuksista:

=

Raatihuone on nykyisin suojeltu ulkopuolelta,
jatkossa suojellaan myos sisatilat osittain. jatkossa suojellaan myds 4. krs:set paatysiivet.

Korttelin Rantakadun puoleiset rakennukset osoitetaan suojeltavaksi. Entinen pyoraliike saa merkinnan sr/ur: rakennusta ei
saa purkaa ennen kuin museoviranomaiselta on saatua
lausuntoa purkamisluvasta, joka sisaltaa uudisrakenta-
mista koskevat suunnitelmat. Uudisrakennukseen koh-
distuu erityisia kaupunkikuvallisia vaatimuksia.
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5.8 Pysakointi

Asemakaavamuutoksessa on osoitettu mahdollisuus rakentaa neljan kiinteiston yhteinen maanalainen pysakdinti kortteliin 2-8. Ratkaisu mahdollistaa pihojen
kayttamisen muuhun kuin pysakaéintiin, varmistaa riittavan autopaikkamaaran kiinteistoille seka antaa mahdollisesti my6s ulosvuokrattavia paikkoja. Ratkaisu
perustuu kiinteiston 2-8-8 olemassa olevan parkkihallin hyédyntamiseen ajoreittina kiinteistdille 2-8-10 ja 2-8-11. Kdytdannossa maanalaisen yhtenaisen pai-
koituksen rakentuminen edellyttaa kellarillista uudisrakennusta kiinteistolle 2-8-10.

Kortteliin 2-7 Suntin lansipuolelle on osoitettu KLPA-alue, jossa mahdollisuus maanalaisen pysakdintilaitoksen rakentamiseen, joka voi ulottua Rantakadun
alle. Pysdkointilaitokseen saa osoittaa autopaikkoja kaupunginosista 1 ja 2.

Asemakaavaratkaisujen lisdksi alueella on syyta tutkia pysakointijarjestelyja yhdessa kaupunkikuvallisten ja liikenteellisten tavoitteiden kanssa mm. Manner-
heiminaukion ymparistdssa.

6 HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT

g Horisontti
Wi Vagtaranta

Kaavaluonnos mahdollistaa tyon alla olevan Kauppatori-suunnitelman toteuttamisen.
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Tenat

Havainnekuvien avulla on tutkittu mm. Rantakadun varren rakentamista ja pysdkointiratkaisuja.
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Havainnekuva korttelin keskiosan lisdarakentamisesta.
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Luonnosversioita maanalaisista ja -paallisista pysakointiratkaisuista.

7 ASEMAKAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavan vaikutusten selvittamisvelvollisuudesta maaraava AKL 9 § on tullut uudessa muodossaan voimaan 1.1.2025. Lain mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkit-
tavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoi-
tus. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettava suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistévaikutukset, mukaan lukien yhdys-
kuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Taman kaavatyon osalta mahdollisesti olennaisiksi vaikutuksiksi on arvioitu seuraavat:
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Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympéristoon (MRA 1 § (1)).

Arvio: Kaavatyélld on vaikutuksia suunnittelualueelle ja sen Idhiympdrist66n. Rakennusten kdyttotarkoituksia on tarkistettu vastaamaan olemassa olevaa ti-
lannetta sekdé mahdollistamaan alueen tuleva kehittyminen eldvéné osana kaupungin ydinkeskustaa. Kaavamuutoksessa on vihennetty asuinrakentamista
rajoittavia mddrdyksid siten, etté alueella séilyy runsaasti myés liiketoiminnan tiloja ja mahdollisuuksia. Asukasmdcdiréin kasvu keskustassa luo pohjan nykyistd
runsaampien palvelujen ja tyopaikkojen realistisille toimintamahdollisuuksille. Témdé vastaa myds kaupungin strategiaa. Rantakadun ja Suntin vdlisen alueen
jésentely, tyhjén tontin 2-8-9 rakentamisen helpottaminen, Raatihuoneen ja Mannerheiminaukion kehittédminen sekd Kauppatorin muutokset vaikuttavat ydin-
keskustan houkuttelevuuteen ja elévyyteen. Kaavatyéllé on siis vaikutuksia alueella asuviin, tyéssékdyviin seké palveluita kéyttéviin. Liséiksi alue on merkittévé
osa Kokkolan imagoa matkailun nédkékulmasta.

Vaikutukset lapsiin:
Arvio: Kaavatyélld on jonkin verran vaikutuksia lasten osalta. Kaavamuutos mahdollistaa uuden torisuunnitelman toteuttamisen, jonka myétéd Kauppatorille
tulee leikkivdlineitd ja -tilaa sekd monipuolisempia paikkoja oleskelulle. Mannerheiminaukion liikenteen rauhoittamista on tutkittu myds liikenneturvallisuu-
den nékékulmasta.

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon (MRA 1 § (2)):
Arvio: Vaikutukset maa- ja kallioperddn, veteen ja ilmaan ovat vdhdiset. Kaavan mahdollistamissa rakennustoimenpiteissd tulee tutkia hulevesien jérjestdmi-
nen; Sunti toimii hulevesien reittiné merelle.

Kaavamuutoksen ilmastovaikutusten voidaan katsoa olevan melko neutraalit. Erityisesti uudisrakentaminen tuottaa aina negatiivisia ilmastovaikutuksia.
Kaavatyén mahdollistaman lisGrakentamisen mddird ei ole erityisen suuri, ja sijainti kaupunkikeskustassa kompensoi vaikutuksia: lisdrakentaminen tiivistdd
kaupunkirakennetta, hyvd palvelutarjonta véihentdd autoilun tarvetta ja rakentaminen ei kohdistu luonnontilaisille alueille. Useaan kiinteist66n kohdistuvat
suojelumerkinndt ja rakennusten kdyttétarkoituksien viljentéminen mahdollistavat séilyttévén korjaamisen uudisrakentamisen sijaan. limastovaikutusten
tarkempi arviointi on vaikeaa, koska selkedid ohjeistusta ja tyékaluja siihen ei ole. Eri selvityksissd on saatu ristiriitaisia tuloksia siitd, onko korjaaminen vai
uudisrakentaminen ilmastoystévdllisempdd, riippuen osittain siité, miten tarkastelu rajataan. Kokonaisuutena voidaan kuitenkin arvioida, ettd kaavatyén
ilmastovaikutukset ovat melko vdhdiset ja historiallisessa kaupunkikeskustassa myds muut kysymykset — mm. arkkitehtoniset arvot ja ajallinen kerrokselli-
suus — ohjaavat sitd, mihin uudisrakentaminen ja suojelumerkinndit sijoittuvat.

Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin (MRA 1 § (3)).

Arvio: Vaikutukset ovat paikallisia ja vihdisid. Nykytilanteessa alueella on niukasti puustoa ja muuta kasvillisuutta. Pesivien tai aluetta muuten kéyttdvien
eldinten mddiré on pieni. Kaavamdadrdyksillé osoitetaan yksittdisille tonteilla véhimmdisvaatimus istutettavasta, hulevesien kdésittelyyn soveltuvasta pinnasta.
Suntin ldnsirannan aluevaraukset puistolle turvaavat paikan vehreyden,; olemassa oleva kaava on mahdollistanut koko alueen rakentamisen.
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Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikkenteeseen (MRA 1 § (4)).

Arvio: Kaavatyéssd on tutkittu alueen rakentamattomia kohtia, joiden toteutuminen tiivistdisi ja eheyttdisi merkittévdsti kaupunkikuvaa keskeiselld alueella.
Kaavamuutos antaa mahdollisuuden erilaisten kaupunkikeskustan toimintojen rakentumiselle, ohjaten pddpainoa jonkin verran nykyistd enemmdn asumiseen.
Tdysin uusia kdyttétarkoituksia alueelle ei osoiteta. Mannerheiminaukion jdrjestelyillé on jonkin verran vaikutusta alueen liikenteeseen. Tavoitteena on ollut
luoda pysékdintialueen sijaan kaupunkiaukio ja kaunis paikka, joka toimii porttina Neristaniin. Suunnitelma vihentéd hieman ldpiajoa Isokatua pitkin. Aluetta
rajaavina pddvdylind toimivat Rantakatu ja Torikatu sdilyvdt nykyisellddn, mistd johtuen liikenteelliset vaikutukset eiviit ole erityisen merkittévid. Pysdkointic
osoitetaan Rantakadun varren LPA-tontille, mikd liséisi paikoituskapasiteettia alueella. Nykyiselldédn autopaikoitus nojaa osittain mm. siihen, ettd rakentama-
tonta tonttia Rantakadun varrella kdytetdéin parkkialueena. Alueella vierailevalle autopaikan I6ytdminen on nykytilanteessakin melko helppoa, mutta kiinteis-
toille pysdkdintipaikkojen véhyys on suurempi ongelma ja myds pullonkaula, joka estdd niiden kehittdmistd.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ymparistéon (MRA 1 § (5)):

Arvio: Kaavatyé vaikuttaa kohtalaisesti alueen kaupunkikuvaan. Suojelumerkinnéilld turvataan ajallisen kerroksellisuuden séilyminen. Lisdrakentamista on
ohjattu paikkaan soveltuvaksi mm. massoittelun, materiaalien ja vérien osalta. Kaavamuutos mahdollistaa Mannerheiminaukion ja Kauppatorin kehittémi-
sen ja niiden ilmeen parantamisen. Sr/ur-merkityille rakennuspaikoille esitettyyn rakentamiseen on erityisid kaupunkikuvallisia vaatimuksia, joiden tdyttymi-
nen arvioidaan luvituksen yhteydessd. Kaava-alue sijaitsee osittain arkeologisesti kiinnostavien maakerrosten pddlld: rakennustoimenpiteet ndillé kohdin
vaativat erillisten ohjeiden mukaiset arkeologiset tutkimukset. Kaavamuutoksen Idhtékohtana on eheyttdd ja eldvéittdd suunnittelualueen kaupunkikuvaa ja
-eldmdd. Alue on historiallinen kaupunkikeskusta, ja kaikki rakentaminen alueella on aina suhteessa olemassa olevaan ja menneeseen rakennus- ja kulttuuri-
perintdén.

7 KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kaavamerkinnat ja — maardykset on esitetty asemakaavakartassa.

8 NIMISTO
Asemakaavassa ei muodostu uutta nimistoa.

9 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Tavoitteena on, ettd asemakaava valmistuu vuoden 2026 aikana, jonka jalkeen alueen kaavan mukainen rakentuminen on mahdollista.

KOKKOLASSA 13.8.2025

Paivi Cainberg
Kaupunkisuunnittelupaallikko
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