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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT
Selostus koskee 11.11.2025 paivattya asemakaavakarttaa.

Kaavan nimi: Asemakaavan muutos Ahertajantie 1

Kaavan tunnus: 272 54/11

Kaavatyon koodi: E200

Asiakirjatunnus: 329/10.02.03/2025

Kaavan paivays: Valmisteluvaihe 28.10.2025

Alueen madrittely: Asemakaavan muutos koskee 54. kaupunginosan korttelin 8 tonttia 7,

kasittaen kiinteistot 272-54-8-11, 272-54-8-12.

Asemakaavalla muodostuu 54. kaupunginosan korttelin 8 tontit 6 ja 7
seka katualuetta.

Yhteystiedot: Kaavoittaja: Kaavakonsultti:
Kokkolan kaupunki Plandea Oy
Kauppatori 5, PL 43 Vaasantie 6
67100 Kokkola 67100 Kokkola
Kaupunkisuunnittelupaallikko Kaavoitusinsinoori, YKS 691
Paivi Cainberg Ville Vihanta
+358 44 780 9364 +358 50 590 6214
paivi.cainberg@kokkola.fi ville.vihanta@plandea.fi
Kaavasuunnittelija Projektipaallikko, YKS 347
Meri Ukonmurto Kari Siipola, arkkitehti SAFA
+358 40 806 5821 +358 50 348 1961
meri.ukonmurto@kokkola.fi kari.siipola@plandea.fi
Vireilletulo: KH 19.5.2025 § 211

Valmisteluvaiheen nahtavilldolo:

Ehdotusvaiheen nahtavilldolo:

Hyvaksynta:

1.2 KAAVAN TARKOITUS JA TAVOITTEET
Asemakaavan muutoksen laadinta on tullut ajankohtaiseksi Osuuskauppa KPO:n aloitteesta.

Kokkolan kaupunginhallitus on kokouksessaan 19.5.2025 § 211 paattanyt kaynnistda kaupunginosan
54 korttelin 8 tontin 7 asemakaavamuutoksen laadinnan, jonka tavoitteena on mahdollistaa uuden
pdivittdistavarakaupan yksikon rakentaminen tontin lansiosaan Ahertajantien ja Koivuhaan liitty-
man yhteyteen. Tontin nykyiset rakennukset tullaan purkamaan uudisrakentamisen tieltd. Uudisra-
kennuksen lisdksi tontille on tavoitteena sijoittaa polttoaineen jakelun kylmdasema seka autonpe-
suhalli.
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Alueella voimassa olevassa asemakaavassa alue on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten seka
moottoriajoneuvojen huoltoasemien korttelialueeksi (TKM). Tontin itdpuolinen osa nykyisestd pa-
perinkerdystoimintaan varten varatusta TMK-tontista pyritaan kaavoittamaan tulevalta kayttotar-
koitukseltaan valjaksi alueen mahdollinen kehittyminen huomioiden.

Alueelle laaditaan Alueidenkayttélain (AKL) mukainen asemakaava, jolla maaritelldan alueen kayt-
totarkoitukset, rakentaminen seka muut kaavatyon yhteydessa esiin nousevat asiat. Alueen suun-
nittelussa huomioidaan liikennejarjestelyt, alueen nykyiset toiminnot, lahiymparistén rakennus-
kanta sekda muut kaavatyon yhteydessa esiin nousevat asiat.

1.3 ALUEEN SUAINTI JA RAJAUS

Suunnittelualue on kooltaan noin 3,1 ha ja se sijaitsee Kokkolan keskustassa Pohjoisvaylan ja Aher-
tajantien valisella alueella. Alueella sijaitsee polttoainejakelun kylmaasema seka varastorakennuk-
sia.
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Kuva 1. Suunnittelualueen likimaardinen sijainti. © MML
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Kuva 2. Suunnittelualueen rajaus. © MML

2 TUVISTELMA

Suunnittelualue sijaitsee Kokkolan keskustassa Pohjoisvdylan ja Ahertajantien valisella alueella.
Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Pohjoisvaylan tiealueeseen, lannessa Koivuhaantiehen, ete-
lassa Ahertajantiehen ja idassa viereiseen tonttiin. Asemakaavatyon kokonaispinta-ala on n. 3,1 ha.

Aloitteen on tehnyt Keski-Pohjanmaan Osuuskauppa. Kaavamuutostydn tavoitteena on mahdollis-
taa uuden paivittaistavarakaupan yksikon rakentaminen tontin lansiosaan Ahertajantien ja Koivu-
haan liittyman yhteyteen. Lisaksi tontille on tavoitteena sijoittaa polttoaineen jakelun kylmaasema
seka autonpesuhalli. Tontin itdpuolinen osa pyritaan kaavoittamaan tulevalta kayttétarkoituksel-
taan valjaksi alueen mahdollinen kehittyminen huomioiden. Nykyiset rakennukset tullaan purka-

maan uudisrakentamisen tielta.

Kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 19.5.2025 § 211 kdynnistdaa asemakaavamuutoksen laadin-

nan.

Asemakaavaty6 on vaikutuksiltaan merkittava ja sen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Planeringsomradet ligger i Karleby centrum i omradet mellan Norra leden och Knegarevagen. Pla-
neringsomradet gransar i norr till Norra ledens vagomrade, i vaster till Bjorkhagsvagen, i soder till
Knegarevagen och i 6ster till den angransande tomten. Den totala arealen for detaljplanearbetet ar

ca 3,1 ha.
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Initiativet har tagits av Handelslaget KPO. Syftet med plandandringsarbetet ar att gora det mojligt att
bygga en ny enhet for dagligvaruhandel i vastra delen av tomten vid anslutningen till Knegarevagen
och Bjorkhagsvagen. Dessutom ar ett mal att placera en obemannad bransledistributionsplats samt
en biltvatthall pa tomten. Man stravar efter att planlagga den 6stra delen av tomten pa ett satt som
mojliggor flexibilitet med tanke pa det framtida anvandningsandamalet. De nuvarande byggnaderna
kommer att rivas infér den nya byggnationen.

Stadsstyrelsen beslutade vid sitt mote 19.5.2025 § 211 att inleda utarbetandet av detaljplaneand-
ringen.

Detaljplanearbetet har betydande konsekvenser och ska godkdnnas av stadsfullmaktige.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILA

3.1.1 Luonnonymparistd

Suunnittelualue on rakennettua ja ihmisen muokkaamaa ymparistoa. Alue on kokonaisuudessaan
rakentunut. Korttelin luoteisosassa seka Ahertajantien varrella on jonkin verran puustoa. Topogra-
fialtaan alue ymparistéineen on tasaista.

Alueen pohjoispuolella suunnittelualueen ja Pohjoisvaylan valiin sijoittuu puustoinen alue. Suunnit-
telualueella tai sen lahiymparistossa ei ole luonnonsuojelualueita.

Kuva 3. Nakyma lannestd suunnittelualueelle.
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3.1.2 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue sijoittuu Kokkolan keskustaan Pohjoisvaylan eteldapuolelle, missa sen ymparistoon
sijoittuu asuin-, liike-, teollisuus- ja varastorakentamista. Alueella sijaitsevat polttoainejakelun kyl-
maasema seka varastorakennuksia.

Kokkolan taajaman vdestomaara oli vuonna 2023 noin 43 030 asukasta ja koko kaupungin vaesto-
maara noin 48 295 asukasta (Tilastokeskus, Kuntien avainluvut).

Kuva 5. Yleisndkyma luoteesta.
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Suunnittelualueen rakennukset

Alueella sijaitseva polttoainejakelun kylmdasema sijoittuu tontin lounaisosaan Koivuhaantien ja
Ahertajantien risteysalueen laheisyyteen.

Kuva 6. Polttoainejakelun kylmaasema Koivuhaantien Kuva 7. Polttoainejakelun kylmaasema Ahertajantien
suunnasta. suunnasta.

Koivuhaantien varrella kiinteistolla 272-54-8-11 sijaitsevat entinen vesijohtoliike seka lounasravin-
tola ja hostelli, jotka puretaan pysakointipaikkojen rakentamisen myota. Polttoainejakelun kylma-
asema sailytetaan.

) . . Kuva 9. Entinen lounasravintola ja hostelli.
Kuva 8. Entinen vesijohtoliike.

Ahertajantien varrella kiinteistolla 272-54-8-12 sijaitsee varastorakennuksia, jotka tullaan purka-
maan uudisrakentamisen tielta.

Kuva 11. Varastorakennukset lounaasta.

Kuva 10. Varastorakennukset kaakosta.



3.1.3 Taajamakuva

Suunnittelualueen pohjoispuolella kulkeva Pohjoisvayla muodostaa tarkedan Kokkolan keskusta-alu-
een vaylan, yhdistden taajaman lantiset alueet ydinkeskustaan. Vaylan eteldpuolella on levea suo-
jametsavyohyke, jonka ansioista suunnittelualue ei juurikaan ole vaylalla liikkuvien havaittavissa.

Suunnittelualue muodostaa keskeisen osan Janismaan liike- ja teollisuusalueen sisdaantuloaluetta.
Valittdmasti alueen lounaispuolella sijaitsee Nuolipuron asuntoalue ja myds Pohjoisvaylan luoteis-
puolella on runsaasti pientaloasutusta.

Koivuhaantieta rajaavat suunnittelualueen osalta entiset vesijohtoliikkeen, lounasravintolan ja hos-
tellin rakennukset seka polttoainejakelun kylmaasema. Alueen varastorakennukset sijoittuvat paa-
osin kauemmas Ahertajantiesta ja kadun varrelle sijoittuu avointa asfalttikenttaa. Ahertajantien var-
rella on lehtipuurivist6éa.

Teollisuusalueen katujen varsille sijoittuu liike- ja varastorakennuksia. Koivuhaantien lounaispuo-
lella Nuolipuron asuntoaluetta vasten on suojapuustovydhyke.

Kuva 12. Suunnittelualueen sijainti suhteessa viereisiin asuinalueisiin.
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Kuva 13. Nakyma suunnittelualueelle Koivuhaantien ja Ahertajantien risteyksesta pohjoiseen.

Kuva 14. Nakyma Ahertajantielta luoteeseen suunnittelualueelle.

3.1.4 Palvelut, tydpaikat ja elinkeinotoiminta

Tilastokeskuksen mukaan tyopaikkojen maara Kokkolassa oli 21 321 kpl vuonna 2023, josta palvelu
tyopaikkojen osuus oli suurin (73,4 %). Alueella sijaitsee polttoainejakelun kylmdasema. Suunnitte-
lualueella ei sijaitse talla hetkelld muuta elinkeinotoimintaa.

3.1.5 Liikenne

Suunnittelualue sijoittuu Kokkolan keskustan pohjoisosan lavitse kulkevan Pohjoisvaylan, jolla kes-
kimaarainen vuorokausiliikennemaara suunnittelualueen kohdalla on arviolta 6 534 ajoneuvoa (lii-
kennemadrat 2023, Vaylavirasto) seka Koivuhaantien ja Ahertajatien varrelle. Alueelle on kaksi liit-
tymaa Koivuhaantieltd seka Ahertajantielta. Pohjoisvaylan ja Koivuhaantien varsilla on kevyen lii-
kenteen reitisto.
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Kuva 15. Alueen liikenneverkko. Kevyen liikenteen reitisto esitetty oranssilla viivalla, suunnittelualueen rajaus punaisella
katkoviivalla seka liittymien sijainnit sinisella nuolella.

3.1.6  Rakennettu kulttuuriymparist® ja arkeologinen kulttuuriperintd

Alueella tai sen laheisyydessa ei ole rakennetun kulttuuriympariston arvoalueita tai suojeltuja ra-
kennuksia. Lahin valtakunnallisesti arvokas rakennetun kulttuuriymparistdon alue, Kiviniityn 1960-
luvun pientaloalue, sijoittuu noin 1,9 kilometrin etdisyydelle suunnittelualueesta itaan.

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaisjaannoksia (Kulttuuriympadriston palveluikkuna,
Museovirasto, tieto haettu 23.9.2025). Muinaismuistolain 14 §:n mukaisesti, jos kaivuutyon yhtey-
dessa havaitaan merkkeja kiintedsta muinaisjaannoksesta, tulee tyovaihe keskeyttda ja ottaa yh-
teyttda Museovirastoon, jotta mahdolliset havainnot saadaan dokumentoitua. Lisdksi lain 16 §:n mu-
kaisesti sen, joka l16ytaa sellaisen esineen, jonka omistajaa ei tiedetd ja mika voidaan olettaa vahin-
tdan sadan vuoden vanhaksi, on viipymatta toimitettava esine tarkkoine tietoineen Museoviras-
toon. Ajantasaisin tieto alueen muinaisjaannoksista 10ytyy Museoviraston muinaisjaannosrekiste-
rista.

3.1.7 Tekninen huolto
Suunnittelualue on kunnallisteknisten verkostojen piirissa.

3.2 MAANOMISTUS
Suunnittelualueen omistaa KPO.



3.3 SUUNNITTELUTILANNE

3.3.1 Maakuntakaava

Kokkolan kaupunki kuuluu Keski-Pohjan-
maan maakuntaan ja alueella on voi-
massa Keski-Pohjanmaan maakunta-
kaava. Maakuntakaavoitus Keski-Poh-
janmaalla on edennyt vaiheittain siten,
ettda ensimmainen vaihekaava vahvistet-
tiin ymparistoministeriéssa 24.10.2003,
toinen 29.11.2007, kolmas 8.2.2012 seka
neljds 22.6.2016. Viides vaihemaakunta-
kaava on hyvaksytty maakuntavaltuus-
tossa 29.11.2021 § 30 ja tullut lainvoi-
maiseksi 3.1.2022. Maakuntahallitus on
paattanyt (22.8.2022 § 56) kaynnistaa
kuudennen vaiheen maakuntakaavan
laadinnan, jonka osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelma oli julkisesti ndhtavilla
1.4.-30.4.2023.
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Kuva 16. Ote Keski-Pohjanmaan maakuntakaavojen yhdistelmasta.

Suunnittelussa huomioitavia maakuntakaavan merkintéjé ovat:

A Taajamatoimintojen alue.

Suunnittelumddrdys: Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa
erityishuomio yhdyskuntarakenteen eheyttamiseen seka alavilla ja avoimilla alueilla
saan aari-ilmididen ja tulvariskien minimoimiseen. Lisdksi suunnittelussa tulee koros-
taa taajamien omaleimaisuutta seka ymparisto-, virkistys-, luonto- ja kulttuuriarvojen

huomioimista.

. Teollisuus- ja varastoalue.

Suunnittelumddrdys: Kohdealueella sallitaan teollista toimintaa seka sita tukevia pal-

veluita ja rakenteita.

- Seututie tai paikatu.
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Suurteollisuusalueen osayleiskaava
Suunnittelualueella on voimassa myos Suurteollisuusalueen osayleiskaava (hyvaksytty 23.10.1995),
jossa suunnittelualueelle on osoitettu teollisuus- ja varastoaluetta (T).
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Kuva 18. Ote suurteollisuus alueen yleiskaavasta. Suunnittelualueen rajaus
punaisella katkoviivalla.
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3.3.3 Asemakaava

Alue sijoittuu Kokkolan asemakaa-
voitetulle alueelle. Alueella voi-
massa olevassa asemakaavassa (hy-
vaksytty 23.8.1974, kaavatunnus:
272 54/3) suunnittelualueelle on
osoitettu teollisuus- ja varastora-
kennusten sekd moottoriajoneuvo-
jen huoltoasemien korttelialuetta
(TMK). Kaavassa alueen rakennusoi-
keus on maaritelty tehokkuuslukuna
e=0.50.

Kuva 19. Ote alueella voimassa olevasta
asemakaavasta. Suunnittelualueen
likimaarainen rajaus esitetty punaisella
katkoviivalla.

3.3.4 Rakennusjdrjestys
Kokkolan kaupungissa on voimassa 1.7.2020 voimaan tullut rakennusjarjestys. Kaupungilla on kdyn-
nissa rakennusjarjestyksen uudistaminen, jonka on tavoitteena tulla voimaan vuoden 2026 alussa.

3.3.5 Pohjakartta
Kaavatyossa kdytetdaan Alueidenkayttolain 54a §:n vaatimukset tayttavaa hyvaksyttya pohjakarttaa.

3.3.6 Suunnitelmat ja selvitykset
Kaavatyon tausta-aineistona huomioidaan alueelle aiemmin laaditut kaavat, avoimen tiedon paik-
katietoaineistot seka alueelle laadittu tontinkdyttosuunnitelma (Polyplan 29.9.2025).

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

411 Osalliset

Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia seka lausua kaavasta
mielipiteita (luonnosvaihe) ja muistutuksia (ehdotusvaihe) seka viranomaisten ja yhteis6jen antaa
lausuntoja.
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Osallisia ovat (AKL 62 §):

vy alueen maanomistajat

Y ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikut-
taa

Y neviranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:
o Kokkolan kaupungin eri hallintokunnat

Etela-Pohjanmaan ELY-keskus

Keski-Pohjanmaan liitto

K.H. Renlundin museo — Keski-Pohjanmaan maakuntamuseo

Rakennus- ja ymparistolautakunta

Keski-Pohjanmaan ymparistoterveydenhuolto

Keski-Pohjanmaan pelastuslaitos

Kokkolan Energia Oy

Kokkolan Energiaverkot Oy

Liikelaitos Kokkolan Vesi

Viria Link Oy

Anvia Telecom Oy (Elisa Oyj)

Suomen Turvallisuusverkot Oy

O O OO0 O O O O O O o

Y Muut osalliset ja osalliseksi ilmoittautuvat

4.1.2 Vireilletulo
Kaupunginhallituksen paatokselld 19.5.2025 § 211.

4.1.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely
Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa (OAS).

4.1.3.1 Aloitusvaihe

Kaavan vireilletulosta tiedotetaan lehdessa ja kaupungin kotisivuilla (AKL 63 §). Osalliset voivat ottaa
kantaa esilla olevan osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittavyyteen antamalla siitd kommentteja
yhteyshenkildille.

4.1.3.2 Valmisteluvaihe

Asemakaavaluonnos asetetaan yleisesti nahtéaville (AKL 62 §), jolloin suunnitelmaan voi tutustua ja
siitd antaa suullisia tai kirjallisia mielipiteita kuulutuksessa mainitulla tavalla. Mielipiteiden tekotapa
ja jattopaikka ilmoitetaan kuulutuksessa. Viranomaisilta ja yhteisoilta pyydetdan lausunnot. Kun
kaavaluonnos on ollut julkisesti nahtavana ja sitad koskevat mielipiteet ja lausunnot saatu, kaupunki
lahettda perustellun vastineen niille mielipiteensa jattaneille, jotka ovat osoitteensa ilmoittaneet.
Annettuihin lausuntoihin laaditaan vastineet.

4.1.3.3 FEhdotusvaihe

Kaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville AKL 65§:n ja MRA 27§:n mukaisesti yhdeksi kuukau-
deksi. Talloin osallisilla on mahdollisuus antaa kaavaehdotuksesta kirjallinen muistutus kuulutuk-
sessa mainitulla tavalla. Samalla |dhetetaan lausuntopyynnot eri viranomaisille. Kun kaavaehdotus
on ollut julkisesti ndahtdavana ja sita koskevat muistutukset ja lausunnot saatu, kaupunki lahettaa pe-
rustellun vastineen niille muistutuksen tehneille, jotka ovat osoitteensa ilmoittaneet. Annettuihin
lausuntoihin laaditaan vastineet.
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4.1.3.4 Hyvdksyminen
Hyvaksymisvaiheessa kaavaehdotus kasitelladn kaupunginhallituksessa ja sen jalkeen kaupunginval-
tuustossa. Valtuusto tekee hyvaksymista koskevan paatoksen AKL 52 §:n mukaisesti.

Kaavan hyvaksymisestd ilmoitetaan AKL 67 § ja MRA 94 § mukaan. Kaavan ldhettamisestd tiedoksi
on saadetty MRA 95 §.

414

Viranomaisyhteisty6

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ldhetetdan viranomaisille tiedoksi.

Tarvittaessa jarjestetaan viranomaisneuvottelu/tyoneuvottelu luonnosvaiheessa.
Kaavaluonnoksesta pyydetdan lausunnot viranomaisilta ja yhteisoiltd, joiden toimialaa suun-
nittelussa kasitellaan.

Tarvittaessa jarjestetaan toinen viranomaisneuvottelu/tyéneuvottelu ehdotusvaiheessa.
Kaavaehdotuksesta pyydetdan lausunnot viranomaisilta ja yhteis6iltd, joiden toimialaa suun-
nittelussa kasitellaan.

Kaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto kaupunginhallituksen esityksestda ja hyvaksymisai-
neisto tarvittavine liitteineen lahetetaan ELY-keskukseen.

Voimaantullut kaava-aineisto toimitetaan maankaytto- ja rakennusasetuksen 95 §:ssa mai-
nituille tahoille.

4.2 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT
Suunnittelualueelta ei laadita vaihtoehtoja, vaan kaavamuutos perustuu alueen nykyiseen maan-
kayttoon seka uutta paivittaistavarakaupan yksikkoa seka piha-aluetta koskeviin suunnitelmiin.

Alueen toteuttamisen vaikutuksia taajamakuvaan ja uuden rakentamisen sovittamista alueen muu-
hun rakennuskantaan tutkitaan havainnekuvien laatimisen yhteydessa.

o I
C—

Knegarevagen AHERTAJANTIE

65 s

IFEHA

KAUPPA, |
TOT AT L
~— ¥ POLYPLAN &

Kuva 20. Tontinkdyttosuunnitelma (Polyplan Oy, 29.9.2025).
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 KAAVARATKAISU

5.1.1 Kaavaluonnos

Asemakaavan muutosalueen ldansiosa on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi (KL). Alueelle
saa sijoittaa vahittaiskaupan myymalan, polttoaineen jakeluasemia seka autonpesuhallin. Mainos-
pylonin ja polttoainepisteen tayttopaikan sijoittaminen on sallittu my&s rakennusalan ulkopuolelle.
Korttelin tehokkuusluku e=0.30, joka vastaa rakennusoikeutta 5300 k-m2. Kortteliin on rakennet-
tava 1 autopaikka / 50 k-m2. Korttelin kerrosluku on II.

Kortteliin on osoitettu ohjeellisena myymalarakennusta varten varattu alueen osa (m) sekd kahta
polttoaineen jakeluasemaa (paj), autonpesuhallia (pe) ja pysakdimispaikkaa (p) varten varatut alu-
een osat. Koivuhaantien ja Ahertajantien liittymaan on osoitettu katualueen osa, jonka kohdalta ei
saa jarjestda ajoneuvoliittymaa.

Korttelin itdosa on osoitettu toimitilarakennusten ja logistiikkatoimintojen korttelialueeksi
(KTY/log). Alueelle saa sijoittaa liike- ja toimistorakennuksia, ymparistohairiota aiheuttamattomia
teollisuus- ja varastorakennuksia seka kuljetukseen ja varastointiin liittyvid logistiikkatoimintoja,
myos polttoaineen jakelupisteen. Vahittdiskaupan suuryksikon sijoittaminen alueelle on kielletty.
Korttelin tehokkuusluku e=0.50, joka vastaa rakennusoikeutta 6500 k-m2. Korttelin kerrosluku on 1.

Koivuhaantieta on osoitettu katualueeksi. Merkinnalld huomioidaan kadun varren nykyiset huleve-
sien johtamisjarjestelyt. Katualueelle on osoitettu nykyisen hintapylonin kohdalle alueen osa, jolle
saa sijoittaa mainospylonin tai hintanaytén (mp).

Ahertajantien varteen on osoitettu sailytettava/istutettava puurivi.
Asemakaavan yleismaaraykset

-Uudisrakennusten sopeutumiseen taajamakuvaan tulee kiinnittaa erityistda huomiota.

-Rakennusten suunnitteluvaiheessa tulee tehda riittavat pohjatutkimukset rakennusten perusta-
mistavan maarittelemiseksi.

-Rakennuspaikkojen hulevedet tulee mahdollisuuksien mukaan viivyttaa tontti- tai korttelialueilla.
-Rakentamisluvan yhteydessa tulee esittda suunnitelma hulevesien hallinnasta.

Lisdksi KL-korttelialueelle on osoitettava pyorapysakointipaikkoja vahintdan 1 pp /100 k-m2. Alueen
autopaikat tulee toteuttaa nurmikiveyksella tai vastaavalla ratkaisulla.
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Kuva 21. Kaavaluonnos 11.11.2025.

Kuva 22. Tasohavainnekuva 28.10.2025.
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Kuva 23. Nakyma Koivuhaantien ja Ahertajantien liittyman suunnasta.

5.2 SUUNNITTELURATKAISUN SUHDE YLEISKAAVAAN
Alueella voimassa olevan yleiskaavan v. 1995, jossa alue on osoitettu teollisuusalueeksi. Yleiskaavan
voidaan katsoa olevan suunnittelualueen osalta jo vanhentunut. Lisdksi alue sijoittuu strategisessa
aluerakenneyleiskaavassa osoitettujen Ykspihlajan ja Koivuhaan palvelukeskusten valiin.

Kaavaratkaisu ei vastaa taysin voimassa olevaa yleiskaava, mutta on yhdyskuntarakenteellisesti toi-
miva. Alueella on sijainnut jo ennestdaankin palvelutoimintaa. Alueen laheisyyteen on rakentunut
runsaasti pientaloasutusta, joten alueella on potentiaalista tarvetta uusille |ahipalveluille, kuten va-
hittdistavarakaupalle. Alue sijaitsee hyvien kulkureittien varrella ja on helposti saavutettavissa seka
Pohjoisvaylan ohikulkuliikenteelle seka Ykspihlajan ja Koivuhaan asutuskeskittymista. Alue on hel-
posti saavutettavissa myos kavellen ja pyo6raillen. Vanha teollisuusalueen rakennuskanta korvautuu
uudella nykyaikaisella liike- ja toimitilarakennuksilla, jonka myo6ta palvelutaso alueelle paranee. Kaa-
varatkaisu ei vaikeuta yleiskaavan toteuttamista.

5.3 MitoITUS

Kaava-alueen pinta-ala on n. 3,1 ha.

Kortteli Tontti Kayttotar- | Tehokkuus | Pinta-ala Rak.oik. Kerrosluku
koitus (m?) (k-m?)
8 6 KTY/log 0,5 13000 6500 I
8 7 KL 0,3 17691 5307 Il
katualue 710
YHTEENSA 31401 11808
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5.4 KAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavoitustyon yhteydessd on arvioitava, aiheutuuko kaavan toteuttamisesta AKL 9 §:ss3
(6.3.2015/204) tarkoitettuja merkittavia vaikutuksia. Tarkeda on tunnistaa juuri tdhan asemakaa-
vaan liittyvien muutosten vaikutukset ja arvioida niita siind laajuudessa kuin suunnitteluymparisto
ja tehtavat muutokset vaativat. Seuraavassa on arvioitu vaikutuksia AKL:n mukaisen jaotuksen mu-

kaisesti.

1) ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon,

Asemakaavan muutos mahdollistaa uuden pdivittdistavarakaupan yksikén rakentami-
sen. Samalla kaava mahdollistaa alueen nykyisen rakennuskannan purkamisen. Em.
myétd alueen kaupalliset palvelut sekd ympdristén laatu paranevat ajanmukaisen ra-
kennuksen rakennuttua, jonka alueella asioivat kokenevat myénteisend. Samalla alu-
een viihtyisyys ja kulkuyhteydet alueella kohenevat. Uusi pdivittdistavarakaupan yk-
sikké kohentaa osaltaan koko alueen palvelutarjontaa.

Uuden pdivittdistavarakaupan keskeinen sijainti Iéhellé asutusta ja hyviit liikenneyh-
teydet kohentavat erityisesti IGheisten asuinalueiden IGhipalvelujen saatavuutta.

Uusi autonpesuhalli seké kylmédasema lisédviit osaltaan alueen palveluja sijoittues-
saan alueen liikennevirtojen Idheisyyteen.

Uuden pysdkéintialueen laadukas toteuttaminen istutuksineen mahdollistaa alueen
yleisilmeen kohentamisen.

2) maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon,

Maaperddn kohdistuvat vaikutukset keskittyvit rakentamisen aikaiseen maanmuok-
kaukseen, vaikutusten pysyessd paikallisena.

Kaava-alue ei sijoitu pohjavesialueelle, joten kaavaratkaisulla ei ole vaikutuksia pohja-
veteen.

Vuotuisten sademdidrien arvioidaan lisééntyvén Keski-Pohjanmaan alueella kuluvan
vuosisadan aikana 5-7 % (SUOMI-raportti), minkd myétd myds hulevesiverkostojen
kuormitus sekd hulevesien hallinnan merkitys kasvaa. Uuden pysdkéintialueen pysé-
kéintiruudut pddllystetddn nurmikiveykselld, joka osaltaan parantaa alueen hulevesien
hallintaa, minkd lisdksi kaavassa annetun yleismddréyksen mukaisesti tonttien huleve-
det tulee mahdollisuuksien mukaan viivyttdd tontti- tai korttelialueilla.

Alueen sijoittuminen nykyisen yhdyskuntarakenteen yhteyteen mahdollistaa olemassa
olevan infran hyédyntédmisen, jolla voidaan edistéid ilmastokestévidd kaupunkiraken-
teen kehitystd sekd luonnonvarojen kdytdn ja kulutuksen pddstéjen minimointia. Kaa-
varatkaisu mahdollistaa alueelle uudisrakentamista, josta aiheutuu aina kasvihuone-
kaasupdidistojd. Kdyttéikédnsd pddhdn tulleen rakennuskannan korvaamisella uudella
energiatehokkaalla rakentamisella voidaan kuitenkin kompensoida uudisrakentami-
sesta aiheutuvia pddstéjd, minkd liséiksi alueen energiaratkaisut ovat todenndikéisesti
osittain toteutettavissa uusiutuvin energiamuodoin, kuten aurinkoenergialla, jolla kéy-
ton aikaista energiankulutuksen ilmastovaikutusta voidaan osaltaan vdhentdd. Liséksi
alueen sijoittuminen Kokkolan keskusta-alueelle hyvien kevyen liikenteen yhteyksien
varrelle luo edellytykset kestdvien kulkumuotojen valinnalle.

Hiilen séilyminen on huomioitu osoittamalla korttelialueiden reunoille istutettavia alu-
eita sekd sdilytettdvid/istutettavia puurivejd. Viherryttdmiselld voidaan vaikuttaa
myénteisesti myds pienilmastoon. Rakentamisessa voidaan kéyttéd hiilté varastoivia
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materiaaleja kuten puuta, huomioiden kuitenkin, ettd uudisrakennusten sopeutumi-
seen taajamakuvaan tulee kiinnittdd erityistd huomiota. Kaavaratkaisun ilmastovaiku-
tukset arvioidaan vdhdisiksi.

3) kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin,
o Alueella ei ole tiedossa huomioon otettavia kasvi- tai eldinlajeja.
e Kaava-alue on kokonaan rakennettua ympdristod, joten kaavan toteutumisella ei arvi-
oida olevan vaikutuksia luontoarvoihin.

4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen,

o Alue sijoittuu Kokkolan taajama-alueelle, eikd kaavaratkaisulla ole vaikutuksia alueen
yhdyskuntarakenteeseen.

o Alueen liikenndinti tulee muuttumaan jonkin verran, pdivittdistavarayksikén rakennut-
tua asiakasliikenteen mddrdd tulee kasvamaan. Raskas huoltoliikenne ajoittuu aamu-
yon tunteihin, eikd ndin ollen oleellisesti vaikuta alueen liikenndintiin.

e Alue on hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella. Kaupunkiliikenteen linjat 11, 12 ja 31
meneviit korttelin editse. Lisdksi pitempimatkainen liikenne Pietarsaaren suuntaan kul-
kee viereistd Pohjoisvdyldd, jossa pysdkit ovat ko. alueen kohdalla.

5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdon ja rakennettuun ymparistéon.

e Taajamakuva tulee muuttumaan rakennusten purkamisen ja uuden rakentamisen
myétd. Uudisrakentaminen kohentaa erityisesti Koivuhaantien ja Ahertajantien katu-
kuvaa.

e Rakennetun ympdristén luonne muuttuu positiiviseen suuntaan huonokuntoisen ra-
kennuskannan korvautuessa ajanmukaisella rakentamisella.

5.5 KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty kaavakartalla.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan muutoksen toteutumista ohjaa asemakaavakartan lisdksi tama asemakaavaselostus.
Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman. Kaupunki valvoo normaalilla vi-
ranomaisvalvonnalla alueen jatkosuunnittelua ja rakentamista.

Kokkolassa 11.11.2025
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