Asemakaavan muutos / Hakatorin ja hotelli Kaarlen ymparisto /

Kaavaluonnos

Kaupunginhallitus 19.05.2025 § 212

Valmistelija

Kaavasuunnittelija Sami Karjalainen ja
kaupunkisuunnittelupaallikkd Paivi Cainberg

ASEMAKAAVATYON LAAJENTAMISEN SYY

Osuuskauppa KPO on jattanyt aloitteen kaupungille huhtikuussa
2025 asemakaavatyon kaynnistamisesta. Aloite koskee Kiinteistoja
272-9-4-7 ja 272-402-6-13. Omistaja haluaa kehittdd omistamiaan
kiinteistoja rakentamalla niille uuden paivittaistavarakaupan,
asuinkerrostaloja ja mahdollisen pysakdintilaitoksen.

Omistaja on aktivoitunut saadessaan osallisille [&ahetetyn kirjeen
Snellmaninkatu 21 -asemakaavamuutoksen kaynnistymisesta.
Snellmaninkatu 21 -kaavan kaynnistdminen on hyvaksytty
kaupunginhallituksessa 20.1.2025 § 25.

Koska samaan kortteliin on nyt tehty kaksi kaavoitusaloitetta, on
tarkoituksenmukaista yhdistaa nama kaavatyot ja samalla laajentaa
kaavamuutos koskemaan koko korttelia ja taten myos kiinteistoa
272-9-4-57.

Kaava-alueen laajentamisen myoéta kaavan nimeksi muutetaan
Hakatorin kortteli 272-9-4.

Oheismateriaali: Kaavoitusaloite alkuperaisena

SUUNNITTELUALUE

Suunnittelualue kasittaa korttelin 272-9-4 ja se rajautuu pohjoisessa
Vaatturinkatuun, idassa Snellmaninkatuun, etelassa Tehtaankatuun
ja lannessa Kaarlelankatuun. Korttelissa on nelja kiinteistoa.
Suunnittelualue on voimassa olevassa kaavassa AK-aluetta
(asuinkerrostalojen korttelialue) ja KL-aluetta (Liikerakennusten
korttelialue). Suunnittelualue on pinta-alaltaan noin 6500 m2.

Suunnittelualue on yksityisessa omistuksessa.
Liite A Kartat

MAAKUNTAKAAVA

Maakuntakaavassa alue on osoitettu merkinnalla

keskustatoimintojen alue (C).

STRATEGINEN ALUERAKENNEYLEISKAAVA



Kokkolan strategisessa yleiskaavassa, hyvaksytty 7.3.2022,
suunnittelualue on osoitettu maakuntakeskus-alueena, joka kuuluu
vahittaiskaupan suuryksikkovyohykkeelle, rakenteen tiivistamisen
vyohykkeelle ja kaupunkimaisen joukkoliikenteen vyohykkeelle.

YLEISKAAVA

Yleiskaavassa (13.1.1992 hyv. oikeusvaikutukseton Kokkolan
yleiskaava 2010) suunnittelualueelle on osoitettu merkinta C:
Keskustoimintojen alue.

Keskikaupungin yleiskaavassa (hyv. 26.6.2006) korttelin pohjoisosan
kayttdtarkoitukseksi on osoitettu AK (kerrostalovaltainen asuntoalue)
ja eteldosan kayttotarkoitukseksi K (kaupallisten palveluiden
korttelialue). Lisaksi koko kortteliin kohdistuu merkintd Asemakaavan
muutostarve. Taman lisaksi on tuotu esille, ettd voimassa oleva
asemakaava ei ole toteutunut AK-korttelialueella, mika aiheuttaa
myds kaupunkikuvallisen ongelman.

NYKYINEN ASEMAKAAVA

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava 9/17 (vahvistettu
10.11.1981). Asemakaavassa korttelin pohjoisosan kayttotarkoitus
on AK (asuinkerrostalojen korttelialue). Talla alueella
rakennusoikeutta on kolmella kiinteistolla yhteensa 2350 k-m2.
Suurin sallittu kerrosluku on kolme. Korttelin eteldosan
kayttdtarkoitus on KL (liikerakennusten korttelialue) ja talla
kiinteistolla rakennusoikeutta on yhteensa 2100 k-m2 kahteen
kerrokseen.

KOKKOLAN KESKIKAUPUNGIN MAANKAYTON JA LIIKENTEEN
KOKONAISTARKASTELU

Kokkolan keskikaupungin nykytilaa ja lahitulevaisuuden hankkeita on
kokonaisvaltaisesti kasitelty raportissa, joka on julkaistu 14.10.2019.
Tassa raportissa suunnittelualueen kehittamiseksi on esitetty
suunnitelma ("Kaarlelankadun renessanssi”), jossa korttelin
Kaarlelankadun reunaan on esitetty toteutettavaksi kerrostaloja ja
Snellmaninkadun puolelle puolestaan pienimuotoisempaa
asuinrakentamista.

MAANKAYTTOTIMI

Kokkolan kaupungin maankayttotiimi kasitteli asiaa kokouksessaan
16.4.2024 ja paatti vieda kaynnistamispaatoksen
kaupunginhallituksen kasiteltavaksi. Maakayttotiimi totesi, etta
kaavatyo tulisi laajentaa koskemaan koko korttelia.

KUSTANNUKSET JA SOPIMUKSET

Kyseessa on yksityisen anoma asemakaavan muutos, joka on
maksullinen. Kaupunki perii hakijalta kustannukset
kaupunkisuunnittelun palveluhinnaston 1.9.2024 mukaisesti silta
osin kun ratkaisu ei palvele mahdollisesti suoraan kaupungin
intressia.

Asemakaavatyon aikana tulee tarvittaessa laadittavaksi
Alueidenkayttdlain 12 a-luvun mukainen maankayttésopimus.
Maankayttosopimusneuvotteluiden Iahtokohtana on Kokkolan



Paatos

kaupunginhallituksen 14.4.2014 § 221 hyvaksymat periaatteet.
Maankayttosopimus on hyvaksyttava ennen kuin kaavamuutos
etenee hyvaksymisvaiheeseen.

HYVAKSYMINEN
Kaavatyon laajentumisen johdosta asemakaavamuutos on
luonteeltaan merkittava ja sen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Kaupunginjohtaja Kaupunginhallitus paattaa

1 laajentaa asemakaavatyon koskemaan koko korttelia
272-9-4.

2 ettda asemakaavan muutoksen valmistelusta peritaan

kaupunkisuunnittelun palveluhinnaston 1.9.2024 mukainen
korvaus huomioiden kaupungin intressit.

3 ettd maankayttosopimuksen tarve tutkitaan ennen
asemakaavan hyvaksymista.

4 ettd asemakaava on vaikutuksiltaan merkittava ja sen
hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatosesityksen.

Kaupunginhallitus 03.11.2025 § 464

Valmistelija

Kaupunginjohtaja

Kaavasuunnittelija Sami Karjalainen ja
kaupunkisuunnittelupaallikkd Paivi Cainberg

Suunnittelukokouksessa Hakatorin kiinteiston omistajan kanssa on
tullut esiin tarve ottaa asemakaavamuutokseen mukaan myos
saman omistajan tontti (272-9-2-9) Kaarlelankadun toisella puolella,
jossa sijaitsee hotelli Kaarle. Kiinteiston osalta tutkitaan
laajentamismahdollisuus Vaatturinkadun ja Kaarlelankadun
suuntaisesti. Samalla voidaan tarkastella pysakointia
kokonaisuutena hotelli Kaarlen ja Hakatorin korttelin osalta.

Asemakaavamuutoksen laajentaminen on kasitelty Kokkolan
kaupungin maankayttotimissa 22.10.2024 ja maankayttotiimi paatti
vieda laajentamispaatoksen kaupunginhallituksen kasiteltavaksi.

Kiinteiston 272-9-4-57 omistajat ovat lisaksi ilmoittaneet, etta eivat
halua kiinteistoaan mukaan kaavamuutokseen. Muutetaan siis
asemakaavamuutoksen rajausta myos taman osalta.

Kaava-alueen laajentamisen myota kaavan nimeksi muutetaan
Hakatorin ja hotelli Kaarlen ymparisto.

Kaupunginhallitus paattaa



1 laajentaa asemakaavatyon koskemaan myds kiinteistoa

272-9-2-9.

2 poistaa kiinteiston 272-9-4-57 asemakaavamuutoksen
piirista.

3 ettd asemakaavan muutoksen valmistelusta peritaan

kaupunkisuunnittelun palveluhinnaston 1.9.2024 mukainen
korvaus huomioiden kaupungin intressit.

4 ettd maankayttésopimuksen tarve tutkitaan ennen
asemakaavan hyvaksymista.

5 ettd asemakaava on vaikutuksiltaan merkittava ja sen
hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Paatos Kaupunginhallitus hyvaksyi paatosesityksen.

Kaupunkirakennelautakunta 26.11.2025 § 150
73/10.02.03/2025

Valmistelija Kaavasuunnittelija Sami Karjalainen ja
kaupunkisuunnittelupaallikké Paivi Cainberg

KAAVALUONNOKSEN SISALTO
Kaupunkisuunnittelu on laatinut asemakaavaluonnoksen
paivamaaralla 19.11.2025.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 9. kaupunginosan asuin-,
like- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL), asuinpientalojen
korttelialuetta (AP) seka katualuetta.

Kaavaratkaisu jakaantuu kolmeen kokonaisuuteen: asuinkiinteistd
Snellmaninkadun ja Vaatturinkadun kulmassa, Hakatorin alue
(sisaltaa kaksi kiinteistda) seka hotelli Kaarlen kiinteisto.

Asuinkiinteistolla oleva nykyinen asuinkerrostalojen kaavamaarays
muutetaan asuinpientalojen korttelialueeksi. Rakennusoikeus pysyy
entisellaan, mutta jakaantuu eri tavalla kuin aikaisemmin. Katujen
kulmassa oleva rakennus suojellaan. Muuten tontille mahdollistetaan
joustavasti asuinpientalojen rakentaminen kahdessa kerroksessa.
Kiinteistdlla olevia talousrakennuksia ei suojella, eika
Snellmaninkadun varrella sijaitsevaa asuintaloa. Rakennusalat
maaritellaan suojeltavaa rakennusta lukuun ottamatta ohjeellisina,
jolla mahdollistetaan kiinteiston sujuva kehittdaminen ja suunnittelu.

Hakatorin alue muodostuu talla hetkella kahdesta kiinteistosta.
Torikadun puoleisella kiinteistolla sijaitsee paivittaistavarakauppa
Sale Hakatori, muu alue on talla hetkella paikoitusaluetta ja
huoltopihaa. Paivittaistavarakaupan toisessa kerroksessa sijaitsee
toimistotilaa. Paikoitusalueen pohjoisnurkassa sijaitsee Ekoroskin
jatepiste. Kaavamuutoksella mahdollistetaan alueella



lisdrakentamista. Kiinteistdjen 9-4-7 ja 402-6-13 rakennusoikeudet
nousevat huomattavasti. Osoitettua rakennusoikeutta on tarkasteltu
alueen muiden uusien kaavojen suhteen. Esimerkiksi Torikadun
toisella puolella kaavassa 10/40 rakennusoikeus on samaa tasoa
tontin kokoon suhteutettuna. Kiinteistdon omistajalla on tarkoitus
purkaa olemassa oleva kauppa ja rakentaa sen tilalle uusi kauppa,
jonka paalle tulisi kolme asuinkerrosta, ja yhteensa noin 50
asuinhuoneistoa. Hakatorin alueen pohjoisosaan mahdollistetaan
pysakaointitalon rakentaminen. Pysakdintitalon ja
kauppa/asuinkerrostalon valiin on kaavassa maaritelty ohjeellinen
sijainti pihakannelle, jonne voidaan sijoittaa asuinkerrostalon
oleskelupiha. Lisaksi kaupan ja pysakdintitalon alapuolelle
mahdollistetaan maanalaisen pysakointikerroksen rakentaminen.
Hakatorin alueen rakentamisessa on tarkeaa kiinnittaa huomiota
kaupunkikuvalliseen laatuun ja rakennusten julkisivujen
toteuttamiseen niin Torikadun kuin Kaarlelankadun puolella.
Pysakointihallin toteutuksen taytyy myos rakenteellisesti ja
julkisivullisesti olla sellainen, etta se ei liikaa heikenna
asuinkiinteistdon kehittdmismahdollisuuksia tai asumisen laatua.

Hotelli Kaarlen kiinteistolla mahdollisestaan hotellin laajentaminen
Vaatturinkadun ja Kaarlelankadun suuntaisesti. Rakennusoikeus
kasvaa jonkin verran ja kerroskorkeudeksi tulee 4 koko
rakennusalan osalta. Kauppatorin puolella mahdollistetaan myos
maanalainen rakentaminen, kuten nykyisessakin kaavassa.

Liite A Kaavaluonnoskartta
Liite B Kaavaselostus

Kaupunkiymparistojohtaja

Paatos

Kaupunkirakennelautakunta paattaa tiedottaa keskeisia osallisia
kaavaluonnoksesta, pyytaa tarpeelliset lausunnot seka asettaa
luonnoksen nahtaville valmisteluvaiheen kuulemista varten.

Kaupunkirakennelautakunta hyvaksyi paatosesityksen.



