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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaava koskee 53., 55. ja 90. kaupunginosien asemakaavoittamattomia alueita. Asemakaavan muutos koskee 55. kaupunginosan puistoaluetta seka
kunnallisteknisten rakennusten ja laitosten korttelialuetta.

Kaavan tunnus: 272 90/1

Kaavan paivays: 19.11.2025 Luonnos

Kaavatyon koodi: B95

Asiakirjatunnus: 100/10.02.03/2025

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.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Kokkolan taajama-alueen lansilaidalla. Itdpuolelta aluetta rajaa Hejmarinkatu, jonka takana on Koivuhaan laaja asuinalue. Eteldapuo-
lella on Kvikantin kyldasutusta, pohjoisessa Hejmarin raviradan alue. Lansipuoleltaan alue rajautuu metsiin. Alue on padosin eri-ikaista virkistyskaytossa olevaa
talousmetsas, sielld sijaitsee myos kaytosta poistunut eldinrehutehdas. Suunnittelualueen maanomistus on paaosin Kokkolan kaupungilla. Yksi tila on yksityi-
sessd omistuksesta, kahta kaupunki vuokraa muille. Kannen karttaotteessa on esitetty likimaardinen suunnittelualueen sijainti. Sen pinta-ala on noin 29,4 ha.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi on Palmajdrvi I. Alue on talla hetkelld asemakaavaton lukuunottamatta sen itdreunaa, jolla voimassa asemakaava 272 55/1 vuodelta 1969.

Aloite kaavaan on lahtoisin kaupungilta. Kaavoituksella vastataan tulevien vuosien pientalotonttien kysyntdan ja tonttitarjonnan monipuolisuuteen.
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1.4 Selostuksen sisallysluettelo
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1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista

- Kokkolan rakennuskulttuuria, Kristina Ahmas 1992

- Raviradan eteldpuolen perustilaselvitys, Envineer 2024
- Kokkolan kaupungin hulevesimaaraykset, 2021

2 TIIVISTELMA

Suunnittelualue sijaitsee Kokkolan lansireunalla ja on laajuudeltaan noin 29,4 ha. Itdpuolelta aluetta rajaa Hejmarinkatu, jonka takana on Koivuhaan laaja
asuinalue. Eteldpuolella on Kvikantin kyldasutusta, pohjoisessa Hejmarin raviradan alue. Lansipuoleltaan alue rajautuu metsiin. Alue on paaosin eri-ikaista
virkistyskaytossa olevaa talousmetsaa, siella sijaitsee myos kaytosta poistunut eldinrehutehdas. Suunnittelualueen maanomistus on padosin Kokkolan kau-
pungilla. Yksi tila on yksityisessa omistuksesta, ja kahta kaupunki vuokraa muille. Suunnittelualue on asemakaavoittamatonta sen itareunaa lukuun ottamatta.

Aloite kaavaan on lahtdisin kaupungilta. Kaavoituksella vastataan tulevien vuosien pientalotonttien kysyntdan ja tonttitarjonnan monipuolisuuteen. Alueen
sijainti tiiviin kaupunkirakenteen ja maaseutumaisen kyldasutuksen valissa antaa lahtokohtia alueen rakenteelle ja luonteelle. Tavoitteena on viihtyisa, oma-
leimainen ja ymparoiviin laajoihin virkitysalueisiin seka toisaalta palveluihin hyvat yhteydet tarjoava asuinalue.

Kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 10.2.2025 § 55 kdynnistda asemakaavan laatimisen. Asemakaava on luonteeltaan merkittava suuren tonttimaaran ja
sen mm. palveluihin liittyvien vaikutusten vuoksi. Taten sen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Kasittelyvaiheet on kuvattu kohdassa 4.3.

2 SAMMANDRAG

Planomradet dr beldiget pd vdstra sidan av Karleby och dess storlek dr ca 29,4 ha. | ster grdnsar omrddet till Hejmarsgatan och bakom den ligger Bjérkhagens
omfattande bostadsomrdde. | séder finns Kvikants bybebyggelse och i norr Hejmars travbana, och i véster grdnsar omrddet till skog. Omrddet bestdr i huvudsak
av ekonomiskog i varierande dlder som anvdnds fér rekreation. PG omrddet finns ocksd en nedlagd djurfoderfabrik. Planomrddet dgs till stérsta delen av
Karleby stad. En av fastigheterna dr i privat dgo och tva arrenderas ut av staden till andra aktérer. Planomrddet saknar detaljplan med undantag av omrddets
Ostra del.
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Initiativet till detaljplanen har tagits av staden. Genom planldggningen méter man den framtida efterfragan pd smahustomter och sdkerstdller man ett
mdangsidigt tomtutbud. Omradets Idge mellan tét stadsstruktur och lantlig bybebyggelse utgor grunden fér omradets struktur och karaktdr. Mdlet dr att skapa
ett trivsamt och sdrprdglat bostadsomrdde med goda férbindelser till de omgivande omfattande rekreationsomrddena och till service.

Stadsstyrelsen beslutade pad sitt sammantrédde 10.2.2025 § 55 att inleda utarbetandet av en detaljplan. Detaljplanen dr betydande till sina verkningar pé grund
av det stora antalet tomter och dess inverkan bland annat pa servicen. Sdledes godkdnns detaljplanen av stadsfullmdktige.

Behandlingens faser redogérs i punkt 4.3.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus ja historia

Suunnittelualue sijaitsee Kokkolan keskustan lansipuolella. Sen eteldpuolella on Kvikantin kyldasutusta viljelysmaineen, joiden historia ulottuu ainakin 1500-
luvulle. Suunnittelualue on padosin eri-ikdista talousmetsaa. Sielld on sijainnut turkistarhoja seka nyt purkamista odottava eldinrehutehdas. Alueella on nykyi-
sin runsaasti virkistyskadyttoa kuten hevosurheilua ja -harrastusta, retkeilyd ja maastopyorailya.

Suunnittelualueen lapi kulkeva vanha tieyhteys on toiminut Kokkolan ja Kaarlelan kunnanrajana. Nykyisin yhteys on osa laajaa reittiverkostoa, joka ulottuu
mm. Laajalahden Natura 2000 — alueelle seka kaupungin suuntaan vehredna pyorailyreittind Mesilaa kohti. Reitistd myds nivoo yhteen Kvikantin alueen lukui-
sia hevostalleja ja niihin liittyvid urheilu- ja harrastuspaikkoja.

Alueen itdisen reunan luona kulkee suurjannitelinja. Sen takana on vihervydhyke ja Hejmarinkatu. Katu rajaa Koivuhaan asuinaluetta, joka 1970-luvulta oleva
varsin puhdaspiirteinen ns. keuhkokaavioon perustuva lahid. Koivuhaassa on hieman alle 3 000 asukasta, alakoulu, terveysasema, apteekki sekda muita palve-
luita.
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IImakuva vuodelta 1960

lImakuva uodelta 1995 . ’ /Imauva uoelta 023
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3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualue on valtaosiltaan eri-ikdista talousmetsaa. Alueen luontotyypit ovat laajuusjarjestyksessa kuivahkot kankaat, tuoreet kankaat ja aukot/taimikot.
Puuston ikd vaihtelee huomattavasti. Valtalajina on manty, mutta osittain alueella on myds sekametsid ja vahvemmin lehtipuuvaltaisia kohtia. Vanhalta
turkistarha-alueelta on purettu varjotalot ja sen kohta erottuu maastossa niityksi kasvaneena ja osin jo pusikoituneena alueena.

Suunnittelualueen korkeuskayrat ovat valilla 6 — 13 metrid. Lounaisosa on korkeinta ja pohjoisosa vastaavasti alavinta. Maapera alueella on hiekkamoreenia
ja moreenia. Alueen itdisimmastd osasta on 200 — 300 metrid matkaa Patamaen pohjavesialueeseen.

n.'-.

Latvuspe/tte/syyden keilakuvaus v. 2023 yhdlstettyna rlnnevarjostukseen Suomen ypc'iristékeskuksen maanpeite 2m — kartta (2022).
Vihredn tummuusaste kuvaa puuston korkeutta (vaalea matalampaa, tumma

korkeampaa), mikd antaa suuntaa puuston ikdrakenteesta.
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Pohjoisosassa olevien ojien valumavedet virtaavat pdaosin Palman ja Isokarin valistd mereen laskevaa uomaa. Osittan ojat kuljettavat vetta myos
Mallotbackenin kautta Ojanjarveen.
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Ojat (sininen), valuma-alueet (ruskea), sekd purkupaikat (punainen). Envineer Oy / SYKE 2024. Kaava-alue merkitty punaisella rajauksella.

-

Maaperan on perustilaselvityksessa (Envineer Oy 2024) todettu olevan tasalaatuista ja pddosin hiekkaa ja moreenia. Pilaantumia tai jatetayttoja ei havaittu.
Vanhan eldinrehutehtaan piha on asfaltoitu.

Pintamaiden on perustilaselvityksessd (Envineer Oy 2024) havaittu olevan padosin tasalaatuista ja humuskerroksen keskimaarin 15cm paksua. Pintamaan
tutkimuspisteissa todettiin kohonneita, ohjearvot ylittavia raskasmetallipitoisuuksia. Maaperasséa ndita ei havaittu.
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Perustilaselvityksessa pohjaveden laadun parantamiseksi ei nahty tarpeelliseksi suunnitella jatkotoimenpiteita. Pintavesista ei myodskaan arvioitu aiheutuvan
riskia laheisille Patamaen tai Laajalahden pohjavesialueille tai muille pintavesistoille.

Perustilaselvityksen luontoselvitysten perusteella alueella ei esiinny suojeltavia luontotyyppeja tai lajistoa, jotka aiheuttaisivat alueelle rajoituksia maankayton
osalta.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Kaava-alueella ei ole tiedossa olevaa historiallista asutusta. Vuoden 1960 ilmakuvassa nakyvat ensimmaiset turkistarhan varjotalot, myéhemmin niita raken-
nettiin enemman. Nykytilanteessa varjotalot on purettu, niiden perustuksia ja muita jaanteita l6ytyy jonkin verran maastosta. Kaytdsta poistunut, useassa
osassa rakentunut minkinrehutehdas seisoo tyhjillaan itdisella alueen osalla. Tehtaan pohjoispuolella on asuinkiinteisto, jolla sijaitsee omakotitalo piharaken-
nuksineen, rakennusvuosi tuntematon.

Suunnittelualueen itdpuolella sijaitsee 1970-luvulla rakentunut Koivuhaan 13hid. Se on varsin puhdaspiirteinen esimerkki aikakaudelle tyypillisesta ns. keuh-
kokaavio-periaatteella toimivasta asuinalueesta. Kaava-aluetta rajaava Hejmarinkatu on osa lahiota kiertavaa kokoojakatukehaa, josta liikennettd sydtetdan
pienemmille asuinalueen sisaisille kaduille. Rakennuskanta koostuu padaosin kerros- ja omakotitaloista. Alueella on palvelukeskus, jossa mm. koulu, ruoka-
kauppa ja apteekki.

Kaava-alueen eteldpuolella on Kvikantin kyldasutusta. Merkint6ja Kvikantin varakkaista kauppapurjehdusta Tukholmaan asti harrastaneista talonpojista on jo
1500-luvulta. Olemassa olevista taloista vanhin on siirretty paikalleen vuonna 1840, joskin kyldan rakennuskanta on isoilta osin uudistunut 1900-luvulla. Laaja-
lahdentien ja Seksmannintien ymparistossa on kuitenkin sdilynyt perinteista kylarakennetta.
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Kartta vuodelta 1972 jossa nékyy turk/starhOJen laajuus sekd yhd olemassa oleva asuinkiinteisté “Minkkitarha”-tekstin vasemman alareunan kohdilla.

ygrann

Kdytéstd poistunut Jddkala Oy:n tehdas piha- alue/neen sekd sen oikealla puolen yksityinen asumkunte/sto.
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Suunnittelualueen ldnsipuolella on Koivuhaan ldhié, jonka 1970-luvulta perdi

isin oleva rakennuskanta koostuu kerros- ja pientaloista.

12
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3.1.4 Muinaismuistot i i
Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaismuistoja. Kesalla 2025 kartoitettiin po- ‘a, o
tentiaalisia paikkoja K. H. Renlundin museon toimesta havainnoimalla maastoa ja teke- % J‘*"‘**'%

malla kasikairauksia pintamaakerrokseen. Kierroksella ei I6ytynyt historiallisten asuin-
paikkojen jaanteita tai muuta, mika antaisi aihetta jatkotutkimuksille.

“‘.\e

Kvikantin kylalla muutama sata metria lounaaseen suunnittelualueesta on viisi Museovi- g“’
raston rekisterissa olevaa kohdetta luokituksella “muu kulttuuriperintékohde”: 7
- isojakokartan mukaiset kolme vierekkaista talotonttia (Gammelgard I, 1l ja 1) Skogslid
- isojakokartan mukaiset kaksi vierekkaista talotonttia (Kvikant I ja Kvikant I) & .E
A : Lilltréiske
Nygrann
Vanhojen talotonttien sijainnit olemassa Kvikant w

olevassa kyldrakenteessa. "
Gammelgard

3.1.5 Maanomistus

Suunnittelualue on paaosin kaupungin omistuksessa. Kaupunki on vuokrannut ulos kaksi
pienehkoa vuokra-aluetta. Kiinteistd 408-1-66 on yksityisessa omistuksessa, kiinteistolla
sijaitsee omakotitalo.

Maanomistus kaava-alueella:
Sininen: kaupungin omistus
Punainen: kaupungin ulosvuokraama
llman vdrid: yksityisomistus

13
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3.1.6 Liikenne ja pysakaointi

Jadkalantie on ainoa kaava-alueelle johtava autotie. Se palvelee olemassa olevaa asuinkiin-
teisto ja kdytosta poistunutta minkinrehutehdasta. Tehtaan pihamaa on asfaltoitu parkkialu-
etta, joka jatkossa tullaan purkamaan.

Alueella on runsas reitisto, jota kayttavat etenkin hevosurheilijat ja -harrastajat, ulkoilijat seka
pyorailijat. Alueen ita-lansi-suunnassa halkaiseva vanha metsatie toimii etenkin hevosreittina,
joka liittyy mm. Isojarven ja Hejmarin raviradan alueisiin ja Kvikantin kylan suuntaan ja tallei-
hin. Lisaksi alueella risteilee erilaisia polkuja.

Kaava-alueen sisdiset reitit ovat osa laajaa viheryhteyksien ja virkistysreittien verkostoa. Ohei-
sessa kuvassa Strategisessa aluerakenneyleiskaavassa oleva Mereltda merelle — viherverkosto.
Reitin padvaylaksi on esitetty yhteys Ykspihlajan Potin alueelta Trullevinniemeen, joka kulkee
kaava-alueen kautta. Lisdksi kaava-alueelta on hyvat viher- ja ulkoiluyhteydet Laajalahden
suuntaan.

KAAVAMERKINNAT JA -

MAARAYKSET
Strategisen aluerakenneyleiskaa-
van Merelté merelle — viherakseli.  MERELTA MERELLE
VIHERAKSELI

Kaava-alue on merkitty oranssilla
ympyriilld.

Viheryhteys muodostetaan
ensisijaisesti kevyen
liikenteen ja ulkoilun
reitist&ista.

Viheryhteys muodostetaan
ensisijaisesti
ajoneuvoliikenneyhteyksien
varrelle.

Viheryhteyden varrelle
sijoittuvat ulkoilu- ja

urheilualueet sekd muut
laajat viheralueet.

Yxpila

19.11.2025

Peruskartassa nékyy osa alueen polkuverkos-
v ey ee . ee e . el
' tosta sekd itdlaidalla oleva Jédkalantie.
KOKKOLA Kalvhalmen p Orres
KARLEBY x ®-'. ;. i
f‘. ..I ..
Ykspihlaja sannani@ile (:' AT ‘e
Sand ey -
L T :
Ref_p's__ : 1 Hakzalahti '@
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Suunnittelualueen ymparistossa kulkee paikallisliikenteen bussilinjoja.

aLAIAN

Kovikanl Hﬂi'ﬂu d

|~|'|r|-
YMERUSHeYa

Ldhiliikenteen linja-autot 11 ja 12 kulkevat reittié
Mdntyndédddnkatu — Hejmarinkatu - Oravankatu
molempiin suuntiin. Kaava-alue merkitty punaisella.

. 2 L
Hallba

e < ;ifiulniitt',r_

Hakinga

Ykspihlaja senismas 4. @
/, Harafandel o
LA as
¢ Mesili !
. Kﬂlvu hm .._Il,'lnniln
; tiatalamag’ | || Dol
L Agland |
Ewikant | Wilkahti
Wilniker
Sun ..'
Kvikant { - fFipnis

Boddn koulukuljetusﬂﬁéys kiertdd Kvikantin kautta kaupungin

keskustaan. Kaava-alue merkitty punaisella. Lahimmat pysdkit kaava-alueen eteldpuolella.
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) KOKKOLA \ Fion ), OIS, i
KAAVAMERKINNAT JA - i ol -
MAARAYKSET

JOUKKOLIIKENNE

Kaupunkimaisen
joukkolilkenteen vydhykkeet:
Strategisen aluerakenneyleiskaavan
joukkoliikenteen vybhykkeet.
Kaava-alue on merkitty oranssilla
ympyrilld.

Toteutunut

Laajennusalue

Perusyhteydet —

Maaseutumainen
joukkaliikenne —

N r:.,‘. .' .- N
LE o et PiAl T
5 bt Lt

i

orinf S
1Y 7 Kohvis

3.1.7 Asuminen, julkiset tilat ja liike-elama

Suunnittelualueella on yksi omakotikiinteisto seka tyhjillaan seisova vanha tehdasrakennus. Julkista kaupunkitilaa tai liike-elaman toimintoja ei ole. Metsaisen
alueen toiminnot liittyvat virkistys- ja harrastuskayttéon kuten maastopydrailyyn ja ratsastukseen.

Alueella on kuitenkin valillinen merkitys Iahialueen runsaalle hevosalan toiminnoille. Se on osa laajaa viherverkostoa, jota kdyttavat aktiivisesti niin harrastajat,
talliyrittdjat kuin ravuritkin.
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3.2 Suunnittelutilanne

MAAKUNTAKAAVA

Maakuntakaavassa alue sijoittuu taajamatoimintojen (A) alueelle. Alueen yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa tulee kiinnittaa erityishuomio yhdyskuntarakenteen eheyttamiseen seka alavilla ja avoimilla
alueilla saan aari-ilmididen ja tulvariskien minimoimiseen. Lisdksi suunnittelussa tulee korostaa taajamien — ge-1 i

omaleimaisuutta sekd ymparisto-, virkistys-, luonto- ja kulttuuriarvojen huomioimista. '%72_171 N
Ote maakuntakaavayhdistelmdstd. Suunnittelualue \ 272_442

esitetty punaisella ympyralld. /2 o
272,021

STRATEGINEN ALUERAKENNEYLEISKAAVA
Kokkolan strateginen aluerakenneyleiskaava on hyvaksytty 7.3.2022.

S.l.Jur.l.nltteIl.JaI"ue.sual'Fsee s.llna Koivuhaan pal.velukeskuks.en ym.r:)ar.l.s A '*«s% ’ ) S & b=
tossa. Kehittamisperiaatteina palvelukeskuksissa on alueiden kayton MAARAYKSET e il MR
suunnittelussa luoda edellytykset paikallisten palveluiden kehittami- B ' Somnanranta
selle asumisen ja alkutuotannon sekda muun elinkeinorakenteen yh- G T e e _ ¥
. . .. . . ’;b s g i e eyl -
teensovittaminen huomioiden. Suunnittelussa tulee korostaa taaja- i Ty jaSie, RN
. . . . o . . . . . ; . ( o ik 1 \.J\;-_uyu
mien omaleimaisuutta sekd ymparisto-, virkistys-, luonto- ja kulttuu- < Palvelukeskukset _5 # E; ottt o s e
. . L. y 4 : Tullimajl L Lotei
riarvojen huomioimista. - AL : KARLEBY' P
Vihittdiskaupan ; i i Jaw! M i
E suuryksikkévydhyke 5 e ) 1
G L o :%,%” L
45 i Haukia
=
[es] Ykspihlaja > &
= g R O™ e
. . 0 :3"3; \,,&’“ INuslipura ; -~
Ote strategisesta aluerakenneyleiskaavan palveluverkkokartasta. Pu- A f@@‘* e T
. . . 5 W R . 3
naisella merkitty kaava-alue tukeutuu Koivuhaan palvelukeskukseen. ~ ol e S | Kirkonmasi
/ ; i i AU L Mestialf & Kyrkbacken
o & ’;%-,% & ;: Koivuhaka __'Mw.l.' A= g TE
o & .% L : i il E. L
T %"L e i alalames 1
Hrinamasachan Neyarann T Liliasket il ] s i I'
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Suunnittelualue kuuluu yhteen asumisen laajentumisalu-
eista, jotka on osoitettu kaupungin rakenteen hallitun kas-
vun. Kaikkiaan naita alueita on viisi.

Kehittdmisperiaatteiden mukaan naitd asumisen laajentu-
misalueita asemakaavoitetaan nykyista taajamaraken-
netta hallitusti laajentaen. Kullekin alueelle hahmotetaan
oma, tunnistettava luonteensa. Palvelujen saatavuus var-
mistetaan ja olemassa olevan ja uuden infran tehokkuus
tutkitaan jo asemakaavoituksen yhteydessa. Lisdksi huo-
mioidaan luontoarvot ja tunnistetaan mahdolliset lisasel-
vitystarpeet.

SELOSTUS

KAAVAMERKINNAT JA -
MAARAYKSET

Rakenteen kehittdminan = -1-..

Rakenteen tiivistiminen = "l‘—

Keskustan palveluihin
tukeutuvat
uudisrakennusaluest
1. Keskuskenttd

2. Janssonin pellot

Rakenteen hallittu kasvu

Asumisen
laajentumisalueet

A Vikdlja v

B. Puntusranta
C. Piilesmaki
D. Raxo

E. Palmajarvi

19.11.2025
"’;’ Tila R!III.:I|I|:’\‘ S
Aok
R i ; ; ? Kalvhalmen QOrres
Y WeAlviA
~ F
-""*--...__t_ ,,_.-‘ Kelvid
Taskula
« KALVIA Forkola Elba \
MTETT ;
Ykspihlaja Sannanranta _
Yxpila Sandstrand e e
Reps = f"“ "‘\’
e o P b .P ohjol: %) fealawyi
I e P =1 INarra H<1erIr1‘P
5% t
\
Palma - "-----«---
Junila KOKKOLA
‘. Jun
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Kaava-alue sijoittuu Merelta merelle — virkistysakselin paakehan varrelle. Se on
Kokkolan taajaman eri osia yhdistava viheralueverkosto, joka muodostuu paaosin
nykyisista ulkoilu-, urheilu-, virkistys- ja viheralueista.

Sen paakehan muodostavat Ykspihlajan Potin alueelta ldhteva ja Trullevinnie-
meen paattyva yhteys, jonka varrelle suunnittelualue sijoittuu.

Kehittdmisperiaatteissa viheralueakselistoa kehitetddn yhtenaiseksi verkostoksi,
joiden eri osien vililld on sujuva ja turvallinen kdvelyn, pyorailyn ja muun ulkoilun
kulkuyhteys.

Kaavoituksessa ja muussa maankdytdn suunnittelussa tulee turvata verkoston
yhtendisyys ja tarpeen mukaan avata verkoston epajatkuvuuskohtia.

Virkistysakselia kehitettaessa tulee edelleen huomioida sen liittyminen rannikon
suuntaiseen merenrantaraittiin seka etelan suunnan virkistyskohteisiin, kaava-
alueen osalta erityisesti Laajalahteen.

SELOSTUS

{OLA
IEB

Kalvholmen

19.11.2025

Drres

Harmas!

Finnil

Vil
Vitt

Kiwikant Linnusperi
Isokyla
Léntinen meripisto: Paikeha:
+ Ravirata * Potinranta
* \enekangas * Ravirata
+ Patamaki * |sojarvi
+ Santahaka + Golfkenttd
+ Harrinniemi * Elisabetin eteldpuoli
* Rosundbdacken

Itdinen meripisto:

Kirkonmaen
ulkoilupuisto
Kirkkolehdon kosteikko
Keskuspuisto
Urheilupuisto
Tapahtumapuisto
Halkokarinranta
Meripuisto

Kirkonkyldn ulkoilupuisto
Ventuksentie - Linnusperantie
Koykarinmaki

Vanha Ouluntie

Jokilaaksontie

Palon ulkoilualue

Puntusranta

Haukiskogen

Trullevi
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Suunnnittelualueelle on osoitettu kaavamerkinta A: asuntoalue, seka sen itdreunalle V: virkis-
tysalue. Sen pohjoislaitaan on esitetty ohjeellisena uusi tielinjaus.

Suunnittelualue merkitty karttaan punaisella ympyralla. Lansireunan virkistysalueella kulkee
suurjannitevoimalinja ja sen hakkuulinjalla polkuja ja reitteja. Linjan ja Hejmarinkadun vélissa
on metsdvyohyke.

19.11.2025

ASUNTOALUE
ASUNTOALUE, SAARISTOKAUPUNKI
KYLAALUE

TYOPAIKKA-ALUE

TYOPAIKKA-ALUE
Alueelle saa sijoittaa merkittdvdn, vaarallisia
kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen

VIRKISTYSALUE

VALTATIE / SEUTUTIE
YHDYSTIE / PAAKATU

UUSI OHIEELLINEM VALTATIE
LS OHIEELLINEM TIELINJAUS
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YLEISKAAVA
Suunnittelualueella on voimassa Kokkolan yleiskaava 2010. Kaupunginvaltuusto on
hyvaksynyt tdman oikeusvaikutuksettoman kaavan 13.1.1992.

Suunnittelualueelle on tassa kaavassa osoitettu seuraavat merkinnat:

M Maa- ja metsatalousvaltainen alue:
Maatilojen talouskeskusten ja rakennuspaikoille saa rakentaa kaksi
enintédn kaksiasuntoista maatalouden harjoittamiseen liittyvéé
asuinrakennusta. Lisdksi alueelle saa rakentaa maatalouden palvelevia
talousrakennuksia.

PT1 Yksityisten palveluiden ja teollisuuden laajenemisalue

Lisdksi kaava-alueen eteldosaan on osoitettu kokoojakatu tai -tie.

Suunnittelualueen likimdérdinen sijainti yleiskaavalla.

ASEMAKAAVA
Ainoa suunnittelualueella oleva asemakaava on sen itdreunalla. Kyseessd on asemakaava 55/1,
joka on hyvaksytty 5.8.1969 ja johon on tehty oikaisuluonteinen korjaus 25.11.1969.

Asemakaavan suunnittelualuetta koskevat merkinnat ovat:

P Puistoalue
Y712 Kunnallisteknisten rakennusten ja laitosten korttelialue

Ote ajantasa-asemakaavasta, jossa suunnittelu-
alueen likimdédrdinen rajaus punaisella.
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HULEVESIEN HALLINTA

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. Ote Kokkolan keskikaupungin

Esimerkkeja hajautetuista urbaaneista hulevesiratkaisuista on loydettavissa EU-n Natural Water Kavtén ia liik kok .

Retention Measures (NWRM) -hankkeen portaalista http/inwrm ew/urban Alla on esimerkkejd, joita maankayton ja liikenteen kokonaistar-

Kokkolan keskikaupungin hajautetun viivytyksen alueilla voitaisiin soveltaa. kastelun raportista (2019) koskien hule-
vesien hallinnassa sovellettavia keinoja
Kokkolassa.

uol wiherkatot

oz Sadeveden kerdysjarjestelmit

U3 Lapdisevat paallystest

uoa Hulevesien vitvytys-/pidatyspainantest
uos Wivyttdvat kourut ja tulvauomat

uoe Suodatuskaistat
uoT Imeytyskuopat- ja kaivot
uog Imeytyspainantest ja -ojat

s Sadepuutarhat

uio Wirvytysaltaat

1558 Kosteikot ja pid3tysaltaat
Uiz Imeytyskenttd

55

nwrm.eu

POHJAKARTTA
Suunnittelualueen pohjakartta tayttaa kaavoitusmittausasetuksen vaatimukset.
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4 SUUNNITTELUN VAIHEET JA OSALLISTUMINEN

4.1 Kaavoituksen kdaynnistaminen
Kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 10.2.2025 § 55 kdynnistda asemakaavan laatimisen. Asemakaava on luonteeltaan merkittava suuren tonttimaaran
vuoksi. Taten sen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

4.2 Keskeiset osalliset

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

K.H. Renlundin museo

Suomen Turvallisuusverkko Oy

Rakennus- ja ymparistélautakunta

Kokkolan Energia Oy

Kokkolan Energiaverkot Oy

Liikelaitos Kokkolan Vesi

Viria Link Oy

Anvia Telecom Oy (Elisa Oyj)

Keski-Pohjanmaan ymparistdoterveydenhuolto
Fingrid Oyj

Lahiympariston kiinteistonomistajat ja asukkaat

Kokkolan 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
22.1.2025 Maankayttotiimi Maankayttotiimi paatti kokouksessaan 22.1.2025 puoltaa asemakaavatyon kaynnis-

tamista.

23




KOKKOLAN KAUPUNKI KAUPUNKISUUNNITTELU

ASEMAKAAVA PALMAJARVI |

SELOSTUS 19.11.2025

27.1.2025 Konserni- ja kaupunkikehitysjaosto Konserni- ja kaupunkikehitysjaosto paatti 27.1.2025 § 13 esittda kaupunginhallituk-

§13 selle asemakaavoituksen kaynnistdmista Palmajarvi | alueelle.

10.2.2025 Kaupunginhallitus Kaupunginhallitus paatti:

§ 55
1 kdynnistdaa asemakaavan laatimisen

18.2.2025 Vireilletulosta ilmoittaminen Kaavoituksen vireilletulosta ilmoitettiin kirjeitse keskeisille osallisille.

4.3.2025 Asukasilta Kaavatoista Palmajarvi | ja Yhteysvali V8 — Mt749 jarjestettiin kaupungintalolla yh-
teinen asukasilta, jossa esiteltiin hankkeet ja keskuteltiin niista. Tilaisuuteen osallis-
tui 70 henkea.

30.4.- Lahtotietokysely Kevaalla 2025 jarjestettiin verkkokysely. Siina selvitettiin kaupunkilaisten nakemyk-

14.5.2025 sida mm. alueen nykyisista reiteista ja kaytostd, toiveita asuinalueen luonteesta,
tonttikoosta ja puuston sailyttamisesta. Kyselyyn saatiin 376 vastausta.

3.6.2025 Asukasty6paja Kesakuussa 2025 jarjestettiin asukastydpaja yhteisend kaavatoista Palmajarvi | ja
Yhteysvali Vt8 — Mt749. Tilaisuuteen osallistui 17 henkea ja siina keskusteltiin pien-
ryhmissa erilaisista hankkeisiin liittyvista teemoista.

TULEVAT:

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

§ xx Kaavaluonnos makaavaluonnoksesta, pyytaa tarpeelliset lausunnot seka asettaa luonnoksen nah-
taville valmisteluvaiheen kuulemista varten.

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

XX. XX XXXX internet-sivuilla. Nahtavilldolon 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 hyvdksya asemakaavaehdotuksen julkisesti nahtaville
asetettavaksi ja pyytada 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.xxX.xxxx valiseksi ajaksi ilmoittamalla asiasta xx.xx.xxxx Kokkola-
lehdessa ja kaupungin internet-sivuilla.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Yleiskaavan ajantasaisuus ja sisdltovaatimukset

Kaavaluonnos on paapiirteissaan oikeusvaikutteisen Kokkolan strategisen aluerakenneyleiskaavan 2040 mukainen, jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt
7.3.2022 § 8.

Kaava-alueella on voimassa my6s vanhempi oikeusvaikutukseton Kokkolan yleiskaava 2010, jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 13.1.1992. Asemakaa-
valuonnos ei vastaa tata yleiskaavaa.
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5.2 Kaavan perusrakenne
Kaavaratkaisu koskee asemakaavoittamattomia alueita 53., 55. ja 90. kaupunginosissa, seka 55. kaupunginosan puistoaluetta seka kunnallisteknisten raken-
nusten ja laitosten korttelialuetta. Kaupunginosaraja muuttuu asemakaavan myota.

Kaavaratkaisulla muodostuu 90. kaupunginosan korttelit 1-21. Lisaksi muodostuu katu-, suojaviher- ja lahivirkistysaluetta.
Tavoitteena on lisata kaupungin asuintonttien tarjontaa kaupunginhallituksen 10.6.2013 § 419 hyvaksyman selvityksen mukaisesti.

Kaavaratkaisu mahdollistaa uuden, noin sadan asunnon asuinalueen toteutumisen. Tavoite on luoda asuintontteja ja -kortteleita, jotka liittyvat saumattomasti
ja orgaanisesti ympardiviin virkistysalueisiin. Tama antaa asuinalueelle oman, luonnonldheisen identiteetin. Luontoarvot huomioidaan jarjestamalla reilun
kokoisia viheryhteyksia ja sailyttamalla arvokkaimpia metsaalueita. Suunnittelussa on huomioitu alueen sijainti osana laajaa virkistysverkostoa, joka on kau-
punkilaisten aktiivisessa kdytossa.

Alueen perusrakenne muodostuu olemassa olevan reittiverkoston ja viheryhteyksien sailyttamisesta. Ita-lansisuunnassa kulkeva vanha metsatie jakaa alueen
kahtia, ja sen ymparille jatetdan vihervyohykkeet. Pienempia olemassa olevia polkuja on pyritty sdilyttamaan mahdollisimman paljon harkituilla rakentamisen
sijoitteluilla.

Valtaosa kortteleista on erillispientalojen korttelialueita (AO), joihin muodostuu 82 uutta tonttia yhden olemassa olevan lisdksi. Lisdksi kaavaluonnoksessa on
kolme asuin- ja palvelurakennusten korttelialuetta. Asuinkortteleista on pyritty luomaan rauhallisia, mittakaavaltaan inhimisia ja katunakymiltdan kiinnostavia.
Lihes jokaiselta tontilta on suora yhteys viher/virkitysalueelle.

Kaava-alueen koko

Suunnittelutydn myota seka yleisdtyopajan ja saadun palautteen perusteella on kaava-alueen kokoa pienennetty siita, millaiseksi se kaupunginhallituksen
kaynnistamispaatoksen yhteydessa oli esitetty. Nykyinen noin 28,5 ha kaava-alue on alkuperaista noin 9 ha pienempi. Muutokseksen perusteina on toimivampi
ja tehokkaampi asuinaluekokonaisuus, sekd olemassa olevia viheryhteyksien ja reitistdjen sadilyttdaminen. Samalla saadaan myds enemman liikkkumavaraa tu-
levaisuudessa tehtaville reitistdjen ja maankayton tarkasteluille.

Rakentamisen maara tonteilla
Tonteille on osoitettu tehokkuudeksi e=0,30. Lisdksi kaavamaarayksissa on AO-tonteille annettu rakennusten ja rakennelmien tonttikohtaiseksi kokonaisluku-
maaraksi korkeintaan viisi. Kerrosluku vaihtelee tonttikohtaisesti I-II.

Maastonmuodot
Kaava-alue on Kokkolan mittapuulla maastonmuodoiltaan verraten vaihtelevaa. Pohjois- ja itdosat ovat alavaa, noin +7...8 metrida merenpinnan ylapuolella.
Lannessa maasto nousee enimmalldan korkeusasemaan +13, missa sijaitsevat myos jyrkimmat rinteet, niidenkin ollessa kuitenkin loivia.
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Suhde ympardiviin alueisiin
Suunnittelualueen ymparisto voidaan jakaa karkeasti kolmeen erilaiseen elementtiin: Kvikantin kylaasutus maaseutumaisemineen, laajat virkitys- ja viheralu-
eet seka Koivuhaan asuinlahio.

Kaava-alue rajautuu etelasta Kvikantin perinteiseen kyldamaisemaan. Puskuriksi alueiden valiin on jatetty metsavyohyke. Uuden alueen luonteeseen on tavoi-
teltu luonnonlaheisyytta ja vehreytta, joka liittyy luontevasti Kvikantin kyldaasutus- ja peltomaisemaan. Kulku alueelle on Hejmarinkadun kautta; ratkaisulla
valtetaan kuormittamasta liikaa vanhaa kylanraittia eli Laajalahdentieta.

Suunnittelualue sijoittuu laajojen viher- ja virkistysalueiden ja toisaalta olemassa olevan kaupunkirakenteen nivelkohtaan. Aluerakenne on muodostettu siten,
ettei se katkaise reitistdja tai luonnon viheryhteyksia. Oleellisimpia tekijoitd tdssa on kaava-alueen rajaaminen siten, ettd yhteys Hejmarin raviradalta Kvikantin
ja Laajalahden suuntaan sailyy ja ettd alueen sisalla ja ymparilla sdilyy rakentamisesta huolimatta reilun kokoisia metsavydhykkeitd. Nain mahdollistetaan
toimivat reitist6t niin mikrotasolla (mm. liki jokaiselta tontilta suora yhteys luontoon) kuin laajemmassa tarkastelussa (mm. Mereltd merelle — viherakseliston
toteutuminen).

Lansipuolella oleva Koivuhaka on tiivista kaupunkirakennetta, johon suunniteltu asuinalue nojautuu palveluiden ja autoliikenteen osalta. Olemassa olevan
rakenteen hyédyntaminen on ekonomisesti ja ekologisesti perusteltua. Alueita erottaa Hejmarinkatu ja sen lansipuoliset metsavyohyke ja suurjannitelinja.

Liikenne ja pysakointi

Uuden asuinalueen autoliikenteen ratkaisu perustuu kokoojakatuun, joka liittyy Hejmarinkadun kautta muuhun kaupunkirakenteeseen ja katuverkostoon.
Kokoojakadusta liikenne jakautuu tonttikaduille, joilta on tonttikohtaiset ajoneuvoliittymat. Liikenteen rauhoittamiseksi ja turvallisuuden parantamiseksi tont-
tikatujen valilla ei jarjestetd ajoneuvoyhteyttd, vaan ne ovat umpikujamaisia. Kevyelle liikenteelle jarjestetdaan yhteys ndiden katujen paasta paikasta riippuen
kevyenliikenteenreiteille, poluille tai viheralueille.

Keskeinen liikennesuunnittelun kysymys alueella on eri liikkumistapojen yhteensovittaminen. Autojen, pyorien ja jalankulkijoiden liséksi alueella on paljon
hevosia; niin ravikarryja kuin erilaisia ratsastajiakin. Ratsastajien ika ja taidot ovat hyvin vaihtelevia. Samoin hevoset ovat yksilollisia reaktioissaan muuhun
lilkenteeseen, daniin ja yllattaviin tilanteisiin. Naita seikkoja on huomioitu erityisesti reittien ristedamissa ja erottamisissa, sekd nakymissa. Kaavaluonnoksen
tavoitteena on luoda mahdollisimman hyvat puitteet eri liikkumismuotojen ja rakentamisen rinnakkainolemiselle.

Asuinalueen pysakointi on ratkaistu normaaliin tapaan esittamalla asuinpientalojen tonteille vaatimukseksi kaksi autopaikkaa seka mahdollisuus autotallin tai
-katoksen rakentamiseen. Yhtiomuotoisille tonteille osoitetaan mahdollisuus autokatoksille tai -talleille.

5.3 Mitoitus
Suunnittelualueen pinta-ala on n. 29,4 ha, josta asuinkorttelit muodostavat n. 11,73 ha. Lisaksi kaavaratkaisuun sisaltyy katu-, suojaviher- ja lahivirkistysalueita.
Korttelialueiden rakennusoikeus on ilmoitettu rakennusalakohtaisesti tehokkuuslukuna. Suurin sallittu kerrosluku on tonttikohtaisesti yksi tai kaksi.
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5.4 Palvelut
Suunnittelualueelle ei ole osoitettu palveluja. Viereisessa Koivuhaassa on paivakoti ja alakoulu sekd muita kunnallisia ja kaupallisia palveluita.

5.5 Aluevaraukset

ERILLISPIENTALOJEN KORTTELIALUE (AO)

Kaavaratkaisussa on osoitettu 83 kpl AO-tonttia. Naista yksi on olemassa oleva, asemakaavoittamaton kiinteistd. Ndiden pinta-ala vaihtelee paaosin valilla
noin 900 — 1300 m2. Rakennusoikeutta korttelialueille osoitettu tehokkuusluvun e=0,30 mukaisesti ja enimméaskerrosmaéra vaihtelee | - I1.

ASUIN- JA PALVELURAKENNUSTEN KORTTELIALUE (APP)

Kaavaratkaisussa on osoitettu 3 kpl APP-tonttia. Kaavamerkintd mahdollistaa omakotitalojen, paritaloje, rivitalojen, palvelurakennusten seka naiden yhdistel-
mien rakentamisen. Tonttien pinta-ala vaihtelee vélilld noin 5000 — 11900 m?. Rakennusoikeutta korttelialueille osoitettu tehokkuusluvun e=0,30 mukaisesti
ja enimmaskerrosmaara vaihtelee | - II.

LAHIVIRKISTYSALUE (VL)

Lahivirkistysalueiden maarat ja sijainnit on osoitettu siten, ettad alueella paaosin sailyy olemassa oleva reittiverkosto seka viheryhteydet. Lahivirkistysalueet
erottelevat asuinkortteleita toisistaan, ja miltei jokaiselta tontilta on suora yhteys luontoon. Tarkentavan kaavamaarayksen mukaisesti lahivirkistysalueelle on
osoitettu ohjeellinen hulevesijarjestelmalle varattu alueen osa, jonka kautta voidaan ohjata ja viivyttaa kortteleiden ja katualueiden hulevesia allas- ja ojara-
kentein.

SUOJAVIHERALUE (EV)
Kaava-alueen itdosassa on suojaviheralue erottamassa asuinaluetta vilkasliikenteisesta Hejmarinkadusta. Suojaviheralueella kulkee suurjannitevoimalinja.

5.6 Muut alueet
Lisdksi katualuetta.

6 HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT
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Havainnekuva alueesta.

7 ASEMAKAAVAN JA ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN 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 ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdys-
kuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Tamaén kaavatyon osalta mahdollisesti olennaisiksi vaikutuksiksi on arvioitu seuraavat:

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistéén (MRA 1 § (1)).
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Arvio: Kaavatyélld on vaikutuksia suunnittelualueelle ja sen IGhiympdiristoén. Nykyinen asutus on Iéhimmilldédn kaava-aluetta Kvikantin pohjoisimpien talojen
luona. Uuden asuinalueen rakentuminen Idhimmilléén alle 50 metrin pddhdn taloista muokkaa niiden ympdiristéd huomattavasti. Suunnitelmissa on jétetty
puskuriksi metsdvyéhyke uuden ja vanhan asutuksen vdliin.

Keskeinen vaikutus itse suunnittelualueeseen tulee siitd, ettd ulkoilu- ja virkistysalue tulee isoilta osin rakennetuksi. Suunnitteluratkaisuissa on minimoitu ne-
gatiivisia muutoksia séilyttdmdlld olemassa olevia kulkuyhteyksié, sédstdmdlld vihervdylid ja tdrkeimpié maisemallisia metsdalueita.

Vaikutukset lapsiin:

Arvio: Kaavatyolld on jonkin verran vaikutuksia lasten osalta. Léhiympdiristén osalta vaikutukset kohdistuvat virkistysalueen pienenemiseen. Léhettyvilld on
kuitenkin runsaasti muita ulkoilumahdollisuuksia esimerkiksi koulun kdytettévaksi.

Kaavaratkaisuilla on huomattava merkitys alueelle asukkaiksi tulevien lasten osalta. Kaava pyrkii tarjoaa asukkaille tavanomaista Iédheisemmdin yhteyden
luontoon sdilyttdmdlld metsévybhykkeitd. Alueen rakenne on suunniteltu siten, ettd IGhes jokainen tontti on suorassa yhteydessd luontoon, miké tukee las-
ten luontoyhteyden muodostumista.

Vaikutukset maa- ja kallioperaéan, veteen, ilmaan ja ilmastoon (MRA 1 § (2)):

Arvio: Vaikutukset maa- ja kallioperdén, veteen ja ilmaan ovat kohtalaiset.

Uusien tonttien ja katujen rakentaminen vaikuttaa huomattavasti maaperddn, koska ndilté osin pintamaat pddsddntoisesti vaihdetaan. Rakennusten ja
teiden perustusten korkeusasema mdidirittdd sen, kuinka syviille vaikutukset ulottuvat. Alueen pintamaassa on kohonneita raskasmetallispitoisuuksia, mikd
on huomioitava poistettavien pintamaiden loppusijoituksessa. Varsinaisesta maaperdstd ei kohonneita pitoisuuksia I6ytynyt alueen perustilaselvityksessd.
Perustilaselvityksessd todetaan GTK:n Kalliopinnan korkeustaso-aineiston perusteella, etté sen pinta olisi alueella noin korkeusasemassa -20 mpy. Néiin ollen
kaavalla ei ole vaikutuksia kallioperddn. Kaava-alueella ei aineistojen perusteella ole arvokkaita tai suojeltavia kallioperéin muodostumia. Tarkempia tutki-
muksia alueella ei ole tehty.

Kaava-alueen hulevedet jakautuvat kolmelle eri valuma-alueelle. Pddosin vedet kulkevat ojia pitkin pohjoiseen, jossa ne Lahdenperdssd laskevat mereen.
Osittain vedet kulkevat ojaa pitkin linteen, jossa Mallotbéckenid pitkin Norrndssundetiin, josta edelleen Ojanjirveen. Suunnittelualueen eteldreunan kapelta
osalta hulevedet valuvat etelddn Kvikantin peltoalueelle. Kaavan mukaiset rakennustyét vaikuttavat ojituksiin, joiden pédperiaate pysyy nykyiselléén, mutta
uudet linjaukset ovat osittain vdlttdmdttémid. Rakentamisen myétd (tontit, taloa ja kadut) imeytymiseen sopiva maaperd tulee jonkin verran vihentymddn,
mikd liséd ojien vesikuormitusta. Tdmd tulee huomioida infrasuunnittelussa.

Kaavan vaikutukset ilmastoon ovat kaikkiaan kohtuulliset. Rakentamisella on aina merkittévid ilmastovaikutuksia seké rakennusaikana, etté kdytén myété
(mm. ldmmitys). Kaava-alueelle osoitetun rakentamisen mddrd on melko suuri, mikd suoraan liséd ilmastovaikutuksia. Toisaalta kaavaratkaisu perustuu
kohtuullisen tehokkaaseen aluerakenteeseen, joka kytkeytyy tiiviisti olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen. Tdmd perusratkaisu tekee alueesta suhteelli-
sen ilmastoystdvdllisin verrattuna moniin muihin tonttiluvultaan vastaaviin asuinalueisiin. Kaava-alueen vierestd kulkee linja-autoreittejd, mikd osaltaan
antaa mahdollisuuden véhentdd yksityisautoilua. Myds alueen runsas kevyenliikenteen reitistd, johon korttelit ja tontit on kiintedsti kytketty, osaltaan hel-
pottaa ja innostaa kdyttdmddn pyérdd kulkuvélineend.

Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin (MRA 1 § (3)).
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Arvio: Vaikutukset ovat kohtuullisia. Alue on nykyiselléiéin pddosin eri ikéistd talousmetsdd. Yleisin luontotyyppi on tuore kangas, lisdksi alueella on kuivahkoa
kangasta sekd taimikkoa. Perustilaselvityksessé alueen luonnontilaisuus on saanut kuusiportaisella asteikolla arvoja viililté 1-3 eli luonnontilaisuus eri kuvioilla
on vdlillé “voimakkaasti muuttunut” — “kohtalainen”. Selvityslueella neljd luontotyyppi kuviota on saanut luonnontilaisuudesta arvon ”3 kohtalainen”, néiden
uhanalaisuus on erikseen arvioitu. Néistd kuvioista yksi on pddtehakattu selvityksen jélkeen, ja toinen jéd kaava-alueen ulkopuolella pdivitetyssd suunnittelu-
alueen rajauksessa. Kolmas kuvio on alueen eteléireunalla ja se on kaavaluonnoksessa pddosin sédstetty rakentamiselta. Neljds kuvio keskeiselld sijainnilla
suunnitelmassa, ja sen paikalle on esitetty tontteja. Ratkaisu ndhdddn perustelluksi, koska paikan rakentaminen mahdollistaa ekologisesti paremman aluera-
kenteen ja liikkenneverkoston, sekd ehjempien viherkdytévien toteuttamisen.

Kuvioiden 14 ja 15 haaparyhmidit suositellaan perustilaselvityksessd sédstettéviksi. Kuvion 14 pohjoisosa on jo pddtehakattu, ja kuvio on kaavaluonnoksessa
esitetty pddosin rakennettavaksi. Kuvio 15 jdtetéiéin kaavaluonnoksessa rakentamatta.

Perustilaselvityksessd ei havaittu uhanalaisia tai silmdllépidettdvid, alueellisesti uhanalaisia ekd luontodirektiivin liitteen IV(b) mukaisten kasvilajien esiintymid.
Liito-oravan esiintymistd alueella pidetdén epdtodenndkdisend sopien elinympdristéjen puuttuessa. Pesimdlinnuston lajistoa ei selvityksen voida pitéd erityisen
arvokkaana. Tosin alueella pesii nykyiseltd uhanalaisuus luokitukseltaan erittéin uhanalaiseksi arvioitu hémétiainen. Lajille sopivat vanhat metsdt ovat suun-
nitteluaelueella pienialaisia, ja kaava-alueen Iéheisyydestd I6ytyy vastaavanlaisia elinympdristéjé.

Selvitysalueen itéreunalla sekd kuviossa 14 havaittiin muutamia pohjanlepakoita. Itdreuna on rajattu kaava-alueen ulkopuolelle, ja kuvio 14 on osittain pdcite-
hakattu ennen kaavatyén alkua.

Alueen kokonaisala on 29,4 ha. Kaavan toteutuminen tulee muuttamaan noin 2,5 ha metsdd katualueeksi, joka on péddosin asfaltoitua pintaa ja osittain viher-
pddllyisté piennarta ja ojaa. Vastaavasti noin 11,5 ha metsdd tulee muuttumaan asuintonteiksi, joilla on rakennusten liséksi puustoa, viherpintoja sekd laatoi-
tusta ja asfalttia. Léhivirkistysalueita ja suojaviheralueita kaavatydssd osoitettu on yhteensd noin 14,8 ha, joten noin puolet alueesta tulee sdilymddn nykyisen
kaltaisena hiilen sitojana ja hiilivarastona, joihin tosin metsénhoidolliset toimenpiteet tulevat vaikuttamaan. Kaavamerkinndillé on osoitettu tonteille istutet-
tavia alueita ja ohjattu sdilyttdmdiéin osa nykyisesté puustosta tai istuttamaan uusia.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka lilkenteeseen (MRA 1 § (4)).

Arvio: Vaikutukset ovat positiivisia. Uuden asuinalueen toteuttaminen olemassa olevan kaupunkirakenteen vdlittémdksi jatkoksi on perusteltua niin yhdys-
kunta- ja energiatalouden, infrastruktuurin tehokkuuden, liikenteen kuin ehedn alue- ja yhteiskuntarakenteenkin osalta.

Kaava-alue liittyy tiiviisti nykyiseen aluerakenteeseen ja nojautuu erityisesti Koivuhaan ympdristén palveluihin ja sen olemassa olevaan liikenneverkkoon. Tdmd
on ekologisesti ja ekonomisesta kestévd ratkaisu, ja vastaa Kokkolan strategisen aluerakenneyleiskaava 2040:n ajatusta kaupunkiasutuksen hallitusta laaje-
nemisesta.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdon ja rakennettuun ymparistoon (MRA 1 § (5)):

Arvio: Vaikutukset ovat osittain vdhdisid, osittain merkittdvid.

Kaavatyén vaikutukset kaupunkikuvaan ovat véhdiset. Olemassa olevasta kaupunkirakenteesta ndkee alueelle vain Hejmarinkadulta.

Maisemaa uuden asuinalueen rakentuminen nyt pddosin metsénd olevalle alueelle suunnitelma muuttaa merkittédvdsti, joskin paikallisesti. Kaava-alueen
sisdllé maisema uudistuu huomattavasti, vaikka laajoja viheryhteyksid myéds sdilytetdén. Kaava-alueen ulkopuolella muutokset ndkyvét vain rajalliselle etdii-
syydelle johtuen ympdrdéivistd metsistd. Kaavatyo vaikuttaa eniten ldhitalojen asukkaiden sekd alueella ulkoilevien maisemaan.
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Suunnittelualueella ei ole merkittévdd kulttuuriperint6d tai rakennettua ympdiristod. Tyhjilldén olevalla tehdasrakennuksella ei ole arvoja arkkitehtonisesti
tai kaupunkikuvallisesti, elinkeino- ja paikallishistorian osalta sitd ei mydskddn voi pitééd merkittdvdnd. Aluetta eniten leimannut rakentaminen on ollut tur-
kistarhausta, ja siihen liittyvdt varjotalot ovat jo purettu.

K. H. Renlungin museon edustajien kanssa suoritetussa maastokdynnissé ei I6ytynyt merkkejd vanhoista asuinpaikoista tai vastaavista.

7 KAAVAMERKINNAT JA —-MAARAYKSET

Kaavamerkinnat ja — maaraykset on esitetty asemakaavakartassa.

8 NIMISTO
Asemakaavassa ja asemakaavan muutoksessa muodostuu uusia katuja, joiden nimet tullaan esittamaan kaavaehdotusvaiheessa.

9 ASEMAKAAVAN JA ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS

Tavoitteena on, ettd asemakaava valmistuu vuoden 2026 aikana. Kaava-alueen tontteja luovutetaan rakentajille vaiheittain, tavoitteena on saada ensimmaiset
luovutukseen 2027 - 2028.

KOKKOLASSA 19.11.2025

Paivi Cainberg
Kaupunkisuunnittelupaallikko
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