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KOKKOLAN KAUPUNKI KAUPUNKISUUNNITTELU
ASEMAKAAVAN MUUTOS VENTUSKARTANO SELOSTUS / ehdotus 15.4.2026

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee 300. kaupunginosan osaa korttelista 14.

Kaavan tunnus: 272 300/13

Kaavan paivays: Ehdotus 15.4.2026; Luonnos 29.10.2025

Kaavatyon koodi: G168

Asiakirjatunnus: 320/10.02.03/2025

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

Suunnittelutydéryhma: kaavasuunnittelija Sami Karjalainen p. 040 8065 431 (vastuullinen suunnittelija),
kaupunkisuunnittelupaallikkoé Paivi Cainberg p. 044 7809 364;

sahkoposti: etunimi.sukunimi@kokkola.fi.

Kasittelyvaiheet on kuvattu kohdassa 4.3.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Kallisessa, Villan koulun lansipuolella. Suunnittelualue kasittaa kaksi tonttia, ja se rajautuu pohjoisessa Ventuksentiehen,
idassa Kartanontiehen, kaakossa ja lounaassa puistoalueeseen ja luoteessa tontteihin 14-5 ja 14-3. Suunnittelualue on pinta-alaltaan noin 1,6 ha.
Likimaarainen suunnittelualueen rajaus on esitetty tdman selostuksen kansilehdella.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi on Asemakaavan muutos — Ventuskartano. Aloite asemakaavan muuttamiseksi on kaupungin. Soitella ei ole enaa tarvetta Ventuk-
sen vanhusten vuokratalolle eika Villan perhekeskuksen tiloille, joten kaavoituksen kautta tutkitaan kiinteiston jatkokehittdmismahdollisuudet.
Samalla paivitetddan kaava myos pohjoispuoleisen tontin osalta, jossa sijaitsee tdlla hetkella Kokkolan vuokra-asuntojen rivitaloja.
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1.4 Selostuksen sisdllysluettelo
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2 TIIVISTELMA / SAMMANDRAG

Suunnittelualue kasittaa kaksi tonttia, 14-6 ja 14-7, ja rajautuu pohjoisessa Ventuksentiehen, iddssa Kartanontiehen, kaakossa ja lounaassa puisto-
alueeseen ja luoteessa tontteihin 14-5 ja 14-3. Suunnittelualue on pinta-alaltaan noin 1,6 ha. Likimaarainen suunnittelualueen rajaus on esitetty
taman selostuksen kansilehdella.

Aloite asemakaavan muuttamiseksi on kaupungin. Soitella ei ole enda tarvetta Ventuksen vanhusten vuokratalolle eika Villan perhekeskuksen tiloille,
joten kaavoituksen kautta tutkitaan kiinteiston jatkokehittamismahdollisuudet. Samalla paivitetdan kaava myds pohjoispuoleisen tontin osalta, jossa
sijaitsee talla hetkelld Kokkolan vuokra-asuntojen rivitaloja.

Kaupunginhallitus paatti asemakaavamuutoksen kaynnistamisesta kokouksessaan 19.05.2025 § 208.

Asemakaavamuutoksen johdosta ei laadita maankayttésopimuksia.

Asemakaavatyo on vaikutuksiltaan vahainen/tavanomainen ja sen hyvaksyy kaupunginhallitus.

Planeringsomrddet omfattar tvd tomter, 14-6 och 14-7, och avgrénsas i norr av Ventusvdgen, i 6ster av Herrgdrdsvdgen, i sydost och syd-

vdst av ett parkomrdade samt i nordvdst av tomterna 14-5 och 14-3. Planeringsomrddet har en areal pd cirka 1,6 ha. Den ungeférliga av-
grdnsningen av planeringsomrddet framgadr av omslaget till denna beskrivning.

Initiativet till indring av detaljplanen har tagits av staden. Soite har inte ldngre behov av hyreslokalerna for Ventus éldreboende eller famil-
jecentret Villa, och genom planldggningen utreds dérfér méjligheterna till fortsatt utveckling av fastigheten. Samtidigt uppdateras planen

dven fér tomten som ligger norr om omradet, ddr det for ndrvarande finns radhus som dgs av Karleby Hyresbostdder.

Stadsstyrelsen beslutade att inleda édndringen av detaljplanen vid sitt sammantrédde 19.05.2025 § 208.

Med anledning av detaljplanedndringen upprdéttas inga markanvéndningsavtal.

Detaljplanearbetet dr till sina verkningar ringa eller av sedvanlig art och godkéinns av stadsstyrelsen.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue Kokkolan Kallisessa, Villa koulun lansipuolella. Suunnittelualueen koko on noin 1,6 hehtaaria ja kasittaa kaksi kiinteistda, eteldisella
kiinteistolla on toiminut vanhainkoti ja Soiten perhekeskus, mutta talla hetkella tilat ovat tyhjillaan. Pohjoisen tontin omistaa Kokkolan Vuokra
Asunnot Oy ja silld sijaitsee kolme vuokrarivitaloa. Kartanontien toisella puolella, suunnittelualueen itdpuolella sijaitsee Villan koulu seka Kaarlelan
VPK:n omistama Ventuksen paloasema. Muuten Ventuksentien eteldapuolinen alue on vehreaa omakotitaloaluetta. Ventuksentien pohjoispuolella
sijaitsee pienteollisuusaluetta.
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3.1.2 Luonnonymparistd
Suunnittelualueen lounaispuolella sijaitsee VL-alue omakotitonttien ja suunnittelualueen valissa. Kauempana suunnittelualueen eteldpuolella on
Saltisbackbergenin ymparilla olevaa metsa- ja peltoaluetta. Muuten alue on vehredaa omakotitaloaluetta.

3.1.3. Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueen ymparistoé on paaosin rakennettua ymparistda koostuen eri-ikdisista omakoti-, pari- ja rivitaloista. Villan koulua on viime vuosina
laajennettu ja koulun kiinteist6lla sijaitsee myos suojeltu Ventuskartanon paarakennus ja sen entinen navetta, jonka tiloissa toimii Ventuksen palo-
asema. Ventuksentien pohjoispuolelta alkaa Heinolan alueen pienteollisuusalue, jossa sijaitsee paljon toimitiloja ja myymaloita.

3.1.5 Maanomistus
Suunnittelualueen omistavat Kokkolan kaupunki seka kaupungin tytaryhtio Kokkolan Vuokra Asunnot Oy.

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

STRATEGINEN ALUERAKENNEYLEISKAAVA
Strateginen aluerakenneyleiskaava hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa 7.3.2022. Siind suun-
nittelualue kuuluu vahittaiskaupan suuryksikkévybhykkeeseen ja toteutuneeseen kaupunki-
maisen joukkoliikenteen vyohykkeeseen.
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YLEISKAAVA: Kaupungin yleiskaavassa (vahvistettu 13.1.1992) suunnittelualue on osoitettu
yleisten rakennusten korttelialueeksi P.

NS

N \)'\ NYKYINEN ASEMAKAAVA:
Suunnittelualueella on voimassa asemakaava 300/11 (vahvistettu
17.2.1997) ja siind alueen kayttotarkoitukseksi on osoitettu Y (yleisten

rakennusten korttelialue).
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POHJAKARTTA
Pohjakartta on tarkistettu lokakuussa 2025.

4 SUUNNITTELUN VAIHEET JA OSALLISTUMINEN

4.1 Kaavoituksen kaynnistaminen
Aloite asemakaavan muuttamiseksi on kaupungin. Maankayttotiimi kasitteli asiaa kokouksessaan 30.10.2024 ja paatti vieda kdynnistamispaatdksen
kaupunginhallituksen kasiteltavaksi. Kaupunginhallitus paatti asemakaavan kdynnistamisesta kokouksessaan 19.5.2025 § 208.

Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin keskeisille osallisille 22.5.2025.

4.2 Keskeiset osalliset

Etela-Pohjanmaan ELY-keskus
Keski-Pohjanmaan liitto

K.H. Renlundin museo - Keski-Pohjanmaan maakuntamuseo
Rakennus- ja ymparistélautakunta

Kokkolan Energia Oy

Kokkolan Energiaverkot Oy

Liikelaitos Kokkolan Vesi

Keski-Pohjanmaan pelastuslaitos

Suomen Turvallisuusverkko Oy

Digita Towers Oy

DNA Oyj

Elisa Oyj

Kaisanet Oy

Lounea Oy

Telia Tower Oyj

Loihde Oyj

Lahiympariston kiinteistonomistajat ja asukkaat
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Kaupungin eri hallintokunnat

SELOSTUS / ehdotus 15.4.2026

Alueen ja [ahiympariston kiinteistd- ja vuokraoikeudenomistajat, yritykset, yhdistykset, toimijat ja asukkaat.

Ne rekisteroidyt paikalliset tai alueelliset yhteisot, joiden toimialaan asemakaavatyo kuuluu.

4.3 Osallistuminen, yhteistyo ja paatokset

’ | Tulevat vaiheet

- Vaihe mennyt

Pvm Kokous / vaihe § ja kuvaus
19.5.2025 Kaupunginhallitus Kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 19.5.2025 § 208:
§ 208 1. kaynnistda asemakaavan muutoksen laatimisen.
2. ettd asemakaavan muutoksen valmistelusta peritaan kaupunkisuunnittelun palve-
luhinnaston 1.9.2024 mukainen korvaus huomioiden kaupungin intressit.
3. ettd maankayttésopimuksen tarve tutkitaan ennen asemakaavan muutoksen hy-
vaksymista.
4. ettd asemakaavan muutos on vaikutuksiltaan tavanomainen ja sen hyvaksyy kau-
punginhallitus.
22.5.2025 Vireilletulosta ilmoittaminen Kaavoituksen vireilletulosta ilmoitettiin kirjeitse keskeisille osallisille.
05.11.2025 | Kaupunkirakennelautakunta Kaupunkirakennelautakunta paatti tiedottaa keskeisia osallisia asemakaava- ja asemakaa-
§137 vamuutosluonnoksesta, pyytaa tarpeelliset lausunnot seka asettaa luonnoksen nahtaville
valmisteluvaiheen kuulemista varten.
13.11.- Valmisteluvaiheen kuuleminen Asemakaavaluonnos asetettiin nahtaville valmisteluvaiheen kuulemista varten neljan viikon
15.12.2025 ajaksi ilmoittamalla asiasta 12.11.2025 Kokkola-lehdessa ja kaupungin Internet -sivuilla. Kaa-
valuonnoksesta saatiin viisi lausuntoa (Tarkemmin liitteessa 1.).
TULEVAT:

Kaupunkirakennelautakunta

Tulleet lausunnot ja mielipiteet. Paatos hyvaksya asemakaava- ja asemakaavamuutosehdotus jul-
kisesti ndhtaville asetettavaksi ja ldhettda sen kaupunginhallituksen kasiteltavaksi.
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Kaavaehdotus nahtavilla

Kaavaehdotus asetetaan julkisesti ndhtaville vahintdan 30 paivan ajaksi kaupungin Info -pisteeseen
ja kaupungin Internet -sivuille. Osallisilla ja kunnan jasenilld on tilaisuus tehda muistutus kaavaeh-
dotuksesta kaupunginhallitukselle.

Ehdotusvaiheen nahtavilld olosta ilmoitetaan Kokkola -lehdessa seka kaupungin Internet -sivuilla.
Kaavaehdotuksen nahtaville asettamisesta ldhetetdan kirjallinen ilmoitus sellaiselle asemakaavoi-
tettavaan alueeseen kuuluvan maan omistajalle ja kunnan tiedossa olevalle maan haltijalle, jonka
kotikunta on toisella, vaestotietojarjestelmaan merkitylla paikkakunnalla tai jonka osoite muutoin
on kunnan tiedossa.

Kaupunginhallitus

Kaupunginhallitus kasittelee nahtavilldoloaikana saapuneet lausunnot ja muistutukset. AKL 65 &
mukaan muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, on ilmoitettava kunnan pe-
rusteltu kannanotto esitettyyn mielipiteeseen.

Asemakaavan hyvaksyy kaupunginhallitus.

AKL 67 § mukaan kaavan hyvaksymistad koskevasta paatoksesta on viipymatta ldhetettdva tieto
niille kunnan jasenille seka muistutuksen tekijoille, jotka kaavan nadhtavilla ollessa ovat sita kirjalli-
sesti pyytaneet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa. Jos kirjelmdssa, jossa pyyntd on esitetty, on
useita allekirjoittajia, voidaan tieto kaavan hyvaksymisesta lahettda vain ensimmaiselle allekirjoit-
tajalle. Ensimmainen allekirjoittaja vastaa tiedon toimittamisesta muille allekirjoittaneille.

Vahvistunut asemakaava ldhetetddan maankaytto- ja rakennusasetuksen 95 §:ssd mainituille ta-
hoille.

4.4 Kaavaluonnoksesta ehdotukseen
Kaavaratkaisua on muokattu luonnoksesta ehdotukseen lausuntojen perusteella seuraavalla tavalla:
Lisatty istutettava alueen osa kiertamaan koko suunnittelualueen reunat, myos puiston puolelle.
Opiskelija-asunnot lisatty mainintana APP-alueen kaavamaaraykseen.

Tehty pienia teknisia tarkistuksia mm. pohjakarttaan.
Lisatty tarkemmat arviot kaavan vaikutuksiin.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Yleiskaavan ajantasaisuus ja sisdltévaatimukset

1.5.2017 voimaan tulleen maankaytto- ja rakennuslain muutoksen 42 §:n mukaan, jos yleiskaava on ilmeisen vanhentunut, asemakaava voidaan
perustellusta syysta laatia tai muuttaa sisalloltdan 1 momentissa saddetysta poiketen (1.1.2025 Idhtien Alueidenkayttolaki, AKL). Talloin on kuiten-
kin huolehdittava siitd, ettd asemakaava sopeutuu yleiskaavan kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mita 39 §:ssa saadetdan yleiskaavan sisalto-
vaatimuksista. Hallituksen esityksen perusteluissa edelleen todetaan, ettd vanhentuneisuus voidaan todeta vain jonkun yksityiskohdan osalta.

Kokkolan yleiskaava 2010 (oikeusvaikutukseton, vahvistettu 13.1.1992) on kyseisen asemakaavan muutosalueen osalta kadyttotarkoitukseltaan
osittain vanhentunut; alue on yleisten rakennusten korttelialuetta (P). Asemakaavamuutoksella kdyttotarkoitukseksi tulee asuin- ja palveluraken-
nusten korttelialue (APP), joka sisaltda siis myos yleiskaavan mukaisen kayttotarkoituksen, mutta sitd laajennetaan mahdollistamaan laajemmin
myo6s asuminen. Erityisesti edullisten vuokra-asuntojen ja opiskelija-asuntojen kysyntd on Kokkolassa kovaa, minka vuoksi kayttotarkoituksen laa-
jentaminen asumisen suuntaan on perusteltua. Lisdperusteena voidaan todeta, ettd korttelialueen pohjoinen tontti on jo pitkdan ollut vuokra-
asumiskaytossa.

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellinen ja ekologinen kestavyys; 2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto;
Yhdyskuntarakenteen taloudellisuus ja olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikayttd toteutuu kaavaratkaisussa erittdin hyvin. Korttelia
ymparoivat katualueet seka infrarakentaminen on toteutettu. Kaavaratkaisu ei edellyta merkittavia yhdyskuntateknisia uudisinvestointeja. Tarkas-

teltavan korttelin ulkopuoliset korttelialueet ovat jo rakentuneet ja ovat kayttotarkoitukseltaan yleiskaavaa vastaavassa kdytossa.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

11
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Alue sijaitsee Heinolankaaren kauppa-alueen laitamalla, joten sen alueen palvelut ovat helposti saavutettavissa. Lahellda on myds virkistyspalveluja
kuten puistoja, jalkapallokenttia, palloiluhalli seka laheisen koulun pihalla olevat liikuntapaikat. Kartanontien toisella puolella sijaitsee ruotsinkie-
linen Villan koulu.

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen, seka energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ympariston,
luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla;

Kyseiset mahdollisuudet toteutuvat ratkaisussa erittdin hyvin. Alue sijoittuu kaupunkimaisen joukkoliikennereitin valittémaan laheisyyteen. Alue
on saavutettavissa jalankulku- ja pyorailyliikenteelld joka suunnasta. Alueen kadut on jo rakennettu. Alue on myds energia- ja vesihuoltoverkosto-
jen piirissa.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestoryhmien kannalta tasapainoiseen elinymparistoon;
Alue sdilyy turvallisena ja terveellisena. Alueelle ei sallita ymparistohairiota tuottavia toimintoja.

6) kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset;
Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia kunnan elinkeinoelaman toiminnan edellytyksiin.

7) ympadristohaittojen vahentaminen;
Asumistoimintojen toteutumisella alueelle ei luoda uusia ymparistohaittoja.

8) rakennetun ympariston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen;
Alueen ymparisto on padosin rakennettua ympadristda seka vehreaa asuinaluetta.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.
Alueen ldheisyydessa on virkistysalueita ja niiden riittavyys alueella on turvattu alueelle laadituissa asemakaavoissa

5.2 Kaavan sisalto
Voimassa olevan kaavan aluevaraus suunnittelualueelle on Y (yleisten rakennusten korttelialue). Kaavamaardayksen mukaan korttelialueelle saa
rakentaa yleisten rakennusten lisaksi asumistarkoituksiin asuntolarakennuksia. Etelaiselld tontilla on toiminut perhekeskus ja vanhainkoti, mutta
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koska niille ei enda ole tarvetta, on kaavamaaraysta syyta laventaa, jotta alueen kehittaminen helpottuu. Pohjoisella tontilla sijaitsee jo nyt asuin-
rakennuksia, kaupungin vuokra-asuntoja. Kaavamuutoksella siis laajennetaan molempien kiinteistdjen kayttotarkoitus kattamaan laajemmin myos
asumiskayttéa, mutta kuitenkin samalla mahdollistetaan edelleen myds palveluasumisen ja muun palvelutoiminnan rakentaminen. Kaava-alueen
aluevarausmerkinndksi tulee Asuin- ja palvelurakennusten korttelialue (APP). Samalla kerrosluku nostetaan kahteen ja rakennusoikeuksia noste-
taan hieman. Pohjoisen kiinteiston Ventuksentien varren tontinosa merkitdaan istutettavaksi alueeksi. Samalla alueella on myés liittymakielto. Is-
tutettavan alueen ja liittymakiellon rajauksessa on otettu huomioon Etelda-Pohjanmaan ELY-keskuksen vuonna 2015 valmistuneessa Kokkolan lii-
kenneverkkosuunnitelma — Valtateiden 8 ja 13 aluevaraussuunnitelmassa esitetty Ventuksentien ja Jyvaskylantien (valtatie 13) liittymajarjestelyille
suunniteltu aluevaraus. Liittymajdrjestelyiden toteuttamisesta ei talld hetkelld ole tarkempia suunnitelmia.

c T~ IVASCILAVAGEN Y

e

N

Vasemmalla olevalla ajantasakaavaotteessa ndkyy nykyinen kaavatilanne. Oikealla ote kaavaehdotuksesta. Suurin muutos on kayttétarkoituksen muuttuminen
(Y = APP). Istutettava alueen osa kiertda nyt koko APP-kokonaisuuden. Lisdksi rakennusoikeutta on kasvatettu ja kerroskorkeutta nostettu.
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5.3 Kaavan rakenne
Asemakaavan muutoksella muodostuu 300. kaupunginosan osa korttelista 14.

5.3.1 Mitoitus

Kaavoitettavan alueen kokonaispinta-ala on noin 1,6 ha. Rakennusoikeudet tulevat jonkin verran nousemaan, silla kaavamuutoksen myéta kaikille
kiinteistoille tehokkuusluvuksi tulee 0,30. Vanhassa kaavassa tehokkuusluku oli 0,25. Rakennusoikeudet kasvavat kiinteist6illa 20 %. Kerrosnelio-
metreissa koko suunnittelualueen rakennusoikeus kasvaa 769 m2:1la. Maksimi kerrosluku nousee yhdesta kahteen.

5.4 Aluevaraukset
5.4.1 Korttelialueet

ASUIN- JA PALVELURAKENNUSTEN KORTTELIALUE (APP)

5.4.2 Muut alueet
Katualueita

6 ASEMAKAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavan vaikutusten selvittamisvelvollisuudesta maaraavan AKL 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan
suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus.
Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettava suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistovaikutukset, mu-
kaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtdva koko siltad alueelta, jolla kaavalla voidaan
arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Taman kaavatyon osalta mahdollisesti olennaisiksi vaikutuksiksi on arvioitu seuraavat:

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon (MRA 1 § (1)).
Arvio: Kaavalla ei ole suurta vaikutusta ihmisten elinoloihin ja elinympdristéén. Kyseessé on rakennettu alue olemassa olevan kaupunkiraken-
teen sisdlld. Rakennusoikeuden lisdys on maltillinen, joten alueesta ei kaavan toteutuessakaan muodostu liian tiivis. Suurin vaikutus ihmisten
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elinoloihin ja elinympdiristéén tulisi, jos olemassa olevat rakennukset purettaisiin ja tilalle rakennettaisiin uudet. Suurimmat vaikutukset ha-
vaittaisiin rakennusaikana lisGdntyneend liikenteend ja meluna. Purkutyét aiheuttavat myés omanlaistaan haittaa alueelle. Sindnsd kaava-
muutoksen aiheuttama muutos kdyttétarkoitukseen ei aiheuta suurta muutosta nykytilaan.

Vaikutukset lapsiin / Lapsivaikutusten arviointi
Arvio: Suurin vaikutus alueen lapsiin toteutuisi, jos suunnittelualueen rakennukset purettaisiin ja tilalle rakennettaisiin uudet. Tdmd aiheuttaisi
meluhaittoja ja lisédntyneellé raskaalla liikenteellé on oma vaikutuksensa alueen liikenneturvallisuuteen. Kartanontien toisella puolella sijait-
see Villan koulu, joten alueella liikkuu paljon lapsia. Lasten koulumatkat kulkevat suunnittelualueen ohi Kartanontiellé. Kartanontien reunan
pyordtie kulkee kuitenkin koulun puoleista laitaa, joten se on omiaan parantamaan liikenneturvallisuutta myés mahdollisena rakennusaikana.
Toki rakennustyémaa on lasten mielesté monesti mielenkiintoinen seurattava kohde, jossa tapahtuu paljon asioita ja liikkuu erilaisia koneita.
Kaiken kaikkiaan vaikutus lapsiin voidaan katsoa vdliaikaiseksi, mutta varsin pieneksi haitaksi.

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon (MRA 1 § (2)).
Arvio: Koska kyseessd on rakennettu alue kaupunkirakenteen sisdlld, eivdt vaikutusten maa- ja kallioperdiéin, veteen ja ilmaan voida katsoa
olevan suuria. limastovaikutusten suuruus riippuu IGhinnd siité, mitd kiinteistéillé sijaitseville rakennuksille tehdddn. Jos ne remontoidaan uu-
teen kdyttdén, on se ilmaston kannalta paras ratkaisu. Jos taas pdddytddn purkamiseen ja uuden rakentamiseen, voidaan uudishanketta
ohjata vihdhiiliseen rakentamiseen ja energiatehokkuuden parantamiseen.

Tdlld hetkelld kiinteistot ovat kaupungin omistuksessa, joten kaupunki voi omalla toiminnallaan varmistaa sen, ettd toteutetaan kaupungin
ilmasto-ohjelman mukaisia toimenpiteitd, joiden mukaan rakennushankkeiden hiilijalanjélked pyritédn minimoimaan tarkoilla laskelmilla,
energiatehokkuutta parantamalla, rakennusmateriaaleja kierrdttdmdlld ja puurakentamista edistéamdilld.

Mikdili kiinteistét siirtyvdt tulevaisuudessa ulkopuoliseen omistukseen, voidaan ilmastovaikutuksiin vaikuttaa edelleen esimerkiksi luovutuseh-
doilla, kaupungin rakennuttamis- ja energiatehokkuusperiaatteilla sekd rakennuslupavaiheessa ja hankekohtaisessa suunnittelussa asetetta-
villa vaatimuksilla. Ndin voidaan edistdd kaupungin ilmastotavoitteita myds muuttuneessa omistustilanteessa.

Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin (MRA 1 § (3)).
Arvio: Suunnittelualue on varsin vehred ja viherpintaa on paljon. Kasvit ja puut ovat suuria, koska rakennukset on rakennettu 1970-luvulla ja
suuria muutoksia ei sen jélkeen ole tehty. Tdsséikin tapauksessa vaikutukset olisivat suurimmat, jos rakennukset pédtetécn purkaa ja rakentaa
uutta tilalle. Tdmd vdistdmdttd vaikuttaa myos alueen luontoon. Koska kiinteistot ovat kaupungin omistuksessa, voi kaupunki omalla toimin-
nallaan vaikuttaa siihen, etté niin kauan, kun kaupunki on omistajana, vaikutukset alueen luonnolle olisivat mahdollisimman pienet.
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Mikdli alue siirtyy jatkossa ulkopuoliseen omistukseen, vaikutuksia luonnon monimuotoisuuteen voidaan edelleen hallita kéytdnndn toteutuk-
sen tasolla esimerkiksi rakennuslupamenettelyssé sekd rakentamisen aikana noudatettavilla tydnaikaisilla toimintatavoilla. Ndin voidaan var-
mistaa, ettd luonnon monimuotoisuuteen kohdistuvat vaikutukset pysyvdit hallittuina myés pitkéllé aikavadilillé.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen (MRA 1 § (4)).
Arvio: Kaavalla ei ole juurikaan vaikutusta alueen yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen tai liikenteeseen. Kyseessd on jo
valmiiksi rakennettu alue kaupunkirakenteen sisdllé.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ymparistoon (MRA 1 § (5)).
Arvio: Koska kyseessé on rakennettu alue kaupunkirakenteen sisdlld, eivit vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperint6én tai
rakennettuun ympdristéén ole suuria. Rakennuksia ei olla suojelemassa, koska niiden ei katsota olevan historiallisesti, rakennustaiteellisesti
tai paikalliselta merkitykseltddin niin tdrkeitd, ettd niité tulisi sddstéd. Suurimmat vaikutukset toteutuvat jélleen mahdollisen uudishankkeen
yhteydessd, koska alueen rakennusoikeutta nostetaan ja kerroskorkeutta nostetaan. Télld tulee olemaan vaikutusta alueen kaupunkikuvaan,
mutta vaikutuksen voidaan katsoa olevan varsin véihdinen, silléi rakennusoikeus pysyy edelleen maltillisena ja kerroskorkeus muuttuu yhdestd
kahteen.

Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen (MRA 1 § (6)).
Arvio: Kaavan vaikutuksen voidaan katsoa olevan positiivinen elinkeinoeléimdn kannalta. Jos alueelle tulee liséé asukkaita, vaikuttaa se Iéhei-
sen Heinolankaaren kaupallisen alueen potentiaaliseen asiakasmddrédn. Myés mahdolliset remontointi- tai rakennushankkeet olisivat raken-
tamisalalla positiivinen seikka.

7 KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
Kaavamerkinnat ja — maaraykset on esitetty asemakaavakartassa.
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8 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Asemakaava toteutuu sen saatua lainvoiman, joka on tavoitteena vuoden 2026 aikana.

KOKKOLASSA 15.4.2026

Paivi Cainberg
Kaupunkisuunnittelupaallikko

SELOSTUS / ehdotus

15.4.2026

17



Kokkola LITE 1
Karleby

Kaupunkisuunnittelu

Ventuskartano kaavaluonnos —
Tiivistelmat lausunnoista ja kaavanlaatijan vastineet

Kaavaluonnos oli nahtavilla 13.11. — 15.12.2025.
Nahtavilldolon aikana saatiin viisi lausuntoa, ei mielipiteita.

Lausunto 1/ Sivistyspalvelut

Kokkolan kaupungin kulttuuri- ja vapaa-aikajohtaja esittda lausunnossaan, ettd asemakaavan nimi selkeyden vuoksi muutetaan, koska
asemakaava-alue ei ksitd Ventuskartanoa eikd sen piha-aluetta, jotka sijaitsevat Kartanontien itdpuolella. Asemakaava voitaisiin nimeta esim.
hyoédyntéaen jollain tavalla Kartanontien nimea.

Kaavanlaatijan vastine:

Kaavan nimeé ei tdssé vaiheessa enéé vaihdeta. Kyseessé ei kuitenkaan ole kaavan virallinen nimi, vaan kaavoilla on aina yksilbllinen tunnus,
Jjonka kautta kaava tunnistetaan.

Lausunto 2 / Rakennusvalvonta

Korttelialueen kayttotarkoituksen osalta tulisi selkedmmin maaritelld, ettd myds opiskelija-asuminen (=muu palvelutoiminta) on sallittua. Raken-
nusvalvonnassa on koettu haasteena opiskelija-asuntojen maaritelma, joten asia tulisi avata jo asemakaava tasolla.

Korttelin takaosaan, Karrytien suuntaan koettiin tarpeelliseksi maaritella rakennusalanraja, jottei rakentaminen ulotu rajaan saakka, vrt. Karrytien
asuinrakennusten laheisyys ja ndkyma.

Oleskeluun tulee kaavamaaraysten mukaisesti varata vahintdan 10% tontin pinta-alasta. Tama vaikuttaa varsin vahaiselta asuinrakentamisessa.
Rakennusvalvonta pohti, etta tulisiko piha-alueen osalta maarittaa jtn vaatimuksia — kaavamaarayksissa on kerrottu mita pihasuunnitelmassa
tulee esittda, mutta esim. istutusten suhteen ei ole vaatimuksia.
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Rakennusten julkisivujen osalta ei myoskaan ole asetettu vaateita. Tama mahdollistaa hyvinkin erilaisia ratkaisuja, mika on hyva tiedostaa. Julki-
sivullinen / kaupunkikuvallinen ohjaus voi olla haastavaa mydhemmassa vaiheessa ilman kaavallista tukea.
Kaavassa ei ole huomioitu luvanvaraisuudesta vapautettujen rakennusten ja rakennelmien sijoittamista korttelialueelle kuten niiden enimmais-

kappalemaaraa taikka -katosneli6ita.

Asemakaava-alueella sijaitsevat johto- ja linjavaraukset on syyta esittaa rasittein. Varaukset ja rasitteet tulee nakya kaavatasolla.
Kaavan taustalla on pohjakarttatasolla nakyvia piirroksia, jotka eivat kuitenkaan ole osa pohjakarttaa (ak:ohj.osa-alueen raja). Asia syyta tarkis-

taa ja poistaa nama.

Kaavanlaatijan vastine:
Rakennusalan raja lisétty myds alueen l&nsi- ja eteldrajoille. Maininta opiskelija-asunnoista lisétty kaavaméaérdykseen. Oleskelualueen méaéraéa

lisétty. On totta, ettd alue on melko véljaé ja vehre&d, joten isommat piha-alueet ovat toivottavia ja perusteltuja. Julkisivuja ei haluta laheté kaa-
vallisesti sen tarkemmin médrittelemaan, silléd alueen rakennuskanta on monen ikéisté ja monipuolista. Ohjaaminen tapahtuu rakennuslupavai-
heessa. Viheraluevaatimus 20 % on linjassa muiden vastaavien kaavojen kanssa. Tekniset tarkistukset tehty kaavakarttaan.

Lausunto 3 / Eteld-Pohjanmaan Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

Asemakaavamuutoksen my6ta rakennuksen tai sen osan suurin sallittu kerrosluku nousisi yhdesta kahteen. Ottaen huomioon suunnittelualueen
lansipuolelle sijoittuva jo rakennettu omakotitaloalue seka alueen topografia, voisi kaavan jatkosuunnittelussa olla vield hyva harkita mahdollisia
kaavamaarayksia rakennusten korkeudesta tai muutoin soveltumisesta ymparistéénsa.

Kaavaselostuksesta ei kay ilmi onko nykyisia rakennuksia tarkoitus kayttda kaavamerkinnan mukaiseen toimintaan tai onko rakennukset tarkoi-
tus purkaa. Kaavaselostusta voisi tdydentaa talta osin. ELY-keskus jatkaa ehdottaen, ettd kaavatydssa olisi mahdollista arvioida edella mainitulta
osin yleisella tasolla valitun ratkaisun ilmastovaikutuksia.

Kaavanlaatijan vastine:
Asemakaavoissa ei yleisesti ottaenkaan oteta suoraan kantaa siihen, etté tuleeko alueella olevat rakennukset purkaa vai ei, ellei rakennuksille

esitetd suojelumerkintada. Lahtbkohta on, ettd olemassa olevat rakennukset saavat sijaita myds jatkossa ja myos niiden kayttotarkoitus voi pysyé
entisend. T4ssé tapauksessa kaava-alueen kéyttétarkoitus muuttuu, minkd vuoksi olemassa olevien rakennusten kéyttotarkoitus voidaan muut-
taa luvituksen kautta kaavan mukaisiksi. Mutta uusi kaava mahdollistaa myds uudisrakentamisen. Mité tulee rakennusten kerrosluvun suhtee-
seen viereisiin omakotirakennuksiin, voidaan rakennuslupavaiheessa ohjata hankkeita niin, ettd alueesta saadaan kokonaisuudessaan
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miellyttédvé ja harmoninen. Ero yksi- ja kaksikerroksisten rakennusten vélilld ei kuitenkaan ole niin suuri, etté asia heikentéé yleisesti alueen ym-
péristéa. Kartanontien toisella puolella oleva koulurakennus on huomattavasti korkeampi, nelikerroksinen.

Lausunto 4 / Keski-Pohjanmaan liitto

Ei huomautettavaa.

Kaavanlaatijan vastine:
Ei vastinetarvetta

Lausunto 5/ K.H. Renlundin museo

Ei huomautettavaa.

Kaavanlaatijan vastine:
Ei vastinetarvetta






