Asemakaavan muutos / Ventuskartano / Kaavaehdotus

Kaupunginhallitus 19.05.2025 § 208

Valmistelija Kaavasuunnittelija Sami Karjalainen ja
kaupunkisuunnittelupaallikkd Paivi Cainberg

ASEMAKAAVATYON VIREILLE TULON SYY

Aloite asemakaavan muuttamiseksi on kaupungin. Soitella ei ole
enaa tarvetta Ventuksen vanhusten vuokratalolle eika Villan
perhekeskuksen tiloille, joten kaavoituksen kautta tutkitaan
Kiinteiston jatkokehittamismahdollisuudet. Samalla paivitetaan kaava
myOs pohjoispuoleisen tontin osalta, jossa sijaitsee talla hetkella
Kokkolan vuokra-asuntojen rivitaloja.

SUUNNITTELUALUE

Suunnittelualue kasittaa kaksi tonttia, 14-6 ja 14-7, ja rajautuu
pohjoisessa Ventuksentiehen, idassa Kartanontiehen, kaakossa ja
lounaassa puistoalueeseen ja luoteessa tontteihin 14-5 ja 14-3.
Suunnittelualue on voimassa olevassa kaavassa Y-aluetta (yleisten
rakennusten korttelialue). Suunnittelualue on pinta-alaltaan noin 1,6
ha.

Suunnittelualueen etelainen tontti on kaupungin ja pohjoinen tontti
Kokkolan vuokra-asuntojen omistuksessa. Kartanontien katualueen
omistaa Kokkolan kaupunki.

Lite A § Kartat

MAAKUNTAKAAVA

Maakuntakaavassa alue on osoitettu merkinnalla taajamatoimintojen
alue (A).

STRATEGINEN ALUERAKENNEYLEISKAAVA

Kokkolan strategisessa yleiskaavassa, hyvaksytty 7.3.2022,
suunnittelualue kuuluu vahittaiskaupan suuryksikkovyohykkeeseen
ja toteutuneeseen kaupunkimaisen joukkoliikenteen vyohykkeeseen.

YLEISKAAVA

Yleiskaavassa (13.1.1992 hyv. oikeusvaikutukseton Kokkolan
yleiskaava 2010) suunnittelualueelle on osoitettu merkinta P:
Palvelujen ja hallinnon alue.

NYKYINEN ASEMAKAAVA

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava 300/11 (vahvistettu
17.2.1997) ja siina alueen kayttotarkoitukseksi on osoitettu Y
(yleisten rakennusten korttelialue).



Kaupunginjohtaja

Paatos

MAANKAYTTOTIIMI

Kokkolan kaupungin maankayttotiimi kasitteli asiaa kokouksessaan
30.10.2024 ja paatti vieda kaynnistamispaatoksen
kaupunginhallituksen kasiteltavaksi.

KUSTANNUKSET JA SOPIMUKSET

Kyseessa on ensisijaisesti asemakaavatyd kaupungin omasta
aloitteesta. Maankayttdsopimustarve tutkitaan kuitenkin ennen
kaavan hyvaksymista.

Kaupunki perii kaavoituskustannukset kaupunkisuunnittelun
palveluhinnaston 1.9.2024 mukaisesti silta osin kun ratkaisu ei
palvele mahdollisesti suoraan kaupungin intressia.

HYVAKSYMINEN

Asemakaavamuutos on luonteeltaan vahainen/tavanomainen ja sen

hyvaksyy kaupunginhallitus.

Kaupunginhallitus paattaa

1 kaynnistadd asemakaavan muutoksen laatimisen.

2 ettd asemakaavan muutoksen valmistelusta peritaan
kaupunkisuunnittelun palveluhinnaston 1.9.2024 mukainen

korvaus huomioiden kaupungin intressit.

3 ettd maankayttésopimuksen tarve tutkitaan ennen
asemakaavan muutoksen hyvaksymista.

4 ettd asemakaavan muutos on vaikutuksiltaan tavanomainen
ja sen hyvaksyy kaupunginhallitus.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatosesityksen.

Kaupunkirakennelautakunta 05.11.2025 § 137

Valmistelija

Kaavasuunnittelija Sami Karjalainen ja
kaupunkisuunnittelupaallikké Paivi Cainberg

YLEISKAAVAN AJANTASAISUUS

1.5.2017 voimaan tulleen maankaytto- ja rakennuslain muutoksen
428§:n mukaan (1.1.2025 lahtien Alueidenkayttolaki, AKL), jos
yleiskaava on ilmeisen vanhentunut, asemakaava voidaan
perustellusta syysté laatia tai muuttaa sisélléltdédn 1 momentissa
séédetysta poiketen. Téallin on kuitenkin huolehdittava siité, ettéa
asemakaava sopeutuu yleiskaavan kokonaisuuteen ja otettava
huomioon, mité 39 §:ssé& séédetéén yleiskaavan
siséltévaatimuksista. Hallituksen esityksen perusteluissa edelleen
todetaan, etta vanhentuneisuus voidaan todeta vain jonkun
yksityiskohdan osalta.



Kokkolan yleiskaava 2010 (oikeusvaikutukseton, vahvistettu
13.1.1992) on kyseisen asemakaavan muutosalueen osalta
kayttotarkoitukseltaan osittain vanhentunut; alue on yleisten
rakennusten korttelialuetta (P). Asemakaavamuutoksella
kayttotarkoitukseksi tulee asuin- ja palvelurakennusten korttelialue
(APP), joka sisaltaa siis myds yleiskaavan mukaisen
kayttdtarkoituksen, mutta sita laajennetaan mahdollistamaan
laajemmin myds asuminen. Erityisesti edullisten vuokra-asuntojen ja
opiskelija-asuntojen kysynta on Kokkolassa kovaa, minka vuoksi
kayttotarkoituksen laajentaminen asumisen suuntaan on perusteltua.
Lisdperusteena voidaan todeta, etta korttelialueen pohjoinen tontti
on jo pitkaan ollut vuokra-asumiskaytossa.

KAAVALUONNOKSEN SISALTO
Kaupunkisuunnittelu on laatinut asemakaavaluonnoksen
paivamaaralla 29.10.2025.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 300. kaupunginosan asuin-
ja palvelurakennusten korttelialuetta (APP).

Voimassa olevan kaavan aluevaraus suunnittelualueelle on Y
(yleisten rakennusten korttelialue). Kaavamaarayksen mukaan
korttelialueelle saa rakentaa yleisten rakennusten lisaksi
asumistarkoituksiin asuntolarakennuksia. Etelaisella tontilla on
toiminut perhekeskus ja vanhainkoti, mutta koska niille ei enaa ole
tarvetta, on kaavamaaraysta syyta laventaa, jotta alueen
kehittaminen helpottuu. Pohjoisella tontilla sijaitsee jo nyt
asuinrakennuksia, kaupungin vuokra-asuntoja. Kaavamuutoksella
siis laajennetaan molempien kiinteistdjen kayttdtarkoitus kattamaan
laajemmin myos asumiskayttoa, mutta kuitenkin samalla
mahdollistetaan edelleen myos palveluasumisen ja muun
palvelutoiminnan rakentaminen.

Kaava-alueen aluevarausmerkinnaksi tulee Asuin- ja pal-
velurakennusten korttelialue (APP). Samalla kerrosluku nostetaan
kahteen ja rakennusoikeuksia nostetaan hieman. Pohjoisen
kiinteiston Ventuksentien varren tontinosa merkitaan istutettavaksi
alueeksi. Samalla alueella on myds liittymakielto. Istutettavan alueen
ja liittymakiellon rajauksessa on otettu huomioon Etela-Pohjanmaan
ELY-keskuksen vuonna 2015 valmistuneessa Kokkolan
likenneverkkosuunnitelma — Valtateiden 8 ja 13
aluevaraussuunnitelmassa esitetty Ventuksentien ja Jyvaskylantien
(valtatie 13) liittymajarjestelyille suunniteltu aluevaraus.
Liittymajarjestelyiden toteuttamisesta ei talla hetkella ole tarkempia
suunnitelmia.

Liite A Kaavaluonnoskartta
Liite B Kaavaselostus

Kaupunkiymparistojohtaja
Kaupunkirakennelautakunta paattaa tiedottaa keskeisia osallisia

kaavaluonnoksesta, pyytaa tarpeelliset lausunnot seka asettaa
luonnoksen nahtaville valmisteluvaiheen kuulemista varten.



Paatos Kaupunkirakennelautakunta hyvaksyi paatosesityksen.

Kaupunkirakennelautakunta 22.04.2026
320/10.02.03/2025

Valmistelija Kaavasuunnittelija Sami Karjalainen ja
kaupunkisuunnittelupaallikké Paivi Cainberg

ASEMAKAAVATYON VAIHEET

Kaupunkirakennelautakunta paatti 5.11.2025 § 137 tiedottaa
keskeisia osallisia asemakaavaluonnoksesta, pyytaa tarpeelliset
lausunnot seka asettaa luonnoksen nahtaville valmisteluvaiheen
kuulemista varten.

VALMISTELUVAIHEEN KUULEMINEN
Kaavaluonnos oli julkisesti nahtavilla 13.11.-15.12.2025 valisen ajan.

Kaavaluonnoksesta saatiin viisi lausuntoa, ei mielipiteita. Lausunnot
kaavaluonnoksesta jattivat Kokkolan kaupungin sivistyspalvelut,
Kokkolan kaupungin rakennusvalvonta, Keski-Pohjanmaan liitto,
Etela-Pohjanmaan ELY-keskus ja K.H. Renlundin museo.

Lausunnoissa ei tullut kovin suuria muutosehdotuksia tai muutakaan
kommentointia, lahinna oli kyse pienista korjauksista,
tasmennyksista ja lisayksista.

KAAVALUONNOKSESTA KAAVAEHDOTUKSEEN
Kaavaehdotukseen on tulleiden lausuntojen perusteella tehty pienia
muutoksia.

Kaavakarttaan lisattiin istutettava alueen osa kiertamaan koko
suunnittelualueen reunat, myos puiston puolelle. Kaavan
pohjakarttaan on tehty tekniset tarkistukset.

Kaavamaarayksiin lisattiin maininta opiskelija-asunnoista APP-
aluevarauksen kaavamaaraykseen.

Kaavaselostukseen taydennettiin tarkemmat arviot kaavan
vaikutuksista.

KAAVAEHDOTUKSEN SISALTO
Kaupunkisuunnittelu on laatinut asemakaavaehdotuksen
paivamaaralla 15.4.2026.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 300. kaupunginosan asuin-
ja palvelurakennusten korttelialuetta (APP).

Kaava-alueen paakayttotarkoitus on asuin- ja palvelurakennusten
korttelialue (APP), jolla sallitaan seka asuminen etta
palveluasuminen korttelissa. Lisaksi kortteliin saa rakentaa
opiskelija-asuntoja ja paivakoteja seka edellisten toimintojen
vaatimia toimisto- ja palvelutiloja.



Suurin sallittu kerrosluku on kaksi (II) ja tehokkuusluku e=0.30.

Kaavaratkaisun myota rakennusoikeus korttelissa nousee 769
kerrosneliometrilla, yhteensa 4619 k-m2:iin.

Liite A Kaavaehdotuskartta
Liite B Kaavaselostus

Onheisaineisto Luonnosvaiheen lausunnot alkuperaisina
Kaupunkiymparistojohtaja
Kaupunkirakennelautakunta paattaa
1. hyvaksya lausuntoihin annetut vastineet,
2. hyvaksya asemakaavaehdotuksen julkisesti nahtaville
asetettavaksi ja pyytaa MRA 28 §:n perusteella tarpeelliset

lausunnot.

Paatos



