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Missio
• Löytää työkalut, joilla saadaan väestökehitys pysymään positiivisena 

ja tavoitteen mukaisena.

• Tiivistää kaupungin keskustaa kiinnostavaksi ja houkuttelevaksi.

• Korostaa kaupunkikuvassa kaupunkirakenteen historiaa, laatua, 
viihtyisyyttä ja kauneutta.

• Löytää asuntotuotannon kehittymiselle uusia ideoita ja ajatuksia.

• Toteutetaan hyvää maankäyttöä ja luodaan mahdollisuuksia 
monipuolisille asumisen muodoille huomioiden alueiden 
erityispiirteet ja arvot (kaupungin keskusta, kirkonkylät, kyläalueet ja 
rannat).

• Maa- ja asuntopolitiikan toteuttaminen on ennakoitua ja 
kokonaistaloudellisesti edullista.

• Huomioida palvelujen riittävyys, saatavuus ja 
kehittämismahdollisuudet.



Top 10 uudistukset

• … linkittää maankäyttö- ja asuntopoliittiset linjaukset selvästi tiiviimmin yhteen kaupungin strategian ja 
strategisen aluerakenneyleiskaavan kanssa kun aiemmin.

• … huomioi palveluiden saatavuuden merkityksen asuntopolitiikassa.

• … korostaa asumismuotojen moninaisuutta sekä tuo esille asuinympäristön valintaan 
vaikuttavia tekijöitä.

• … tuo esille keskustan kehittämisen tärkeyden korostaen kaupunkikuvallisia laatutekijöitä ja 
kaupunkirakenteen tiivistämisen.

• … linjaa kaupungin maanomistuksen ja yksityisen maanomistuksen välistä suhdetta kaavoituksessa.

• … linjaa maankäyttösopimuksen periaatteet tilanteissa, joissa niistä on aiemmin ollut epäselvyyttä.

• … korostaa rakentamattomien ja tehottomassa käytössä olevien alueiden uudistamista.
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• ….korostaa maa- ja asuntopolitiikan kokonaistaloudellista toteuttamista.

• ….painottaa viheralueiden ja -verkostojen merkitystä vetovoimatekijöinä.

• ….ohjelman seuranta valtuustokaudelle on määritelty.
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Asumisen trendit – Jotta osaisimme suunnitella oikeita asioita ja oikeille paikoille

Asumiseen, rakentamiseen ja yhdyskuntarakenteeseen liittyvät megatrendit
pohjautuvat mm. ympäristötekijöihin, teknologiatekijöihin sekä sosiaalisiin ja
yhteiskunnallisiin tekijöihin. Asumisen trendeihin liittyy vahvasti asumisen
palvellistuminen; halutaan mukavampaa, sujuvampaa ja helpompaa arkea
sekä joustavaa asumista ja työelämää. Vuokra-asuminen on nousussa, mutta
samalla toivotaan pysyvyyttä. Myös etätyömahdollisuus ja joustavampi arki
nousevat vahvasti esille. Työ, kotoilu ja vapaa-aika limittyvät sekä ajallisesti
että tilallisesti.

Asuminen muuttuu sekä ikärakenteeltaan että asumistavoiltaan
monipuolisemmaksi. Yhteisöllisyys on korostunut ja tulee korostumaan.
Näemme enemmän jaettua asumista, yhteisöasumista, sukupolviasumista ja
kausiasumista. Esim. Palvelujen tarjoaminen toisille
vaihtopalveluperiaatteella; lastenhoitoapu, kommuunityyppinen asuminen
yhteisen pihapiirin ympärillä, tavaroiden/välineiden jakaminen, yhteinen auto.
Yhteisöllisyyttä on lisännyt myös se, että taloyhtiössä on yhteistiloja mm.
juhlien järjestämiseen tai vieraiden majoittamiseen silloin kun oma asunto on
näille toiminnoille liian pieni.

Viher- ja virkistysalueiden merkitys korostuu tulevaisuuden asumisessa.
Asumiselta toivotaan hiljaisia paikkoja rauhoittumiseen kaupungin keskellä.
Asuinalueella/kaupunginosalla on persoonallinen ja oma henki ja lähellä on
viheralueita liikkumiseen ja leikkimiseen.

Asuntotuotannon tulee olla moninaista ja monipuolista. Tärkeää on löytää
asumiselle uusia tuulia edistämällä monipuolista asuntokantaa esim. vuokra-,
omistus-, yhteisomistus- ja asumisoikeusasunnot.

Ennen asuttiin usein samalla asuinalueella koko elinikä. Nykyään asumisen
muodot muuttuvat elämänvaiheiden mukaan. Asuntojen on oltava
juostavampia huonejaon, kodin toimintojen, työn ja vapaa-ajan sekä
muuttuvien perhekuvioiden suhteen. Haluamme itse vaikuttaa
asuinympäristöömme ja asumiseemme. Arvomaailman muutokset vaikuttavat
siihen mitä priorisoimme elämässä; haluamme asua halvemmin
vapauttaaksemme resursseja toisenlaisiin kokemuksiin.

Kokkolaiset nuoret toivovat asumiselta uutta, pientä ja tehokasta asuntoa.
Viime aikoina nuorten asuntokoot ovat pienentyneet kuten myös asumiseen
käytettävä budjetti. Asumismuodon ja koon osalta nuorten toiveena on 100-
120 m2:n omakotitalo tai 70-80 m2:n asunto-osake, jonka hankintahinta on
120 000-170 000 €.

Kokkolassa keski-ikäiset ja seniorit haluavat usein velattoman asunnon
myydessään omakotitalonsa, joten he etsivät kohtuuhintaista n. 150 000 €
asuntoa keskustan läheisyydestä. Kerrostaloasunnon vaatimuksena ovat
hissi, parveke ja autopaikka. Noin puolet haluaa oman pienen pihan, mutta
tarvittaessa myös täyden palvelun kiinteistöhoidon.

Haasteena on, että pysyttäisiin vastaamaan kysynnän muutoksiin
reaktiivisesti, sillä osto- ja kulutuskäyttäytymisen muutokset ovat nopeita.
Kokkolalaiset omakotitalorakentajat toivovat, että uudella alueella tulisi olla
palvelut (koulu ja päiväkoti) valmiina kun rakentaminen aloitetaan.

Pihat ovat selkeästi pienenemään päin. Pienikin tontti riittää, kunhan on
yksityisyyttä. Isoja tontteja ei haluta ja katsotaan, että tonttien hinnat ovat
nykyisillään liian korkeita. Suurempi monimuotoisuus ja vaihtelevuus ohjaavat
tulevaisuuden asuntotarvetta. Kokkolan asuntomarkkinoilla on todettu, että
kysyntää olisi pienille erillispientaloille, ketjutaloille tai townhouse-asunnoille.
Ehkä myös ekokylätyyppiselle asunto-osakeyhtiölle. Yhtiömuotoinen
asuminen houkuttelee ja paritalo- ja rivitaloille on kysyntää.
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Asuntopolitiikka







Tavoite
• Eheä ja tiivis kaupunkirakenne.

• Riittävä ja monipuolinen asuntotuotanto.
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Toimimme
• Nostamalla keskusta-alueen rakentamistehokkuuksia.

• Edistämällä asuntotuotannossa town-house, modernit 
rivitalot ja yhtiömuotoinen tiivis pienrakentaminen -
konsepteja.

• Ottamalla käyttöön vajaasti rakennetut ja käytöstä poistuneet 
alueet.

• Parantamalla kävely- ja viherympäristöjä tärkeänä osana 
keskusta-asumista.

• Helpottamalla kaupunkirakenteen tiivistämiseen liittyviä 
prosesseja ja toimintamalleja.

• Tukemalla yhteisöllisyyden toteutumista.

• Tukemalla Kokkolan profiloitumista pyöräily- ja 
lapsiystävällisenä kaupunkina.



Keskittämiskehitys on yleinen ja vahva trendi. Kaupungistumisen
rinnalla on kuitenkin näkyvissä vastavirtaa kaupungeista maaseudulle,
sillä maaseutu pystyy vastaamaan hyvin moniin megatrendeihin.
Elinvoimainen maaseutu huomioi kylien erilaiset vahvuudet ja
toimintaympäristöt. Pienistä kylistä ja taajamista löytyy ihmisen
kokoisia palveluita, yhteisöllisyyttä ja omavaraisuutta. Kokkolan kylät
tarjoavat monipuolisia asumisen mahdollisuuksia, vapaa-ajan
viettopaikkoja ja tapahtumia ympäri vuoden.

Jokaisella kylällä on omat vahvuutensa ja identiteettinsä. Kylien
vahvuutena ovat hyvä sijainti kahden rajamaakunnan välissä,
liikenneyhteydet, isot tontit, aktiivinen yritys- ja yhdistystoiminta,
monipuoliset liikuntamahdollisuudet ja viihtyisä maalaismaisema.

Kylät ovat persoonallisia ja näitä ominaisuuksia tulee vahvistaa alueita
suunniteltaessa, jotta saadaan pidettyä alueiden vetovoima tai
parannettua sitä. Ihmiset haluavat muuttaa paikkaan, jossa on hyvät
virkistysmahdollisuudet ja josta luontoon pääsee omasta pihasta.
Kylien houkuttelevuuden kannalta korostuvat toimiva infrastruktuuri ja
sujuvat liikenneyhteydet.
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Haasteena tulevaisuudessa on säilyttää ja kehittää alueen
palvelutasoa. Yhteisöllisyys ja vahva yhteistoiminta asukkaat-yritykset-
yhdistykset on kylien merkittävä voimavara erityisesti maaseutukylissä
ja –taajamissa. Tämän tukeminen on sekä asukkaiden että kaupungin
etu.

Kehittyneen tietotekniikan myötä voidaan asua ja tehdä töitä missä
vain. Monipaikkainen asuminen ja paikkariippumattomuus tarjoavat
mahdollisuuksia lisätä kylien elinvoimaa. Virtuaalisuutta voidaan
hyödyntää myös esimerkiksi harrastusmahdollisuuksien tuomisessa
kylille. Digitaalisuus on keino ja työkalu palvelujen parantamiseksi ja
osallisuuden lisäämiseksi. Ikuinen uuden oppiminen edistää terveenä
pysymistä ja mahdollistaa, että kotona voidaan asua kauemmin.

Elävät kylät ja haja-asutusalueet
– Monipuolisuus on houkuttavaa



Tavoite
• Monipuolinen asuinpaikkatarjonta.

• Vahvat palvelukeskukset ja –kylät.

• Merenläheiset asumisympäristöt.
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Toimimme
• Edistämme sekä pitkäjänteistä kyläsuunnittelua että pop-up-

osallistumista kylän kehittämiseen.

• Kannustamme osa-aikaiseen ja monipaikkaiseen asumiseen 
ja luomme edellytyksiä paikkariippumattomien toimintojen 
lisäämiselle.

• Etsimme uusia mahdollisuuksia ja toimintatapoja 
digitaalisuuden hyödyntämiseen palvelujen tuottamisessa.

• Mahdollistamme kaupunkilaisten liikkumisen ja 
virkistäytymisen vesistöjen läheisyydessä.

• Kehitämme virtuaalisia osallistumismahdollisuuksia.





Maapolitiikka
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Avainteema 1 - Palveluverkko

• Maakuntakeskus

• Palvelukeskukset ja -kylät

• Vähittäiskaupan suuryksikkövyöhyke

Avainteema 2 - Keskustan kehittäminen

• Kaupallinen keskusta

• Rautatientorin kortteli

• Keskusta-Kosila yhteys

• Korkea rakentaminen

• Elämyksellisyys

Avainteema 3 - Asuminen

• Rakenteen tiivistäminen

• Rakenteen hallittu kasvu

• Keskustan palveluihin tukeutuvat 
uudisrakennusalueet

• Saaristokaupunki

• Kälviän asemakaava-alue

• Kyläasuminen

• Avainteema 7 - Erityiskohteet

• Vattaja ñ Puolustusvoimien erityisalue

• Mineraalivarantoalue

• Kaivostoiminta-alueet

• Ampumaradat

• Jätteen sijoitusselvitysvyöhyke

Avainteema 8 - Työpaikka-alueet

• Industrial Park

• Keskusta - Kosila

• Kruunuportti

• Vt 13 varsi

• Mesilä-Jänismaa-Lahdenperä

• Sairaalanmäki-Kampusalue

• Kasikulma-Kälviä-Lohtaja

Avainteema 9 - Maankäytön ohjaus

• Alueelliset suunnittelutarvealueet

Avainteema 10 ñ Suojelualueet 
ja rakennettu ympäristö

• Suojelualueet

• Avainteema 4 - Liikenne

• Satama-alue

• Tieliikenteen pitkän aikavälin yhteystarve

• Vt 8 kehittäminen

• Vt 13 kehittäminen

• Pohjoisväylä

• Vt 8 ñ Mt 749

• Kantatie 63

• Kevyen liikenteen yhteystarpeet

• Päärata

• Kaksoisraide Kokkola ñ Ykspihlaja

• Matkakeskus

Avainteema 5 - Viher- ja virkistyskohteet

• Mereltä ñ merelle virkistysakseli

• Kansallinen kaupunkipuisto

• Merenrantaraitti

• Erilliset virkistys- ja urheilualueet

• Ulkoilureitit

Avainteema 6 - Vesi- ja energiahuolto

• Tuulivoima-alue

• Tuulivoiman selvitysalue

• Kantaverkko sähköasemineen

• Vesihuollon siirtokäytävä

Maapolitiikka ñ

Suhde Strategisen aluerakenneyleiskaavan linjauksiin
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Tavoite
• Yhdyskuntarakentaminen laajenee suunnitelmallisesti sekä 

yhdyskuntatalouden ja palvelurakenteen kannalta edullisesti.

• Kaupungilla on tarpeeksi raakamaata kaavoituksen ja muun 
maankäytön tarpeisiin.

• Raakamaan hinta pysyy kohtuullisena.

Toimimme

• Hankimme maata riittävän ajoissa.

• Kohtelemme maanhankinnassa maanomistajia yhdenvertaisesti.

• Toteutamme maanhankinnalla kaupungin pitkän aikavälin 
strategisia tavoitteita.

• Hankimme maata tarpeen mukaan myös vaihtomaiksi, 
metsätalouskäyttöön sekä suojelutarpeisiin.

• Käytämme kaikkia lain mahdollistamia maanhankinnan keinoja.

Maanhankinta
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Kaavoitus

[Organisaatio, Esittäjän nimi] 28
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Avainteema 1 - Palveluverkko

• Maakuntakeskus

• Palvelukeskukset ja -kylät

• Vähittäiskaupan suuryksikkövyöhyke

Avainteema 2 - Keskustan kehittäminen

• Kaupallinen keskusta

• Rautatientorin kortteli

• Keskusta-Kosila yhteys

• Korkea rakentaminen

• Elämyksellisyys

Avainteema 3 - Asuminen

• Rakenteen tiivistäminen

• Rakenteen hallittu kasvu

• Keskustan palveluihin tukeutuvat 
uudisrakennusalueet

• Saaristokaupunki

• Kälviän asemakaava-alue

• Kyläasuminen

Avainteema 4 - Liikenne

• Satama-alue

• Laivaväylä

• Pienvenesatamat ja veneväylät

• Tieliikenteen pitkän aikavälin yhteystarve

• Avainteema 7 - Erityiskohteet

• Vattaja ñ Puolustusvoimien erityisalue

• Mineraalivarantoalue

• Kaivostoiminta-alueet

• Ampumaradat

• Jätteen sijoitusselvitysvyöhyke

Avainteema 8 - Työpaikka-alueet

• Industrial Park

• Keskusta - Kosila

• Kruunuportti

• Vt 13 varsi

• Mesilä-Jänismaa-Lahdenperä

• Sairaalanmäki-Kampusalue

• Kasikulma-Kälviä-Lohtaja

Avainteema 9 - Maankäytön ohjaus

• Yleiskaava-alueet

• Suunnittelutarvealueet

• Taajamayleiskaavojen päivitystarve

• Kyläkaavojen laatimistarve

• Rantayleiskaavojen päivitystarve

• Alueelliset suunnittelutarvealueet

Avainteema 10 ñ Suojelualueet 
ja rakennettu ympäristö

• Rakennettu kulttuuriympäristö

• Maakunnallisesti merkittävät maisema-alueet

• Suojelualueet

• Vt 8 kehittäminen

• Vt 13 kehittäminen

• Pohjoisväylä

• Vt 8 ñ Mt 749

• Kantatie 63

• Kevyen liikenteen yhteystarpeet

• Päärata

• Kaksoisraide Kokkola ñ Ykspihlaja

• Matkakeskus

• Joukkoliikenne

• Ylikunnallinen yhteistyö

• Pyöräilykaupunki

Avainteema 5 - Viher- ja virkistyskohteet

• Mereltä ñ merelle virkistysakseli

• Kansallinen kaupunkipuisto

• Merenrantaraitti

• Erilliset virkistys- ja urheilualueet

• Ulkoilureitit

Avainteema 6 - Vesi- ja energiahuolto

• Tuulivoima-alue

• Tuulivoiman selvitysalue

• Kantaverkko sähköasemineen

• Vesihuollon siirtokäytävä

Kaavoitus ñ

Suhde Strategisen aluerakenneyleiskaavan linjauksiin



Tavoite
• Tiivis ja harkittu yhdyskuntarakenne.

• Rakenteen hallittu kasvu.

• Riittävä ja monipuolinen liike-, teollisuus- ja 
asuintonttitarjonta.
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• Voimme ottaa uusia kaava-alueita laadittaessa mukaan 
myös yksityisten alueita, mikäli ne tukevat tiivistyvän 
kaupungin strategisia tavoitteita ja ovat asemakaavoitetun 
alueen välittömässä läheisyydessä.

• Kehitämme uusia osallistumisprosesseja ja otamme 
mukaan eri viiteryhmiä jo kaavoituksen aloitusvaiheesta 
saakka kaavan valmisteluun.

• Mahdollistamme joustavilla kaavamerkinnöillä 
tonttivarantoa monipuolisesti eri toiminnoille ja palveluille 
niin liike-, teollisuus- kuin asuinalueilla.

• Olemme innovatiivisia ja pitkäkatseisia huomioimalla, että 
tulevaisuuden liikennesuunnitteluun sisältyy uudet tavat 
liikkua, uudet kevyiden kulkuneuvojen muodot ja että 
auton omistusmuotoihin tulee uusia vaihtoehtoja, jotka 
vaikuttavat pysäköintimahdollisuuksiin.

• Tehostamme maankäytön tilan seurantaa hyödyntämällä 
paikkatietoaineistoja (mm. väestökehitys, ikäjakauma, 
julkisten ja yksityisten palveluiden sijoittuminen).

Toimimme
• Päätämme Maa- ja asuntopoliittista ohjelmaa toteuttavat 

kaavoitushankkeet kaavoituskatsauksessa.

• Teemme työtä vanhojen lähinnä 1940-luvulta 1980-luvulle 
peräisin olevien asemakaavojen tarkistamiseksi ja 
päivittämiseksi.

• Laadimme uusia kaava-alueita pääasiassa kaupungin 
omille maa-alueille.
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2024

 Maa- ja asuntopoliittisen työryhmän 2021 – 2024 muodostaminen.
 Kaavoituskatsaus 2022 – Arviointi kohteiden suhde MASTO:on

 Tilannekatsaus
 Maavaranto
 Edellisvuonna kaavoitetut kohteet sekä myydyt/vuokratut 

yritys- ja asuintontit
 Kaava- ja tonttivaranato

Syksy

2021

Kevät

2022  

2023 

2024 

 Tilannekatsaus
 Varhais-, esi- ja peruskasvatuksen käyttöaste

 Seuraavan vuoden kaavoituskatsaus - Arviointi kohteiden 
suhde MASTO:on

Syksy

2022  

2023 

2024 

2025

Seuranta

 Väliraportti MASTO:n toteutuneisuus
 Laadittavat kyselyt ja selvitykset

 Kyselyjen analysointi ja raportointi
 Valtuustoseminaari

Syksy

2023

 Maa- ja asuntopoliittisen ohjelman 2025 – 2028 laadinta

 KH huhti- / toukokuu
 KV touko- / kesäkuu

Kevät 

2025

Masto 2025 ñ 2028 

valmistelu





Lähteet

• Perusopetuksen palveluverkkosuunnitelma 2015

• Kaupunkikeskustan kehittämisohjelma, 2016

• Kokkolan kaupungin strategia 2018-2021

• Sivistystoimen kehittämissuunnitelma ja varhaiskasvatus- ja opetuspalvelujen 
kehittämissuunnitelma 2018-2021

• Osallisuusohjelma 2018 – 2021

• Hyvinvointisuunnitelma 2018 – 2021

• Joukkoliikenteen kehittämissuunnitelma 2019

• Kokkolan keskikaupungin maankäytön ja liikenteen kokonaistarkastelu, 2019

• Kokkolan kaupungin elinvoimaohjelma 2019 - 2022

• Kotouttamisohjelma 2019 - 2022

• Tasa-arvon ja yhdenvertaisuuden kehittämissuunnitelma 2019 - 2021

• Strateginen aluerakenneyleiskaava 2040 (luonnos), 2021
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Masto ñtyöhön liittyvät selvitykset, kyselyt ja 

työpajamateriaali

• Palveluverkko ja osa-alueittainen tarkastelu, Kokkolan kaupunkisuunnittelu, kesä - elokuu 
2019

• Suunnittelutarvealueet (liite 1, Kokkolan rakennusjärjestys 2020), Kokkolan 
kaupunkisuunnittelu, huhtikuu 2019

• Haja-asutuksen ranta-alueet pysyvään asutukseen, Kokkolan kaupunkisuunnittelu, kesäkuu 
2019

• Keskustan tiivistäminen, Kokkolan kaupunkisuunnittelu, lokakuu 2019

• Maankäyttösopimuksen suhde kaavasaneeraukseen, Kokkolan kaupunkisuunnittelu, 
marraskuu 2019

• Kylien ja asuinalueiden identiteetti kysely Kokkolaisille, Kokkolan kaupunkisuunnittelu, 
marraskuu 2019

• Asumisen trendit selvitys ja kysely kiinteistövälittäjille, Kokkolan kaupunkisuunnittelu, 
joulukuu 2019

• Kaupalliset palvelut kysely Kokkolaisille, Kokkolan kaupunkisuunnittelu, maaliskuu 2020

• Valtuustoseminaari marraskuu 2020 – työpajamateriaali
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