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TIVISTELMA

Tarkoitus:

Kaavan tarkoituksena on laatia Alakylan alueelle kyldyleiskaava, jonka perusteella voidaan myontaa rakennuslupa
kaavassa rakentamiseen osoitetuille rakennuspaikoille (MRL 448). Kaavoitukseen on ryhdytty Kouvolan kaupungin
toimesta vuonna 2016. Kaava-alue sijaitsee Kouvolan keskustan ja Kymijoen valissa. Kyldyleiskaava-alueen pinta-
ala on n. 2,3 km?ja sill3 sijaitsee 22 maatilan tilakeskusta ja 27 olemassa olevaa asuinrakennuspaikkaa.

Selvitykset:

Kylayleiskaavaa varten on laadittu maisemaselvitys, luontoselvitys, ematilaselvitys ja kulttuuriymparistoselvitys.
Maisemaselvityksessa on tutkittu alueen maisemarakennetta, maisemakuvaa, tarkeita nakymia ja maamerkkeja,
seka tunnistettu kulttuuriymparistéarvot. Maisemaselvityksessa on annettu rakentamissuositukset
valtakunnallisesti arvokkaalle Alakyldn maisema-alueelle. Luontoselvityksessa on tutkittu alueen luontoarvot ja
todettu Petsojan luonnonsuojelualue ja Sarkojan savimaan puro alueen tarkeiksi luontokohteiksi.
Ematilaselvityksessa on maaritetty lisdrakentamiseen soveltuvat alueet ja mitoitettu ne maaomistajien
tasapuolisen kohtelun mukaisesti. Ematilan rakennusoikeuden maara saadaan laskemalla 1.7.1959 mukaisella
kiinteistdjaotuksella ematilojen pinta-alat uudisrakentamiseen soveltuvilta alueilta.
Kulttuuriymparistoselvityksessa on todettu Alakyldn kyldalue ja Makikouvolan kyldalue maakunnallisesti
merkittavina rakennuskulttuurikohteina.

Kaavaratkaisu:

Ematilaselvityksen mukaisesti kaava-alueelle on osoitettu 14 uutta asuinrakennuspaikkaa. Uudet
asuinrakennuspaikat on osoitettu ensisijaisesti vierekkain ja tukeutuen olemassa olevaan rakennuskantaan.
Kymijoen rantaan on osoitettu alue matkailupalveluille ja virkistykseen. Kyseessa on kaavaluonnos ja
kaavaselostusluonnos, joita tdydennetaan kaavaehdotusta varten.

Vaikutusten arviointi:

Uusi asuinrakentaminen sijoittuu lahelle taajamaa, mika turvaa lahipalveluiden sailymisen edellytyksia.
Kylayleiskaavan alueelta on hyvat kevyen liikenteen yhteydet Kouvolan keskustaan ja Eskolanmaen palveluihin,
mika tukee kavelyn ja pyorailyn kulkutapaosuuksien kasvua. Uusi asuinrakentaminen sijoittuu olemassa olevan
rakennuskannan yhteyteen ja jattda avoimet peltoalueet edelleen viljelykayttoon. Alueen hiekkatiet pysyvat
tulevaisuudessakin ihmisten ulkoilu- ja virkistyskdytdssa, turvaten ndin mahdollisuudet terveysliikunnalle. Uudet
asuinrakennukset tuovat kaupungille kiinteistoverotuloja. Koska vesi- ja viemariverkosto on kyldyleiskaavan
alueilla suurimmaksi osaksi valmiina, ei niistd aiheudu kaupungille kustannuksia ja ndin tuetaan jo olemassa
olevan infrastruktuurin hyvaksikayttoa. Maltillisella vaestomaaran kasvulla ei ole vaikutusta kouluverkkoon.
Kylayleiskaavassa on uudet rakennuspaikat sijoitettu maisemaselvityksen suositusten mukaisiin paikkoihin. Laajat
ja avoimet valtakunnallisesti arvokkaat peltomaisemat pysyvat edelleen rakentamattomina. Uudet
rakennuspaikat on sijoitettu kylakuvan kannalta olemassa olevan kyla- ja asuinrakentamisen yhteyteen, seka
metsaalueille, turvaten ja sdilyttden ndin avoimet peltomaisemat. Maanomistajat, joille ei muodostu kaavalla
uudisrakennusoikeutta, voivat hyédyntaa maa-aluettaan kohtuullista hy6tya tuottavalla tavalla maa- ja
metsatalouteen. Kaavassa on osoitettu uusia rakennuspaikkoja siind maarin, ettei asemakaavoituskynnys ylity.

Kaavaprosessi:

e Tekninen lautakunta on hyvaksynyt Kymijoen rantaosayleiskaavan ja Alakylan kyldyleiskaavan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja mitoitusperiaatteet kokouksessaan 10.5.2016 (§ 101).
e OAS ja kaavan mitoitusperiaatteet ovat olleet nahtavilla 18.5.-20.6.2016.
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1. PERUS-JATUNNISTETIEDOT

1.1. Kaavan tunnistetiedot

Kaavan nimi Alakylan kylayleiskaava

Osayleiskaavan tunnus: 286 YK3/3

Diaarinumero: 11473/10.02.00/2016

Kaavan laatija: kaavoitusinsin66ri Topi Suomalainen, Kouvolan kaupunki / kaupunkisuunnittelu

1.2. Kaavaprosessi

Aloitusvaihe Vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja mitoitusperiaatteet

Luonnosvaihe
Ehdotusvaihe
Hyvaksymisvaihe

1.3. Sijainti

Tekninen lautakunta 10.5.2016 § 101

Nahtavilld 18.5.-20.6.2016

Yleisotilaisuus 25.5.2017 Myllykosken yhteiskoululla

Karttakysely Kymijoen ranta-alueiden virkistyskaytosta 17.5.-30.7.2016
Selvitysten laadinta: ematilaselvitys, maisemaselvitys, luontoselvitys,
kulttuuriymparistoselvitys

Suunnittelualue (kuva 1) sijaitsee Kouvolan keskustan ja
Kymijoen valissa. Kylayleiskaava-alue rajautuu Kouvolan
keskustaajaman Rekolaan ja Pyydysmakeen.

Suunnittelualueeseen kuuluvia teita ovat Lauttarannantie,
Sotatie, Joenrannantie ja Museonmutka.

Kyldyleiskaava-alueen pinta-ala on n. 2,3 km?2.

g

Kuva 1 Alakyldn kyldyleiskaava-alueen rajaus siniselld

1.4. Osayleiskaavan tarkoitus

Kylayleiskaavalla ohjataan alueen maankayttéa. Kaavan valmistuttua ei MRL 137§:n mukaista
suunnittelutarveratkaisumenettelya kaava-alueella tarvitse enaa kasitelld, silla kaavan perusteella saa myontaa
rakennusluvan kaavassa rakentamiseen osoitetuille rakennuspaikoille (MRL 448).
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2. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

2.1. Osayleiskaavan tarkoitus ja oikeusvaikutukset

Kaavoitukseen on ryhdytty Kouvolan kaupungin toimesta. Kymijoen rantayleiskaava on vuoden 2016
kaavoituskatsauksen yleiskaavakohde, jonka vireille tulossa on tullut ilmi kasitelld myds Alakylan maankayttoa
kylayleiskaavalla. Kaavan tarkoituksena on laatia lahinna uudisrakennusten rakentamista ohjaava kylayleiskaava,
jossa huomioidaan alueen maisema-arvot.

Kylayleiskaavalla ohjataan alueen maankayttéa. Kaavan valmistuttua ei MRL 137§:n mukaista
suunnittelutarveratkaisumenettelya kaava-alueella tarvitse enaa kasitell3, silld kaavan perusteella saa myontaa
rakennusluvan kaavassa rakentamiseen osoitetuille rakennuspaikoille (MRL 448).

2.2. Kaava-alueen yleiskuvaus
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Kuva 2 Alakyldn kyldyleiskaavan rajaus siniselld
Sijainti ja rajaus

Suunnittelualue (kuva 2) sijaitsee Kouvolan keskustan ja Kymijoen vilissa. Kylayleiskaava-alue rajautuu Kouvolan
keskustaajaman Rekolaan ja Pyydysmakeen. Suunnittelualueeseen kuuluvia teitd ovat Lauttarannantie, Sotatie,
Joenrannantie ja Museonmutka. Kylamaista asutusta on kaava-alueella Alakylassa ja Makikylassa.

Suunnittelualue rajautuu iddassa Kymenlaaksontiehen. Eteldssa kaava-alue rajautuu Kymijokeen. Pohjoisessa
kaava-alue rajautuu Alakylantien varren pienteollisuusalueeseen.

Suunnittelutilanne

Suunnittelualueella on voimassa Kouvolan keskeisen kaupunkialueen osayleiskaava (lainvoimainen 6.1.2016). Ko.
osayleiskaava ei ohjaa suoraan alueen rakentamista. Pentsojan ryhmapuutarhan alue on asemakaavoitettu.

Luonnonympd@risté ja maisema

Kaavoitettavalle alueelle on laadittu luontoselvitys kesalld 2016 (Liite 5) ja luontoselvitystd on tdydennetty vuonna
2017. Lisaksi alueelle on laadittu maisemaselvitys vuonna 2016 (Liite 4).
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Rakennettu ympdristo
Kylayleiskaavan alueella sijaitsee 25 olemassa olevaa asuinrakennuspaikkaa ja 5 maatalouden talouskeskusta.
Palvelut

Palveluiden osalta suunnittelualueen asutus tukeutuu laheiseen Kouvolan taajamaan ja Eskolanmaen palveluihin.

Liikenne

Suunnittelualueella sijaitsee yksityisteita ja alue tukeutuu Alakylantiehen ja maantiehen Kymenlaaksontie (367).

Rakennettu kulttuuriympdristé ja muinaismuistot

Kaava-alueelle sijoittuu osin Varalan taistelupaikan muinaismuistokohde (1000012814) ja Kouvolankylan
muinaisjaannos (1000025515).

Yhdyskuntatekninen huolto

Suunnittelualueen halki kulkee paineviemariputki Makikylan jatevedenpuhdistamolle. Joenrannantien varsi ja osin
Lauttarannantien varsi on vesiosuuskunnan vesi- ja viemarijohtoverkoston piirissa.

Maaperd ja sen pilaantuneisuus ja rakennettavuus

Kylayleiskaavan peltoalueet ovat savimaata. Makikylan alue on kalliomaata.

Ympdristohaitat

Kaava-alueelle on laadittu meluselvitys (WSP 2016), jossa keskeinen meluldhde on Kymenlaaksontien melu.
Kymenlaaksontien yli 55 dB:n melu ulottuu paivasaikaan n. 130 metrin etaisyydelle. Alakyldssa Joenrannantien
lansiosa on hiljaista, alle 35 dB:n, aluetta. Makikylan jatevedenpuhdistamo on hajuhaittaa aiheuttava kohde.

Maanomistus

Kouvolan kaupungilla on vain vahan maaomistusta kaava-alueella. Kaupunki omistaa Pentsojan ryhmapuutarhan
alueen ja sen lansipuolelta luonnonsuojelualueen ja peltolohkon, seka Kouvolankylan koulun ympariston.

Viestd ja tybpaikat

Koko suunnittelualueella asuu 59 ihmista (31.12.2017). Kylayleiskaavan alueella sijaitsee 22 maatilan
talouskeskusta.

2.3. Kaavan laatimisen lahtokohdat ja tavoitteet

2.3.1. Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Uudistetut valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) ovat tulleet voimaan 14.12.2017. Tavoitteina ovat
toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen, tehokas liikennejarjestelma, terveellinen ja turvallinen
elinymparisto, elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat ja uusiutumiskykyinen
energiahuolto.
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2.3.2. Kymenlaakson maakuntakaava

Alakylan alueella on voimassa maakuntakaava taajamat ja niiden ymparistot (vahvistettu 25.8.2008 ja 18.1.2010).
Maakuntakaavassa on osoitettu sinisella varilla vesiliikkenteen yhteystarve Kymijoki Kuusankoskelta
Suomenlahteen. Kymijoen kulttuurimaisema on osoitettu maisema-alueena. Alakyla peltoalue on osoitettu MY-
merkinnalla. Makikylan peltoalue on osoitettu maakuntakaavassa virkistysalueena. Pentsoja on osoitettu
maakuntakaavassa luonnonsuojelualueena. Makikylan alue on osoitettu maakuntakaavassa taajama-alueena
(A/s). Lisaksi maakuntakaavassa on osoitettu voimajohto (Z) ja maakaasulinja (k).

Kauppa ja merialue-maakuntakaavassa on osoitettu ylimaakunnallinen melontareitti Kymijoelle ja
ylimaakunnallinen pyorailyreitti Alakylalle.

TR

a T > /

Kuva 3 Ote maakuntakaavakartasta Taajamat ja niiden ympdristét ja kaava-alueen rajaus siniselld

ol | w,

Kuva 4 Ote ajantasamaakuntakaavakartasta
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2.3.3. Kouvolan kaupungin rakennemalli

Kouvolan kaupungin rakennemalli on luonteeltaan kunnan kehittamistavoitteet sisaltava alueidenkayton
kehityskuva, jossa pyritaan pitkan aikavalin linjaratkaisujen tekemiseen kaupungin eri osien maankayton
kehittamisestd. Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennemallin 18.2.2013. Rakennemallissa Alakylan
pohjoisosa on aluekeskuksen lahivaikutusaluetta.

2.3.4. Keskeisen kaupunkialueen yleiskaava

Alakylan alueella on voimassa Kouvolan keskeisen kaupunkialueen osayleiskaava (lainvoimainen 6.1.2016). Ko.
kaavassa on osoitettu suunnittelualueella ranta-alueella sijaitsevat rantayleiskaavoitettavat kyldalueet (AT-1),
pientalovaltainen asuntoalue, jota ei ole tarkoitettu asemakaavoitettavaksi (AP-2), maisemallisesti arvokkaat
peltoalueet (MA-1), muinaismuistokohteet ja -alueet (sm), valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet,
luontoarvot (luo), voimajohto (Z), kaasulinjat (k) ja ohjeellinen vesiliikennereitti (kuva 5). Lisaksi keskeisen
kaupunkialueen yleiskaavassa on osoitettu Pentsoja luonnonsuojelualueena (SL) ja Kouvolankylén koulu (PY/A).

Kuva 5 Ote keskeisen kaupunkialueen osayleiskaavasta ja kyldyleiskaavan rajaus sinisellé

2.3.5. Asemakaavat

Suunnittelualue rajautuu asemakaavoitettuun alueeseen pohjoisessa ja koillisessa. Siirtolapuutarhan alue on
asemakaavoitettu. Asemakaavoitetun alueen rajat on esitetty vinoviivoituksella kuvassa 6.
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Kuva 6 Asemakaavoitettu alue punaisella ja kyldyleiskaavan rajaus siniselld



7 (19)

2.3.6. Vaeston kehitys ja ennusteet

Viestirakenteen muutosennuste 2017-2040
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20000 2040
10000
0

-14 15-64 65 -

Lahde: Tilastokeskus

Taulukko 1. Kouvolan kaupungin vaestérakenteen muutosennuste

Kouvolan kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 29.1.2018 (§ 8) kaupunkistrategian 2019-2030, jonka tavoitteena on
vaestomaaran kasvu, niin etta kaupungin asukasluku olisi vuonna 2023 87 000 ja vuonna 2030 90 000.
Tilastokeskuksen ennuste ja Kouvolan kaupungin tavoite poikkeavat toisistaan. Kaavan on tarkoitus mahdollistaa
maltillinen vaestdkasvu.
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2.3.7. Suunnittelualueen kehitys

Alakylan alueella on ollut Kymijoen varressa asutusta jonkin verran jo vuonna 1875. Kymijoen varsi on ollut varsin
asuttua vuonna 1965.

¢J“l’:—"/ i

Kuva 7 Kartta vuodelta 1875 Lahde: http://digi.narc.fi/dig
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Kuva 8 Kartta vuodelta 1965 Lahde: http://vanhatpainetutkartat.maanmittauslaitos.fi/

2.4. Suunnitteluorganisaatio

Alakylan kylayleiskaavan suunnittelusta vastaa Kouvolan kaupungin kaupunkisuunnittelussa yleiskaavoitus.
Kaavan laatijana toimii kaavoitusinsindori Topi Suomalainen ja tyota koordinoi yleiskaavapaallikké Marko
Luukkonen. Varsinaiset kaavaprosessiin liittyvat paatokset tehdaan teknisessa lautakunnassa ja lopullinen
hyvaksymispdatds kaupunginvaltuustossa.
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3. SELVITYKSET

3.1. Maisemaselvitys
Kaavaa varten on laadittu maisemaselvitys (Sito 23.12.2016). Maisemaselvityksessa on tutkittu alueen
maisemarakennetta, maisemakuvaa, tarkeita nakymia ja maamerkkeja, seka tunnistettu kulttuuriymparistdarvot.
Lahes koko Alakylan kylayleiskaavan alue kuuluu valtakunnallisesti arvokkaaseen maisema-alueeseen (VAT 1995
ja paivitysinventointi 2010-2014).

Alakylan maisema-arvot perustuvat ehedan viljelymaisemaan, avoimiin rantaniittyihin sekd Kymijoen
jokimaisemaan. Kulttuuriarvot tukeutuvat niin ikdan alueen viljelyhistoriaan ja siihen liittyvaan kylaasutukseen.
Alakylan maisemassa vaihtelevat pienipiirteiset kyla- ja viljelynakymat sekd monokulttuurinen suurviljelymaisema.

: e

N

Kuva 9 Maisema-analyysi ja térkedt ndkymdt nuolilla. Kymijoen varressa punaisella sulkeutunut ranta-alue, keltaisella puoliavoin ranta-alue
ja keltaisella avoin ranta-alue

Maisemaselvityksessa on esitetty Alakylan maisema- ja kulttuuriarvojen yllapitamiseksi kaavoitukseen huomioita:

Tarkeat nakymalinjat tulee pitda avoimina, eikd peltoaukeiden keskelle saa sijoittaa uutta rakentamista.
Samoin nakymat Peltokyldntieltd ja Joenrannantielta Kymijoelle on sdilytettava.

Avoimet, rakentamattomat rantaniityt ovat alueelle ominainen sailytettava piirre.

Sotahistoriallisesti merkittavan Sotatien ymparisto pidetdaan rakentamattomana, silla omakotitalojen
rakentaminen sen varrelle muuttaisi pitkan ja suoran tien tavanomaiseksi tonttikaduksi.
Taydennysrakentamisen on tukeuduttava nykyiseen rakennuskantaan.

Taydennysrakentaminen myotdilee olemassa olevaa maisemarakennetta.

Tdydennysrakentaminen myo6tailee olemassa olevaa maisemarakennetta eli uusi rakentaminen sijoitetaan
peltojen, metsaalueiden ja rantojen reuna- tai vaihettumisvyohykkeille.

Tayttoja, terassointia tai yleensa selvasti maastonmuotoja muuttavia toimenpiteita ei saa tehda.

Alakylan maiseman ja kulttuuriympariston kannalta lisa- ja tdydennysrakentamiseen soveltuvat paikat on esitetty
alla kuvassa 8.
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Kuva 10 Maisemaselvityksen mukaiset rakentamissuositukset Alakylén alueelle

3.2. Luontoselvitys

Alakylan alueelle on laadittu luontoselvitys vuonna 2016 (Luontoselvitys Kotkansiipi 7.11.2016). Lisdksi on laadittu
saukkoselvitys (Luontoselvitys Kotkansiipi 28.3.2017) ja Alakylan peltojen osalta heindkurppaselvitys
(Luontoselvitys Kotkansiipi 27.6.2017). Alakylan luontoarvoja on Pentsojan luonnonsuojelualue ja Sarkojan
savimaan puro, joka on arvioitu erittdin uhanalaiseksi EN luontotyypiksi. Heindkurppaselvityksessa ei havaittu
Alakylan alueella heindkurppia. Selvityksessa todetaan, etta niin kauan kun pellot ovat tehokkaassa
viljanviljelyssa, ei heindkurppia tule pesimaan alueella. Talla hetkella Alakylasta ei pystyta osoittamaan kaavaan
rajoittavasti vaikuttavia heindkurpan lisdantymispaikkoja, mutta Ala-Kinnin osalta esiintymistilanne on syyta
varmistaa ennen pelloille rakentamista. Kaava-alueen luontoselvitykset ovat liitteena 5 ja nahtavilla paperisina
Kouvolan kaupungin yleiskaavoituksessa.

3.3. Mitoitusperiaatteet ja ematilaselvitys

Tekninen lautakunta on kokouksessaan 10.5.2016 (§ 101) hyvaksynyt Alakylan kylayleiskaavan mitoituksen
paadperiaatteet seuraavasti:

”Alakylan kylayleiskaavaa varten laaditaan maisemaselvitys, jossa huomioidaan myds alueen kulttuurihistorialliset
arvot. Kylayleiskaavassa tutkitaan mahdollisuudet kylarakennetta tdydentavalle asuinrakentamiselle. Maisema- ja
kulttuurihistoriallisten arvojen ja kylarakenteen perusteella maaritetdan lisirakentamiseen soveltuvat alueet,
seka alueet joille lisdrakentamista ei tule sijoittaa. Lisdrakentamiseen soveltuvat alueet mitoitetaan
maanomistajien tasapuolisen kohtelun mukaisesti, pinta-alaperusteisesti. Alakylan kyldyleiskaavan alue on
rantayleiskaavan mitoituksen ulkopuolella.”

Lahtokohtana kylayleiskaavan rakennusoikeuden mitoitukselle on laadittujen selvitysten tiedot. Kylayleiskaavassa
luontoselvityksen perusteella arvokkaat luontokohteet ja luonnonsuojelualueet on rajattu ei rakentamiselle
soveltuvina alueina. Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kohteet on rajattu ei rakentamiseen soveltuvina alueina.
Maisemaselvityksen perusteella ensisijaisesti rakentamisesta avoimena pidettavat peltoalueet valtakunnallisesti
arvokkaalla maisema-alueella on rajattu pois rakentamisalueista. Lisaksi maisemaselvityksen mukaiset
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ensisijaisesti rakentamiselta avoimena pidettavat tieyhteydet ja reunavydhykkeet on rajattu ei rakentamiseen
soveltuvina alueina. Kylarakenteen ja selvitysten perusteella uudisrakentamiseen soveltuvat alueet on osoitettu
kuvassa 11. Muualle kyldyleiskaavan alueella ei osoiteta rakennusoikeutta.

Kouvolan Alakyldn kyldyleiskaava

Rak

sijoitusperi

Mittakaavs 110 000/ A3

e el
l3,

£ 50
“ ; { 1 i~
) qln-H;‘}f.

Kuva 11 Alakyldn kyldyleiskaavan lisdrakentamiseen soveltuvat alueet vihredlld

e ; e Tk
/ ik
N H AR )

Ematilaselvityksessa on maaritetty ematila- ja kiinteistokohtaisesti pinta-alaperusteisesti kyldyleiskaavan
mukainen rakennusoikeuden maara. Lisdrakentamiseen soveltuvilta alueilta maaritetdan ematila- ja
kiinteistokohtaisesti rakennusoikeuden maara. Lisdrakentamiselle soveltuvien alueiden osalta
ematilaselvityksessa on kaytetty seuraavaa mitoitusta:

Ematila rakentamaton kaavan alueella = 1 rakennuspaikka
Ematila > 1,5ha = 2 rakennuspaikkaa

Ematila > 3 ha = 3 rakennuspaikkaa

Ematila > 6ha = 4 rakennuspaikkaa

Ematila > 10ha = 5 rakennuspaikkaa

Kylayleiskaavan mitoitus on laadittu niin, ettei asemakaavoituskynnys ylity.

Ematilan rakennusoikeuden maara saadaan laskemalla 1.7.1959 mukaisella kiinteist6jaotuksella ematilojen pinta-
alat lisdrakentamiseen soveltuvilta alueilta. Pinta-alan perusteella saadaan rakennusoikeuden maara, josta
vahennetdan jo rakennetut rakennuspaikat. Ematilan jaljella oleva lisarakennusoikeus jaetaan pinta-
alaperusteisesti nykyisen kiinteistdjaotuksen mukaisille kiinteistoille. Kuvassa 12 on esitetty kiinteistojaotus
ematiloittain. Vuoden 1959 jdlkeen on Alakyldn alueella tapahtunut kiinteistdjen lohkomisia varsin vahan.
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Kuva 12 Alakylén kyldyleiskaava-alueen kiinteist6jaotus punaisella ja emdtilojen rajat vihredlld

Mitoitusperiaatteiden mukaisesti maaritetyn ematilan uudisrakennusoikeuden maara on Alakylan kyldyleiskaavan
alueella 14 uutta rakennuspaikkaa. Olemassa olevan ja uuden rakennusoikeuden jakautuminen kiinteistoittain on
esitetty kuvassa 13. Keskelld peltoa, valtakunnallisesti arvokkaalla maisema-alueella, sijaitsevat kiinteistot ovat
jaaneet ilman rakennusoikeutta. Nailla alueilla maanomistaja voi kayttaa aluettaan kohtuullista hyotya tuottavalla
tavalla maatalouden harjoittamiseen. Ematilaselvitykseen voi tutustua paperisena Kouvolan kaupungin
yleiskaavoituksessa.

‘f Kouvolan Alakylan kylayleiskaava
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Kuva 13 Alakyldn kyldyleiskaava-alueen rakennusoikeuden jakautuminen, sinisellé uudisrakennusoikeutta saavat ja punaisella rakennetut
kiinteistét
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4. KAAVARATKAISU JASEN PERUSTELUT

4.1. Suunnittelun vaihtoehdot

Alueen laajuudesta ja kaavan luonteesta johtuen erilaisia kaavarunkovaihtoehtoja ei ole tutkittu.

4.2. Suunnitteluperiaatteet
4.2.1. Mitoitusperiaatteet

Kylayleiskaavalla on osoitettu mitoitukseen perustuva uudisrakennusoikeus. Kaavassa kadytetyt
mitoitusperiaatteet on kuvattu kappaleessa 3.3.

4.2.2. Kaavaluonnoksen suunnittelu

Kaavaluonnoskartan suunnittelutyé on tehty Maplnfo-ohjelmalla. Suunnittelutydssa on hyddynnetty mm.
seuraavia aineistoja: Maanmittauslaitoksen peruskartta ja ortokuva, orto-ilmakuvat vuosilta 2014-2015,
viistoilmakuvat vuosilta 2014-2016, maastokadyntien valokuvamateriaalit kesalta ja syksylta 2017, kantakartan
aineistot, maanomistustiedot, kiinteistdraja-aineisto, alueen voimassa olevat maakuntakaavat, yleiskaavat ja
asemakaavat, rakennus- ja huoneistorekisterin tiedot ja niissa havaitut virheet, korkeusaineistot, tulva-aluetiedot,
luontoselvityksen, meluselvityksen ja maisemaselvityksen tulokset, maanomistajilta saadut tiedot, sekd Kouvolan
kaupungin maaseutupalveluiden saadut tiedot maatiloista.

4.2.3. Kaavaehdotuksen suunnittelu

4.3. Suunnitteluratkaisu

4.3.1. Asuinrakentamisen maara

Kylayleiskaavan tarkoituksena on ohjata alueen rakentamista niin, ettad sen perusteella voidaan myontaa
rakennuslupa rakennuksen rakentamiseen kaavan mukaisille AP-paikoille, ilman asemakaavoitusta.
Kylayleiskaavassa on osoitettu rakennuspaikkojen tarkat sijainnit ja ndin yleiskaava ohjaa riittdvasti rakentamista
ja muuta maankayttoa kyseisella alueella. (MRL 448)

Kylayleiskaavan alueella sijaitsee 27 olemassa olevaa asuinrakennuspaikkaa ja 22 maatalouden tilakeskusta. Uusia
asuinrakennuspaikkoja kyldyleiskaavassa on osoitettu 14 kpl. Lisaksi kaksi (2) lomarakennuspaikan kayttotarkoitus
voidaan muuttaa asuinrakennuspaikaksi (RA/AP-merkintd). Huomioiden kaava-alueen laajuus (2,3 km2), on
uudisrakentamisen maara varsin maltillinen.

Kylayleiskaavan alueelta etdisyydet Kouvolan keskustaan, kouluihin, paivittdistavarakauppaan ja kirjastoon ovat
varsin kohtuulliset.

4.3.2. Rakentamisalueiden sijoittaminen

Lahtokohtana kylayleiskaavan on ollut ematilaselvityksessa osoitettu maanomistajakohtainen rakennusoikeus.
Uudet asuinrakennuspaikat on osoitettu ensisijaisesti vierekkdin ja tukeutuen olemassa olevaan rakennuskantaan.
Asuinrakennuspaikkojen (AP) rakennuspaikkojen koko on Kouvolan kaupungin rakennusjarjestyksen mukaisesti n.
5000 m?2. Maatilojen tilakeskusten alueet (AM) on osoitettu niin laajoina, ettd niissa on toiminnan
laajentamismahdollisuudet huomioitu aluerajauksessa. Mitoitusperiaatteiden ja ematilaselvityksen perusteella
saatu rakennusoikeus on osoitettu kiinteistoittdin kaavakartalla. Sijoittamatonta rakennusoikeutta ei ole, silla
valtakunnallisesti arvokkaan maisema-alueen keskelle ei rakennusoikeutta mitoiteta.

4.3.3. Palvelut ja tyopaikat
Kylayleiskaava-alueen tyOpaikat ovat maatiloja (AM). Kaavaratkaisu mahdollistaa Joenrannantien varren
matkailupalveluiden (RM) alueen kehittamisen.
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4.3.4. Viheralueet, virkistys ja uimarannat

Kylayleiskaava-alueen virkistyskaytto kohdistuu alueen tieverkkoon, joka on mm. ldhialueiden asukkaiden suosima
ulkoilureitti. Alakylan kylayleiskaavaluonnoksessa on osoitettu VR-1-merkinnalla virkistyskohde Joenrannantien
varteen. Ko. kohde palvelee Kymijoen pyorailyreittia (Kouvola-Kuusankoski-Koria) ja melontaa Kymijoella. Kaava-
alueen lansipuolella on Korian sillalle johtava luontopolku.

4.3.5. Liikenne ja liikkuminen

Suunnittelualue tukeutuu kaava-alueeseen rajoittuviin katuihin ja teihin: Kymenlaaksontie (367) ja Alakylantie.
Kaavassa on osoitettu Kymijoen ulkoilureittiin kuuluva osuus.

4.3.6. Erityisalueet ja johdot
Voimajohdot ja maakaasulinjat ovat osoitettu kaavakartalla. Olemassa oleva vesi- ja viemariverkostosta on
osoitettu kaavakartalla rakennuspaikkojen valisind yhteyksina. Jatevedenpuhdistamoon liittyva hajuhaitta-alue on
osoitettu hh-merkinnalla.

4.3.7. Maa- ja metsatalous, peltoalueet

Maisema- ja/tai luontoarvoja sisdltdvat metsialueet on osoitettu MY-merkinnalla. Ranta-alueen ulkopuoliset
metsdalueet, joilla ei ole erityistd maisema-arvoa on osoitettu M-merkinnalla. Arvokkailla maisema-alueilla
sijaitsevat pellot on osoitettu MA-merkinnalla.

4.3.8. Luonnonsuojelu ja luontoarvot

Olemassa oleva Pentsojan luonnonsuojelualue on osoitettu SL-merkinnalla. Sarkojan suulle on osoitettu
perustettava luonnonsuojelualue (SL-1). Luontoselvityksen mukaiset arvokkaat luontokohteet on osoitettu
kaavakartalla luo-1 ja luo-2 -merkinnailla.

4.3.9. Kulttuurihistorialliset kohteet, rakennettu kulttuuriymparisto
ja muinaisjaannokset
Museoviraston suojeluaineiston muinaisjdaannokset on osoitettu kaavakartalla sm -kohde ja -aluemerkinngilla.

Maisema-alue on osoitettu valtakunnallisesti merkittavind (vmma). Alakylan ja Makikylan kyldalueet on osoitettu
s-2-merkinngilla.
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5. KAAVAPROSESSI JA VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

5.1. Kaavaprosessi, osallistuminen ja vuorovaikutus

5.1.1. Suunnittelun tarve ja kaynnistaminen

Kaavoitukseen on ryhdytty Kouvolan kaupungin toimesta. Kymijoen rantayleiskaava on vuoden 2016
kaavoituskatsauksen yleiskaavakohde, jonka vireille tulossa on tullut ilmi kasitelld myds Alakylan maankayttoa
kyldyleiskaavalla.

5.1.2. Aloitusvaihe

Tekninen lautakunta on hyvaksynyt Kymijoen rantaosayleiskaavan ja Alakylan kylayleiskaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman ja mitoitusperiaatteet kokouksessaan 10.5.2016 (§ 101). Kuulutus yleiskaavan vireille
tulosta ja kaavan OAS:n nahtavilla olosta on julkaistu Kouvolan Sanomissa ja Elimden Sanomissa 18.5.2017, seka
Keskilaaksossa 19.5.2017. OAS ja kaavan mitoitusperiaatteet ovat olleet nahtavilld 18.5.-20.6.2016 Tekniikka- ja
ymparistotalolla ja kaavahankkeen www-sivulla www.kouvola.fi/kymijokiroyk . Yleisotilaisuus on jarjestetty
25.5.2017 Myllykosken yhteiskoululla, 38 osallistujaa. Ulkopaikkakuntalaisille maanomistajille on lahetetty
tiedotekirje 10.6.2016.

5.1.3. Luonnosvaihe
Mielipiteet ja lausunnot kaavaluonnoksesta ja niiden huomioon ottaminen
5.1.4. Ehdotusvaihe

Muistutukset ja lausunnot kaavaehdotuksesta ja niiden huomioon ottaminen

5.1.5. Hyvaksyminen
Yleiskaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto (MRL 37§).

5.1.6. Viranomaisyhteistyd
Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu on jarjestetty 1.6.2016. Lasna olivat Kaakkois-Suomen ELY-keskus,
Kymenlaakson liitto ja Kymenlaakson pelastuslaitos. Sdhkdpostitse OAS:a kommentoivat Kymenlaakson museo ja

Museovirasto. Ennen kaavaluonnoksen nahtéville asettamista on jarjestetty viranomaisten tyéneuvottelu
2.2.2018.

5.2. Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttdtavoitteisiin

Toimivan yhdyskunnan osalta maltillinen uudisrakentaminen tukee Alakylan elinvoimaisuutta. Olemassa olevaan
tie- ja vesihuoltoverkostoon tukeutuminen hyodyntda olemassa olevaa rakennetta mahdollisimman hyvin.
Kestavan liikkumisen osalta uudisrakentaminen sijoittuu kavely- ja pyorailyetaisyydelle palveluista, mika tukee
paastovahennysvelvoitteita ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta.

Tehokaan liikennejarjestelman osalta kaavaratkaisu tukeutuu olemassa olevaa liikenneverkkoon. Digitalisaatio ja
automaatio mahdollistavat tulevaisuudessa eri lilkkennemuotojen yhdistavien matkaketjujen toimivuuden
tehostamisen kaava-alueella.

Terveellisen ja turvallisen elinympariston osalta uudisrakentaminen on sijoitettu melu-, tarina- ja
pienhiukkapaastoalueiden ulkopuolelle. Uutta rakentamista ei ole osoitettu Makikylan jatevedenpuhdistamon
hajuhaitta-alueelle.

Elinvoimaisen luonto- ja kulttuuriympariston ja luonnonvarojen osalta kaavaratkaisu turvaa valtakunnallisen
arvokkaan maisema-alueen sdilymisen ja arkeologiset kohteet. Luonnonarvot ja ekologiset yhteydet on otettu
kaavaratkaisussa huomioon riittavina aluevarauksina. Kyldyleiskaavan tieverkko sdilyy, turvaten
virkistysyhteyksien jatkuvuuden. Kaavaratkaisu turvaa riittavien yhtenaisten peltoalueiden sailymisen.
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Uusiutumiskykyisen energiahuollon osalta kaavaratkaisu turvaa merkittavien voimajohtojen ja kaasuputkien
linjaukset.

5.3. Kaavan suhde maakuntakaavaan

Maakuntakaavan mukaisesti kyldyleiskaavassa on osoitettu Alakylan maisemallisesti arvokas peltoalue,
voimajohtolinja, kaasulinja, Makikylan taajama-alue ja Pentsojan luonnonsuojelualue. Joenrannantien
pohjoispuolta ei ole osoitettu virkistysalueena, vaan maisemallisesti arvokkaana peltoalueena. Virkistysta varten
ovat alueen hiekkatiet ja kaava-alueen itdpuolella sijaitseva ulkoilualue Pyydysmaki-Pappikallio.
Ylimaakunnallinen pyo6railyreitti kulkee Lauttarannantieta ja Joenrannantieta pitkin.

5.4. Kaavan suhde voimassa olevaan yleiskaavoihin

Kouvolan keskeisen kaupunkialueen osayleiskaava on saanut lainvoiman 6.1.2016. Osayleiskaavassa ja
kyldyleiskaavassa Alakyla on osoitettu valtakunnallisesti arvokkaana maisema-alueena ja maisemallisesti
arvokkaana peltoalueena (MA). Makikyld on osoitettu kaavoissa kyldalueena. Voimajohdot ja kaasulinja ovat
osoitettu kaavoissa, samoin Pentsojan luonnonsuojelualue. Joenrannantien varren kyldarakenteen rajausta on
tarkennettu.

5.5. Kaavan suhde kaupungin muuhun suunnitteluun

5.6. Vaikutusten arviointi

5.6.1. Vaikutusten arviointi osana kaavan laatimistyota
Kaavan vaikutukset selvitetdan MRA 1 §:n mukaisesti. Osayleiskaavan keskeisia vaikutuksia ovat:

¢ vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparist6on
¢ vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen
* maisemavaikutukset

Vaikutusten arviointi pohjautuu selvityksiin ja muuhun lahtétietomateriaaliin.

5.6.2. Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja —talouteen

Kaavassa on osoitettu 14 uutta AP-asuinrakennuspaikkaa. Uudet asuinrakennukset tuovat kaupungille
kiinteistoverotuloja. Koska vesi- ja viemariverkosto on ndilla alueilla suurimmaksi osaksi valmiina, ei niistd aiheudu
kaupungille kustannuksia ja ndin tuetaan jo olemassa olevan infrastruktuurin hyvaksikayttoa. Maltillisella
vdestdmaadran kasvulla ei ole vaikutusta kouluverkkoon.

Uutta asuinrakentamista ei ole osoitettu kauaksi olemassa kouluverkosta, vesi- ja viemariverkostosta, eika kauas
kevyenliikenteen verkostosta. Ndin sdadastytdadan mm. koulujen oppilaiden taksikuljetusmaksuilta.

Yhdyskuntarakenteen osalta uudet asuinrakennuspaikat sijoittuvat olemassa olevan taajaman ldheisyyteen,
jolloin liikenteesta aiheutuvat kustannukset ovat maltilliset. Melualueelle ei ole osoitettu uusia rakennuspaikkoja,
jolloin melusuojauksesta ei aiheudu kaupungille kustannuksia.

Koska kaavassa ei ole osoitettu kaupungin omistamalle maalle uusia rakennuspaikkoja, ei kaupungille muodostu
tontin myyntituloja. Vastaavasti kaupungille ei aiheudu kustannuksia katu-, vesi- ja viemariverkoston
rakentamisesta, eika puistojen rakentamisesta. Kaavalla on suoraa taloudellista vaikutusta maanomistajiin:
rakennuspaikkojen olemassaolo lisda tilojen vakuusarvoa.

5.6.3. Vaikutukset vaestdn kehitykseen ja asumiseen

Kaavaratkaisu perustuu maltillisen vaestdkehitysarvioon, jossa uusi rakentaminen keskittyy taajaman
laheisyyteen. Kyldyleiskaavassa on osoitettu 14 uutta asuinrakennuspaikkaa, mika toteutuessaan lisaa alueen
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vaestomaaraa maltillisesti, n. 30 henkilolla. Uusien asuinrakennuspaikkojen toteutuminen jakautuu usealle
vuodelle, jopa usealle vuosikymmenelle.

5.6.4. Vaikutukset ihmisten elinoloihin, elinymparistoon ja
virkistykseen

Kymenlaaksontien melualueelle ei ole osoitettu uutta rakentamista, jolloin melulle altistuvien ihmisten maara ei
kaava-alueella kasva. Makikylan jatevedenpuhdistamon hajuhaitta-alue on osoitettu kaavakartalla, jotta
rakennushankkeeseen ryhtyva tiedoistasi ko. paastdén olemassa olon. Uusi asuinrakentaminen sijoittuu lahelle
taajamaa, mika turvaa lahipalveluiden sailymisen edellytyksia.

Uusi asuinrakentaminen sijoittuu olemassa olevan rakennuskannan yhteyteen ja jattaa avoimet peltoalueet
edelleen virkistyskayttoon. Alueen hiekkatiet pysyvat tulevaisuudessakin ihmisten ulkoilukaytossa, turvaten nain
mahdollisuudet terveysliikunnalle.

Kaavan ematilaselvityksessa kadytetty mitoitusluku on maltillinen, milla on turvattu riittdvat yhtendiset
rakentamattomat alueet ja vapaita alueita virkistyskdyttoon. Kaavassa on osoitettu Joenrannantien varteen
virkistysalue.

5.6.5. Vaikutukset liikenteeseen

Koska kaava-alueen lisarakentamisen maara on maltillinen, ei alueen liikenneverkon liikennemaariin tapahdu
merkittavia muutoksia. Kaava-alueen liikennemaarien ei oleteta merkittavasti kasvavan, eika siten myodskaan
lilkennemeluhaittojen. Kyldyleiskaavan alueelta on hyvat kevyen liikenteen yhteydet Kouvolan keskustaan ja
Eskolanmaen palveluihin, mika tukee kavelyn ja pyorailyn kulkutapaosuuksien kasvua.

5.6.6. Vaikutukset vesiin ja luonnonymparistéon

Uudet asuinrakennuspaikat voidaan liittda vesi- ja viemariverkostoon, jolloin lisdrakentamisen vaikutukset
vesiston tilaan ovat hyvin vahaiset.

Luonnonmonimuotoisuus on turvattu osoittamalla kaavakartalla arvokkaat luontoalueet ja rajaamalla ne
rakennusalueiden ulkopuolelle. Kaavaratkaisu turvaa Pentsojan luonnonsuojelualueen ja sen ympariston
sdilymisen nykyisen kaltaisena alueena. Pentsoja ja Sarkoja sdilyvat ekologisina kdytavina. Alakylan alueelle
laaditussa heindakurppaselvityksessa todetaan, etta niin kauan kun pellot ovat tehokkaassa viljanviljelyssa, ei
heindkurppia tule pesimaan alueella. Ala-Kinnin alueella on sdilytetty peltoalue rakentamisen ulkopuolella, jotta
kohde soveltuisi tulevaisuudessa heindakurpan pesimapaikaksi. Kaavalla ei ole vaikutusta heinakurppiin.

5.6.7. Vaikutukset maisemaan

Kylayleiskaavassa on uudet rakennuspaikat sijoitettu maisemaselvityksen suositusten mukaisiin paikkoihin. Laajat
ja avoimet peltomaisemat pysyvat edelleen rakentamattomina. Uudet rakennuspaikat on sijoitettu kyldkuvan
kannalta olemassa olevan kyla- ja asuinrakentamisen yhteyteen, seka metsaalueille, turvaten ja sailyttden nain
avoimet peltomaisemat ja pitkdt ndkymat. Uudet rakennuspaikat eivat myoskaan esta tarkeita nakymia
Kymijokeen. Paikallismaiseman kannalta kyldyleiskaavassa esitettya rakentamisen maaraa (14 uutta
rakennuspaikkaa) ei voida pitdad merkittdvana muutoksena. (Maisema-arkkitehti Kaisa Niilo-Raman arvio)

5.6.8. Vaikutukset rakennettuun kulttuuriperintéon

Joenrannantien varteen on osoitettu kaksi uutta rakennuspaikkaa. Muutoin uutta rakentamista ei ole osoitettu
maakunnallisesti tai paikallisesti merkittavia kulttuurihistoriallisia arvoja sisaltaville alueille. Nain kylayleiskaava
turvaa osaltaan Alakylan ja Kouvolankylan kyldalueiden olemassaolon.

5.6.9. Vaikutukset arkeologiseen kulttuuriperintéon
Kylayleiskaavassa on osoitettu viisi (5) uutta rakennuspaikkaa viljellylle pellolle Joenrannantien ja Peltokylantien
varteen, joka on osa laajaa Varalan taistelupaikkaa. Uudet rakennuspaikat sijoittuvat paaosin viljellylle pellolle.
Taistelupaikan laajuus huomioiden uusien rakennuspaikkojen vaikutus on vahainen. Makikylan alueelle on
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osoitettu yksi (1) uusi asuinrakennuspaikka. Muutoin uutta rakentamista ei ole osoitettu muinaismuistokohteiden
alueelle, joten kaavalla ei ole heikentdvaa tai vaarantavaa vaikutusta muinaismuistoihin.

5.6.10. Yritysvaikutusten arviointi

Kaavaratkaisu mahdollistaa olemassa olevien maatilojen talouskeskusten toimintojen laajentamisen ja turvaa ndin
alkutuotannon ja alueen elinkeinoelaman toimintaedellytykset. Kaavalla ei ole rajoittavaa tai toimintaa
vaikeuttavaa vaikutusta maataloustuotantoon. Kaavaratkaisu mahdollistaa Joenrannantien varren
matkailupalveluiden (RM) alueen kehittamisen.

5.6.11. Vaikutukset kauppaan ja palveluihin

Uudet rakennuspaikat on sijoitettu olemassa olevan taajaman laheisyyteen, mika tukee olemassa olevien
kauppojen ja palveluiden kayttoa.

5.6.12. Yhteisvaikutukset rantaosayleiskaavan kanssa

Rantayleiskaavassa on osoitettu kaksi uutta rakennuspaikkaa tdydentamaan nykyista melko tiivista nauhamaista
rakennetta Alakylassa. Makikylan ranta-alueelle on osoitettu seitseman uutta rakennuspaikkaa, alueelle joka
maisemaselvityksen perusteella tulisi ensisijaisesti jattaa rakentamatta. Maisemavaikutuksia voidaan pitaa
kohtuullisina, koska nelja rakennuspaikkaa sijaitsee jo rakennetussa ymparistdssa. Kolme muuta uutta
rakennuspaikkaa muodostavat ryppaan, jonka molemmille puolille jaa avointa peltomaisemaa.
Rantaosayleiskaavan laheisyyteen kyldyleiskaavassa sijoitettuja uusia rakennuspaikkoja on vahan (5) ja ne
tdydentavat rannan nykyistd rakennetta. Rakennuspaikkojen sijoittelussa on huomioitu joelle avautuvat nakymat.
Joen eteldpuolelle esitetyt uudet rakennuspaikat sijoittuvat nykyisten rakennusten laheisyyteen, eika niita ole
merkittavassa madrin (5 kpl). Nain ollen kokonaisuutena maisemavaikutukset ovat vahaiset.

5.6.13. Yleiskaavan kohtuullisuuden arviointi

Kylayleiskaavan maanomistajakohtainen lisdrakennusoikeus on osoitettu kaavakartalla mitoitusperiaatteiden
mukaisesti laaditun ematilaselvityksen perusteella. Ematilaselvityksen mukainen kaavaratkaisu on
maanomistajille tasapuolinen. Maanomistajat, joille ei muodostu kaavalla lisdrakennusoikeutta, voivat hyodyntaa
maa-aluettaan kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla maa- ja metsatalouteen. Kaavaratkaisu ei aiheuta
maanomistajille kohtuutonta haittaa. Kaavan suojelumaaraysten ei katsota olevan kohtuuttomia maa- ja
vesialueen omistajille.

5.7. Yleiskaavan toteuttaminen

Alakylan kylayleiskaava on laadittu maakaytto- ja rakennuslain mukaisena oikeusvaikutteisena yleiskaavana.
Yleiskaavan perusteella voidaan myontaa rakennuslupa rakennusten rakentamiseen yleiskaavassa maaratyille
alueille (MRL 448). Maankayton ohjaustarve ei edellytd asemakaavan laatimista alueelle.

Yleiskaavan rakentamiseen osoitetut alueet ovat yksityisessa omistuksessa. Rakennuspaikkojen rakentamisesta
vastaavat yksityiset maanomistajat ja tastd johtuen kaavan toteutumisen aikataulua on vaikea arvioida ja
rakentaminen saattaa ajoittua pitkallekin tulevaisuuteen. Lisaksi tulee ottaa huomioon, etta kyldyleiskaavassa on
osoitettu maksimirakennusoikeus ilman, ettd maaomistajilla on valttdamatta minkaanlaista aikomusta toteuttaa
kaavalla osoitettuja rakennuspaikkoja niita myymalla, vuokraamalla tai rakentamalla.

VR-1-alue on tarkoitus hankkia kaupungin omistukseen.
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