KOUVOLAN KESKUSTAN YDINALUEEN IDEAKILPAILU

OIKOTIE



JOHDANTO

Kouvolan kaupunki tekee parhaillaan keskustavisiota, jolla luodaan keskustan kehittdmisen
suuntaviivat seuraaville vuosikymmenille. Visiohankkeessa keskustaa tarkastellaan useana
vyOhykkeend, joita ovat keskustan ydinalue, keskusta, keskustan reuna-alueet sek& Kouvolan
keskeinen kaupunkialue. Nyt jarjestettava kutsukilpailu kasittelee keskustan ydinaluetta.

Kouvolan kaupungin tavoitteena on vahvistaa elinkeinoelaman toimintaedellytyksid kaupungissa.
Uusiutuva ja monipuolinen elinkeinoelama luo edellytyksid vahvalle tyollisyydelle ja
kaupunkilaisten hyvinvoinnille. Kouvolan ydinkeskustan rooli ndiden tavoitteiden mahdollistajana
on erittain tarkea.

Kilpailulla haetaan uusia ideoita Kouvolan keskustan kehittdmiseksi. Tavoitteena on 16ytaa uusia
ratkaisuja keskustan palveluiden ja toimintojen kehittymiselle sek& monipuolistumiselle. Kilpailulla
haetaan konkreettisia ja toteuttamiskelpoisia ideoita kilpailualueen eri osille, jota kaupunki,
kiinteistonomistajat seka keskustan muut toimijat voivat hyédyntda toiminnassaan.

Kilpailualue kasittda keskustan ydinalueen, joka muodostuu Kéavelykatu Manskista seka siihen
rajautuvista kortteleista Kouvolan rautatieaseman ja Salpauseldnkadun risteyksen valilla.

(Kouvolan keskustan ydinalueen ideakilpailu — Kilpailuohjelma)

Havainnepiirustus Oikotie-suunnitelmasta



OIKOTIE

Vanhan suunnitteluohjeen mukaan puistoon tulisi rakentaa kulkureitit vasta sitten, kun on
kaytannossa nédhty miten ihmiset siell liikkuvat. Kulkureittien sijoittaminen vééaraan kohtaan
ilmenee véhitellen itsekseen. Nurmikolle syntyy pééllystetyn kulkureitin ohi, tallattu polku —
Oikotie.

Kilpailuehdotuksen nimimerkki kuvaa ratkaisumallia, joka perustuu kdytdnnén havaintoon:
Ihminen hakee monimutkaisen sijaan yksinkertaista, epaselvén sijaan selkeaa ja vaivalloisen sijaan
helppokayttdista. Toimivat ja kayttokelpoiset ratkaisut eivat synny pakottamalla, vaan luomalla
edellytykset ja idea sekéd houkuttelevuus sen toteutukseen. Ihmisten luontainen toiminta on myos
terveen liike-elaméan perusta. Keskustarakenteen toimiessa luontevasti liike-elamaékin toimii ja
tyollisyyttéd syntyy. Realistiset ratkaisut tuottavat ndkyvéaa jalked eika kaupunkisuunnittelu j&a vain
visioinniksi. Kiinteistdnomistajan tulee itse huomata suunnitelman houkuttelevuus, jotta hén lahtee
sitd toteuttamaan.

Suunnitelmassa toiminnot sijoitetaan ihmisten luontaisten kulkureittien varrelle. Lisaksi
suunnitelma etsii ja esittdd nykyisesta kaupunkirakenteesta kohtia, mihin rakentaa oikoteité seka
erilaisia sovelluksia, jotka hyddyntavéat uusia yhteyksia. Oikotien kayttdminen ei olekaan
paheksuttavaa s&antdjen rikkomista vaan keino luoda toimivampaa ja toimeliaisuuteen innostavaa
kaupunkirakennetta. Samalla oikotien kasite laajenee ja saa uusia merkityksia -sailyttden kuitenkin
yksinkertaisuutensa ja mielihyvén tunteen, joka syntyy kayttajan henkilokohtaisesta “ahaa”-
elamyksesta.

Kouvolan ydinkeskusta on kaupungin ja koko alueen kayntikortti, jonka perusteella laaja kaupunki
mielletddn. Keskustan monipuolinen tarjonta ja viihtyisd ympérist0 ovat tarkeita etenkin kaupungin
omille asukkaille, jotka ovat myds keskustan térkein asiakasryhma. Keskustaan halutaan tulla
tapaamaan ihmisid, ndyttaytymaan ja shoppailemaan kauempaakin. Kauppojen liséksi tarkeité ovat
kahvila- ja ravintopalvelut, viihde- ja kulttuuripalvelut seka erilaiset tapahtumat. Kotikaupungin
asukkaiden lisaksi keskusta voi houkutella puoleensa matkailijoita, mokkil&isia ja naapurikuntien
asukkaita. Matkailun kehittamisen kannalta keskustalla on suuri imagollinen merkitys. Kouvolan
markkinointi kaakkoisen Suomen parhaana ostosmatkakohteena vaatii kauppakeskus Veturin lisaksi
myos vetovoimaisen miellyttdvan ydinkeskustan.

Suunnitelman tarkoituksena on vahvistaa Kouvolan ydinkeskuksen identiteettié ja kaupallista
toimivuutta tiivistdmalla hajanainen rakenne keskustaytimen ympdrille. Kévelykatu Manskin
ympaéristolla on erinomaiset mahdollisuudet kehittya koko talousalueensa urbaaniksi keskipisteeksi.
Kaupallisessa mielessa keskeisié kehittdmisasioita ovat liiketilan lisédminen hyville liikepaikoille,
yhtendisten osto- ja kavelysalueiden hallittu laajentaminen Matkakeskukseen ja Manskin
naapurikortteleihin, kauppakeskus Hansan saumaton liittdminen Manskiin sekd suurelta osin
katettujen torien ja kohtaamispaikkojen luominen.

Suunnitelma luo samalla selkedt suuntaviivat koko kaupunkikeskustan ydinalueen profiilin nostolle.
Vanhakaupunkimaista tiiviytta ja tunnelmallisuutta luodaan ja edistetddn modernin arkkitehtuurin
keinoin, siten etta vierailijalle tulee perilla olon ja sitd kautta viihtymisen tunnelma. Keskustaan
luodaan uudenlaisia kulkureittejd, mielenkiintoisia tilasarjoja seké aktiivista liiketilaa ja
houkuttelevaa keskusta-asumista. Uudet yhteydet myds sujuvoittavat ja kannustavat kévelyyn ja
kevyen liikenteen kayttoon keskustan ydinalueella. Keskustan helppo saavutettavuus kaikilla
litkennevélineilld on kehittdmisen elinehto: uudet pysakointiankkurit Manskin molempiin péihin,



kevyenliikenteen yhteyksien kehittdminen ja julkisten liikenneyhteyksien turvaaminen ovat
suunnitelman keskeisia tekijoita.

Suunnitelman selkdrangan muodostaa kévelykatu Manski, joka suunnitelmassa alkaa suoraan
uudelta Matkakeskukselta ja jatkuu Salpausseldnkadulle asti. Rautateitse saapuva on ostoskadulla
heti junasta astuessaan, sill& uusien kauppiastalojen sarja alkaa jo Matkakeskuksen aulasta. Manski
muodostaa suunnitelman keskeisen akselin, jonka yhteyteen valtaosa esitetysté lisdrakentamisesta
kiinnittyy. Manskin katutilaa muokataan uudella tdydentavélla rakentamisella polveilevammaksi ja
titvitmmaksi. Manskin kauppiastaloihin integroitu sadekatos luo katetun kulkureitin
Matkakeskukselle asti.

Keskustan huippukohtaan Manskin ja Keskikadun risteykseen on suunniteltu moderni
puurakenteinen lasikatettu tilasarja, Lasitori, johon ymparoéivat liikerakennukset avautuvat. Katettu
katutila muodostaa kortteleita yhdistavaa saélté suojattua ja lamminta tilaa, joka kytkee yhteen
keskustan tarkeimmat kaupalliset toiminnot, vahvistaa k&velykeskustaa ja luo uutta liiketilaa
ihmisten luontaisten kulkureittien varrelle. Lasitori luo my6s ympérivuotisesti elavaa tapahtumatilaa
ja séasta riippumatta miellyttavia kohtauspaikkoja. Keskustaan syntyy erillisten liikkeiden sijaan
suuri kauppiastavaratalo ja samalla keskustan kaupallinen painopiste siirtyy takaisin Manskille.

Lasitorin tapahtumatilaa voidaan kayttdd ympérivuotisesti hyvaksi seka yhteisollisyyden ettd uuden
yhdistyneen kouvolalaisen identiteetin vahvistamiseen. Lasitorista voi parhaimmillaan muodostua
kansalaistori, joka toimii kaupallisuuden lisaksi myds kansalaisten ja paattajien kohtauspaikkana
seké kansalaisvaikuttamisen tapahtumapaikkana.

Lasitorille johtaa jokaisesta padilmansuunnasta oma teemansa: Vesi, Vihreys, Liike ja Paikallisuus,
jotka johdetaan ydinkeskustaa ympéroéivista aiheista. Eri ilmansuunnista saapuvat teemat jasentavat
keskustaa ja luovat jannitteen sen eri osien valilla.

Hansakeskuksen paasisaankaynti voi tulevaisuudessa sijoittua Lasitorille, mika kytkee Hansa-
keskuksen osaksi Manskia. Lisaksi Lasitorilta avataan uusi kulkuyhteys Hansakeskukseen vélissa
olevan korttelin 1041 1api seka ensimmaisessé etta toisessa kerroksessa, miké luo Manskin ja
Hansakeskuksen vélille ympéri Kierrettavié reitteja. Lasitetun tilan kustannusten kompensoimiseksi
muodostetaan Lasitorille ja uusien kulkuyhteyksien suuntaan avautuvaa uutta liiketilaa. Nykyisetkin
liikkeet hyotyvat lasituksesta ja voivat tulla esim vaaterekkiensa kanssa lasikatettuun katutilaan
ilman saariskié.

Lasitorin eteldpuolelle, Manskin varteen, sijoittuu uusi nykyista torialuetta pienimittakaavaisempi
tori ja sen lansipuolelle Maakuntatoriksi muutettava nykyinen tori. Manskin lansipuolelle avataan
uusi pohjois-eteld —suuntainen kevyen liikenteen yhteys, joka tarjoaa monitapahtumaisen
kulkureitin uuden keskustan Iapi. Poikkisuuntaan avautuu lukuisia uusia yhteyksia elamyksellisten
kaupunkitilojen lapi Manskin ja sen ymparilla olevien kaupallisten toimintojen valille.
Keskeisimmat yhteydet ovat sédnnénmukaisesti joko katettuja, lasitettuja tai kokonaan sisatiloja
hyvaksi kayttavia sekd maantasolla ettd toisessa kerroksessa. Léhes autoton keskustan ydinalue
kokoaa tehokkaasti yhteen myos keskustasta ulospéin eri suuntiin johtavat kevyen liikenteen
yhteydet ja edesauttaa kevyen liikenteen reittien tehokkuutta ja turvallisuutta.

Torikadun lapiajoliikenteen katkaisemisella saadaan Manskin pohjoispdéhén ja Kaupungintalon
edustalle luotua viihtyis& puistoalue, jonka itdpuolella, Manskin pohjoispaan huipennuksena kohoaa
uusi 14-kerroksinen Manskitorni. Nykyisen Asemakadun muuttaminen kokonaan kévelykaduksi,
Huoltokadun ja Keskikadun osittainen kattaminen ja katkaiseminen ajoneuvoliikenteeltd sekd uuden



Manskin suuntaisen, sen lansipuolisen kulkureitin avaaminen luovat yhdessa edellytykset laajan ja
toimivan kévelykeskustan muodostumiselle. Liikenteelliseen perusratkaisuun liittyy myos
Liikemiehenkadun ja Kauppamiehenkadun muuttaminen kaksisuuntaisiksi.

Pysakdintiratkaisu perustuu sek& Manskin pohjois- ettd eteldpéaéssa oleviin maanalaisiin
pysakdintiankkureihin, joista on suora yhteys kavelykadulle. Muuten alueen pysakadintid on
suunniteltu sijoitettavaksi nykyisten keskitettyjen pysakdintialueiden ja —kansien lisaksi Kouvolan
keskustastrategian mukaisesti keskustaa kiertdvan kehan (Salpausselédnkatu-Koulukatu-
Hallituskatu-Kauppamiehenkatu) varrelle rakennettaviin uusiin pysakointitaloihin.

Suunnitelma on laadittu siten, ettd se tarjoaa kaupungille ja kiinteistonomistajille kuhunkin
paikkaan sopivia osaratkaisuja, jotka toteutuessaan rakentavat suunniteltua keskustakokonaisuutta.
Osa-aluekohtaisia ratkaisuja voidaan toteuttaa itsendisesti ja suurelta osin toisistaan riippumattakin,
mika helpottaa koko alueen toteutumista. Osa-alueita voidaan kéyttdd myos suunnitelman
vaiheittaisessa toteutuksessa.

Osa-aluekohtaiset ratkaisut on esitetty tekstin ensimmaisessa osassa korttelikohtaisesti
kilpailuohjelman liitekartan no. 12 (Kehittdmiskohteet) numeroinnin mukaisesti. Suunnitelman
kaupallinen toiminnallisuus ja elinkeinopoliittiset toimenpiteet on esitetty kilpailutekstin toisessa
0sassa.
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1. MATKAKESKUKSEN ALUE

Uusi matkakeskus muodostaa nakyvan maamerkin ja mainoksen radan suuntaan.
Matkakeskuksen julkisivu radalle pain voidaan toteuttaa modernina ja arkkitehtuuriltaan
korkealaatuisena siten, ettd se on jaettu kenttiin, jotka mainostavat toisaalta globaaleja
tuotemerkkejd, toisaalta paikallisuutta ja yhdistyneen Kouvolan eri osia, uudistuneen visuaalisen
ilmeen hengessa. Matkakeskukseen on lisatty kellotorni, joka toimii k&velykatu Manskin
eteldisend nakymépaatteend. Matkakeskuksen yhteydessa on suuri maanalainen pysakaintilaitos,
hotelli sekd suuri paivittaistavarakauppa.

| JaALA | VALKEALA | KUUSANKOSKI |  ELIMAKI | ANJALANKOSKI | KOUVOLA |
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Kaaviokuva Matkakeskuksen julkisivusta radalle pdin

Matkakeskuksen lasitetusta aulatilasta alkaa myds kavelykatu Manskille johdatteleva
uudenlaisten kauppiastalojen sarja. Kauppiastalot ovat arkkitehtonisia 2-3—kerroksisia vapaasti
katutilaan sijoittuvia viistettyja noppamaisia rakennuksia, joiden maantasokerroksen julkisivut
ovat padosin lasia. Kauppiastaloja liittd4 yhteen arkkitehtoninen katos, joka tarjoaa sateettoman
kulkureitin kdavelykadulle ja uudelle torille asti. Katosaiheeseen liittyy myds Hallituskadun yli
ulottuva harjamainen katosrakenne, joka toimii sisdéntuloporttiaiheena seka lannesté
Hallituskatua pitkin etté etelastd Matkakeskukselta tultaessa.

Matkakeskuksesta tulee jarjestda sukkuloiva minibussi-/kaupunkijunayhteys kauppakeskus
Veturiin ja tarkeimpiin ndhtavyyksiin seka sinne tulisi jarjestaa ostosten séilytyspalvelu niille
junalla saapuville turisteille, jotka paattavat tehda ensin ostoksensa Kouvolassa ja jatkaa vasta
sitten Helsinkiin nahtavyyksia katsomaan. Palvelu voi tarvittaessa toimittaa ostokset
paluumatkalla suoraan junaan asemalle pysahtymisen aikana. Matkakeskukseen sijoittuva uusi
hotelli tukee tata palvelukonseptia.

Kauppiastalojen sarja viestii, ettd ostoskatu todella alkaa suoraan Matkakeskukselta, mika tekee
erityisesti junalla saapuville ulkomaisille turisteille ostosten tekemisen Kouvolassa
vaivattomaksi. Matka-aika esimerkiksi Pietarista Allegro-junalla on vain 2 tuntia 20 minuuttia,
joten ulkomaisten ostosturistien pysayttdminen Kouvolaan on seka realistinen etta
tavoittelemisen arvoinen tavoite.

Kauppiastalojen sarja sopisi hyvin esimerkiksi eldkevakuutusyhtididen salkkuun, koska niiden
tuotto-odotukset ovat kohtuullisia ja toisaalta rakennukset keskeisen sijaintinsa vuoksi ovat
erittain hyvin arvonsa sailyttavid. Kauppiastalot voisivat olla moderni vastine entisajan
kauppahalleille, ja niiden vaikutus kaupunkikuvaan ja kaupunkikeskustan imagoon olisi erittdin
positiivinen, joten niiden rakentaminen kokonaan kaupungin rahoittamanakin voisi olla
perusteltua.

Rautatieaseman idan puolelle sijoittuva uusi rakennettu pysakointilaitos tdydentéé korttelin

itareunan seka toimii yhdessa matkakeskuksen pysékointilaitoksen kanssa keskusta-akselin

eteldisend ankkurina. Ankkurien véliin sijoittuva kévelykatu Manski alkaa vélittomasti seka
etelan ettd pohjoisen pysakaointiankkureilta.
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Pysakdintiankkurit ja Manski

2. ASEMAKATU

Nykyinen Asemakatu yhdistetdan kokonaan kévelykatu Manskiin. Asemakadulle yhtenéiseksi
sarjaksi sijoittuvat Kauppiastalot ja niita yhdistavat katokset elavoittavat ja tiivistavat nykyista
leveda katutilaa. Katoksiin integroidaan puuséleikkoja ja viheraiheita seké pyorékatoksia.
Kauppiastalojen lasijulkisivuisissa on maantasokerroksissa luontevan sateettoman kulkureitin
adreen avautuvaa liiketilaa seka pientoimistotilaa. Ylemmissé kerroksissa voi olla yritysten tai
yhteisojen toimistotilaa tai vastaanottotilaa (esim hammaslaékari, fysioterapeutti, hieroja, parturi
jne). Yhdesta kauppiastalosta luodaan hissillé/portaikolla seké lasitetulla k&velysillalla yhteys
suoraan Cumuluksen toiseen kerrokseen sen paasisaankaynnin kohdalle, milla pyritdén
aktivoimaan Cumuluksen toisen kerroksen liittymista uuteen ké&velykatuun. Kauppiastalojen
yleisilme on vaalea, julkisivumateriaaleiksi esitetadn lasipintojen lisaksi esimerkiksi valkoiseksi
maalattua perforoitua terésta ja puuta.

Leikkaus kauppiastalojen kohdalta
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Kévelykadun lansipuolisessa reunassa oleva Kahdeksan ménnyn puisto ja sen viereinen vesiaihe
séilytetddn. Asemakadun lansipuoliseen kortteliin esitetddn asuntoja siséltdvaa viisikerroksista
tdydennysrakennusosaa korottamalla nykyisen rakennuksen paatya. Kévelykadulle tulee asentaa
katulammitys.

3. VR:N KOULUN YMPARISTO

VR:n koulun korttelia kehitetd&n rakentamalla uusi asuintalo korttelin keskelle nykyisen
huoltorakennuksen paikalle. Matkakeskukselta avataan uusi kevyen liikenteen kulkureitti
korttelin I&pi Hallituskadulta Kouvolankadulle. Reitti johdetaan korttelin eteldreunalla
asuinkerrostalojen valista, VR:n koulun l&nsipuolelta seka pohjoisreunalla suojellun Teletalon
itdpuolelta. Kouvolankadun pohjoispuolella puretaan reitin kohdalla yksikerroksinen
liikkerakennuksen osa (nyk. Lahivakuutus), jotta yhteys saadaan johdettua suojellun
"Pilvenpiirtdjan” lansipuolitse Tavarakadun kautta edelleen Huoltokadulle. VR:n koulu voi
toiminnallisesti (esim Ratakahvila tms) kytkeytyd uuteen kavely- ja asiakasreittiin. Reitin
kohdalta siirretdan taloyhtion nykyinen leikkipaikka koko korttelin yhteiseksi
korkeatasoisemmaksi leikkipaikaksi kevyen liikenteen reitin lansipuolelle Teletalon tontille.

4. HOTELLI CUMULUKSEN KORTTELI

Cumuluksen korttelin etelareunaan sijoitetaan arkkitehtuuriltaan Asemakadun lansipuolen
uuden kerrostalokokonaisuuden teemaa jatkavia asuinkerrostaloja. Cumuluksen ja uusien
asuinkerrostalojen véliin muodostuu pieni kuja, jonka kdvelykadun puoleiseen paéhan voidaan
sijoittaa Cumuluksen ulkoterassi. Cumuluksen kauppakeskuksen toisesta kerroksesta
muodostuu uutta kavelysiltaa pitkin esteeton lasitettu kulkuyhteys kauppiastalon toisen
kerroksen kautta k&velykadulle. Pitkalla aikavalilla voidaan harkita koko Cumuluksen korttelin
muuttamista asuinkortteliksi, jonka kévelykadun puoleiseen reunaan sijoittuisi
maantasokerroksessa runsaasti liiketilaa.

5. KAVELYKADUN PARKKI (JA NYKYINEN TORI)

Kavelykadun parkista muodostetaan uusi kompakti torialue, “piazza”, vélittdmaksi osaksi uutta
kavelykatukokonaisuutta. Torikatokset kytkeytyvét yhdessa Kouvolankadun yli ulottuvan
sadekatos-portin kanssa katettuun kulkureittiin, joka johtaa Matkakeskukseen asti.

Uusi tori muodostaa erittdin halutun kauppapaikkan torikauppatyyppisille kojuille ja
ravintoloiden terasseille. Tori voisi olla Keski-Eurooppalaiseen tyyliin rakennettu (melko vahan
Kiinte4td rakennetta) sallien vapaan muuntelun ja joustavuuden toimintojen suhteen. Tori saa
eldd ja muuttua koko ajan ja tulijoille on aina hauska yllatys katsoa, mité siella kulloinkin
tapahtuu.

Nykyinen Torikadun varressa sijaitseva tori voidaan brandata erityisesti paikallista l&hiruokaa ja
kasityota myyvaksi Maakuntatoriksi, joka voidaan lisaksi jakaa erilaisilla kiveyksilla kuuteen
osaan yhdistyneen Kouvolan eri osien nimikomyyntialueiksi. Paikallisuus tulee néin teemana
esille Maakuntatorilla, joka edustaa uutta yhdistynyttd Suur-Kouvolaa - myds siihen kuuluvaa
maaseutua.



Manskin maantasokerroksen pohjapiirustus-yhdistelma



Manskin toisen kerroksen pohjapiirustusyhdistelméa

MANSKITORNI
- 14 krs tornitalo
- puisto
TORNIT
- 1.ja 2. kerroksessa
liketilaa
- ylemmissa kerroksissa
asuntoja
TORIT
- Lasitori
- ulkotori
KAUPPIASTALOT
- katokset

MATKAKESKUKSEN

Manskin teemat AUKIO



6. KAVELYKATU MANSKI

Kévelykatu Manskin ja koko keskustan ydinalueen huippukohdaksi muodostuu ristinmuotoinen
puurakenteinen Lasitettu keskustori, Lasitori, joka sijoittuu Keskikadun ja Kauppalankadun
risteyskohtaan. Lasitoria ympérdivié liiketiloja voidaan avata toritilaan kahdessa kerroksessa.
Lasitorin toisessa kerroksessa tilan ympaéri kiertdé kulkusilta, jonne voidaan nousta Lasitorilta
sekd hissilla ettd liukuportailla. Kulkusilta yhdist&é toisen kerroksen liiketilat ja kokonaisuus
liittyy uudella sisédyhteydelld sek& Hansakeskuksen ettd Sokoksen tiloihin. (Perinteinen
kohtauspaikka Sokoksen lippa sijoittuu myos Lasitorin siséan.) Lisaksi Hansakeskuksen
paasisdénkaynti sijoittuu maantasokerroksessa Lasitorin yhteyteen, kytkien Hansakeskuksen ja
Manskin kiinteésti yhteen. Lasitettuun tilaan voidaan avata ymparoivia liiketiloja seka sen

yhteyteen muodostuu myds uutta liiketilaa ja erilaisiin tapahtumiin kéytettavaa esitystilaa
sosiaalitiloineen.
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Kavelyreittikaavio Lasitorin kohdalla maantasokerroksessa (sininen katkoviiva=kavelyreitti, punainen viiva= tilan
aukeaminen,/yhteys viereiseen tilaan, vihreé viiva=liukuporras)



P

Kévelyreittikaavio Lasitorin kohdalla 2. kerroksessa (sininen katkoviiva=kavelyreitti, punainen viiva= tilan
aukeaminen,/yhteys viereiseen tilaan, vihrea viiva=porras/liukuporras/hissi)

Lasitorille johtaa ilmansuuntien mukaan nelja teemaa: pohjoisesta Vesi, idasté Vihreys, etelasta
Liike ja lannesté Paikallisuus. Nykyinen kiviveistos sijoittuu Lasitorin sisélle ja muodostaa
yhdessa Manskin nykyisen vesiaiheen kanssa pohjoisen teeman. Idan puolella sijaitsevasta
Keskuspuistosta johdetaan vihreysteema puusistutuksin ja viherpinnoin Lasitorille.
Etelasuunnan teemana on liike, jota vélittad kauppiastalojen sarja ja uusi arkkitehtoninen katettu
kulkureitti Matkakeskukseen asti. Lannestd, uudelta maakuntatorilta, johtaa paikallisuutta
viestivé diagonaalinen valaistusaihe Keskikatua pitkin Lasitorille.

Ve KAUPUIKLINFO
LEIKKAUS B-B 1200 LIUKUPORTAAT

Leikkaus Lasitorin kohdalta

Lasitorin lasikatteessa kaytetddn lammitettavia laseja, joten lasikate antaa talvellakin valoa,
koska lumi ei peitd sitd. Lasitorin alueella voidaan tarkemmassa suunnittelussa tutkia tilan
jakamista lampimaan ja puolildmpimaan katettuun tilaan.

Lasitettuja katuosuuksia ympardivien liiketilojen huoltoliikenne hoidetaan katujen pdista seka
soveltuvilta osin maan alta nykyisia parkkiluolia hyvaksi kdyttaen. Etéisyydet huoltoliikenteen
kaantopaikoilta niihin liiketiloihin, joilla ei ole k&ytettavissé yhteyttad parkkiluolaan, ovat
kohtuullisia ajatellen esimerkiksi tavaroiden kuljettamista ajoneuvoista lasitetun tilan kautta
esimerkiksi tyontokarryilla.



Né&kymé Lasitorille

Kattamattomalle osalle kdvelykatua asennetaan lammitys, jos kadun pinnoite on tarkoitus
muutenkin uusia. Katuldammitys on paalla vain silloin, kun sité tarvitaan. Talviolosuhteet
lammitetylld katuosuudella ovat l&hes kesdiset eikd kauppojen tarvitse tuskailla asiakkaiden
mukanaan tuomasta lumesta ja hiekasta. Kavelykadun ja katettujen ulkotilojen
pinnoitemateriaalin tulee olla mieluiten siled graniitti kapein saumoin. Vaihtelua saa erivérisista
Kivilajeista ja ladonnoista.

Lasitorin pohjoispuoliselle Manskin osalle sijoitetaan 6-kerroksisia tdydennysrakennustorneja
tilvistdmaan ja rikastamaan katutilaa. Tornit sijoitetaan nykyisten rakennusten porraskéytévien
kohdalle siten, etta niita voidaan kéayttaa hyvéksi lisarakentamisessa. Tornit sisaltavat
maantasokerroksessa liiketilaa, 2-4 kerroksissa sédnnonmukaisesti samaa toimintoa kuin tilassa,
johon torni liittyy seka 5-6 kerroksissa uusia ydinkeskustaan sijoittuvia asuntoja.
Taydennystornien arkkitehtuuri on modernia, julkisivut vaaleaksi rapattuja pintoja ja
sisadnvetojen kohdalla on harkittuja varikorostuksia. Maantasokerroksen lasipintojen lisaksi
tornien eteldkulmissa on etel&sivuilla lasitettu kulma, johon Manskille avautuvat lasitetut
parvekkeet sijoittuvat ja joissa jokaisessa kasvaa myds pieni puu.



Kahvilan terassi Lammitetty kavelykatu Lammitetty kavelykatu
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Periaateleikkaus Manskilta 2

Valikadun veistokset sek& luonnonkiviportaat sdilytetaan ja teemaa voidaan mm. valaistuksella
edelleen voimistaa muodostamalla Manskilta Keskuspuistoon johtava kulttuuriakseli yhdessa
puiston pohjoisreunalle aiemmin suunnitellun uudisrakennuksen kanssa.



Nékyma Manskilta etelaan

7. LASIPALATSIN TONTTI

Nykyinen tontilla oleva kaksikerroksinen liikerakennus puretaan ja korvataan 2-7 kerrokseen
kohoavalla uudella liike- ja asuinrakennuksella. Uudisrakennuksen lanteen péin laskeva muoto
sallii ilta-auringon paistamisen uudelle torille ja torin itdreunalla olevalle nykyiselle kahvilan
terassille. Uudisrakennuksen alimpien kerrosten liiketilat liittyvat suoraan Lasitorin sisatilaan.
Nykyiset toiminnot (Kesport ja Hesburger) voivat tarvittaessa jatkaa toimintaansa samoilla
paikoilla uusituissa tiloissa.

8. KORTTELI 1041 ja HUOLTOKATU

Manskin ja Hansakeskuksen valille avataan uusi korttelin sisdinen yhteys sekd ensimmaisessa
ettd toisessa kerroksessa. Liséksi luodaan sisdyhteys Hansakeskuksen ja Lasitorin vélille
toisessa kerroksessa, jonka varrelle voidaan sijoittaa lasiseinilld rajattua pienliiketilaa.
Kulkureitit muodostavat yhdessé ympéri kierrettavan reitiston, joka yhdistyy Hansakeskuksen
olemassa oleviin kulkukaytéaviin. Korttelin 1041 sisalle sijoitetaan uudet liukuportaat seka hissi
mahdollistamaan vaivatonta liikkumista myos toisen kerroksen kautta

Ajoneuvoliikenteen lapiajoliikenne katkaistaan Huoltokadulta ja sen kohdalle muodostetaan
lasikatettu kavelyalue, johon mm. lansipuoliset ravitsemusliikkeet voivat avautua. Lasitetun
katutilan sisédn muodostuu myos vapaa tila "matkalaukkukauppiaille” ja myyntiesittelijoille.
Lasitettu tila jatkuu Lasitorille asti ja sen itdpuolelle rajautuu nykyisen asuinkerrostalon piha,
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jota voidaan kehittdé vihreammaksi siirtamalla pysakointipaikat maan alle, esimerkiksi Manskin
pohjoisp&éan kohdalle esitettyyn uuteen maanalaiseen pyséakointiin.

Huoltokadun kattaminen laajentaa katettua kévelykeskustaa ja luo Manskilta monta
vaihtoehtoista sisayhteyttd Hansakeskukseen ja painvastoin. Huoltokadun kattamisen ja uusien
kulkuyhteyksien avulla kortteli 1041 ja katettu Huoltokatu muuttuvat osaksi suurta
kauppiastavarataloa Manskin ja Hansa-keskuksen vélissa. Kortteli kytkeytyy myds uuteen
etelastd Matkakeskukselta VR:n korttelin 1&pi johdettuun kulkureittiin, joka johtaa
Kaupungintalon ja Manskin pohjoispdan uuteen puistoon.

.
"

0

Leikkaus tornien ja lasitetun Huoltokadun kohdalta

9. KORTTELI 1044

Korttelin 1044 1api luodaan uusi kulkuyhteys avaamalla kulkuaukko nykyisen liikerakennuksen
maantasokerroksesta. Reitti johtaa korttelin sisdpihalle, jossa se kohtaa kolmikerroksisen
nurmikattoisen vapaasti seisovan uudisrakennuksen, jonka maantasokerroksessa on liiketilaa ja
ylemmissa kerroksissa pienid asuntoja. Reitti jatkuu korttelin l&pi edelleen Keskuspuistoon.
Kortteliin liittyy myos kavelykadun tornien sarjaan kuuluva 6-kerroksinen asuntotorni Manskin
puoleisella sivulla, joka tuo lisdd asuinkerrosalaa kortteliin. Korttelipihalla kasvava suuri puu
séilytetddn ja asuntoja ja sisépihaa kehitetadn uusilla viherparveketorneilla sek& nurmipintaisilla
autokatoksilla, miké tekee sisapihalle avautuvat ndkymét erityisesti ylempien kerrosten
asunnoista nykyista selkeasti vinredmmaksi ja viihtyisammaksi.



10. MANSKIN POHJOISPAAN AUKIO

Manskin pohjoispé&éhan sijoitettava laaja maanalainen pysakointiratkaisu muodostaa
kavelykadun pohjoisen pysékdintiankkurin ja vaivattoman tavan saapua maanalaisesta
pysékoinnista suoraan Manskin alkup&&han. Maanalainen pyséakainti, johon ajetaan seka
lannestd Salpausseldankadun ettd pohjoisesta Kauppalankadun suunnista ratkaisee samalla 14-
kerroksisen Manskitornin pysakdinnin. 14-kerroksinen Manskitorni kasittdd 1-2 kerroksien
liike- ja toimistotilojen liséksi 12 kerrosta urbaaneja keskusta-asuntoja, luo kévelykadulle
pohjoisen ndkymapéaéatteen ja maamerkin sek& suojaa kavelykatua liikenteen melulta.

Havainnekuva Manskin pohjoispéén aukiolta

Maanalaisesta pysékoinnisté ajetaan ulos etelddn Oppikujan suuntaisesti Salpausseldnkadulle
seka lounaaseen Torikadulle. Nykyinen Torikadun liikenne Salpausselankadulle katkaistaan ja
tilalle muodostetaan Kaupungintalon ja Manskin pohjoispéaan yhdistava puistoalue, johon myods
Huoltokatua pitkin Matkakeskukselta avattu uusi kevyen liikenteen reitti johtaa.

Hansakeskuksen maanalaiseen pyséakadintiin ajo voidaan jatkossakin ajaa Torikadun paasta,
mutta uuden siséanajorampin rakentamista Torikadulle nykyisen torin kohdalle tulisi harkita,
mika sujuvoittaisi Hansakeskuksen pysakadintiin ajoa ja rauhoittaisi merkittavasti Torikadun
koillisp&én ajoneuvoliikennetta.

11. KANKAAN KOULUN PIHA

K ankaan koulun pihan kaytto riippuu pitkalti koulurakennuksen tulevasta kaytosta. Koulun
pihalla voidaan sdilyttdd maantasopysakadintid, jota voidaan puurivein ja mahdollisesti myos
nurmipintaisten katosten avulla visuaalisesti kytked Salpausseldnkadun eteldpuoliseen uuteen
puistoalueeseen. Koulun kéyttotarkoituksesta riippuen koulun pihalla voisi olla esimerkiksi



design-tori tms koulun uusiokayttoon liittyvaad toimintaa. Suunnitelma mahdollistaa myos pihan
séilyttdmisen koulupihana, miké&li koulutoiminta rakennuksessa jatkuu. Suunnitellut ajoreitit
maanalaiseen pysakointiin sijoittuvat koulun pihan koilliskulmaan (Kauppalankatu, sisd&najo)
sek& lounaiskulmaan (Oppikuja, ulosajo).

12. KANSALAISTORI

Kansalaistorin lounaisreunaan on sijoitettu uusi 4-kerroksinen toimistorakennus. Samoin
esitetdan torin luoteiskulmassa sijaitsevan 2-kerroksisen suojellun asuinrakennuksen
korottamista 4-kerroksiseksi. Molemmat rakennukset tulee toteuttaa siten, etté ne soveltuvat
Kaupungintalon arkkitehtuurikokonaisuuteen. Uudisrakennusten tarvitsemat autopaikat voidaan
sijoittaa Kansalaistorin alla olevaan nykyiseeen pysékoéintiin. Kaupungintalon tarvitsemat
lisatilat osoitetaan Hovioikeudelta vapautuviin tiloihin tai vaihtoehtoisesti niita voidaan sijoittaa
korttelin lounaiskulmaan esitettyyn uuteen toimistorakennukseen.

13. SALAMATALO

Salamatalon korttelin sisapihalle on sijoitettu Salaman talon etel&puolelle sijoittuva pihakansi,
joka muodostaa kulkuyhteyden talon nurmipintaiselta sisépihalta suoraan Manskille ja samalla
katoksen huoltokujalla oleville jatekatoksille. Manskin puolelle voidaan lisaksi rakentaa portti
erottamaan julkista ja puolijulkista tilaa.

14. KYMEN LUKKO

Suojeltu Kymen lukon talo sailytetadn, mutta sen muuttamista asuinkayttoon tulisi tutkia.
Korttelin luoteis- ja kaakkoiskulmassa oleviin rakennuksiin esitetddn mahdollisuutta rakentaa
uusi ylin kerros (5.kerros). Korttelin reunaa eheytetaan ja korttelipihaa rauhoitetaan
rakentamalla yhtendisend aiheena puurakenteisia pyorékatoksia, aitoja ja portteja rakennusten
paatyjen valiin. Korttelille voidaan tarjota mahdollisuutta sijoittaa osa autopaikoista Manskin
pohjoisp&an uuteen maanalaiseen pysakointiin, mika antaisi mahdollisuuden korttelipihan
kehittdmiseen viihtyisimmaksi ja vihreammaksi. Korttelin eteldpuolisille rakennuksille (myos
Kymen lukon talo, miké&li suojelumé&aréaykset sallivat) voisi antaa mahdollisuuden rakentaa
sisdpihan puolen julkisivuille lasitettuja parvekkeita.

15. KANKAAN KOULU

Koulusta voidaan muodostaa pienyrittéjille ja kulttuuriyrittéjille palvelutalo, jossa on
peruspalvelut helpottamaan pienyrittdjan arkea businessparkin tapaan. Taloon voidaan pyrkié
hankkimaan tiettyja yritysmaailman Kklustereita (esim clean tech), joissa yrittdjat saavat hyotya
toisistaan. Yhteisend nimittdjand on innovatiivisuus ja uusi yrittdmisen kulttuuri edullisessa ja
helpossa ympaéristossa. Koulun pihaa voidaan kayttdd maantasopysékaintiin ja sen puuistutukset
ja viheraiheet yhdistavét aluetta visuallisesti Salpausseldnkadun eteldpuolelle muodostuvaan
uuteen puistoalueeseen.

Vaihtoehtoisesti suunnitelma mahdollistaa koulun kayton jatkamisen myés kouluna.



Nékymé koillisesta
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OSA I

KAUPALLINEN TOIMINNALLISUUS JA ELINKEINOPOLIITTISET
TOIMENPITEET

Suunnitelman kaupallinen toimivuus ja tavoitteet

Suunnitelma mahdollistaa Kouvolan keskustan kaupallisen kehittdmisen monella eri tavalla.
Suunnitelman kaupallisia vetovoimatekijoita ovat etenkin:

e Pyséakointiankkurit Manskin molemmissa péissa
e Keskustan hyvé saavutettavuus kaikilla litkennemuodoilla
e Keskustassa ja sen valittomassa tuntumassa paljon asukkaita — keskustan asukasméara
kasvussa tulevaisuudessa, selked tavoite tiivistdd keskustaa
e Manskin vetovoiman ja viihtyisyyden kasvaminen ja laajentuminen asemalle saakka
o kuivin jaloin Manskin paasta paahan (katulammitys ja katokset)
o vanhan kaupungin tunnelmaa ja tiiviimpad katutilaa Manskin ymparille
o uusia liiketiloja Manskin varrelle
o uusia toreja, esiintymispaikkoja ja kohtaamispaikkoja
e Kauppakeskus Hansan yhdistdminen nykyista selvasti paremmin Manskiin — uutta liiketilaa
ja Hansan paasisaankaynti Manskin varrelle
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Kaupalliset ja muut kuluttajapalvelut keskitetddn Manskin ensimmaiseen kerroksiin ja
Hansakortteliin seka soveltuvilta osin toisiin kerroksiin. Enemman tilaa vievat myymaéléat
keskitetddn nykyisiin Cumuluksen korttelin liiketiloihin sek& uudistiloihin matkakeskuksen
yhteyteen. Muut liike- ja toimistopalvelut sek& asuminen sijoitetaan ylimpiin kerroksiin.
Kakkoskerrosten toimivuutta parannetaan uusilla liukuyhteyksilla ja keskindisilla kytkennoilla.

Ydinkeskustan alueelle muodostetaan selkeésti materiaalein ja yhtendisin elementein merkitty laaja
kavelyalue, joka on suurelta osin katettu salté suojaiseksi. Alueen ydin on Manski, mutta
aktiivinen alue levidd myds ympéroiviin kortteleihin tehden niistd mielenkiintoista julkista aluetta.

Alueen keskipisteeseen muodostuu julkisten torien ketju. Toreissa on miellyttdva mittakaava; niista
yksi on avoin, toinen sateelta suojattu ja kolmas puolilammin kaikissa sadolosuhteissa. Tdma alue
mahdollistaa ymparivuotiset tapahtumat kaikissa olosuhteissa profiloiden ja markkinoiden aluetta
koko vuoden. Lammitettavé tori on mahdollista eristdd my0s suljettuihin tapahtumiin. Alue
varustetaan perustekniikalla ja tarpeellisilla sosiaalisilla tiloilla myds esiintyjille. Manskin
aktiivinen katutila ja Hansakeskus kytketaan elimellisesti toisiinsa siten, ettd Hansakeskuksen
paasisaankaynti aukeaa Manskille.

Alueen rakentamista tiivistetdadn siten, ettd saavutetaan katutiloissa ja niiden valisilla "piatsoilla™
uusi "vanhan kaupungin™ intensiteetti, joka on tuttu ympari maailmaa. Uudisrakentamisessa tehdaan
ensimmaiset kaduille aukeavat kerrokset tekniikaltaan, rakenteeltaan ja mitoitukseltaan niin
joustaviksi, ettd ne soveltuvat kauppa- ja palvelutilojen lisaksi myds muuhun toimintaan —
paikoitellen jopa edulliseen kadunvarsiasumiseen.

Ydinkeskustan alueen elinkelpoisuus varmennetaan helposti lahestyttavilla moderneilla
pysakadintilaitoksilla molemmissa péissa Manskia — nykyisten laitosten lisaksi. Aluetta tiivistetdan
reilusti urbaanilla asumisella, joka nauttii elinvoimaisesta ympaéristosta ja helposta saavutettavissa
olevasta palvelurakenteesta. Asuminen ydinkeskustassa kiinnostaa seka senioreita ettd nuorempaa
sukupolvea — erityisesti pienperheitd, joiden osuus on jatkuvassa kasvussa. Alueen korkeatasoinen
paivittdistavarapalvelu turvataan uudella yksikolla matkakeskuksen yhteyteen.

Manskin ulkopuolisista kohteista Kankaan koulu on kiinnostava kehittdmiskohde. Koulusta voidaan
muodostaa pienyrittdjille ja kulttuuriyrittdjille palvelutalo, jossa on peruspalvelut helpottamaan
pienyrittajan arkea businessparkin tapaan. Taloon voidaan pyrki& hankkimaan tiettyja
yritysmaailman Klustereita, joissa yrittdjat saavat hyotya toisistaan. Yhteisend nimittdjané on
innovatiivisuus ja uusi yrittdmisen kulttuuri edullisessa ja helpossa ymparistossé.



Kaupallisten palveluiden suunnittelun ja kehittdmisen paaperiaatteet

Kaupalliset palvelut tarvitsevat menestyakseen toimivan toimintaympériston. Niiden suunnittelun
pé&éperiaatteita ovat:

e saavutettavuus kaikilla kulkuvalineilla
e asiakasliikkumisen ja orientoitumisen helppous
e asioinnin sujuvuus
o miellyttavat olosuhteet
e tarjonnan selked esillepano
o vdlineend seka arkkitehtuuri, mainoslaitteet ett4 opastus
o alueen/keskuksen tarjonnan riittdva kaupallinen vetovoima ja toimiva myymaldkokoonpano
ostamisen tehokkuus, vaivattomuus ja miellyttavyys

N&ma nakokohdat ovat olleet keskeisena tavoitteena Oikotie —kilpailuehdotuksessa. Mikéli ndma
ominaisuudet ovat puutteellisia, tulee helposti héiridita palvelustruktuurin toimintaan, ja
seurauksena on usein hallitsematon rakennettujen tilojen kaytto sekundaarisiin toimintoihin tai
alueen imagoa vahingoittava vajaakéyttd. Samoja periaatteita voidaan soveltaa myos tiiviin
keskustan kaupallisen ja palvelurakenteen suunnitteluun. Suunnitteluun ja toteutukseen on syyta
perustaa alueen kokonaisuutta ajava yhteiso.

Kaupan palvelut Kouvolan keskustassa tukevat toisiaan. Tiivis rakennuskanta ja asumistiheys
mahdollistavat monipuoliset palvelut. Vaikka suunnittelulla voidaan ohjata kivijalkamyymalGiden
sijoittumista ja tyylia, madrittavat lopulta asiakkaat ja yrittajat keskustan Kivijalkamyymal6iden
luonteen ja sisallon. Kauppakeskuksissa liiketilojen vuokraus on keskitetty, jolloin keskuksen
tarjonnan sisaltoon ja imagoon voidaan vaikuttaa ja tarjontaa suunnitella enemmaén kuin erillisissa
yksikoissa. Perinteisessa kivijalkamyymaldstruktuurissa kaupungin keskustassa se on kutakuinkin
mahdotonta jo omistusrakenteiden vuoksi.

Myymélérakenteita tehdessa vaikuttavat mitat lasketaan metreissd ja kymmenissa metreissé, kun
puhutaan hyvan ja huonon kauppapaikan sijainnista. Kivijalkatilojen on tarked& muodostaa
yhtendisia kauppa-alueita, jotta myymalat ja palvelut muodostaisivat yhtendisia kokonaisuuksia.
Tama toteutuu Kouvolassa juuri parhaiten Manskin varrella. Myymaélat hy6tyvat toisten
myymaloiden l&heisyydestd, ja etenkin paivittaistavarakauppa ja tavaratalot luovat asiakasvirtoja
myos viereisille erikoisliikkeille ja palveluille.

Keskustan Kivijalkatiloja pitéisi voida kayttaa erilaisiin kayttotarkoituksiin, ja niiden tulisi olla
muuntojoustavia ympéaroivan tilanteen ja kysynnén kehittyessa. Joiltain osin voisi jopa tutkia
mahdollisuuksia yhdistda asuminen, toimisto ja liiketilakéytto fyysisen ja katualueiden suunnittelun
yhteydessé. Katutilan viihtyisyys, esteettomyys ja kivijalkatilojen hyva nakyvyys kadulle ovat
tarkeitd suunnittelun lahtokohtia. Liikepaikkoja suunniteltaessa on huomioitava myos
valomainosten kiinnitettavyys.

Kivijalkatilojen lisaksi Kouvolan keskustan ankkureita ovat etenkin kauppakeskukset ja
paivittdistavarakaupat. Manskin pohjoislaidalla on jo nykyisin vahva kaupan tarjonta, joka
houkuttelee kdvelemaan l&dhes k&velykadun paahén asti. Etel&ssa tavaratalo Sokos muodostaa
luonnollisen ankkurin. Ké&velykadun varren kivijalkamyymaélat muodostavat mielenkiintoisen



asiointiympadriston, jossa on luonnollisia ihmisvirtoja. Kauppakeskus Hansa yhdistyy kévelykatu
Manskiin H&M:n viereisen sisdkdytdvan ja maantasossa kulkevan torinkadun ylittdvan kujan
kautta. Kauppakeskus Manskin, kauppakeskus Hansan ja Sokoksen muodostama kolmio muodostaa
keskustan vetovoimaisimman shoppailu- ja ajanviettoympériston. Keskustan muut liiketilat kuten
Asemakadun ja Kouvolankadun (Anttila ja kauppakeskus Valtari) myymaélat ovat hieman irrallaan
kaupallisesta ydinalueesta, vaikka etéisyydet ovatkin melko lyhyité.

Uudistusten oleellisin tavoite on 16ytéa kaupalliselle vaylalle ainutlaatuinen viihtyisé tunnelma.
Nykyinen kavelykatu on hyvé alku, mutta ei ole voimaltaan riittdva kilpailun paineissa. Manskin
vaikutelmaa on tuettava freesauksella ja uudisrakentamisella sekd ympardivien kortteleiden tuella.

Kouvolan keskustan kehittdmisté voisi tulevaisuudessakin jatkaa Kouvolan Ydinkeskusta ry, jonka
toimintaa voitaisiin kaupungin tukemana kehittaa jopa nykyisté laajemmaksi. Keskustayhdistys
ottaisi vastuuta mm.
e alueen yhteisesta markkinoinnista
tapahtumien jarjestamisesta
fyysisen ympdriston kunnosta ja piristdmisesta
turvallisuudesta
siisteydesté ja puhtaanapidosta
palvelurakenteen suunnittelussa
alueen fyysisessa suunnittelussa tavoitteiden mukaisiksi
vuokratilojen vélittdmisestd ja palvelurakenteeseen sopivien vuokralaisten etsimisessa

Yhdistyksessé voisi olla osakkaina kaupungin lisdksi kiinteistonomistajat, alueella toimivat
vuokralaiset, yrittajajarjestot ja asukasyhdistykset. Toiminnan kiinteat kulut katettaisiin
yhdistysmaksuilla tai vastikkeilla seka uusien rakennusoikeuksien luovutuksilla. Tarkeaa on
yhdistyksen pysyvyys, joka tuo toimintaan pitkéjanteisyytté ja fokusointia. Itse organisaatio toimisi
taysin itsendisend hallituksen ohjaamana. Sille annettaisiin oikeaa paatdsvaltaa alueensa toimintaan
ja kehittamiseen. Organisaation lopullinen koko on 2-3 henked. Joitain osioita voidaan tarpeen
mukaan hankkia ostopalveluina.

Keskustayhdistyksen toiminnan kehittdmisen lisaksi voitaisiin myos ajatella, ettd sen yhteyteen
perustettaisiin keskustarahasto, joka saisi rakennusoikeuksia ydinalueen rakentamiseen ja
kehittamiseen. Rahaston kautta voisi myos ohjata véliaikaisia tukia alueella toimiville yrityksille.

Kouvolan keskustan vetovoimatekijat kaupallisessa mielessa

Kévelykatu Manski kivijalkamyymal6ineen ja kahviloineen on jo nykyisin kouvolalaisten
suosiossa. Manski on toiminut jo kauan keskustan kohtaamis- ja tapahtumapaikkana — etenkin
kesaisin. Muita keskustan keskeisia kaupallisia ankkureita ovat paivittaistavarakaupat S-market
Hansakeskus, K-supermarket seka tulevaisuudessa mahdollinen aseman uusi
paivittdistavarakauppa. Keskustan vetovoimaisimpia myymaloité ovat etenkin tavaratalot Sokos ja
Halonen sekd Anttila, jonka tulevaisuus keskustassa on kuitenkin uhattuna kauppakeskus Veturiin
siirtymisen vuoksi.

Myyméldiden ja ravitsemusliikkeiden lisaksi keskustan vahvuuksia ovat myds mm. Kirjasto ja
keskuspuisto. Keskustan saavutettavuus on myos melko hyva, ja nykyiset pysékointipaikat ovat



paaosin maksuttomia. L&hes koko seudun julkinen liikenne kulkee Kouvolan keskustan kautta.
Keskustaan paasee myos helposti kevyen liikenteen reittejé pitkin.

Seuraavassa kartassa on nimetty Kouvolan keskustan nykyisia suosittuja myymaloita tai
kauppakeskuksia. Kaupallinen ydin tiivistyy kdvelykatu Manskille Sokoksen, kauppakeskus
Manskin ja kauppakeskus Hansan muodostaman kolmion sisapuolelle. Kauppakeskus Valtari
(entinen Citymarket ja Stockmann) on jo nykyiselldan ydinalueen ulkopuolella ja Anttila on
luultavasti lopettamassa toiminnan siirtyessé kauppakeskus Veturiin keskustan ulkopuolelle.
Tulevaisuudessa kaupallinen aktiviteetti keskittynee entistd enemmén Manskin ympéristoon.
Haasteena on saada kaupallisesti kiinnostavat toiminnot levittdytymaan matkakeskukselle asti.
Myds Hansan ja Manskin vélinen yhteys voisi olla nykyisté luontevampi. Térkedd on saada aikaan
riittdvan vahva ja tiivis palvelukokonaisuus, jota asiakkaan on helppo ja miellyttavé kéayttaa ja
kokea.

Kauppakeskus Veturin avaamisen myota asiakasmaérat Kouvolan keskustassa todennakoisesti
vahenevat ainakin valiaikaisesti. Kévelykatu Manskilla lahialueineen on kuitenkin hyvat
edellytykset sdilyttad ja jopa parantaa vetovoimaansa. Veturin Kouvolan seudulle tuoma
kaupallinen lisatarjonta tulisi hyddyntad maksimaalisesti. Veturi tuo jotain uutta koko kaakkoisen
Suomen alueelle. Vastaavan kokoista ja yhtd monipuolista kauppakeskusta ei ole Lappeenrannassa,
Kotkassa tai Mikkelissakaan.



Vaikka Veturi ja Kouvolan keskusta ovat osittain kilpailijoita keskendan, taydentavat ne myos
toinen toisiaan ja lisddvat yhdesséd Kouvolan kaupallista vetovoimaa. Kouvolalaisten asioinnit
omassa kunnassa lisdéntyvat ja myos naapurikunnista ja seutukunnista asioidaan yha useammin
Kouvolassa.

Kotimaisten asiakkaiden lisaksi Kouvolan keskusta ja kauppakeskus Veturi yhdessa voisivat
houkutella my6s venéléisia matkailijoita ostoksille. Nykyisin venéléiset asioivat etenkin
Lappeenrannassa, mutta markkinointiyhteisty6lla venaldisten rahavirrat voisi saada kaannettyé
nykyisté selvasti enemman myods Kouvolaan. Kouvolalla on huomattavasti parempi yhteys junalla
matkustaviin asiakkaisiin kuin esimerkiksi Lappeenrannalla ja Pietarin suuralue on hammaéstyttdvan
lyhyen junamatkan paassa.

Kouvolan kauppapaikkojen (toisiaan tdydentavat) roolit:

Keskusta:
e Viihtyisé kavelykatu Manski ja siihen liittyvét torit

o Erikoisliikkeet ja paikalliset butiikit

e Seudun paras ravintola- ja kahvilatarjonta

e Keskustatavaratalot Sokos ja Halonen

e Kaulttuuri- ja kirjastopalvelut

e Kouvolan Ydinkeskusta ry:n jarjestamét tapahtumat
e Suora yhteys junaliikenteeseen

Kauppakeskus Veturi:
e Muoti- ja muun erikoistavarakaupat ketjumyymalat

e Kansainvélisia myymaloitd, joita ei 10ydy muualta seudulta

o K-citymarket ja Anttila-tavaratalo

e Asioinnin helppous, kaikki samalla kertaa, siségalleria saalta suojassa
e Ammattimainen manageeraus, markkinointi ja tapahtumat

Prisma-keskus:
e ”Maailman suurin” Prisma tdydentad Veturin ympariston kaupan palveluita ja pysayttéa 6-
tien ohikulkijoita



Keskustan ja Veturin/Prisman valinen etéisyys vain noin 3 kilometrid. Asiointi molemmissa on
helppoa kauppa-alueiden vélisten bussiyhteyksien ja kesaisin minijunayhteyksien ansiosta.

Liikenneanalyysi kaupallisesta nékdkulmasta

Julkisen liikenteen suosio on lahes tuplaantunut Kouvolan seudulla vuoden 2007 jalkeen, kun
Kouvola, Kuusankoski, Valkeala, Anjalankoski, Elimaki ja Jaala yhdistyivat yhdeksi suurkunnaksi
ja alueella otettiin k&yttdon 40 euron hintainen kaupunkilippu, joka oikeuttaa matkoihin koko
alueella kuukauden ajan. (Vihreé lanka, 12.6.2012) Suurin osa seudun julkisesta liikenteesta kulkee
Kouvolan keskustan kautta. Joukkoliikenteen rooli ostosmatkoilla on kuitenkin toistaiseksi melko
véahdinen, mutta sen rooli saattaa kasvaa.

Kouvolan keskustaan on kuitenkin perinteisesti tultu asioimaan autolla ja tdma asia tuskin kovin
nopeasti muuttuu. Siksi pysékointipaikkojen riittavyys ja helppous ovat erittéin térkeitd asioita
keskustan elinvoimaisuuden sailyttamiseksi. Puolen tunnin ajomatkan paahan mahtuu koko
Kouvolan kaupallinen markkina-alue eli yli 100 000 asukasta. Jo 45 minuutin ajomatkan p4&ssé on
kuitenkin jo yli 300 000 asukasta. Lahden, Kotkan ja Haminan asukkaiden ostosmatkojen
kaantdminen Kouvolaan vaatisi kuitenkin jo erittdin vetovoimaista tarjontaa.
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Autolla saapuvien ostosmatkailijoiden lisdksi myods Kouvolan erinomaiset junayhteydet tulisi pyrkié
hyodyntdamaan. Allegro-juna Pietarista Kouvolaan kestéa talla hetkelld vain 2 tuntia 20 minuuttia ja
Viipurista vain 1 tunti 15 minuuttia. Suomen puolella ensimmainen pysékki on Vainikkala, joka
kuitenkin sijaitsee yli 25 kilometrin padsséa Lappeenrannan keskustasta. Kouvola on siten
venaldisten matkailijoiden kannalta ensimmainen keskustassa sijaitseva juna-asema ja



pyséhtymispaikka Suomen puolella. Lisdksi uuden Oikotie-keskustasuunnitelman mukaisesti juna-
asemalta on suora kdvely-yhteys keskustan kauppoihin, hotelleihin ja palveluihin.

Kouvolan keskusta kannattaa kytke& muihin laheisiin ostos- ja matkailun&htavyyksiin esimerkiksi
shuttle-tyyppiselld kulkuneuvolla. Kouvolassa liikennoi kesalld 2012 VVoima-juna, joka tutustuttaa
niin kaupunkilaiset kuin matkailijatkin Kouvolan keskustan tarkeimpiin ndhtavyyksiin seké
Tykkimé&en huvipuistoon seké ostospaikkoihin. Opastusnauhoittein (suomi, englanti ja venéjé)
varustettu katujuna ajaa Kouvolassa useita reitteja: kauppakierros jatkuu keskustasta aina
Citymarketille ja Prismaan, kaupunkikierros nayttad keskustan tarkeimmaét nahtavyydet ja
Tykkimaki-reitti vie keskustasta huvipuistoon. Tarke&d on myos ettd keskustakokemus alkaa
junamatkailijoille suoraan asemalta ja ndin ollen palvelut ovat helposti tavoitettavissa
tulevaisuudessa.



Voima-junan 3 reittid on esitetty seuraavassa:Kaupunkikierros, kauppakierros ja Tykkimaki-kierros.
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Voima-junan tyyppinen kuljetusmuoto ostospaikkojen ja nédhtéavyyksien valilla on hyvé lahtokohta
matkailun kehittdmiseen. Vaivattomat yhteydet suoraan rautatieasemalta ja uudistuvan Manskin
varrelta etenkin kauppakeskus Veturin suuntaan sek& Tykkiméen huvipuistoon ja muihin
néhtavyyksiin luovat pohjaa my0s keskustan kaupalliselle kehittdmiselle.



Perusteet kaupallisen tarjonnan lisddmiselle Kouvolan keskustassa

Kouvolan vakiméaara on ollut hienoisessa laskussa viime vuosina. Tilastokeskusten vaestdennusteen
(2009) mukaan asukkaiden maaré jatkaa laskuaan oheisen kuvion mukaisesti.

Kouvolan seudun vakimaara 2011 seka
Tilastokeskuksen ennuste 2015-2030
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Kulutuksen kasvun (euroa per asukas) ennustetaan kuitenkin jatkuvan etenkin pidemmalla
aikavalilla. Pidemmalla aikavélilla paivittaistavaroiden kulutuksen kasvuksi voidaan arvioida 1 %
vuodessa ja erikoistavaroissa 2 % vuodessa. Siten Kouvolan seudun kaupan ostovoima jatkaa
kasvuaan tulevaisuudessa huolimatta vaestén mahdollisesta vahenemisesté seuraavan kuvion
mukaisesti (kulutuslukujen lahde: Tuomas Santasalo, Kymenlaakson ostovoima v. 2010).



Vahittaiskaupan ostovoima Kouvolan seudulla
v. 2011, 2020 ja 2030
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Erikoiskaupan ostovoima siis kasvaa ko. ennusteen mukaan l&hes 140 miljoonalla eurolla vuoteen
2030 mennessa. Tasta kasvusta myods Kouvolan keskustalla on hyvét edellytykset ottaa osansa.
Keskustan kannalta merkittdvia toimintoja ovat myos kahvilat ja ravintolat seké erilaiset
viihdetoiminnot, joiden kulutuksen kasvun voidaan myds olettaa kasvavan tulevaisuudessa.

Kouvolan keskustan kaupallisen tarjonnan vahvistaminen perustuu seuraaviin tekijoihin:

e Keskustan tiivistdaminen Manskin ympérille lisad keskustan attraktiivisuutta — liiketilojen
lisaédmisen suurimpien jalankulkuvirtojen aarelle hyodyntdd myos olemassa olevia
myymaloitéa

e Kaupan ja kaupallisten palveluiden ostovoima jatkaa maltillista kasvuaan — kulutuskysynnan
tyydyttamiseksi tarvitaan uutta tarjontaa

o Kotimaiset ja kansainvaliset kaupan ketjut jatkavat laajentumistaan — Kouvolan keskustassa
ei nykyiselldén ole tarjota litkepaikkoja aivan parhailta paikoilta

e Kouvolasta virtaa jonkin verran ostovoimaa ulos etenkin erikoistavarakaupassa.
Kauppakeskus Veturi kddntaa ostovoimavirtauksia takaisin Kouvolaan. Lisdantyvasta
vetovoimasta myos Kouvolan keskustan on mahdollista hyotya.

o Kouvolalaisten on entistd harvemmin tarvetta asioida oman kaupungin ulkopuolella:
enemman ostoseuroja j&& omaan kuntaan

o Naapurikunnista ja -seutukunnista ostosmatkat k&antyvét entistd useammin
Kouvolaan — seké keskustaan etta Veturiin

o Kotimaiset mokkildiset, matkailijat ja ohikulkijat voivat pysahtya entistd useammin
juuri Kouvolaan asioimaan — Kouvola on erittdin merkittdva kesamokkikunta ja
kesdmokkilaisetkin kaipaavat valilla urbaania kaupunkieldaméaa, jota Kouvolan
keskusta voi tarjota



o Venélaiset matkailijat ovat suuri potentiaali, joille Kouvolalla on tarjota kaakkoisen
Suomen parhaat ostosmahdollisuudet. Asiointi on helppoa etenkin junamatkailijoille.
Markkinointiyhteisty0 eri ostospaikkojen ja matkailukohteiden kesken

Tax-free -kaupassa Lappeenranta on nykyisin Suomen huipputasoa yhdessa Helsingin kanssa.
Molemmissa kéytiin tax free —kauppaa viime vuonna noin 80 miljoonaa euroa. Kouvolassa vastaava
summa oli vain alle 4 miljoonaa euroa. Seuraavassa taulukossa (Global Blue Finland Oy 2.1.2012,
myyntiluvut 1000 euroa) on esitetty tax-free myynti paikkakunnittain vuosina 2010 ja 2011.
Vuoden 2012 alustavien tietojen mukaan tax free -kauppa on edelleen selvéssa kasvussa.

Myynti Myynti

Helsinki 80 810 62 451 32,1%
Lappeenranta 76 469 52 260 | 30,4%
Imatra 15 057 9 266 N 6,0%
Kotka 9 847 6 762 3,9%
Joensuu 9 601 5 7448 3,8%
Vantaa 9 014 7 469 3,6%
Rovaniemi 5 153 3 131 2,0%
Kajaani 4 606 2 926/ 1,8%
Lahti 3 891 2999 1,5%
Kouvola 3732 2 731 [ 1,5%
Savonlinna 2 631 1 743 S 1,0%
Espoo 2 564 2 046/ D) 1,0%
Mikkeli 2411 1 808 . 1,0%
Kuopio 2 162 1 547 S 0,9%
Hamina 2 088 1 241 . 0,8%
Muut 21 505 16 1771 33% 8,5%
Total @ 251540 180303  40% 100,0%

Kouvolalla on erinomaiset mahdollisuudet parantuvalla kaupan tarjonnallaan lisaté tax free -
myyntiadn moninkertaiseksi nykyisesta. Kauppakeskus Veturi ja Kouvolan uudistuva keskusta
muodostavat tulevaisuudessa kaakkoisen Suomen parhaan tarjontakokonaisuuden.



-

rrmj[m—rf )

LLLLLLL



UUSI KERROSALA RAKENNUSTYYPEITTAIN

1 KOROTUS
asuminen 1330 kem?2

2 MANSKITORNI

liiketila 800 kem2
asuminen 3900 kem2
3 TORNIT

liiketila 800 kem?2
asuminen 3400 kem?2

4 SISAPIHATALO

liiketila 120 kem2
asuminen 240 kem?2
5 LASITORI

katettu katutila 1700 kem?2
6 LASITORINKULMA

liiketila 1500 kem?2
asuminen 1550 kem?2

7 UUDISRAKENNUS

asuminen 800 kem2
8 KOROTUS
asuminen 470 kem?2

9 KAUPPIASTALOT

litke- / toimistotila 1550 kem?2
10 HALLITUSKADUN ASUINRAKENNUKSET
liiketila 850 kem?2
asuminen 4250 kem?2

11 MATKAKESKUS

kauppakeskus 23420 kem2
asuminen 7000 kem2
hotelli 5700 kem2
katettu tori 2000 kem2
parkkihalli 12000 kem2
toimisto 3500 kem2
muut palvelut 420 kem2

muu 4500 kem?2



UUSI KERROSALA YHTEENSA

asuminen

liike- ja toimistotila
kauppakeskus
hotelli

katettu tori

Yhteensa

22 950 kem?2
9 550 kem2
23 420 kem?2
5 700 kem2
3700 kem2

65 320 kem2



