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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1. Tunnistetiedot

Kunta KOUVOLAN KAUPUNKI
Alueen nimi Keskustakorttelit osa 1 (01/012)
Asemakaavan muutos Asemakaavan muutos koskee kaupunginosan 1, Kangas, korttelia

1037 seka tori- ja katualueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuvat kaupunginosan 1, Kan-
gas, korttelit 1037 ja 1125 seka puisto-, katu- ja torialueet.

Laatija Kouvolan kaupunki
Asuminen ja ymparistd / Kaupunkisuunnittelu

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma 13.4.2016
OAS nahtavilla 13.4.-15.5.2016

Vireille tulo limoitus kaupungin virallisissa ilmoituslehdissa 13.4.2016
Valmisteluvaiheen kuuleminen 13.4.-15.5.2016
Tekninen lautakunta (§ 155) 23.8.2016
Kuulutus ilmoituslehdessa 7.9.2016

Julkinen nahtavilldolo 7.9.-9.10.2016
Tekninen lautakunta (§ 203) 8.11.2016
Tekninen lautakunta 24.9.2019

Kaupunginhallitus

Kaupunginvaltuusto

1.2. Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualue sijaitsee Kouvolan ydinkeskustassa, Kankaan kaupunginosassa Liikemiehen-
kadun, Kivimiehenkadun, Kauppamiehenkadun ja Salpausselankadun rajaamalla alueella ja

siihen kuuluu seka julkista torialuetta ettd asuin- ja liikerakennuksia. Kaavamuutosalueen laa-
juus on noin 2,4 ha.
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Kuva 1. Kaava-alueen sijainti keskustan yhdyskuntarakenteessa.



1.3. Kaavamuutoksen tarkoitus ja perustelut

Asemakaavan muutos on tullut vireille kiinteistbosakeyhtién aloitteesta vuonna 2011. Alueesta
on jarjestetty vuonna 2014 ideakilpailu, jonka voittajatydhdn ja siita jalostettuun ideasuunnitel-
maan asemakaavan muutos perustuu. Kaavahanke sisaltyi vuosien 2016-2019 kaavoituskat-
sauksissa esitettyihin kaavoituksen tyéohjelmakohteisiin. Asemakaavamuutoksen tarkoituksena
on mahdollistaa voittaneen kilpailuehdotuksen periaatteita noudattaen alueen kortteleissa lisa-
rakentamishankkeiden toteuttaminen. Kauppahallin korttelissa (1037) tavoitteena on rakentaa
nykyiseen kauppahalliin laajennusosa korttelin luoteiskulmaan. Pohjolatorin osalta tavoitteena
on rakentaa torin tilalle asuin-/likerakennuksia, joiden pysakdintitilat sijoitetaan rakennusten alle
kellariin ja/tai rakennuksen alimpiin kerroksiin. Ympardivien katualueiden osalta tavoitteena on
kehittada julkisesta katu- ja aukiotilasta kaupunkikuvallisesti laadukas, turvallinen ja viihtyisa va-
hentdmalla autoilua ja painottamalla kevyen liikenteen tarpeita.

Alkuperdinen asemakaavamuutoksen alue, joka piti sisalldan myds korttelin 1093 sekd Hansa-
torin, on jaettu kahdeksi erilliseksi kaava-alueeksi, osa 1 ja osa 2, kesalla 2019.

1.4. Asemakaavan liiteasiakirjat

Liite 1. Ote ajantasa-asemakaavasta

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 3. Asemakaavan seurantalomake

Liite 4. Maanomistuskartta

Liite 5. ldeasuunnitelma

Liite 6. Lausunnot, muistutukset ja vastineet

1.5. Kaavahankkeeseen liittyvat selvitykset

e Kouvolan ydinkeskustan liikkenneverkon ja pysakdinnin kehittdmissuunnitelman on laatinut
Trafix vuonna 2016.

o Keskustakortteleiden ideakilpailun voittajatyd ja sen pohjalta 2016 valmistunut idea- ja
korttelisuunnitelma on Arkkitehtitoimisto B&M:n tekema.

¢ Kouvolan kaupungin meluselvitys 2016:n on laatinut WSP Finland Oy

e Kouvolan ydinkeskustan suojeltavat rakennukset on arvotettu Maakuntamuseon, ELY-
Keskuksen ja Kouvolan kaupungin toimesta vuonna 2016.

¢ Kouvolan ratapihan VAK-suuronnettomuusriskien arvioinnin on laatinut Gaia Consulting
Group Oy vuonna 2011 ja sita on paivitetty 2013.

e Kouvolan keskustavisio 2030 on laadittu Arkkitehtitoimisto AJAK:n toimesta vuonna 2013.

e Maijastiina Lintukangas on tehnyt Ydinkeskustan kaupunkikuvallisen analyysin vuonna
2013.

¢ Hallituskadun yleissuunnitelman on laatinut Sito Oy vuonna 2013.

¢ Alueen kaavahistoriallinen selvitys ja inventointi on tehty vuonna 2012 Kouvolan kaupun-
gin ja Rurik Wasastjernan toimesta osana laajempaa Kouvolan alueen rakennetun ym-
pariston inventointia.

o Pysakointiselvitys Kouvolan keskustassa 2011 ja 2014 on laadittu Kouvolan kaupungin
toimesta



o Kouvolan keskustan liikennejarjestelyt —kartta on tehty Kouvolan kaupungin Tekniikka — ja
ymparistépalveluissa 2012

e Kaupunkialueella olevaa melua on tutkinut Kouvolan kansanterveystyon kuntayhtyman
ohjauksessa Insinddritoimisto Akukon Oy vuonna 2007.

2. TIVISTELMA

2.1. Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on tullut vireille kiinteisto-osakeyhtion aloitteesta vuonna 2011. Asema-
kaavan muutokseen liittyy kaavoituksen kaynnistamissopimus, joka ei koske Keskustakorttelit
osa 1 aluetta, vaan ainoastaan osan 2 aluetta. Alueesta on jarjestetty kiinteistdjen omistajien ja
Kouvolan kaupungin kanssa yhteisty6ssa ideakilpailu vuonna 2014, jonka voittajatydhon ja siita
jalostettuun ideasuunnitelmaan asemakaavan muutos perustuu. Kaavahanke siséltyy vuosien
2016-2019 kaavoituskatsauksissa esitettyihin kaavoituksen tydohjelmakohteisiin.

Kaavahankeen vireilletulosta oli ilmoitus kaupungin virallisessa ilmoituslehdessa, ilmoitustauluil-
la ja internetissa 13.4.2016. Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavan valmisteluai-
neisto olivat nahtavilla 13.4.-15.5.2016 valisen ajan ja niista pyydettiin alueen toimijoilta ja muil-
ta osallisilta seka viranomaisilta palautteet. Varsinaisesta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
ei annettu palautetta. Nahtavilla olleesta kaavaluonnoksesta jatettiin muutamia mielipiteita ja
lausuntoja, joiden perusteella kaavamerkintdja ja maarayksia tarkennettiin. Myos tydn aikana
valmistunut ydinkeskustan liikenneverkon ja pysakdinnin kehityssuunnitelma vaikutti kaavaeh-
dotuksen ratkaisuihin verrattuna kaavaluonnoksessa olleisiin. Valmisteluvaiheessa jarjestettiin
yleisétilaisuus sekd muutama erillinen tapaaminen suunnittelualueen toimijoille kuten torimyyjille
ja viereisten kiinteistdjen edustajille.

Kaavaehdotusta kasiteltiin teknisen lautakunnan kokouksessa 23.8.2016, jossa sen paatettiin
asettaa nahtaville. Kaavaehdotus oli nahtavilla 7.9.-9.10.2016 ja siita jatettiin kaksi muistutusta
ja nelja lausuntoa. Nahtavilld olon jalkeen kaavakarttaan tehtiin lausuntojen perusteella yksi
vahainen muutos sekd muutamia teknisia tarkennuksia. Tarkennuksia ei voida pitdad kaavan
tavoitteet ja tarkoitus huomioiden olennaisina, joten kaavaa ei asetettu uudelleen nahtaville
(MRL 65 § ja MRA 32 §).

Kaavamuutosalue paatettiin jakaa kahdeksi erilliseksi kaava-alueeksi kesalla 2019. Koska kaa-
vakarttaan ei kaava-alueen rajausta lukuun ottamatta tehty muutoksia, ei kaavamuutoksen eh-
dotusta asetettu uudelleen nahtaville.

2.2. Asemakaava

Asemakaava pitda sisallaan kaksi asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta, yhden
katuaukio/torin, erilaisia katualueita seka puiston. Korttelissa 1125 rakennukset rajaavat katuti-
laa suoraviivaisesti ja niilden maksimi kerroskorkeus on seitseman. Pysakaointi on tarkoitus sijoit-
taa kellarikerrokseen. Korttelissa 1037 oleva Kauppahalli suojellaan ja sen viereen on osoitettu
rakennusala enintdan kahdeksankerroksiselle kerrostalolle. Alueen katuverkkoon ei ole osoitet-
tu suuria muutoksia, mutta osa kaduista on muutettu hidaskaduiksi ja kivimiehenkadun lounais-
paa on muutettu ainoastaan kevytta liikennetta palvelevaksi. Alueen luoteispaassa oleva puis-
toalue liittyy katualueella olevaan nykyiseen istutusalueeseen ja taydentdda samalla ita-
l&nsisuuntaista viheryhteytta.

2.3. Asemakaavan toteuttaminen

Keskustakorttelit osa 1:n asemakaavamuutos hyvaksytdan kaupunginvaltuustossa ja se ohjaa
ja tarkentaa alueen maankaytt6a. Asemakaavamuutos valmistuu hyvaksymismenettelyyn vuon-
na 2019 ja siihen liittyvat toteuttamissuunnitelmat voidaan kaynnistaa heti kaavan tultua lain-
voimaiseksi.



3. LAHTOKOHDAT

3.1. Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1. Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Kouvolan ydinkeskustassa, Kankaan kaupunginosassa Kauppamie-
henkadun, Liikemiehenkadun, Kivimiehenkadun ja Salpausselankadun rajaamalla alueella ja
siihen kuuluu seka julkista torialuetta etta liikerakennus. Alueen rakennuskanta on eri-ikdista
vanhimpien osien ollessa 50-luvulta. Alueen ja sen I&hiympariston rakennusten korkeudet vaih-
televat paljon yhden ja kahdentoista kerroksen valilla. Suunnittelualeen keskion muodostavat
Kauppahalli ja sen lansipuolella oleva nykyisin pysakoéintikaytdssa oleva vanha tori. Pohjolato-
rilta on kevyen liikenteen yhteys Kauppamiehenkadun yli Pohjolatalon toiseen kerrokseen. Alu-
een itapuolella ovat nk. Pukimon talo ja Aurantornit, joiden pohjakerroksessa sijaitsee liiketiloja.
Kauppahallin yhteydessa sijaitsee ravintolasiipi. Alueella on hyvin vahan istutuksia ja kivettya tai
asfaltoitua pintaa on runsaasti. Ymparoivat kadut ovat vilkkaasti liikenndityja. Alueella on paljon
johto- ja putkilinjoja. Liikemiehenkadun alla kulkee kaukoldmpdlinja, johon Kauppahalli on liitet-

ty.

3.1.2. Maisema

Maisema- ja kaupunkikuva

Alue on keskikaupungille tyypillinen melko tiiviisti rakennettu milj6é. Nakymat alueella ovat suh-
teellisen pitkia ruutukaavamaisen korttelirakenteen myota. Alueen maamerkkeind ja aluetta
voimakkaasti rajaavina elementteind toimivat Pohjola-talo ja Torikadun tornitalot, joiden mitta-
kaava on hyvin erilainen alueen keskiosan kanssa.

Kaupunkikuvallisesti alue on rikkonainen. Mittakaavaltaan, ialtdan ja materiaaleiltaan seka ra-
kennustypologioiltaan erilaiset rakennukset eivat muodosta selkeda kokonaisuutta muualla kuin
Keskikadun ja Kivimiehenkadun etelapuolella. Alueen lounaisosa toimii kahden eri koordinaatis-
ton leikkauspisteena, mika tekee siita tilallisesti mielenkiintoisen. Alueen rakennusryhmille yhte-
nainen piirre on matalalta liiketilojen tayttdmalta jalustalta yl6s nousevat torniosat. Suurimmat
epakohdat alueella ovat torin rajautuminen huonosti katuihin nahden seka liikkenteen ja pysa-
kéinnin vahva asema kaupunkitilassa. Lisaksi Pohjolatorin suhde ymparistonsa on korkomaail-
man ja kaupunkikuvan osalta ongelmallinen. My6s istutusten vahaisyys ja vehreyden puute on
alueelle leimaa antavaa.

Maisemarakenne

Topografia: Alue sijoittuu Salpausselan lakialueelle, jonka maanpinta on melko tasaista kor-
keuksien vaihdellessa +74...+79. Maanpinta on korkeimmillaan kaava-alueen luoteisosassa
laskien melko tasaisesti kohti kaakkoa.

Maapera, kalliopera ja rakennettavuus: Alue sijoittuu Salpausselan harjanteen paalliselle alueel-
le, jossa maalajit ovat maaperakartan mukaan paaosin karkearakenteisia. Maaperassa voi
myds olla useita tiiveydeltdan erilaisia hiekkakerroksia. Alueella ei ole tiedossa olevia tayttdalu-
eita eikd suunnittelualueelta ole tehty selvityksiad pilaantuneista maa-aineksista tai tarkempia
maaperatutkimuksia kaupungin toimesta. Rakennusten ja laitteiden soveltuvuus vallitseviin olo-
suhteisiin tulee tarkistaa aina maaperatutkimuksin.

Vesiolosuhteet ja pienilmasto: Suunnittelualue ei ole pohjavesialuetta. Ympariston ollessa hyvin
rakennettua ei lapaisevia pintarakenteita juuri ole ja siksi kaikki hulevedet on ohjattu suoraan
viemariverkostoon. Pienilmastoltaan alue on keskusta-alueelle tyypillisesti darevaa. Vahainen
kasvillisuus ei tasaa lampétilaeroja ja haihdunta on suurta. Samasta syysta lampétilat nousevat
keskustassa ympardivia alueita korkeammiksi. Suorat katulinjaukset ja korkeat rakennukset
muodostavat alueelle "tuulitunneleita”, jolloin tuulisuus keskittyy tietyille osille aluetta.




Kuva 3. Nakyma alueen pohjoisosasta kohti itda

3.1.3. Luonnonymparistd

Kasuvillisuus ja arvokkaat luontokohteet

Suunnittelualueella ei ole juurikaan kasvillisuutta. Suurimman kasvillisuusryhman muodostavat
Pohjolatorin reunassa kasvavat kookkaat lehmukset ja tammet seka Kauppahallin edustan istu-
tukset. Naiden lisdksi alueella on joitakin katupuita ja muutama puuryhma. Alueella ei ole ha-
vaittuja arvokkaita luontokohteita.

Kuva 4. Liikemiehenkadulla katuymparisté on muuta aluetta huomattavasti vehreampi

3.1.4. Rakennettu ymparistd

Asuminen ja vdesto

Suunnittelualueella on melko paljon asuntoja, jotka ovat kooltaan verrattain pienia. Torikadun
varren taloissa asuu arviolta 250 henkil6a ja Hansakeskuksessa on noin 150 asukasta. Niin
kutsutussa Pukimon talossa on 35 asuntoa, joista osa on muussa kuin asuinkaytéssa ja alueen
etelapuolisissa rakennuksissa asukkaita on arviolta 120. Yhteensa suunnittelualueella tai sen
valittdmassa laheisyydessa asuu noin 550 asukasta. Ydinkeskustan vakiluku on kasvanut tasai-
sesti parin kymmenen vuoden ajan noin 50 asukkaalla vuodessa, mika tarkoittaa keskimaarin
noin yhden asuinkerrostalon rakentamista vuodessa.



Yhdyskuntarakenne

Alue sijoittuu Kouvolan kaupungin ydinkeskustan alueelle, jossa on tiiviisti rakennettu kaupungin
asuin-, liikke- ja toimistorakennusten keskittyma. Kaava-alueen pohjoispuolella rakenne valjenee
hieman pientalojen sekoittuessa kerrostalojen ja julkisten rakennusten sekaan. Suunnittelualue
sijaitsee julkisten ja kaupallisten palveluiden aarella ja sieltd on hyvat ajoneuvoliikenteen,
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen yhteydet.

Laajemmalti keskustan rakentumista seka sen rakenteen tiivistymismahdollisuuksia on tarkas-
teltu Kouvolan keskustavision 2030 suunnittelutyéssa, joka jatkoi syksylla 2012 julkistetun Kou-
volan keskustan ydinalueen ideakilpailussa voittanutta ty6ta. Keskustavision suunnittelualue
kasitti ideakilpailussa suunnitellun alueen lisaksi koko kaupungin ydinkeskustan ja sen lahiym-
paristén n. 200 ha kokoiselta alueelta. Visiosuunnitelman tekijana oli Arkkitehtitoimisto AJAK
Oy. Visiosuunnitelmassa Keskustakortteleiden alueelle esitettiin merkittavasti uutta asuinraken-
tamista.

Kuva 5. Visiosuunnitelmassa alueelle sijoitetut uudet rakennukset on merkitty karttaan siniselld. Suunnitelmassa
esitetty rakentaminen tdydentaa alueen olemassa olevaa rakentamista, Arkkitehtitoimisto AJAK Oy 2013.

Rakennuskanta ja rakennettu kulttuuriympéristé

Kouvolan rakennetun ympariston kulttuuriymparistdén inventointitydn teki arkkitehti Rurik Wasa-
stjerna vuosina 2008-2012. Inventointia on jatkettu kohteiden arvottamisella vuonna 2016 ydin-
keskustassa sijaitsevien kohteiden osalta osana Kouvolan ydinkeskustan osayleiskaavatyéta ja
siihen liittyvaa Suojeltavat rakennukset ja ympdristét —selvitysta. Selvityksessa osa suunnittelu-
alueen kohteista on katsottu arvokkaiksi ja suojeltaviksi.

Kauppahalli ja Pohjolatori ovat jaanteitd kauppalan ajalta, jolloin keskustassa oli paljon puutalo-
valtaista, matalaa ja pienimittakaavaista asuin ja liikerakentamista. "Pukimon talo” alkoi valmis-
tuessaan jo enteilld korkeamman rakentamisen suuntaa, jota Torikadun tornitalot ja Pohjola-talo
jatkoivat.

Kauppahalli rakennettiin torin reunaan Kouvolan liikemiesyhdistyksen aloitteesta vuonna 1956
arkkitehti Martti Valikankaan suunnitelmien mukaan. Se on Suomen uusin toiminnassa oleva
kauppahalli. Rakennus muodostuu kolmesta erityyppisesta osasta; keskelld olevasta hallitilasta,
pohjoispadssa olevasta kaksikerroksisesta myymala- ja toimisto-osasta sekd kahdeksankulmai-
sesta ravintolapaviljongista. Kauppahallin lounaispuolella levittaytyi sen rakennusaikaan rauta-
teiden taimisto, joka ulottui aina silloiseen ratalinjaan saakka. Kauppahallin edustalla on pieni
aukio, jossa on Kouvolan ensimmainen koristepatsas Tuure Laurilan suunnittelema ja Leo Ma-
en toteuttama 1959 paljastettu "Kalastava karhu” ja siihen liittyva vesiallas. Suojeltavat raken-



nukset ja ympaéristét —selvityksessa Kauppahalli on merkinnallad sr Rakennus- ja kulttuurihistori-
allisesti tai kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus. Merkinnélld osoitettua rakennusta ei saa
purkaa eika sen ulkoasua muuttaa siten, ettd kohteen arvokkaat ominaispiirteet tuhoutuvat. Kor-
jaus ja uudisrakentaminen tulee sopeuttaa kaupunkikuvallisiin ja rakennetun kulttuuriympdaristén
arvoihin. Museoviranomaiselle tulee varata tilaisuus lausunnon antamiseen ennen kohteeseen
kohdistuvia toimenpiteita.

Kuva 6. Kauppahalli ja sen ymparistd noin vuonna 1956 ennen Pukimon talon rakennustdiden aloitusta.

Kaava-aluetta itapuolella rajaava niin kutsuttu Pukimon talon korkea punatiilinen osa rakennet-
tiin muutama vuosi kauppahallin jalkeen. Arkkitehti Reino Lammin-Soila laati rakennuksesta
suunnitelmat, joiden pohjalta linjakas ja moderni asuin- ja liikkerakennus kohosi korvaamaan
paikalla aikaisemmin olleet matalat liikerakennukset vuonna 1957. Rakennus on kaupunkikuval-
lisesti merkittdva ja toimii julkisivumateriaalinsa ansiosta parina kauppahallin kanssa. Raken-
nusta on laajennettu yksikerroksisella liikerakennuksella 60-luvun lopussa arkkitehti Hannu Kyl-
lidisen suunnitelmien mukaan. Suojeltavat rakennukset ja ympdristét —selvityksessa Pukimon
talon 50-luvulla rakennettu osa on merkinnalla srT Rakennus tai rakennuskokonaisuus, jonka
suojelu tulee ratkaista asemakaavoituksen yhteydessé.

Kuva 7. Keskustakorttelit ennen Hansakeskuksen uuden osan rakentamista.
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Varsinaisen suunnittelualueen ulkopuolella sijaitsevat rakennukset edustavat sekd uutta etta
vanhaa rakennuskantaa, josta osalla on kulttuurihistoriallista, rakennushistoriallista sekd kau-
punkikuvallista arvoa.

Suunnittelualueen koillispuolella aluetta rajaavat Torikadun tornitalot. Arkkitehti Reino Koivulan
suunnittelemat rakennukset edustavat 1960-70 —lukujen laadukasta asuinrakentamista. Kaksi-
kerroksinen liiketilojen tayttama yhtendinen jalusta rajaa katutilaa katutasossa kolmen12-
kerroksisen tornin kohotessa kohti taivasta. Rakennukset toimivat Koivulan keskustasuunnitel-
man “selkarankana” ja ne ovat valmistuneet vuosien 1965-1970 valisena aikana. Suojeltavat
rakennukset ja ympéristot —selvityksessa Tornitalot on varustettu merkinnalla sr.

Kauppahallin itdpuolella sijaitsee As Oy Kouvolan Virkamiestalo. Tama 1953 valmistunut Einari
terasvirran suunnittelema asuin- ja liikerakennus rakennettiin vastaamaan valtion virkamiesten
keskuudessa esiintyneeseen asuntopulaan. Lisdksi katutasoon suunniteltiin liiketilat Alkolle.
Kaupunkikuvallisesti merkittdva rakennus on osa sodan molemmin puolin rakennettujen kivira-
kennusten ryhmaa. Rakennukseen liittyy kiintedsti sen etelapuolella vuonna 1968 rakennettu
osa. Suojeltavat rakennukset ja ympéristét —selvityksessa vuonna 1953 rakennettu osa raken-
nusryhmaa on varustettu merkinnalla sr.

Vuonna 1977 valmistunut virastotaloksi rakennettu Pohjolatalo rajaa suunnittelualuetta 12-
kerroksisella suurimittakaavaisella massallaan. Rakennuksen on suunnitellut arkkitehtitoimisto
Castrén-Jauhiainen-Nuuttila. Alimmissa kerroksissa on liiketiloja ja ylemmat kerrokset pitavat
sisallaan toimistotiloja ja palveluita. Rakennushankkeen yhteydessa tehtiin Kauppahallin vierei-
nen Pohjola-tori pysakointihalleineen sekd rakennuksen takana oleva kolmikerroksinen pysa-
koéintikansi.

Kuva 9. Kauppahalli

Kuva 11. Nakyma Liikemiehenkadulta kohti Pohjolataloa.
Etualalla Kauppahalli ja karhupatsas.

Kuva 10. N&kym& Pohjola-talolta kohti Pohjola-torin
pysakdintialuetta.

1"



Kuva 12. Nakyma Pohjolatalolta kohti Torikadun torni-
taloja. Oikealla Kauppahallin lansipaaty. Kuva 14. As Oy Torinportin porrastettu asunto-osa.

Muinaismuistot
Kaavamuutosalueella ei ole tiedossa olevia muinaismuistolain (295/63) mukaisia kiinteitd mui-
naisjddnndksia tai muuta arkeologista kulttuuriperintoa.

Kuva 15. Pohjolatalosta kasin otetusta kuvasta nakyy suunnittelualueen epayhtenainen kaupunkikuva.
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Palvelut ja tybpaikat

Suunnittelualue sijaitsee Kouvolan kaupallisessa keskustassa ja siten palveluiden keskittymas-
sa. Alueen rakennukset koostuvat liike-, asuin ja toimistorakennuksista ja palvelujen seka tyo-
paikkojen maara alueella on suuri. Koko ydinkeskustassa on arviolta noin 6000 tydpaikkaa, jois-
ta useita satoja sijoittuu jo pelkastdan Pohjolataloon. Padosa alueen liikkeista on pienia ja vain
muutaman hengen tydllistavia yrityksia ja niiden joukossa on seka ravintoloita etta erikoistavara
ja vaatetusliikkeita. Tori on talla hetkellad toiminnassa kesadaikaan maanantaista lauantaihin klo
7-15 ja kauppiaita sielld on vaihteleva maara. Kuukausittain torilla jarjestetaan markkinat, jolloin
myyijia on enemman. Kauppahallin myymalapaikat ovat paaosin kaytdossa, mutta rakennuksen
tarjonta ei ndy juurikaan rakennuksen ulkopuolelle.

Liikenne-, katu- ja torialueet

Suunnittelualue on hyvin saavutettavissa olemassa olevia katuja ja kevyenliikenteen vaylia pit-
kin. Koko keskustan vilkkain katu on kaava-alueen pohjoisosan lapi kulkeva Salpausselankatu.
Liikennemaarat kadulla ovat iltahuipputuntina noin 1500 + 750 ajoneuvoa/h. Liikemiehenkatu ja
Kauppamiehenkatu ovat yksisuuntaisia ja vilkkaasti liikkennoityja. lltahuipputuntina niilla kulkee
kummallakin yli 600 ajoneuvoa/h. Kaduilla ei ole kadunvarsipysakaintia. Liikemiehenkatu on
yksi keskustan vaarallisimmista paikoista, jos sita tutkitaan onnettomuustilastojen valossa. Kivi-
miehenkadulla ja Liikemiehenkadulla on myos selvia yhteyspuutteita pyorailijdiden nakdkulmas-
ta. Kivimiehenkatu on liikenteeltddn huomattavasti muita alueen katuja rauhallisempi.

Liikemiehenkadulla ja Kauppamiehenkadulla on paikallisliikenteen pysakkipari joukkoliikenteen
kayttdessa molempia katuja niiden yksisuuntaisuuden vuoksi. Pohjola-torin kohdalla kevyelle
liikenteelle on varattu reitti vain katujen toiseen reunaan. Kevyen liikenteen yhteys Pohjolatalolta
keskustan ytimeen on hoidettu Kauppamiehenkadun ylittavalla sillalla.

Alueen kaduille ei ole tehty kaupunkikuvaa kohentavia toimenpiteitd moniin vuosiin eivatka ne
ole kovin viihtyisia. Katupuita on ainoastaan Liikemiehenkadulla. Kouvolan vanhan torin paalle
70-luvulla rakennettu Pohjola-tori on kivetty luonnonkivin. Viikoittainen toritoiminta siirtyi Pohjo-
latorilta Hansatorille Hansakeskuksen rakentamisen yhteydessa 90-luvun lopussa. Nykyaan
Pohjolatori toimii paaasiassa pysakadintialueena ja ajoittain myés mm. markkinapaikkana.

Nykyaan Pohjolatorilla on 180 autopaikkaa ja Kauppahallin edustalla 14 autopaikkaa. Kaikki
edelld mainitut autopaikat ovat julkisessa kaytdssa. Pohjolatorin autopaikat ovat hyvin kuormi-
tettuja virka-aikaan, mutta ilta-aikaan, 6isin ja viikonloppuna kayttdéaste on korkeintaan 50 %.
Alueen suosioon on vaikuttanut pitka pysakointiaikarajoitus (8 h). Kauppahallin pysakoéintilaitok-
sen autopaikat ovat sen sijaan vajaakaytolla.

Tekninen huolto

Alueella on runsaasti olemassa olevia johto- ja putkilinjoja. Alueen lapi kulkee KSS Lampé Oy:n
kaukoladmpdjohtolinja. Se seuraa Liikemiehenkatua ja siitd on liittymat sekd Kauppahalliin etta
niin kutsuttuun Pukimon taloon. Kaikkien alueen katujen alla kulkee lukuisia KSS Verkko Oy:n
sahkadjohtolinjoja seka Kouvolan Vesi Oy:n vesi- ja viemarijohtoja. Liikemiehenkadun ja Kivimie-
henkadun liittymassa on lisadksi kaupungin liikennevalokaapeleita. Katujen alla kulkee myos Eli-
sa Oyj:n ja TeliaSonera Finland Oy:n data- ja puhelinjohtoja. Nykyisilla korttelialueella pois lu-
kien torit ei ole johtoja tai kaapeleita. Hulevesiviemarit sijoittuvat alueella oleville katu- ja torialu-
eille ja ne johtavat alueelle tulevat vedet padosin Kauppamiehenkadulla olevaa
sadevesiviemaria pitkin suunnittelualueen etelapuolelle.

Ympéristéhairiét, tariné

Rautatieliikenteen aiheuttaman tarindn vaikutuksia suunnittelualueen eteldpuoliselle Halkotorin
alueelle on arvioinut Ramboll Finland Oy vuonna 2008. Tehdyn selvityksen mukaan junaliiken-
teen aiheuttamat tarinat ylittavat suositusarvot inmisten hairidiksi kokemalle tarinalle alle 100 m
etaisyydella paaradasta / 35 m etaisyydella huoltoraiteesta (olemassa olevat rakennukset, < 0,6
mm/s). Uusia rakennuksia koskeva ohjearvo 0,3 mm/s alittuu yli 110m etdisyydelld paaradasta /
45 m etaisyydella huoltoraiteesta, joten uudisrakentamista ei suositella 110 m I1dahemmas paara-
taa eikd 45 m lahemmaksi huoltoraidetta. Kauppahallin etelaisimpaan kulmaan on Iahimmasta
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raiteesta 1ahes 200 m, joten raideliikenteen aiheuttamalla tarinalla ei ole vaikutusta kaavamuu-
tosalueeseen.

Ympéristohéiriét, VAK-kuljetukset

Kouvolan lajittelu- ja tavararatapihan alue on Vaylaviraston maarittelema vaarallisten aineiden
kuljetusten (VAK) ratapiha. Alueen laheisyyteen suunniteltavassa uudisrakentamisessa tulee
huomioida Kouvolan ratapiha-alueen VAK-suuronnettomuusriskien arviointiraportti ja siihen liit-
tyva riskiarviointi, jonka on tehty Gaia Consulting Oy vuonna 2011 ja jota on paivitetty vuonna
2013.

Ympaéristéhairiét, melu

Suunnittelualueen ohittavilta katualueilta kantautuvaa ymparistohairiéta on tutkinut Kouvolan
kaupungin ohjauksessa WSP Finland Oy vuonna 2016. Tehdyn selvityksen mukaan suunnitte-
lualueen lansiosassa on paivaaikana (klo 07-22) ohjearvot (55 dB) ylittdvaa melua, jonka Iah-
teena ovat ympardivat kadut seka osin myds noin 200 m paassa sijaitseva rautatie. Hansatori
ja sen ymparistd sen sijaan on suojassa melulta, keskimelutason ollessa alle 45 dB. Yo6aikana
(klo 22—07) melun maara on huomattavasti pienempi, mutta ylittda silloinkin uusille rakennuksil-
le asetetun ohjearvon (45dB).

LAeq22-07 [dB]

40.0 dB
45.0 dB
50.0 dB
55.0 dB
60.0 dB
65.0 dB
70.0 dB

75.0 dB
Suunnittelualueen ym-
paristdmelu vuonna
2016 tehdyn tutkimuk-
sen mukaan.

vV V. V. V. V V V

[N DI

\

Yhteismelussa on las-
kettu mukaan tieliiken-
teen, raideliikenteen,
teollisuus- ja ratapihan
melu.

Kuva 17. YOajan keskidanitaso, kaikki melulahteet.
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Virkistysalueet ja viherverkko

Suunnittelualueella ei ole yleisia virkistysalueita. Viherverkko on koko ydinkeskustassa hyvin
rikkonainen. Suunnittelualueella olevat istutukset ovat erillisia eivatka siten muodosta viheryh-
teyksia edes visuaalisesti.

Maanomistus
Kouvolan kaupunki omistaa koko suunnittelualueen. (kts. liite 4).

3.2. Suunnittelutilanne

Maakuntakaava

Ymparistoministerion 26.11.2014 vahvistamassa Kymenlaakson maakunta-kaavassa Kauppa ja
merialue suunnittelualue on merkitty keskustatoimintojen alueeksi, jolla on suojelullisia arvoja
(Cls). Myds 28.5.2008 ja 18.1.2010 vahvistetussa Taajamat ja niiden ympéristét vaihekaavassa
alue on merkitty samalla merkinnalla. Lisdmaarays (/s) ohjaa sailyttamaan alueella vahintaan
maakunnallisesti merkittavia rakennuskulttuurikohteita. Aluetta koskevat seuraavat suunnittelu-
maaraykset: Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on kiinnitettdvéd huomiota alueen
viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kaupunkikuvan tasapainoisuuteen seké huolehdittava eri
likennemuotojen jérjestelyjen tarkoituksenmukaisuudesta ja héairiéttbmyydesta. Aluetta suunni-
teltaessa on varauduttava riittdvéaén nykyistéd keskustatoimintaa sijainnillaan tukevaan palveluti-
latarjontaan. Erityistéd huomiota tulee kiinnittdd maisema- ja kulttuuriarvojen seké rakennushisto-
riallisten ominaispiirteiden séilyttdmiseen (C) ja Alueen kédytén suunnittelussa ja toteutuksessa
on otettava huomioon kulttuuriympéristén vaaliminen ja turvattava merkittdvien maisema- ja
kulttuuriarvojen seké alueiden ominaisluonteen ja erityispiirteiden séilyminen (/s).

T

e

- —

Kuva 18. Suunnittelualue Kymenlaakson maakuntakaavassa (Taajamat ja niiden ymparistd) keltaisella.

Kouvolan keskustan ydinkeskustan osatarkistus -osayleiskaava

Kouvolan kaupunginvaltuuston 29.10.2001 hyvaksymassa ja 20.12.2001 lainvoiman saaneessa
keskustan oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa suunnittelualue on merkitty korttelin 1037
osalta keskustatoimintojen alueeksi (C1), jossa sallitaan jonkin verran asumista. Pohjolatori on
kaavassa merkitty pysakadinti/keskustatoimintojen (LP/C) alueeksi.

Kouvolan yleiskaavallinen suunnitelma — osayleiskaavaluonnos 2025

Kouvolan kaupunginvaltuuston 26.11.2007 hyvaksymassa oikeusvaikutuksettomassa yleiskaa-
vallisessa suunnitelmassa suunnittelualue on merkitty samoin kuin vuoden 2001 yleiskaavassa.
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Kuva 19. Ote osayleiskaavasta (suunnittelualue rajattu keltaisella)

Kouvolan keskeisen kaupunkialueen osayleiskaava

6.1.2016 lainvoiman saaneessa Kouvolan keskeisen kaupunkialueen osayleiskaavassa (hyvak-
sytty kaupunginvaltuustossa 16.11.2015) suunnittelualue sijaitsee ydinkeskustarajauksen seka
vaarallisten aineiden kuljetusten onnettomuusriskin suojavythykkeen (SV) sisalld. Ydinkeskus-
ta-alueesta todetaan kaavassa seuraavaa: Alueen asemakaavoituksessa ja muussa yksityis-
kohtaisemmassa suunnittelussa tulee erityisesti ottaa huomioon alueen kaupunkikuvalliseen
kehittédmiseen liittyvét tarpeet ja mahdollisuudet. Rakentamisella ja muilla toimenpiteilléd on pyrit-
tdvé kehittdméén alueesta kaupunkikuvallisesti korkeatasoinen keskusta-alue. Ennen yksittai-
sen osa-alueen jatkosuunnittelua on alueelle laadittava tarvittavat yleissuunnitelmat, kuten mm.
liikenne-suunnitelma ja pysékéinnin kokonaisratkaisu sek& kaupunkikuvallinen rakentamisohje.
Alueelle ominaispiirteisid toimintoja ovat mm.: kaupalliset toiminnot, palvelut, toritoiminnot,
asuminen ylimmissé kerroksissa seké pyséakointi.

Kuva 20. Ote keskeisen kaupunkialueen osayleiskaavasta (suunnittelualue rajattu keltaisella)

Kaavakartassa 2 (kuva 21). on osoitettu Kouvolan keskustan kehittdmismerkinnat.
Suunnittelualue on merkitty karttaan tdydennysrakentamisen ja kaupunkikuvallisen kehittdmisen
alueena. Alueen asemakaavoituksessa ja muussa yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee
erityisesti ottaa huomioon alueen kaupunkikuvalliseen kehittémiseen liittyvét tarpeet ja mahdol-
lisuudet sekd ympéristén ominaispiirteet. Tdydennysrakentamisen liséksi tulee ratkaista alueen
pysékaointiin liittyvét tarpeet. Kivimiehenkatu on merkitty karttaan keskustaan johtavaksi kevyen
liikenteen paareitiksi.
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Kuva 21. Ote keskeisen kaupunkialueen osayleiskaavan kartasta 2 (suunnittelualue rajattu vihreélla)

Asemakaava

Korttelissa 1037 ja Pohjolatorilla on voimassa 18.4.1974 vahvistettu asemakaava Hallituskatu.
Pohjolatorilla kaavassa on merkintd p/ma eli pysédkdimispaikka ja maanalainen tila koko torialu-
een ollessa merkitty katuaukio tai tori merkinnalld. Kauppahallin tontti on kaavassa Kauppahal-
lin korttelialuetta, jossa on varattava yksi autopaikka kutakin asuinhuoneistoa ja liike- ja toimis-
tohuoneiston 32 m2 kohti. Tonttitehokkuusluku e=0,8 ja kerrosluku on Il. Kauppahallin pohjois-
puoli on varustettu katuaukio tai tori -merkinnalla.

Kauppahallin edessa on voimassa pieni Liikemiehenkadun kioski niminen asemakaava, joka on

vahvistettu 7.8.1984. Alueelle saa sijoittaa kioskin, joka kerrosluku on | ja rakennusoikeus on 45
k-m?2.

Katualueella on voimassa useita eri kaavoja, joissa ei ole erityisida maarayksia kaavamuutosalu-
eelle sijoittuvien katujen osalta.

e

VP
MUTKAPU

FINOSHYVINIWAA
2

VP
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S
10T, My,

L /C—
Kuva 22. Ote ajantasa-asemakaavasta (suunnittelualue punaisella)
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Rakennusjérjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Kouvolan kaupungin rakennusjarjestyksen 30.8.2010.

Pohjakartta
Pohjakartta on MRL 54 a §:n mukainen ja sitad on tarkennettu huhtikuussa 2016.

4. ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1. Suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos on tullut vireille korttelin 1093 kiinteistd-osakeyhtion aloitteesta vuonna
2011. Kiinteistdosakeyhtion tavoitteena oli purkaa korttelin matala osa ja rakentaa tilalle entista
korkeampi uudisrakennus. Tassa yhteydessa herasi tarve asemakaavamuutokselle, joka kui-
tenkin koski vain korttelia 1093. Kaavamuutosta luonnosteltaessa huomattiin, ettd alueen kes-
keisen sijainnin vuoksi kaavamuutokseen tulisi sisallyttdd hieman laajempi alue ja etta ratkaisu-
vaihtoehtoja tulisi tutkia huolella laadukkaan kaupunkikuvan muodostamiseksi.

Vuonna 2014-2015 alueesta paatettiin jarjestda avoin suppea arkkitehtuurikilpailu. Kilpailun teh-
tavana oli ideoida keskustakortteleiden tdydennysrakentamismahdollisuuksia seka kilpailualu-
eella olevien nykyisten toimintojen kehittamista. Lisaksi etsittiin ideoita Hansatorin ja Kauppa-
hallin littdmiseksi nykyista luontevammaksi osaksi keskustan toiminnallista kokonaisuutta. Myds
kilpailualueen liittymista kavelykatuun haluttiin parantaa. Kilpailuun osallistui 70 ehdotusta, joista
voittajaksi valittiin Arkkitehtuuritoimisto B&M:n ehdotus Dynamo.

4.2. Suunnittelun kdynnistys ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on tullut vireille seka Kouvolan kaupungin etta yksityisen kiinteistbnomis-
tajan aloitteesta vuonna 2016. Kaavaan liittyy kaavoituksen kaynnistamissopimus, joka on alle-
kirjoitettu 11.9.2014. Kaavoituksen kaynnistamissopimuksen kasittdva alue on rajattu erilliseksi
kaava-alueekseen (Keskustakorttelit osa 2) kesalla 2019. Osan 1 alue on kokonaisuudessaan
kaupungin omistama, jolloin erillista maankayttésopimusta ei tarvita.

4.3. Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1. Osalliset

Suunnittelualueen ja lahialueiden kiinteistdjen omistajat, haltijat ja asukkaat seka alueella
toimivat yritykset ja jarjestot

Kaakkois-Suomen ELY-keskus ja Kymenlaakson liitto

Kymenlaakson museo ja Museovirasto

Kymenlaakson pelastuslaitos

Kouvolan Vesi Oy, KSS Lampd Oy, KSS Energia Oy ja KSS Verkko Oy

TeliaSonera Finland Oyj ja Elisa Oy

4.3.2. Vireille tulo

Asemakaavan muutos sisaltyy vuosien 2016-2019 kaavoitusohjelmien kohteisiin. Asemakaavan
muutoksen vireille tulosta oli ilmoitus kaupungin virallisissa ilmoituslehdissa 13.4.2016.

4.3.3. Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelysta seka kaavoituksen vaiheista on kerrottu osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa, joka on asemakaavan liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
on taydennetty suunnitteluprosessin kuluessa.
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4.3.4. Viranomaisyhteistyo

Kaavaprosessin aikana ei ole jarjestetty erillistd laajempaa viranomaisneuvottelua, mutta pelas-
tusviranomaisen kanssa on jarjestetty tapaaminen, jossa alueen erityispiirteet ja pelastusviran-
omaisen kannalta tarkeat kaavamaaraykset on kayty lapi. Kaavaluonnosvaiheessa on keskus-
teltu myds yhdyskuntatekniikan seka rakennusvalvonnan edustajien kanssa kaavamuutoksen
sisallosta.

: : Hy - ¥ - P % (-] . BN Z <48
* .:. - | <“ : /\ : '»u;;} 7 =
J :'-:-: \\ 7 & 3 7S \./
Kuva 23. Arkkitehtuurikilpailun voittanut ehdotus Dyna- Kuva 24. Voittajaehdotuksen asemapiirros
mo

4.4. Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on toteuttaa vuonna 2013 laaditun Keskustavisio 2030
periaatteita eli tiivistda keskustan maankayttdéa, eheyttdd kaupunkikuvaa, mahdollistaa asunto-
jen rakentaminen ja sitad kautta keskustan asukasmaaran kasvu. Asemakaavamuutoksen Iahto-
kohtana on muuttaa suunnittelualueen asemakaava vastaamaan alueesta pidetyn suunnittelu-
kilpailun voittajatydssa esitettya alueen maankayttéa. Kaavasuunnitelman pohjana on toiminut
kilpailun voittajatyosta edelleen alueen kiinteistonomistajien kanssa yhteistydssa jalostettu idea-
ja korttelisuunnitelma. Lisaksi kaavamuutoksessa pyritdan toteuttamaan yleispiirteisimmissa
kaavatasoissa esitettyja tavoitteita mm. rakennussuojelun osalta.

Suurin muutos nykyiseen asemakaavan verrattuna on Pohjolatorin muuttaminen asuin-, liike- ja
toimistorakentamisen korttelialueeksi ja puistoksi. Ratkaisu on voimassa olevan yleiskaavan
mukainen, koska siina kortteli on osoitettu keskustatoiminnoille / pysakoéinnille. Keskeisen kau-
punkialueen osayleiskaavassa alueelle on osoitettu kehittamistarve etenkin kaupunkikuvan
osalta.

Kaavoitusprosessin aikana syntyneet tavoitteet on huomioitu kaavan pohjana toimivassa idea-
suunnitelmatydssa. Maanomistajien asettamia tavoitteita on ollut mm. kortteleiden mahdolli-
simman monipuolinen kayttétarkoitus, autopaikkamaaraysten realistisuus ja rakennusmassojen
muodon ohjeellisuus. Muiden osallisten asettamia tavoitteita ovat olleet pysakadintipaikkojen
rittavyys myds katutasossa, katuymparistdn viihtyvyyden parantaminen ja liikenteen sujuminen
muutoksista huolimatta.

4.5. Kaavaratkaisun perusteet

4.5.1. Mielipiteet ja niiden huomioiminen

Kaavan vireilletulo sekéa osallistumis- ja arviointisuunnitelman néhtéavilld olo ja
asemakaavan valmisteluvaiheen kuuleminen (MRL 62§, MRA 30§)

Asemakaavamuutos kuulutettiin vireille 13.4.2016. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli julki-
sesti nahtavana 13.4.2016-15.5.2016 valisena aikana Kouvolan kaupungin tekniikka- ja ympa-
ristétalolla ja kaupungin internet-sivuilla. Varsinaisesta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei
annettu palautetta.
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Kaavaan liittyva valmisteluvaiheen aineisto eli kaavaluonnos liitteineen oli nahtavana 13.4.—
15.5.2016 valisena aikana tutustumista ja mielipiteiden esittamista varten Tekniikka- ja ymparis-
totalossa ja kaupungin Internet —sivuilla (www.kouvola.fi/keskustakorttelit). Nahtavilla olosta ol
kuulutus Kouvolan Sanomissa 13.4.2016. Kaavan valmisteluvaiheen aineisto lahetettiin tiedoksi
ja mahdollista lausuntoa varten kaava-alueella oleville toimijoille, viranomaisille, kaupungin omil-
le toimijoille seka kaava-alueeseen rajautuvien kiinteistdjen omistajille tai heidan edustajilleen
13.4.2016.

Viranomaisilta ja alueella olevien verkostojen omistajilta sekad muilta toimijoilta tuli viisi lausun-
toa. Alueella olevilta asunto-osakeyhtididen hallituksilta tai kiinteistdjen asukkailta ei tullut pa-
lautetta. Seuraavaan on koottu kaavaluonnoksesta annetut lausunnot seka niiden vastineet.

Kaakkois-Suomen ELY-keskus esittda kaavasta antamassa lausunnossa mm. seuraavaa:

Autoilua vahennetdan. Keskustakortteleiden asemakaavaluonnoksessa on ehdotettu muutoksia
liikenneverkkoon. Taman seurausvaikutuksena liikenneverkkoa on syytd muuttaa muuallakin
keskustan alueella esim. kaksisuuntaistamalla nykyisin yksisuuntaisia katuja. Kaavamuutokses-
sa kevyen liikenteen tarpeet saavat suuremman painon.

Asemakaavamerkinnat

Asemakaavakartan nimidosassa on muun ohella seuraava merkinta: Pohjakartta on kaavoitus-
mittausasetuksen mukainen. Kaavoitusmittausasetus (23.12.1999/1284) on kumottu asetuksella
10.4.2014/328, joka on voimassa 1.5.2014 alkaen. Mainitun, pohjakartan tarkkuutta ja yksityis-
kohtaisuutta osoittavan tekstin sijaan tulee kayttda maankayttd- ja rakennuslain §:std 54 a, 54 b
ja 54 c johdettavaa pohjakartan hyvaksymismerkintaa.

Vastine: Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen antama kaavalausunto merkitdan tiedoksi ja
kaavakarttaan muutetaan oikea pohjakartan hyvaksymismerkinta. Asemakaavatyon aika-
na on tehty Ydinkeskustan liikkenneverkon ja pysakdinnin kehityssuunnitelmaa, joka val-
mistui 8/2016. Ko. suunnitelmassa on tarkasteltu yksityiskohtaisesti Keskustakortteleiden
liikennejarjestelyja ja kaavakarttaa on muutettu siina esitettyjen ratkaisujen mukaiseksi.

Kymenlaakson museo esittda kaavasta antamassa lausunnossa mm. seuraavaa:
Kymenlaakson museon mielesta OAS:ssa esitetyt selvitykset ovat riittavia rakennetun kulttuu-
riympariston vaalimisen kannalta.

Kaavassa on suojelumerkintd maakunnallisesti merkittavalla kauppahallilla (sr- suojeltava ra-
kennus) seka hallin edustan patsaalla (sk- suojeltava patsas). Tarkemmat suojelumaaraykset
ovat yleismaarayksina. Kymenlaakson museo pitda yleismaarayksien ensimmaista lausetta on-
gelmallisena: "Suojellun rakennuksen rakennusrungon ja vesikaton sisdpuolella saa suorittaa
uudisrakentamista vastaavia korjaus- ja muutostditd asemakaavan merkityn maksimirakennus-
oikeuden ja kerrosluvun rajoittamatta.” Kymenlaakson museon nakemyksen mukaan myos
Kauppahallin sisatilojen korjaamisessa tulee ottaa huomioon rakennuksen kulttuurihistoriallinen
luonne. Maarays ei ole myodskaan yleisesti kaytetty rakennussuojelumaarays, joten Kymenlaak-
son museo suosittelee lauseen poistamista. Suojelumaarayksia tulee tarkentaa esim. seuraa-
valla tavalla: "Kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus, jonka ominaispiirteet tulee korjaus- ja
muutostoissa sailyttaa. Suojeltujen rakennusten korjaus- ja muutostoista on pyydettava museo-
viranomaisen lausunto.”

Vastine: Kymenlaakson museon antama kaavalausunto merkitdan tiedoksi ja kaavan
suojelumaarays muutetaan muotoon:

Kortteli 1037: Kaupunkikuvallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus. Rakennus-
ta ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostéiden seké kéayttotar-
koituksen muutosten tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen historiallisesti arvokas tai kau-
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punkikuvan kannalta merkittdva luonne ja sisétilojen olennaiset piirteet sailyvéat. Suojeltu-
jen rakennusten korjaus- ja muutostéistd on pyydettdva museoviranomaisen lausunto.

Kortteli 1093: Kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Raken-
nuksessa suoritettavien uudisrakentamis-, korjaus- ja muutostéiden on oltava sellaisia, et-
té rakennuksen kaupunkikuvan kannalta merkittdvéa luonne séilyy.

Teliasonera esittda kaavasta antamassa lausunnossa seuraavaa:

TeliaSoneralla on asemakaava-alueella paljon rakenteita. Liitteend alueen kaapelikartta. Kaa-
van rakentamisen aikana tarvittavista kaapelisiirroista ja -suojauksista on ilmoitettava 12 viikkoa
ennen maanrakennustdiden aloitusta. Naytot voi tilata johtotieto.fi kautta. Siirtoty6t laskutetaan
tyon tilaajalta.

Vastine: Teliasoneran antama kaavalausunto merkitaan tiedoksi

Kouvolan Vesi Oy esittda kaavasta antamassa lausunnossa seuraavaa:

Alueella sijaitsee Kouvolan Vesi Oy:n vesihuollon johtoja. Alueen mahdollinen lisarakentaminen
vaatii vesihuollon tonttiennakoiden rakentamista uusille rakennuksille, mutta runkojohtojen osal-
ta alueen lisdrakentaminen ja uudistaminen eivat talla tietoa aiheuta toimenpiteitd. Kouvolan
Vesi Oy:lla ei ole muuta kommentoitavaa osallistumis- ja arviontisuunnitelmaan. Kouvolan Ve-
delld kaavayhteistydssa on mukana verkostopaallikkd Teija Suutari.

Vastine: Kouvolan Veden antama kaavalausunto merkitaan tiedoksi

Kymenlaakson Martat ry esittda kaavasta antamassa lausunnossa mm. seuraavaa:
Kymenlaakson Martat ry:n omistama Marttakahvio torilla on tarkea osa toimintaamme. Kahvion
toimintakykyisyys ja asiakkaiden saavutettavuus ei tule huonontua kaavamuutoksia tehtdessa ja
rakentamisia toteutettaessa. Tarvitsemme tietoa jatkossakin mahdollisista muuttuvista olosuh-
teista, vaistotiloissa tms. ajoissa ja olla keskustelussa mukana jotta voimme suunnitella omaa
toimintaamme parhaalla mahdollisella tavalla.

Vastine: Kymenlaakson Marttojen antama kaavalausunto merkitdan tiedoksi. Marttakah-
Vio on siirrettavissa toiseen paikkaan rakennustoiden ajaksi ja tilapaisesta paikasta neuvo-
tellaan yhteistydssa torimyyjien ja Ydinkeskusta ry:n kanssa kun siirto tulee ajankoh-
taiseksi.

Annettujen lausuntojen ja mielipiteiden lisaksi kaavoittajalle on kaavan valmisteluvaiheen aikana
esitetty kysymyksia kaava-alueen tulevista liikennejarjestelyista, torin sijainnista rakennustéiden
aikana ja rakentamisen aikataulusta. Kaikkiin kysymyksiin on vastattu sahkdpostilla ja lisaksi
torimyyijille ja Martoille on jarjestetty erilliset keskustelutilaisuudet.

Muutokset alueen kaavaan valmisteluvaiheen kuulemisen jéalkeen

Valmisteluvaiheessa kaavaluonnokseen tehtiin joitakin muutoksia. Liikennejarjestelyja muutet-
tiin niin, etta lapiajo koko Liikemiehenkadulla sallitaan ja korttelin 1093 rajaus Hansatorin puolel-
la muutettiin seuraamaan julkisivulinjaa, jolloin kortteli pieneni kaavaluonnoksessa esitetysta.
Lisaksi muokattiin kaavamaaraysteksteja etenkin rakennussuojelun osalta.

Tekninen lautakunta 23.8.2016

Asemakaavan muutosehdotusta kasiteltiin teknisen lautakunnan kokouksessa 23.8.2016, jolloin
lautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen ja paatti asettaa sen julkisesti nahtaville ja pyytaa siita
tarvittavat lausunnot (155 §).

Asemakaavan muutosehdotuksen julkinen nahtévilla olo

Kaavaan liittyvd valmisteluvaiheen aineisto eli kaavamuutosehdotus oli nahtavilla 7.9.-
9.10.2016 valisena aikana tutustumista ja mielipiteiden esittdmista varten Tekniikka- ja ymparis-
totalossa ja kaupungin Internet —sivuilla (www.kouvola.fi’lkeskustakorttelit). Nahtavilla olosta ol
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kuulutus kaupungin virallisilla ilmoitustauluilla, internetissa ja Kouvolan Sanomissa 7.9.2016.
Kaavan ehdotusvaiheen aineisto lahetettiin tiedoksi ja mahdollista lausuntoa varten kaava-
alueella oleville toimijoille, viranomaisille ja kaupungin omille toimijoille 7.9.2016. Kaavaehdo-
tuksesta jatettiin kaksi muistutusta ja nelja lausuntoa, jotka on esitetty tiivistetysti alla. Lausun-
not, muistutukset ja kaavoittajan vastineet niihin ovat taydellisina liitteessa 6.

Kaakkois-Suomen ELY-keskus
KASELY katsoo, etta esitetty kaavaratkaisu on sopusoinnussa MRL 1 ja 5 §:ssé esitettyjen
tavoitteiden kanssa.

Vastine: Kaakkois-Suomen Ely-keskuksen antama lausunto merkitdan tiedoksi.
Lausunto ei aiheuta muutoksia kaavaehdotukseen.

Kymenlaakson museo
Kymenlaakson museolla ei ole huomautettavaa suojelumerkinndista tai —-maarayksista.

Vastine: Kymenlaakson Museon antama lausunto merkitdan tiedoksi. Lausunto ei
aiheuta muutoksia kaavaehdotukseen.

Teliasonera Finland Oyj
Kaavan toteutusvaiheessa Teliasonera Finland Oyj omistaman infran siirroista ja suojauksis-
ta on ilmoitettava 12 viikkoa ennen maanrakennustdiden aloitusta ja alueella tulee jarjestaa
katselmus TSF:n edustajan kanssa. Oletuksena on, ettd sijoitusluvista yms. ei aiheudu ope-
raattorille kuluja, koska siirtotarve ei ole Iahtdisin laiteomistajan tarpeesta.

Vastine: TeliaSonera Finland Oyj:n antama lausunto merkitaan tiedoksi. Lausunto
ei aiheuta muutoksia kaavaehdotukseen.

Kouvolan Vesi Oy
Alueen lisdrakentamisen vaikutukset vesihuoltojohtoihin tulee huomioida riittdvan aikaisessa
vaiheessa, jotta mahdolliset vesihuoltojohtojen siirrot voidaan suunnitella ja toteuttaa kohtuul-
lisessa aikataulussa. Alueen vesihuoltorungot ovat osittain erittain uusia, eivatka johdot ole
viela saneerausikaisia vuosikymmeniin. Taten vesihuoltorunkojohtojen mahdollisista siirron
aiheuttamista kustannuksista tulee sopia ennen suunnittelu- ja/tai rakentamistoimenpiteita
Kouvolan Vesi Oy:n kanssa.

Vastine: Kouvolan Veden antama lausunto merkitaan tiedoksi. Lausunto ei aiheu-
ta muutoksia kaavaehdotukseen.

Kymenlaakson Pelastuslaitos
Pelastuslaitos katsoo, etta kaavassa esitetty lisdrakentaminen voidaan hyvaksya, koska kaa-
vassa on vaatimus kaasutunnistimilla automaattisesti sulkeutuvasta koneellisesta ilmastoin-
nista seka vaatimus esittda suunnitelma pelastustoimenpiteistd huomioiden viereisen ratapi-
han turvallisuusriskit seka ratapihan turvallisuusselvitys.

Pelastuslaitos esittaa, etta kaavan maininta "Korttelin sisdpihan pelastus tulee toteuttaa par-
vekeluukuin” tdsmennetaan koskemaan varatieta, josta pelastautuminen ei mahdollista palo-
kunnan toimenpitein. Esim. "Korttelin sisapihan varatie tulee toteuttaa niin, etta pelastautu-
minen on mahdollista omatoimisesti esimerkiksi parvekeluukuilla.”

Vastine: Kymenlaakson Pelastuslaitoksen antama lausunto merkitaan tiedoksi ja
kaavaehdotuksen kartan turvallisuutta koskeva yleismaarays muutetaan muotoon:
"Korttelin sisapihan varatie tulee toteuttaa niin, ettd pelastautuminen on mahdollis-
ta omatoimisesti esimerkiksi parvekeluukuilla ja pelastustikkailla.”

KSS Lampo Oy
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KSS Lammolla ei muuta kommentoitavaa kuin, ettd kaukolamp6a on keskusta-alueen kiin-
teistoihin saatavilla nyt ja tulevaisuudessa. Suunnitelmien mahdollisesti joskus toteutuessa
linjoja rakennetaan tarvittavin osin uusiksi.

Vastine: KSS Lampd Oy:n antama lausunto merkitaan tiedoksi. Lausunto ei
aiheuta muutoksia kaavaehdotukseen.

o Torikauppiaat (11 allekirjoittajaa)
Torikauppiaat esittivat muistutuksessaan huolensa mm. maanalaisten pysakointipaikkojen
tarpeellisuudesta seka niista vaikutuksista, joita maanpaallisten pysakadintipaikkojen vahe-
neminen toisi tullessaan. Toisena asiana kauppiaat nostivat esille uusien asuntojen ja liiketi-
lojen rakentamisen aikana, jolloin keskustassa on jo ennestaan tyhjia asuntoja ja liiketiloja.
Toria ei tulisi kauppiaiden mielesta rakentaa uudelleen, koska se on keskustan ainoita elavia
alueita. Torille ei tulisi myoskaan rakentaa sen huoltoa palvelevaa rakennusta, koska se
pienentaa torin myyntialuetta samoin kun nk. Pukimon korttelin laajeneminen torille. Tori-
kauppiaat esittavat myos tyytymattdmyytensa heidan huomioon ottamiseensa kaavaa val-
misteltaessa.

Vastine: Kaavamuutosehdotus mahdollistaa maanalaisten pysakdintitilojen raken-
tamisen maan alle, mutta ei maaraa niiden toteuttamista. Nk. Pukimon korttelin alle
tulevat maanalaiset asukkaita palvelevat autopaikat voidaan toteuttaa ilman, etta to-
rin alapuolista osaa on rakennettava. Torin alapuolinen pyséakdintilaitos voidaan to-
teuttaa, jos se katsotaan tarpeelliseksi ja jos hankkeelle I6ytyy rahoitus. Maanalai-
nen pysakaintilaitos vahentaa autopaikkojen tarvetta katutasossa, jolloin katuja voi-
daan hybédyntaa paremmin ihmisten oleskeluun ja palvelujen, kuten torikaupan
jarjestamiseen, jolloin myds alueen viihtyisyys paranee.

Kaavan yhtena tavoitteena on lisaté asuntorakentamisen maaraa keskustassa. Kes-
kusta-asuminen on nyt ja etenkin tulevaisuudessa kasvava trendi ja modernien kes-
kusta-asuntojen rakentaminen on siten perusteltua. Asunnot mahdollistavat keskus-
tan asukasmaaran kasvun ja siten myds alueen palveluita kayttavien asiakkaiden
maaran lisdantymisen, jolloin niin torin alueen kuin koko keskustan elinvoimaisuus
kasvaa. Keskusta-asuminen sopii eritoten autottomille talouksille palvelujen saavu-
tettavuuden ollessa hyva myoés jalan ja pyoralla.

Torin myyntialue ei pienene kaavamuutoksen mydta nykyisesta. Torille osoitettu
huoltorakennuksen paikka on valttamaton maanalaisen pysakdintialueen porrasyh-
teyden ja paljon kaivattujen yleisten WC-tilojen jarjestamiseksi torille. Rakennus
mahdollistaa myds kiintean ja kunnallisteknisiin verkostoihin liitetyn kahvilatoiminnan
torin aurinkoisimmalla osalla ja rajaa toria Torikadun liikenteeltd. Tama liiketila on
vapaasti kenen tahansa yrittdjan vuokrattavissa, jolloin kahviloiden torialueesta vie-
ma tila ei valttdmatta kasva nykyisesta. Kaavaa laadittaessa ei toria ole kasitelty
selkedna rajattuna alueena vaan useista julkisista aukio- ja katutiloista muodostuva-
na laadukkaana kokonaisuutena, joka levittaytyy koko keskustakortteleiden alueelle
ja elavaittaa toimintojensa eli torimyynnin ja tapahtumien kautta nykyista laajempaa
aluetta.

Kaavan valmisteluvaiheen (luonnos) aikana 13.4. jarjestetty asukastilaisuus oli kai-
kille avoin ja siité ilmoitettiin seka paikallislehdessa, kaupungin internetsivuilla etta
sosiaalisessa mediassa. Tilaisuudesta tiedotettiin my6s Ydinkeskusta ry:ta, joka
myontaa torikauppiaiden myyntiluvat ja toimii yhteyselimena kaupungin ja kauppiai-
den valilla. Valitettavasti tilaisuuteen liittynyt tiedotus ei torikauppiaita tavoittanut,
jonka vuoksi heille jarjestettiin oma tilaisuutensa 21.6.

Torin muutostdiden ajaksi on toritoiminta mahdollista siirtda useaan paikkaan kes-
kustassa. Valiaikaisen torin sijoituspaikkaan vaikuttavat muiden ydinkeskustan
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hankkeiden rakennusaikataulu ja sijoituspaikka voidaan valikoida yhteistydssa tori-
kauppiaiden kanssa.

Pysakadintipaikkojen maaraa ja niissa tapahtuvia muutoksia on keskustakortteleiden
ja koko keskustan osalta tutkittu kaavatyon aikana valmistuneessa ydinkeskustan
likenneverkon ja pysakoéinnin kehityssuunnitelmassa. Selvityksessa kaavamuutos-
alueen muuttuvien pysakointijarjestelyjen ei katsottu muodostavan merkittavaa on-
gelmaa. Torin ymparistosta vahenee jonkin verran katutasossa olevia paikkoja, jotka
on mahdollista korvata maanalaisilla pysakdintipaikoilla. Tulevaisuudessa autojen
maaran ennustetaan vahenevan jakamistalouden kehittyessa, jolloin myds pysa-
kdintipaikkojen tarve tulee vdhenemaan.

Muistutus ei aiheuta muutoksia kaavaehdotukseen.

e Osallinen 1
Yksityishenkild on muistutuksessaan sita mielta, etta toria ei tulisi pienentaa nykyisestaan,
vaan etta korttelin rajaus tulisi sailyttda nykyisessa sijainnissaan.

Vastine: Asemakaavan muutosehdotuksessa Hansatorin avointa aukio-/torialuetta
on pienennetty nykyisesta, mutta varsinainen torimyyntialue on sailytetty nykyisen
kokoisena. Kaavamuutoksen lahtdkohtana on toiminut Keskustakortteleiden aluees-
ta jarjestetty ideakilpailu ja etenkin sen voittajatyd Dynamo. Kilpailuohjelmassa torin
ja nk. Pukimon korttelin valisesta suhteesta mainittiin seuraavasti: Pukimon korttelia
voidaan laajentaa koillisen suuntaan nykyiselle torialueelle. Kaikissa palkituissa kil-
pailutdissa (10 kpl) oli myos nain tehty. Voidaan siis katsoa, etta korttelin laajenta-
minen torille on alueen kaupunkikuvan ja viihtyisyyden parantamiseksi perusteltua ja
useiden asiantuntijoiden ehdottama toimenpide. Korttelin esitetty laajuus mahdollis-
taa seka erikoiskaupan etta paivittaistavarakaupan sijoittumisen uudisosan katuta-
soon, jolloin alueen palvelurakenne monipuolistuu ja katukuva sailyy elavana. Han-
satoria on kaavamuutoksessa kasitelty osana suurempaa kavelypainotteista aluetta,
johon torimyynnin kaltaisen toiminnan toivotaan leviavan. Toria ei siis ole kaava-
muutoksen tavoitteissa ajateltu selkeasti rajautuvana aukiona vaan laajempana alu-
eena, joka koostuu useammasta aukiosta ja kadusta. Taten torin ei katsota piene-
nevan, vaan painvastoin laajenevan nykyisestaan. Kauppahallin edusaukio kuuluu
tdhan kokonaisuuteen ja ulkomyynnin seka tapahtumien leviaminen myds sille
edesauttaa ulkotilan lisdksi itse Kauppahallin elpymista ja kehittdmista.

Muistutus ei aiheuta muutoksia kaavaehdotukseen.

Julkisen nahtévilld olon jélkeen kaavaan tehdyt muutokset

Kaavakarttaa muutettiin nahtavilld olon jalkeen annettujen lausuntojen perusteella. Kaavan
yleismaarayksia tarkennettiin Kiinteistéjen turvallisuus kohdassa seuraavasti: lause "Korttelin
sisapihan pelastus tulee toteuttaa parvekeluukuin” tdsmennettiin "Korttelin sisapihan varatie
tulee toteuttaa niin, ettd pelastautuminen on mahdollista omatoimisesti esimerkiksi parvekeluu-
kuilla.” Lisaksi tehtiin useita, mutta vahaisia teknisia tarkennuksia kaavakarttaan ja tdsmennet-
tiin joitakin kaavamaarayksia.

Asemakaavamuutoksen julkisen nahtavilla olon jalkeen tehtyja teknisia tarkennuksia ei voida
pitda kaavan tavoitteet ja tarkoitus huomioiden olennaisina, joten kaavaa ei aseteta uudelleen
nahtaville (MRL 65 § ja MRA 32 §).

Tekninen lautakunta 8.11.2016
Asemakaavan muutosehdotusta kasiteltiin teknisen lautakunnan kokouksessa 23.8.2016, jolloin

lautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen, seka siita jatetyt muistutukset ja niihin laaditut vastineet
(203 §).
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Teknisen lautakunnan kasittelyn jalkeen alkuperdiseen kaava-alueeseen liittyvdad maankaytto-
sopimusta ei syntynyt ja kaava-alue paatettiin jakaa kahteen osaan Keskustakorttelit osa 1:n ja
Keskustakorttelit osa 2:n, joista ensimmainen paatettiin viedd uudelleen hyvaksymismenette-
lyyn. Kaavan sisaltoa ei muutettu muutoin kuin aluerajauksen osalta. Kaavaselostuksesta pois-
tettiin korttelia 1093 ja Hansatoria koskevat asiat, ja liitteet paivitettiin vastaamaan uutta aluera-
jausta.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1. Kaavan rakenne

Kaavamuutoksessa nykyisia torialueita muutetaan osin tai kokonaan asuin- ja liikerakennusten
korttelialueiksi (AL) ja puistoksi (VP). Kortteleiden rakennusoikeutta kasvatetaan ja maanalais-
ten tilojen rakentaminen mahdollistetaan nykyista laajemmin. Kauppahallin korttelin maankayt-
tomerkintd muuttuu julkisten lahipalvelurakennusten korttelialueesta asuin- ja liikerakennusten
korttelialueiksi (AL), jotta asuinkayttoon tarkoitettu lisarakentaminen kortteliin on mahdollista.

Uusia katulinjauksia ei alueella maariteta, mutta Kivimiehenkatu muutetaan Kauppamiehenka-
dun ja Liikemiehenkadun valiselta osalta yleiselle jalankululle ja pydrailylle varatuksi kaduksi.
Osa Liikemiehenkadusta muutetaan hidaskaduksi. Kaavamuutos turvaa alueen rakennetun kult-
tuuriympariston arvojen sailymisen ja parantaa mahdollisuuksia katu- ja torialueiden viihtyisyy-
den ja turvallisuuden parantamiseen.
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Kuva 25. Ote Keskustakortteleiden osa 1:n asemakaavamuutoksen kaavakartasta
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5.1.1. Mitoitus

Kaavassa muodostuvien korttelialueiden rakennusoikeus on esitetty voimassa olevasta asema-
kaavasta poikkeavasti rakennusalakohtaisilla kerrosalamerkinndilla. Olevien rakennusten osalta
korttelin rakennusalat vastaavat alueen toteutunutta rakentamista ja rakennusten sijoittumista.
Kaavassa muodostuva uusi asuin-, liike-, ja toimistorakentamisen rakennusala (AL) sijoittuu
nykyisen Pohjolatorin kohdalle, Kauppahallin edustalle ja nykyisen sijainnin lisdksi osin Hansa-
torin lansireunan kohdalle. Lisdantynyt rakennusoikeus mahdollistaa paaosin seitsemankerrok-
sisten talojen rakentamisen. Uusien rakennusten korkeus on siten yhtenevainen nk. Pukimon
talon korkeamman paamassan kanssa. Uusien rakennusten asuintiloja sisaltavat osat kohoavat
matalamman leikki- ja oleskelualueita sisaltdvan osan paalta.

Kortteleiden rakennusalan melko runsas lisdaminen alueella on perusteltua, koska arkkitehtikil-
pailussa asiaa tutkittiin hyvin erilaisilla ratkaisuilla ja palkitut tyot osoittivat alueen kaupunkiku-
van kestavan suurenkin muutoksen rakennusten massoittelussa. Alueiden pinta-alat ja pinta-
alamuutokset iimenevat asemakaavan seurantalomakkeesta, joka on kaavaselostuksen liite
nro. 3. Alueiden pinta-alat saattavat tarkentua kiinteistdjen muodostamisen yhteydessa.

Suunnittelualueen autopaikkamaaraykset ovat asunnoille ja toimistoille 1 autopaikka / 120 k-m2,
liiketiloille 1 autopaikka / 60 k-m2, palvelutaloille ja majoitustiloille sekd yleishyodyllisille nuori-
soasunnoille 1 autopaikka / 200 k-m2.

5.1.2. Palvelut

Asemakaavamuutoksessa alueen maankaytt6a on muutettu siten, ettd asemakaava mahdollis-
taa nykypaivan tarpeita vastaavien liiketilojen rakentamisen ja Kauppahallin kehittamisen aktii-
visemmaksi osaksi keskustan palvelutarjontaa seka tarvittaessa joustavan keskustatoimintojen
sijoittumisen korttelialueelle. Palvelujen sijainti ei muutu nykyisesta, mutta Pohjolatorin kortteliin
muodostuu uutta mahdollista liiketilaa.

5.2. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavamuutos antaa edellytykset kaavan taustaaineistossa maariteltyjen tavoitteiden toteuttami-
selle. Kaavan ymparistdon laatua koskeviin tavoitteisiin jo esitetty yksi ratkaisu kaavan oheisai-
neistona toimivassa idea- ja korttelisuunnitelmassa (liite 5.), jossa tavoitteiden toteuttaminen on
esitetty havainnollisesti. Itse kaavassa ja sen maarayksissa ympariston laatua ohjataan monella
eri tapaa jattaen varsinainen ratkaisu mydhempiin rakennussuunnitelma- ja katusuunnitelma-
vaiheisiin.

Kaava rajoittaa uusien rakennusten korkeuden seitsemaan kerrokseen pois lukien Kauppahallin
korttelin kahdeksas kerros ja ohjaa rakennusmassojen sijoittelua korttelin sisalla. Kaavassa on
my0&s ohjeellinen maarays raystaslinjan ylimmasta korkeudesta ja sen suhteesta olemassa ole-
viin rakennuksiin. Rakennusten julkisivun sijainti suhteessa katuun tai toiseen rakennukseen on
maaritetty kaavan kaikissa AL Kkortteleissa. Jos uudisrakennukset rakennetaan kaavan salli-
maan korkeuteen (7 krs), tulevat ne valmistuessaan pehmentdmaan alueen ja sen ympariston
nykyisten ja Pohjola-talon sekd Torikadun tornitalojen valistd suurta mittakaavaeroa. Kaava-
maarays asuntojen sijoittamisesta ensimmaisen kerroksen ylapuolelle mahdollistaa aktiivisen
katutilan muodostumisen liiketilojen ja muiden palveluiden sijoittuessa katutasoon.

Maanalaisen pysakdinnin mahdollistaminen vaikuttaa katujen viihtyvyyteen, kun osa nykyisin
katujen varsilla olevista autopaikoista voidaan sijoittaa maan alle. Osa Kivimiehenkadusta on
muutettu kevyelle liikenteelle tarkoitetuksi vaylaksi ja osa Liikemiehenkadusta on muutettu hi-
daskadusta, jolloin autojen ajonopeudet hidastuvat ja kevyelle liikenteelle on mahdollista varata
entistd enemman tilaa ja siten parantaa viihtyisyytta.

Rakennuksen ja veistoksen suojelulla (Kauppahalli ja Kalastava karhu) saadaan arvokkaat ra-
kennukset sailymaan ja tuomaan oman laadukkaan rakentamisen osan keskustan kerrokselli-
seen rakennuskantaan. Vanhat rakennukset myds muistuttavat kaupungin kehityksesta ja siina
tapahtuneista muutoksista olemalla silti aktiivinen osa modernia kaupunkia. Korttelin 1125 luo-
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teisosassa on puistoalue, joka toimii puskurina vilkasliikenteisen kadun ja asuinrakentamisen
valissa seka yhdistda sen molemmin puolin olevat viheralueet yhtenaiseksi kokonaisuudeksi.

5.3. Aluevaraukset

AL Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueet

Maankayttomerkintaa AL on kaytetty kortteleissa 1125 ja 1037. Molempia AL kortteleita koske-
vat seuraavat yleismaaraykset:

Asuntoja ei saa sijoittaa rakennuksen 1. kerrokseen. Katualueisiin rajautuvien tilojen tulee olla
néyteikkunallisia liiketiloja. Rakennusten massoittelun ja julkisivujen osalta on noudatettava
asemakaavan selostuksen liitteind olevien viitesuunnitelmien keskeisia periaatteita. 2. kerrok-
sen kansiosan péélle voi sijoittaa yhden teknisen tilan, joka

ei saa nousta 3. kerrosta korkeammalle.

Leikki- ja ulko-oleskelualuetta on rakennettava véhintéén 10 m? jokaista sataa
asuntokerrosalanelibmetriéd kohti. Leikki- ja oleskelualueesta vahintdan 50 % tulee muodostaa
yhtenéiseksi piha-alueeksi. Loppuosa voi sijaita kerros- tai kattoparvekkeilla. Piha-alueen péi-
vdmelutaso ei saa ylittda 55 dBA.

Rakennusten ulkoseiné- ja ikkunarakenteiden &éneneristédvyyden on oltava véhintédén 35 dBA.
Rakennusten parvekkeet tulee varustaa parvekelasituksin.

Témén asemakaavan alueella rakennuskortteleihin on laadittava erillinen tonttijako

Kouvolan jarjestelyratapihan alue on Liikenteen turvallisuusviraston (Trafi) maarittelema vaaral-
listen aineiden kuljetusten (VAK) ratapiha. Alueen laheisyyteen suunniteltavassa uudisrakenta-
misessa tulee huomioida Kouvolan ratapiha-alueen VAK-suuronnettomuusriskien arviointira-
portti ja siihen liittyva riskiarviointi, jonka on tehty Gaia Consulting Oy vuonna 2011. Raportin
mukaan ratapiha-alueen laheisyydessa olevat asuin- tai kokoontumistiloja sisaltavat uudisra-
kennukset tulee varustaa pelastusviranomaisen hyvéaksymillé kaasuntunnistimilla seké auto-
maattisesti sulkeutuvalla koneellisella ilmastoinnilla. Kaavaan on myos lisatty maarays, etta
"Rakennusluvan yhteydessé tulee esittda suunnitelma pelastustoimenpiteistd huomioiden rata-
pihan turvallisuusriskit seké ratapihan turvallisuusselvitys. Korttelialueelle haettavasta rakennus-
luvasta on pyydettéavéa pelastusviranomaisen lausunto.”.

Korttelia 1125 on hieman pienennetty nykyisesta, jotta Kauppamiehenkatu olisi mahdollista
muuttaa yksisuuntaiseksi. Korttelin maksimirakennusoikeus on 9000 k-m2 ja rakentamisen suu-
rin sallittu kerrosluku on VII. Korttelin massoittelu on jaettu ohjeellisesti neljaan korkeampaan
osaan ja niiden valiin jadvaan matalampaan osaan (kerroskorkeus Il). Korttelin ohjeellinen ylin
raystaskorkeus on +99.80. Julkisivun sijoittuminen katualueen rajaan on maaritelty seka Liike-
miehenkadun ettd Kauppamiehenkadun puoleisilla julkisivuilla. Maanalaisten auton sailytys-
paikkojen rakennusala on koko korttelin kokoinen. Ajoneuvoliittyman rakentaminen on kielletty
lahes koko Kauppamiehenkadun puoleisella korttelinrajalla.

Korttelin 1037 rakennusoikeus on jaettu kahteen osaan. Kauppahallirakennuksen rakennusoi-
keus on toteutunut 1 300 ja sallittu kerrosluku Il. Uudisosan maksimirakennusoikeus on 2 200 k-
m? ja maksimikerroskokous VIII, mutta vain osalla rakennusalasta. Korttelin uudisrakentamisen
osalla ohjeellinen ylin rdystaskorkeus on +99.80 ja sen alla on maanalaisten auton sailytyspaik-
kojen rakennusala, joka jatkuu viereiselle katualueelle. Kaavassa on maarays uudisosan raken-
tamisesta kiinni Kauppahallin pohjoispaatyyn yksikerroksisella nivelosalla. Kauppahallin raken-
nusalaa on pienennetty nykyisesta.

Kauppahalli on merkitty sr-merkinnalla ja sen seka uudisosan koillis- ja kaakkoispuolen edusta
on varattu yleiselle jalankululle ja pyérailylle. Sr merkintaan liittyva lisamaarys: Kaupunkikuvalli-
sesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa
suoritettavien korjaus- ja muutostdiden seké kéyttétarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia,
etté rakennuksen historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne ja siséti-
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lojen olennaiset piirteet séilyvéat. Suojeltujen rakennusten korjaus- ja muutostéisté on pyydettava
museoviranomaisen lausunto.

Katu- ja torialueet

Kauppamiehenkadulla katualue laajenee nykytilanteesta eniten. Katualuetta on levennetty Halli-
tuskadun yleis- ja katusuunnitelman mukaisesti, jotta kadun kaksisuuntaistaminen olisi jatkossa
mahdollista. Kivimiehenkadun lounaispda on muutettu normaalista kadusta kevyelle liikenteelle
varatuksi alueeksi, jolloin lapiajo Kauppamiehenkadun ja Kouvolankadun — Liikemiehenkadun
valilla estyy. Liikemiehenkadun kaakkoisosa on muutettu hidaskaduksi tavoitteena "shared spa-
ce” tyyppisen kadun rakentaminen ja kevyen liikenteen olosuhteiden parantaminen kadulla. Ka-
duilla ei ole erityisia asemakaavamaarayksia em. lisdksi. Pohjolakujalla on sallittua rakentaa
maanalaisia tiloja (ma).

Kauppahallinaukion avointa tilaa on pienennetty nykyisesta. Tavoitteena on muodostaa aukios-
ta ja "shared space” tyyppisesta Liikemiehenkadun osasta yhtenainen kokonaisuus, joka voi
toimia valiaikaisesti laajempana aukiotilana esim. tapahtumien yhteydessa pelkan Kauppahal-
linaukion palvellessa arkikayttda. Kauppahallinaukiolla oleva Kalastava karhu —patsas on mer-
kitty suojeltava veistos -merkinnalla. Pysakoinnille ei ole osoitettu aluetta Kauppahallinaukiolta.
Hansatoria on muutettu Kauppahallinaukiota vastaavalla tavalla pienemmaksi varsinaisen tori-
kaupan alueen sailyessa nykyisellaan. Maanalaisten auton sailytyspaikkojen rakennusala on
koko korttelin 1125 kokoinen. Korttelin 1037 osalta maanalaisten tilojen rakentaminen on sallittu
vain tdydennysrakentamisen osalta.

Puisto
Kaava-alueen luoteispaassa on puisto (VP), jolle ei ole merkitty erityisia maarayksia.

5.4. Kaavan vaikutukset

Rakennettu ympérists, kaupunkikuva ja kulttuuriperinnén vaaliminen

Kaava-alue sijoittuu tiiviisti rakennettuun ymparistdon ja sen vaikutukset rakennettuun ymparis-
toon koskettavat melko laajaa aluetta. Kaavan vaikutuksien voidaan katsoa olevan positiivisia,
silld kaavan mahdollistama uudisrakentaminen tulee yhtenaistamaan keskustan lounaiskulman
nykyisin epayhtenaista kaupunkikuvaa ja pehmentamaan ympardivien massiivisten korkeiden
rakennusten ja kaava-alueella olevien matalien rakennusten valista mittakaavaeroa.

Kaavan tavoitteena on parantaa kaupunkikuvaa ja viihtyisyytta etenkin jalankulkijoiden nako-
kulmasta. Pysakoéinnin uudelleenjarjestamisella on tdhan suuri positiivinen vaikutus kaupunkiti-
lan muuttuessa viihtyisammaksi. Kaupunkikuvallisen laadun turvaamiseksi kaavassa on maa-
rays Rakennusten massoittelun ja julkisivujen osalta on noudatettava asemakaavan selostuk-
sen liitteiné olevien viitesuunnitelmien keskeisié periaatteita. Viitesuunnitelmat perustuvat
arkkitehtikilpailuun ja niitd on jalostettu kilpailun jalkeen yhteistydssa kaupungin, kiinteistonomis-
tajien ja keskustan kehittdmistyéryhman edustajien kanssa.

Kaavan vaikutukset kulttuuriperinndén vaalimiseen ovat positiiviset. Asemakaavamuutoksessa
Kauppahalli on esitetty suojeltaviksi. Kauppahallin osalta suojelu koskee sen ulkoasua ja sisati-
loja, koska niilla molemmilla on todettu olevan sailyttdmisen kannalta oleellisia arvoja.

Tekninen huolto

Kaavamuutoksella on vaikutusta alueen tekniseen huoltoon. Maanalaisten tilojen rakentamisen
myoéta myds Kouvolan veden verkostoa joudutaan muuttamaan ainakin hulevesiviemareiden
osalta. Alueella olevat verkkoyhtididen johdot ja kaapelit on mahdollista sailyttda paaosin ny-
kyisilla paikoillaan, jos niiden sijainnit huomioidaan uudisrakentamisen aikana. Kaikki alueelle
suunniteltu uudisrakentaminen on mahdollista liittda olemassa olevaan kaukolampd- ja vesi-
huoltoverkkoon.
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Liikenne ja pysékointi

Asemakaavamuutos aiheuttaa muutoksia alueen liikenne- ja pysakointijarjestelmaan. Liikentee-
seen kohdistuvat vaikutukset ovat ihmisten elinymparistén kannalta positiivisia. Uusien liikenne-
jarjestelyjen mydtad Keskustakortteleiden liikennemaarat pienenevat, jolloin melun ja pienhiuk-
kaspaastdjen maara vahenee. Ydinkeskustan liikenneverkon ja pysakdinnin kehityssuunnitel-
massa on tehty toimivuustarkasteluja, joissa kaavamuutoksessa esitettyjen liikennejarjestelyjen
toimivuus on tarkistettu. Kavelijdiden maaran odotetaan kasvavan alueella paljolti kaavassa
mahdollistetun rakentamisen vuoksi. Katujen muuttaminen "shared space” -tyyppisiksi hidaska-
duiksi tulee vaikuttamaan katujen viihtyisyyteen etenkin kavelijdiden nakokulmasta.

Suurimmat muutokset pysakdintiin ovat Kauppahallinaukion ja Pohjolatorin pysakdintipaikkojen
poistuminen. Pysakointipaikkojen kokonaismaarassa ei tapahdu suurta muutosta, mutta niiden
sijainti painottuu nykyista enemman maan alle. Tavoitetilanteessa Keskustakortteleiden osien 1
ja 2 alueella on yhteensa noin 240 autopaikkaa julkisessa kaytéssa ja noin 175 autopaikkaa
asukkaiden ja liiketilojen kaytdssa. Julkisessa kaytdssa olevien pysakointipaikkojen kokonais-
maara siis vahenee nykyisesta, mutta koska etenkin maan alle sijoittuvat nykyiset pysakainti-
paikat ovat vajaakaytdssa, ei vaikutus ole merkittava paikkojen saatavuuden nakdkulmasta.

Sosiaalinen ympéristo, terveys ja turvallisuus seka palvelut

Asemakaavan muutoksessa alueelle ei esitetd sellaista rakentamista tai palveluja, joilla olisi
merkittdvaa vaikutusta alueen asukkaiden elin- tai toimintaymparistéén. Kaava mahdollistaa
alueen asukasmaaran kasvun ja luo sitd kautta myds pohjaa uusille palveluille. Kortteleiden
monipuolinen rakenne takaa toteutuessaan vilkkaan ja viihtyisan asuinympariston kaikkina vuo-
rokauden- ja vuodenaikoina.

Viheralueet, maisema ja luonnonympdéristot

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta varsinaiseen luonnonymparistoon, mutta se lisaa
kaupungin keskusta-alueella olevien asemakaavoitettujen viher- tai virkistysalueiden maaraa
hieman. Alueen luoteisosaan esitetty puisto laajentaa nykyistd kapeaa vihersaareketta Sal-
pausselankadun varrella ja parantaa seka ekologista ettd visuaalista viheryhteyttd lounaasta
koiliseen kulkevalla nykyisella puistoakselilla.

Yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja talous

Asemakaavalla on merkitystd yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Alueen pysakointijarjes-
telman uusiminen seka katujen kaksisuuntaistaminen ja muuttaminen "shared space” tyyppisiksi
tuo kustannuksia. Asuin- liike ja toimistorakennusten korttelialueet on mahdollista rakentaa il-
man, ettad katuja ja torialueita uudistetaan, jolloin kaavaa voidaan toteuttaa vaiheittain. Kustan-
nustehokkainta on rakentaa toisiinsa liittyvat maanalaiset tilat kerralla.

5.5. Ympariston hairiotekijat
Alueella ei ole melun lisdksi muita hairidtekijoitd. Melun levidmistd alueelle on estetty Pohjolato-
rin rakentamisella.

5.6. Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset ilmenevat kaavakartasta. Ne noudattavat ymparistoministerion
julkaisemia ohjeita ja ne tdydentavat alueen lainvoimaisen oikeusvaikutteisen Kouvolan keskus-
tan osayleiskaavan sekd Kouvolan keskeisen kaupunkialueen osayleiskaavan merkintdja ja
maarayksia. Kaava on myos voimassa olevan Kymenlaakson maakuntakaavan Taajamat ja
niiden ympéristét seka Kymenlaakson maakuntakaavan tarkennuksen Kauppa ja merialue kayt-
toratkaisujen mukainen.

5.7. Nimisto
Asemakaavan muutoksessa alueen nykyinen nimist sailyy ennallaan Pohjolatoria lukuun otta-
matta. Pohjolatori poistuu kaytdstd maankaytén muuttuessa, mutta sen ja Kauppahallin valinen
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kevyen liikenteen yhteys nimetdan Pohjolakujaksi. Kauppahallin edustalla ei aikaisemmin ole
ollut virallista nimea ja kaavamuutoksessa se nimetaan Kauppahallinaukioksi.

6. ASEMAKAAVAMUUTOKSEN TOTEUTUS JA AJOITUS

Toteuttamisen ajoitus ja sen seuranta

Asemakaavamuutos valmistuu hyvaksymismenettelyyn vuonna 2019. Varsinaiset rakennus-
suunnitelmat ja niihin liittyvat rakennusluvat on mahdollista hyvaksya vasta asemakaavan lain-
voimaiseksi tulemisen jalkeen.

Korttelialueen tarkempaa toteuttamista ohjaavat kaavoitustyon pohjaksi tehdyt idea- ja kortteli-
suunnitelma seka rakennustapaohje, joiden toteuttamista valvoo viime kadessa kaupungin ra-
kennusvalvonta. Kaavamuutosalueella olevien katujen katusuunnitelmat ja muut julkisen ulkoti-
lan mahdolliset toteuttamissuunnitelmat hyvaksyy tekninen lautakunta. Katusuunnitelmia ohjaa
koko keskustan liikkenneverkon ja pysakoéinnin kehittdmissuunnitelma, jossa on esitetty mm.
Keskustakortteleiden alueesta muita alueita tarkempia suunnitelmia.

Alueen toteuttamisen kannalta olisi hyva, jos Kouvolankadun - Liikemiehenkadun ja Hallituska-
dun-Kauppamiehenkadun kaksisuuntaistaminen olisi toteutettu, mutta se ei ole valttamatonta.
Asemakaavan toteutuksen seurannassa tulee erityishuomio keskittaa pysakointipaikkojen tar-
peeseen ja asukkaiden ja kayttajien palautteeseen.

Kauppahallinaukio tulisi toteuttaa tai ainakin suunnitella samassa yhteydessa Liikemiehenkadun
hidaskatuosuuden kanssa, jotta ne muodostaisivat kaupunkikuvallisesti yhtendisen kokonaisuu-

den. Myo6s kauppahallin laajennusosan rakentaminen samassa yhteydessa olisi jarkevaa, mut-
tei valttamatonta kokonaisuuden kannalta.

Kouvolassa 16.9.2019

Kaisa Niilo-Rama Anne Kangasniemi-Kuikka
kaavoitusarkkitehti kaupunginarkkitehti

30



	1.  PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
	1.1. Tunnistetiedot
	1.2. Kaava-alueen sijainti
	1.3. Kaavamuutoksen tarkoitus ja perustelut
	1.4. Asemakaavan liiteasiakirjat
	1.5. Kaavahankkeeseen liittyvät selvitykset

	2. TIIVISTELMÄ
	2.1. Kaavaprosessin vaiheet
	2.2. Asemakaava
	2.3. Asemakaavan toteuttaminen

	3. LÄHTÖKOHDAT
	3.1. Selvitys suunnittelualueen oloista
	3.1.1. Alueen yleiskuvaus
	3.1.2. Maisema
	Maisema- ja kaupunkikuva
	Maisemarakenne

	3.1.3. Luonnonympäristö
	Kasvillisuus ja arvokkaat luontokohteet

	3.1.4. Rakennettu ympäristö
	Asuminen ja väestö
	Yhdyskuntarakenne
	Rakennuskanta ja rakennettu kulttuuriympäristö
	Muinaismuistot
	Palvelut ja työpaikat
	Liikenne-, katu- ja torialueet
	Tekninen huolto
	Ympäristöhäiriöt, melu
	Suunnittelualueen ohittavilta katualueilta kantautuvaa ympäristöhäiriötä on tutkinut Kouvolan kaupungin ohjauksessa WSP Finland Oy vuonna 2016. Tehdyn selvityksen mukaan suunnittelualueen länsiosassa on päiväaikana (klo 07-22) ohjearvot (55 dB) ylittä...
	Virkistysalueet ja viherverkko
	Maanomistus


	3.2. Suunnittelutilanne
	Maakuntakaava
	Kouvolan keskustan ydinkeskustan osatarkistus -osayleiskaava
	Kouvolan yleiskaavallinen suunnitelma – osayleiskaavaluonnos 2025
	Kouvolan keskeisen kaupunkialueen osayleiskaava
	Asemakaava
	Rakennusjärjestys
	Pohjakartta


	4. ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUN VAIHEET
	4.1. Suunnittelun tarve
	4.2. Suunnittelun käynnistys ja sitä koskevat päätökset
	4.3. Osallistuminen ja yhteistyö
	4.3.1. Osalliset
	4.3.2. Vireille tulo
	4.3.3. Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt
	4.3.4. Viranomaisyhteistyö

	4.4. Asemakaavan tavoitteet
	4.5. Kaavaratkaisun perusteet
	4.5.1. Mielipiteet ja niiden huomioiminen
	Kaavan vireilletulo sekä osallistumis- ja arviointisuunnitelman nähtävillä olo ja asemakaavan valmisteluvaiheen kuuleminen (MRL 62§, MRA 30§)
	Muutokset alueen kaavaan valmisteluvaiheen kuulemisen jälkeen
	Tekninen lautakunta 23.8.2016
	Asemakaavan muutosehdotuksen julkinen nähtävillä olo
	Julkisen nähtävillä olon jälkeen kaavaan tehdyt muutokset

	Tekninen lautakunta 8.11.2016



	5. ASEMAKAAVAN KUVAUS
	5.1. Kaavan rakenne
	5.1.1. Mitoitus
	5.1.2. Palvelut

	5.2. Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
	5.3. Aluevaraukset
	AL Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueet
	Katu- ja torialueet
	Puisto

	5.4. Kaavan vaikutukset
	Rakennettu ympäristö, kaupunkikuva ja kulttuuriperinnön vaaliminen
	Tekninen huolto
	Liikenne ja pysäköinti
	Sosiaalinen ympäristö, terveys ja turvallisuus sekä palvelut
	Viheralueet, maisema ja luonnonympäristöt
	Yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja talous

	5.5. Ympäristön häiriötekijät
	5.6. Kaavamerkinnät ja -määräykset
	5.7. Nimistö

	6. ASEMAKAAVAMUUTOKSEN TOTEUTUS JA AJOITUS
	Toteuttamisen ajoitus ja sen seuranta


