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Tiivistelmä 

Kaavamuutoshanke 

Tekninen lautakunta on hyväksynyt Rantaosayleiskaavan muutos, maanomistajien aloitteet 2020 osallistumis- 

ja arviointisuunnitelman kokouksessaan 9.3.2021 (§ 55). Kaavamuutoshankkeen tavoitteena on tarkistaa 

kaavamerkintöjä ja -määräyksiä kaavaan hyväksyttyjen kiinteistökohteiden osalta.  

Kaavassa tutkitaan erityisesti lomarakennuskorttelien (RA) käyttötarkoituksen muuttamisen mahdollisuuksia 

loma-asumisesta vakituiseen asumiseen ns. edullisuusvyöhykkeillä. Edullisuusvyöhykkeet sijoittuvat kyliin, 

taajamien lievealueille sekä edullisesti päätieverkkoon kytkeytyville alueille. Edullisuusvyöhykkeellä 

tarkoitetaan tässä yhteydessä alueita, jotka on määritetty erillisessä selvitysraportissa vakituisen asumisen 

näkökulmasta edullisiksi alueiksi. Edullisuusvyöhykkeiden rajaukset (raportti) on hyväksytty teknisessä 

lautakunnassa keväällä 2020 (tekninen lautakunta 17.3.2020 § 57). Lisäksi kaavassa korjataan havaittuja 

virheellisiä kaavamerkintöjä ja -määräyksiä, sekä siirretään voimassa olevissa rantayleiskaavoissa osoitettuja 

rakennuspaikkoja uuteen paikkaan. Rakennuspaikkojen siirrot toteutetaan kiinteistön omistajan omistamien 

kiinteistöjen sisällä. Kaavassa osoitetaan myös yhteensä neljä kohdetta matkailupalveluiden käyttöön 

muuttamalla voimassa olevaa kaavamerkintää. 

Kaavamuutoshankkeeseen kuuluu yhteensä 45 kohdetta: Yhteensä 21 kohteessa tutkitaan käyttötarkoituksen 

muuttamisen mahdollistamista loma-asumisesta vakituiseen asumiseen. Lopuissa 24 kaavamuutoskohteessa 

tutkitaan mahdollisuuksia siirtää jo voimassa olevissa rantayleiskaavoissa osoitettuja rakennuspaikkoja 

toisaalle, korjataan kaavassa olevia virheellisiä kaavamerkintöjä ja -määräyksiä sekä mahdollistetaan 

matkailupalveluiden tuottaminen yhteensä neljässä kaavamuutoskohteessa. Kaikki kaavassa olevat kohteet 

sijaitsevat pohjoisella Kouvolan järviseudulla. 

Selvitykset 

Kaavaa varten on laadittu luontoselvitys, arkeologinen inventointi sekä maisema-arviointi. Luontoselvityksessä 

tutkittiin rakennuspaikkojen siirtokohteiden luontoarvot. Luontoselvityksen tuloksista johtuen viiden 

siirrettäväksi esitetyn rakennuspaikan osalta rakennuspaikan sijaintia arvioitiin uudelleen, jotta luontoarvot 

eivät vaarantuisi. Lisäksi yhden rakennuspaikan sijaintia arvioidaan syksyllä 2022 luontoselvityksen 

täydentämisen jälkeen uudestaan ennen kaavan ehdotusvaihetta. Arkeologisessa inventoinnissa kartoitettiin 

rakennuspaikkojen siirtokohteiden sekä mahdollisesti käyttötarkoituksen muuttamisen takia laajennettavien 

rakennuspaikkojen arkeologiset arvot. Arkeologisesta inventoinnista ei löytynyt tekijöitä, jotka olisivat 

estäneet suunniteltujen kaavaratkaisujen toteutumisen. Maisema-arvioinnissa tarkasteltiin rakennuspaikkojen 

siirtokohteiden lisäksi kaavan RM-alueita, joihin olisi tulossa matkailupalveluiden kehittämisen myötä 

lisärakentamista. Arvioinnin tarkoituksena oli tuoda esille muuttuvan maankäytön vaikutukset maisemaan. 

Kaavaratkaisu 

Kaavaluonnoksessa on esitetty yhteensä 21 rakennuspaikan käyttötarkoituksen muuttamisen mahdollistamista 

loma-asuinalueesta pientaloalueeksi (RA/AP). Yhteensä 20 rakennuspaikkaa esitetään siirrettäväksi muualle. 

Luonnosvaiheen aikana yhden rakennuspaikan siirto peruuntui, sillä rakennuspaikkaa ei voinut 

rantakaavoitusperiaatteiden perusteella muuttaa omarantaiseksi rakennuspaikaksi. Alueet, joista 

rakennuspaikka siirretään toisaalle, esitetään maa- ja metsätalousalueiksi (M). Rakennuspaikkojen uudessa 

sijainnissa alueet, joissa on todettu tärkeitä luontoarvoja (erityisesti EU:n luontodirektiivin IV-liitteen lajit), on 

osoitettu maa- ja metsätalousalueiksi, joilla on erityisiä ympäristöarvoja (MY). Siikasella rakennuspaikan siirtoa 

esitetään Pyypirtin saaresta niemeen, joka on todettu luontoselvityksessä erittäin uhanalaiseksi luontotyypiksi. 

Siirtoa on kuitenkin luonnoksessa esitetty niemeen, jotta vastaavasti pieni saari saadaan muutettua 

rakentamiselta vapaaksi. Ratkaisu mahdollistaisi tämän tavoitteen toteutumisen Pyypirtinsaaressa. Niemen 

luontoarvot eivät myöskään estä alueen käyttämistä rakentamiseen. Yhteensä kahta kiinteistökohdetta 

esitetään perustettavaksi luonnonsuojelualueeksi (SL-1). Matkailupalveluiden kohteita on yhteensä neljä. 

Näistä kolme on kokonaan uusia matkailupalveluiden alueita voimassa olevaan rantayleiskaavatilanteeseen 
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verrattuna. Olemassa olevan matkailupalveluiden alueen kaavamääräystä on hieman muutettu verrattuna 

voimassa olevaan kaavatilanteeseen. Yhtä rakennuspaikkaa esitetään maatalouden tilakeskusten alueeksi 

(AM). 

Vaikutusten arviointi 

Kaavalla mahdollistetaan vähäisiä ja yksittäisiä maankäytöllisiä muutoksia, minkä takia vaikutukset 

yhdyskuntarakenteeseen ovat vähäiset. Vakituista asumista mahdollistetaan niillä alueilla, jotka on todettu 

yhdyskuntarakenteen kannalta edullisiksi. Edullisten alueiden ulkopuolella sijaitsee yhteensä 15 

kaavakohdetta, jossa mahdollistetaan lomarakennuspaikan käyttötarkoituksen muutos (RA/AP-merkintä). 

Näissä kohteissa käyttötarkoituksen muutos on mahdollista, sillä kohteet ovat olleet ennen 2000-luvun alussa 

tapahtunutta ensimmäistä kaavoitusta vanhoja asuinrakennuspaikkoja. Kaavamuutos palauttaa vanhan 

tilanteen voimaan. Täten laajempaa vesistökohtaista asumisen sijoittumisen arviointia tai suunnittelua ei näiltä 

osin ole ollut tarvetta tehdä. Kokonaan uutta rakentamista osoitetaan vain matkailun kehittämiskohteisiin. 

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia kulttuuriperintökohteisiin tai virkistysalueisiin, sillä niitä ei kuulu kaava-

alueeseen. Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja liikennemääriin on arvioitu vähäiseksi kaavakohteiden sijaitessa 

erillään ja hajanaisesti Pohjois-Kouvolan alueella. Vaikutukset vesihuoltoverkkoon ovat myös vähäiset. 

Vaikutukset luonnonympäristöön on huomioitu kaavaa varten tehdyn luontoselvityksen tulosten pohjalta eikä 

muuttuvaa maankäyttöä ole ohjattu alueille, joissa on todettu luontoarvoja. Poikkeus on tehty Siikasen 

kaavamuutoskohteen osalta, jossa rakennuspaikan siirtoa esitetään Pyypirtinsaaresta mantereella sijaitsevaan 

niemeen. Vastaavasti saadaan yksi pieni saari rakentamiselta vapaaksi, minkä takia rakennuspaikan siirtoa on 

lähdetty esittämään, vaikka niemi on todettu erittäin uhanalaiseksi luontotyypiksi. Kohde on kuitenkin todettu 

liian pienialaiseksi METSO-ohjelmaan. Kaavassa on osoitettu rakennuspaikkojen siirtoa Lintukymin 

läheisyyteen, joka on Natura2000-aluetta. Rakennuspaikkojen siirtojen takia kaavaa varten laaditaan 

ehdotusvaiheen aikana tarvittaessa Natura-tarvearviointi. Kaavan maisemavaikutuksia arvioitiin erillisessä 

selvityksessä ja ne todettiin vähäisiksi. Maisemavaikutuksia todettiin vain uusissa matkailupalveluiden 

kohteissa, mutta vaikutuksia voidaan vähentää rakennuspaikan toteutuksella ja miljöö suunnittelulla. 

Myöskään kaavaan laaditun arkeologisen inventoinnin tulokset eivät vaikuttaneet kaavaratkaisuun, sillä 

kaavamuutosten alueella ei sijaitse arkeologisia kohteita. 

Kaavamuutos mahdollistaa elinkeinotoiminnan kehittämisen kaikilla kaavan matkailupalveluiden alueilla (RM). 

Muihin palveluihin (mm. kaupalliset palvelut), kaavamuutoksella ei ole vaikutusta. Kaavalla voidaan nähdä 

olevan suoria taloudellisia vaikutuksia kaava-alueen maanomistajiin, sillä rakennuspaikkojen kaavaratkaisulla 

on vaikutusta niiden arvoon. Taloudellisia kustannuksia voi mahdollisesti syntyä yhteiskunnalle 

koulukuljetuksista ja vanhusten kotipalveluiden järjestämisestä. Selvitysten perusteella ranta-alueella 

asukkaiden muutto- ja ikäprofiili on kuitenkin sellainen, että vaikutukset jäänevät vähäisiksi. Kaavan 

mahdollistama vakituisen asumisen lisääntyminen muutoskohteissa tarkoittanee laskennallisesti enimmillään 

noin 20-30 uuden asukkaan lisäystä ranta-alueella. Osa asukkaista voi muuttaa Kouvolasta ja osa kaupungin 

ulkopuolelta. 
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1 Perus- ja tunnistetiedot 

1.1 Kaavan tunnistetiedot 

Kaavan nimi:  Rantaosayleiskaavan muutos, maanomistajien aloitteet 2020 

Osayleiskaavan tunnus: 286 YK 6/5 

Diaarinumero:  4161/10.02.03/2021 ja 35/10.02.03/2022 

Kaavan laatija:  kaavoitusinsinööri Jatta Lahtinen (15.1.2022 asti), Kouvolan kaupunki 

1.2 Kaavaprosessi 

Aloitusvaihe  Vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) 

• Tekninen lautakunta 9.3.2021 § 55 

• OAS nähtävillä 24.3.-3.5.2021 

• Selvitysten laadinta: luontoselvitys, arkeologinen inventointi, maisema-

arviointi 

Luonnosvaihe 

Täydennetään kaavaprosessin edetessä. 

Ehdotusvaihe 

Täydennetään kaavaprosessin edetessä. 

Hyväksymisvaihe 

Täydennetään kaavaprosessin edetessä. 

1.3 Rantaosayleiskaavan tarkoitus ja oikeusvaikutukset 

Kaavoitukseen on ryhdytty yksityisten maanomistajien hakemusten perusteella. Kaavan tarkoituksena on 

päivittää rantayleiskaavassa olevia merkintöjä ja määräyksiä kaavaan kuuluvien kiinteistöjen osalta. Yhteensä 

21 kohteessa tutkitaan käyttötarkoituksen muuttamisen mahdollistamista loma-asumisesta vakituiseen 

asumiseen. Lopuissa 24 kaavamuutoskohteessa tutkitaan mahdollisuuksia siirtää jo voimassa olevissa 

rantayleiskaavoissa osoitettuja rakennuspaikkoja toisaalle, korjataan kaavassa olevia virheellisiä 

kaavamerkintöjä ja -määräyksiä sekä mahdollistetaan matkailupalveluiden tuottaminen yhteensä neljässä 

kaavamuutoskohteessa. 

Vuonna 2020 aloitettuun kaavahankkeeseen on hyväksytty mukaan pääsääntöisesti kohteet, jotka sijaitsevat 

teknisen lautakunnan (Tekninen lautakunta 17.3.2020 § 57) hyväksymillä edullisuusvyöhykkeillä tai kylien 

välittömässä läheisyydessä. Mukaan on myös hyväksytty kohteita, joiden kaavamerkintä on voimassa olevassa 

rantayleiskaavassa virheellinen. 

Rantayleiskaavalla ohjataan kaavaan kuuluvien kiinteistöjen maankäyttöä. Kaava toimii MRL 72§:n nojalla 

rakennusluvan myöntämisen perusteena, niiltä osin kuin kaavassa on asiasta määrätty. 
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2 Nykytilanne 

Suunnittelualue koostuu yksittäisistä kaavakohteista (52 kpl), jotka sijaitsevat Kouvolan pohjoisosissa, entisten 

Jaalan ja Valkealan kuntien alueella (kuva 1.).  

 

Kuva 1. Rantaosayleiskaavan muutos, maanomistajien aloitteet 2020 -kaavamuutoshankkeeseen hyväksytyt kohteet. 

Kuvassa 1. on tuotu esille kaavakohteiden sijainti. Violetilla pisteellä on kuvattu niiden kohteiden sijainti, jossa 

tutkitaan käyttötarkoituksen muuttamisen mahdollisuutta. Oransseilla pisteillä on kuvattu kohteita, joissa 

tutkitaan muuta kaavamuutosta. 

Käyttötarkoituksen muutoskohde (RA) on hyväksytty mukaan kaavamuutoshankkeeseen, jos kohdekiinteistö 

on sijainnut kyläalueella, yhdyskuntarakenteen kannalta edullisella vyöhykkeellä tai jos työ ja elinkeino 

kytkeytyvät suoraan tai välillisesti juuri kyseiseen rakennuspaikkaan tai sen yhteyteen. Lisäksi 

kaavamuutoshankkeeseen on hyväksytty kiinteistöjä, jotka ovat entisiä emätiloja ja joissa on aikaisemmin 

asuttu vakituisesti, mutta ovat nykyisessä voimassa olevassa kaavassa lomarakennuspaikkoja. 

Käyttötarkoituksen muuttamisen mahdollistamisen lisäksi kaavamuutoshankkeeseen on hyväksytty kohteita, 

joiden kaavamerkintä on virheellinen voimassa olevassa rantaosayleiskaavassa sekä kohteita, joissa tehdään 

kaavassa olevien rakennuspaikkojen siirtoja. Muutoskohteita on otettu mukaan rajallinen määrä, jotta 

kaavahanke saadaan riittävän joutuisasti eteenpäin. 

2.1 Luonnonympäristö ja maisema 

Kaavoitettavalle alueelle on laadittu luontoselvitys kesällä 2021 ja sitä täydennetään kaavan ehdotusvaiheen 

aikana Iso Näätäjärven osalta. Luontoselvityksessä tutkittiin kaikki muuttuvan maankäytön alueet. 

Siirrettävistä rakennuspaikoista yhteensä 5 jouduttiin sijoittamaan uudelleen alkuperäisistä suunnitelmista 

poiketen. Lisäksi Hillosensaaressa olevaa RM-kohteen rajausta jouduttiin hieman muuttamaan liito-

oravahavaintojen takia. Luontoselvitykseen voi tutustua tarkemmin liitteessä 2. 
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Kouvolan kaupungin kaupunkiympäristön suunnittelussa on laadittu vuoden 2021 aikana muutosalueille 

maisemavaikutusten arviointi. Arviointi on selostuksen liitteenä 4. 

2.2 Rakennettu ympäristö 

Suunnittelualue koostuu yksittäisistä kiinteistöistä ja kiinteistöillä mahdollisesti sijaitsevista rakennuksista. 

Suurin osa rakennuspaikoista on osoitettu voimassa olevissa rantayleiskaavoissa vapaa-ajan asumiseen. 

Rakennuksia suunnittelualueella on rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan 66. 

2.3 Palvelut 

Suunnittelualueeseen kuuluvien kiinteistöjen lähipalvelut sijaitsevat Jaalan kirkonkylällä, Voikkaalla, 

Valkealassa, Vuohijärven kylässä sekä Kannuskoskella. 

2.4 Liikenne 

Kaava-alueella liikkuminen tapahtuu suurimmaksi osaksi yksityisautoilla. Ainoastaan Rapojärven 

pohjoisrannalla sijaitsevat kolme kaavamuutoskohdetta sijaitsevat alueella, jossa on mahdollista hyödyntää 

joukkoliikennettä. Osa suunnittelualueen kohteista tukeutuvat Heinolantiehen (kantatie 46) ja Mikkelintiehen 

(valtatie 15). 

2.5 Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot 

Kaava-alueella ei sijaitse rakennetun kulttuuriympäristön eikä Museoviraston muinaisjäännösrekisterin 

kohteita. Kaavaa varten laaditussa arkeologisessa inventoinnissa ei ilmennyt tekijöitä, jotka olisivat 

vaikuttaneet kaavaratkaisuun. Arkeologinen inventointi on selostuksen liitteenä 3. 

2.6 Yhdyskuntatekninen huolto 

Suurin osa kaava-alueella kuuluvista kiinteistöistä ei sijaitse Kouvolan veden tai vesiosuuskuntien vesi- ja 

viemärijohtoverkoston piirissä. Käyttötarkoituksen muuttamisen kohteista seitsemän ja muista kaavakohteista 

kaksi sijaitsevat vesiosuuskunnan vesi- ja viemäriverkon alueella. Yksikään kaavaan kuuluva kohde ei sijaitse 

Kouvolan veden toiminta-alueella. 

2.7 Maaperä ja sen pilaantuneisuus ja rakennettavuus 

Kaavamuutoskohteet sijaitsevat suurimmaksi osaksi prekvartäärisen kallioperän paljastumien alueella. Lisäksi 

kohteita sijaitsee sora- ja hiekkamoreenin, kumpumoreenin sekä kerrallisen savi- ja silttikerrostumien alueella. 

2.8 Ympäristöhaitat 

Rakennusluvan ehtona käyttötarkoituksen muuttamisen hyväksymiseksi tulee olla se, että kiinteistön omistaja 

huolehtii asianmukaisella tavalla kiinteistön vesi- ja viemäriverkon nykyaikaisuudesta. Mahdollisia päästöjä ei 

saa tapahtua ympäristöön.  

2.8.1 Maanomistus 

Kaavaan kuuluvat kiinteistökohteet ovat kolmea kiinteistöä lukuun ottamatta yksityisessä omistuksessa.  

2.8.2 Väestö ja työpaikat 

Suunnittelualueella asuu alle viisi ihmistä. Yhdessä kaavamuutoskohteessa harjoitetaan maataloutta. Kyseinen 

kohde osoitetaan kaavamuutoksessa erillispientalojen alueesta (AO) maatalouden tilakeskusten alueeksi (AM). 

Merkittävin työssäkäyntialue kaavamuutoskohteiden sijaintiin nähden sijaitsee Kouvolan taajamissa ja 

Vekaranjärvellä.  
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2.9 Kaavan laatimisen lähtökohdat ja tavoitteet 

2.9.1 Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet 

Uudistetut valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) ovat tulleet voimaan 14.12.2017. Tavoitteina ovat 

toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen, tehokas liikennejärjestelmä, terveellinen ja turvallinen 

elinympäristö, elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat ja uusiutumiskykyinen 

energiahuolto. 

2.9.2 Kymenlaakson maakuntakaava 

Alueella on voimassa Kymenlaakson maakuntakaava 2040 (kuva 2.). Kymenlaakson maakuntavaltuusto 

hyväksyi maakuntakaavan 2040 kokouksessaan 15.6.2020 ja se on lainvoimainen. 

Oravalan kartanon osalta kaavoitettavalla alueella sijaitsee maa- ja metsätalousvaltainen alue, jolla on erityisiä 

ympäristöarvoja (MY; Kymenranta-Hirvelän metsäalue), ja kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen 

kannalta tärkeä alue (Kyminjokilaakson kulttuurimaisema ma/e). Lintukymen kaavamuutoskohde rajautuu 

Lintukymen luonnonsuojelu- ja Natura2000-alueeseen. Pahasaaren alueen kaavakohteen alue rajautuu 

pohjoisessa arvokkaaseen Loukkaanvuoren kallioalueeseen, joka on valtakunnallisesti arvokas. Iso-Ruhmaan 

rannalla sijaitsevat kaavamuutoskohteet rajautuvat valtakunnallisesti arvokkaaseen kallioalueeseen (Iso-

Ruhmaksen kallioalue). Verukkaanlammen ranta-alueelle kuuluva kaavakohde sijaitsee Hemminmaan 

yksityismaiden luonnonsuojelualueella (SL). Iso Näätäjärven kaavakohde rajoittuu Räsänharjun 

pohjavesialueeseen. Toinen Siikakoskella sijaitseva kaavamuutoskohde sijaitsee maakuntakaavaan merkityllä 

ranta- ja metsäalueella (MU), joka on vesiretkeilyn ja maisemansuojelun kannalta merkittävä vesistö- ja ranta-

aluekokonaisuus. Naatuksenniemen kaavamuutoskohde sijaitsee Voikosken-Orilammen metsäalueella (MU), 

jonka tarkoituksena on täydentää Orilammen matkailupalvelujen alueen ulkoilualueita. Alueen rakentamiselta 

vapaat rannat soveltuvat vesistöretkeilyyn ja muut rakentamattomat osat ulkoiluun ja retkeilyyn. Koskijärven 

länsipuolella sijaitsevat kaavakohteet sijoittuvat Repoveden-Koskijärven metsäalueelle (MU). 

 

Kuva 2. Ote Kymenlaakson maakuntakaava 2040. 
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2.9.3 Kouvolan kaupungin rakennemalli 

Kouvolan kaupungin rakennemalli on luonteeltaan kunnan kehittämistavoitteet sisältävä alueidenkäytön 

kehityskuva, jossa pyritään pitkän aikavälin linjaratkaisujen tekemiseen kaupungin eri osien maankäytön 

kehittämisestä. Rakennemallissa esitetään kaupungin keskusverkko ja alueiden kehittämisen painopistealueet.  

Kouvolan rakennemallilla ei ole maankäyttö- ja rakennuslaissa tarkoitettuja oikeusvaikutuksia. Rakennemallin 

on kuitenkin tarkoitus määritellä tavoitteita ja suuntaviivoja maankäyttö- ja rakennuslain mukaiselle 

kaavoitukselle. Suunnittelualue kattaa Kouvolan kaupungin koko alueen. Kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 

rakennemallin 18.2.2013. 

Suunnittelualue kuuluu viljelymaisemien pilkkomaan järviseutuun (ruskeat alueet) sekä metsäiseen 

järviseutuun (siniset alueet; kuva 3.) 

 

Kuva 3. Ote Kouvolan rakennemallista. Ruskealla viljelymaiseman pilkkoma järviseutu ja sinisellä metsäinen järviseutu. 

2.9.4 Yleiskaavat 

Suunnittelualueeseen kuuluvia kohteita sijaitsee Etelä-Valkealan rantayleiskaavan, Jaalan etelä- ja länsiosan 

rantayleiskaavan, Jaalan itäosan rantayleiskaavan, Valkealan pohjoisosan rantayleiskaavan, sekä Kinansaaren 

ja Korpimäen tilan rantaosayleiskaavan (Valkealan pohjoisosa) alueella. 

Suunnittelualueen kiinteistöt sijaitsevat yhteensä kuudella voimassa olevalla rantaosayleiskaava-alueella. 

Kaavat ovat Jaalan itäosan rantayleiskaava (lainvoimainen 28.9.2006), Jaalan etelä- ja länsiosan 

rantayleiskaava (lainvoimainen 5.3.2007), Valkealan pohjoisosan rantayleiskaava (lainvoimainen 25.11.2009), 
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Kinansaaren ja Korpimäen tilan rantaosayleiskaava sekä Valkealan pohjoisosan rantayleiskaavan muutos 

(lainvoimainen 21.5.2014), ja Etelä-Valkealan rantayleiskaava (lainvoimainen 6.3.2001).  

2.9.5 Asemakaavat 

Suunnittelualueeseen kuuluvat kohteet eivät sijaitse asemakaavoitetulla alueella. 

2.9.6 Yhteenveto tehdyistä selvityksistä 

Kaava-alueelle on laadittu luontoselvitys (Luontoselvitys Kotkansiipi), arkeologinen inventointi (Mikroliitti) sekä 

maisema-arviointi (Kouvolan kaupunki). Muutoin kaavassa tukeudutaan olemassa oleviin riittäviin selvityksiin 

(MRL 9 §). Tehdyt selvitykset ovat kaavaselostuksen liitteinä. 

Luontoselvitys on laadittu muuttuvan maankäytön alueille eli kohteisiin, joihin siirretään rakennuspaikkoja. 

Arkeologisessa inventoinnissa on tutkittu kaava-alueen tai sen läheisyydessä sijaitsevat muinaisjäännökset 

sekä muut arkeologiset, suojeltavaksi katsottavat jäännökset. Maisema-arvioinnissa on analysoitu muuttuvan 

maankäytön alueiden maisemavaikutuksia. 

2.9.7 Väestön kehitys ja ennusteet 

Kouvolan kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 29.1.2018 (§ 8) kaupunkistrategian 2019-2030, jonka tavoitteena 

on väestömäärän kasvu niin, että kaupungissa olisi vuonna 2023 87 000 asukasta ja vuonna 2030 90 000 

asukasta. Tilastokeskuksen ennuste ja Kouvolan kaupungin tavoite poikkeavat toisistaan (taulukko 1.). 

Kaupunkistrategian mukaista väestötavoitetta voitaneen pitää tällä hetkellä varsin epärealistisena. Tämä 

suppeahko kaavamuutos ei mahdollista merkittävää väestönkasvua, mutta vaikuttanee väestökehitykseen 

kuitenkin hienokseltaan positiivisesti.  

Taulukko 1. Kouvolan väestöennuste 2019-2040 (lähde: Suomen virallinen tilasto (SVT): Väestöennuste). 

 

2.10 Suunnitteluorganisaatio 

Rantaosayleiskaavan muutos, maanomistajien aloitteet 2020 -kaavan suunnittelusta vastaa Kouvolan 

kaupungin kaupunkiympäristön suunnitteluyksikkö. Kaavaluonnoksen laatijana on toiminut kaavoitusinsinööri 

Jatta Lahtinen, ja työtä on koordinoinut yleiskaavapäällikkö Marko Luukkonen. Tammikuusta 2022 lähtien 

kaavasuunnitteluun on osallistunut myös kaavasuunnittelija Lotta Koivisto. Kaavahankkeeseen liittyviä 
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suunnittelukysymyksiä on käsitelty teknisen lautakunnan ja kaupunginhallituksen asettamassa 

rantakaavoituksen ohjausryhmässä. Varsinaiset kaavaprosessiin liittyvät päätökset tehdään teknisessä 

lautakunnassa ja lopullinen hyväksymispäätös kaupunginvaltuustossa.   
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3 Selvitykset 

Rantaosayleiskaavan muutos, maanomistajien aloitteet 2020 -kaavamuutoshanketta varten on laadittu kolme 

selvitystä: luontoselvitys, arkeologinen inventointi ja maisema-arviointi. 

3.1 Luontoselvitys 

Rantaosayleiskaavan muutos, maanomistajien aloitteet 2020 -kaavan luontoselvitys on valmistunut 

14.10.2021 ja sen on laatinut Luontoselvitys Kotkansiipi. Luontoselvityksessä tutkittiin EU:n luontodirektiivin 

IV-liitteen lajit, luonnonsuojelullisesti merkittävä uhanalaislajisto sekä arvokkaat elinympäristöt. 

Yhteensä viiden siirrettävän rakennuspaikan sijaintia jouduttiin muuttamaan alkuperäisistä maanomistajan 

toiveista poiketen. Siikasella sijaitsevan kaavamuutoskohteen osalta ehdotetaan luontoselvityksen tuloksesta 

huolimatta rakennuspaikan siirtoa Pyypirtinsaaresta lähistöllä sijaitsevaan niemeen, koska näin saadaan pieni 

saari rakentamiselta vapaaksi. Kyseisen rakennuspaikan kaavamääräyksissä on otettu kantaa siihen, että 

rakennuspaikan maasto tulisi säilyttää mahdollisimman luonnontilaisena. Luontoselvitystä täydennetään 

vuoden 2022 aikana Iso Näätäjärven kaavamuutoskohteen osalta. Jos kaavaluonnoksessa esitetyn 

lomarakennuspaikan alue todetaan kirjoverkkoperhosen elinalueeksi, siirrettävälle rakennuspaikalle tullaan 

osoittamaan uusi paikka. 

Luontoselvityksen tulokset vaikuttivat myös Hillosensaaressa sijaitsevan RM-kohteen rajauksien uudelleen 

tarkistamiseen liito-oravahavaintojen takia. Liito-orava-alue on merkitty kaavaan MY-alueeksi, luo-2 -

aluerajauksen lisäksi. Luontoselvitykseen ja sen tuloksiin voi tutustua kaavan liitteessä 2. 

3.2 Arkeologinen inventointi 

Kaavaa varten tehdyn arkeologisen inventoinnin on tehnyt Mikroliitti Oy. Inventoinnissa ei todettu 

muinaisjäännöksiä tai muita arkeologisia, suojeltavaksi katsottavia jäännöksiä kaava-alueella tai sen 

läheisyydessä. Arkeologinen inventointi on luettavissa liitteessä 3. 

3.3 Maisema-arviointi 

Kaavaa varten on laadittu maisemavaikutusten arviointi Kouvolan kaupungin toimesta. Maisema-arvioinnissa 

arvioitiin siirrettävien rakennuspaikkojen sekä uusien matkailupalvelualueiden vaikutuksia maisemaan. Kaavan 

maisemavaikutukset todettiin vähäisiksi. Maisema-arviointi on kaavan liitteessä 4. 
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4 Kaavaratkaisu ja sen perustelut 

Rantaosayleiskaavan muutos, maanomistajien aloitteet 2020 -kaavamuutoksessa on muutettu yksittäisten 

kiinteistöjen kaavamerkintöjä ja -määräyksiä. Osalla kaavaan kuuluvista kohteista mahdollistetaan 

valinnanvapaus vakituisen ja loma-asumisen välillä RA/AP-kaavamerkinnällä. Osa kohteista sijaitsee teknisen 

lautakunnan (Tekninen lautakunta 17.3.2020 § 57) hyväksymillä edullisuusvyöhykkeillä. Lisäksi kaavaan on 

hyväksytty käyttötarkoituksen muutoskohteita, jotka ovat entisiä asuinpaikkoja tai elinkeino kytkeytyy osaksi 

rakennuspaikkaa. Kaavassa on myös kohteita, joissa kaavaan merkittyjä rakennuspaikkoja siirretään 

maanomistajan omistamien kiinteistöjen sisällä. Lisäksi joidenkin kohteiden osalta korjataan virheellisiä 

kaavamerkintöjä. Naatuksenniemen, Hillosensaaren ja Hillosensalmen matkailupalveluiden kohteisiin 

esitetään uutta matkailutoimintoja tukevaa rakentamista. Verlan matkailupalveluiden kohteessa rakentaminen 

on jo suurimmaksi osaksi toteutunut. 

Osa korttelirajauksista on piirrettyä kiinteistöä laajemmalle alueelle, koska nykyiselle rakennuspaikalle ei 

välttämättä mahdu kaavan mahdollistamaa rakennusoikeutta. Lunastusoikeutta rantayleiskaavassa 

rakennuskorttelialueeksi merkittyyn alueeseen ei kuitenkaan kaavamerkintä luo, joten kiinteistön 

laajentaminen on mahdollista vain vapaaehtoisin kiinteistökaupoin. Näiltä osin rantayleiskaava eroaa ranta-

asemakaavasta, mikä mahdollistaa myös yksityisten maanomistajien välisen rakennuspaikan osan 

lunastamisen. 

Loma-asumiseen ja erityisesti vakituiseen asumiseen tarkoitetuilla rakennuspaikoilla vesihuolto tulee ratkaista 

rakennusluvan yhteydessä siten kuin rakennuspaikan käyttö ja vallitseva lainsäädäntö edellyttävät. 

4.1 Asuminen 

 

Voimassa oleviin rantayleiskaavoihin verrattuna rantaosayleiskaavan muutos maanomistajat 2020 

mahdollistaa yhteensä 21 rakennuspaikan muuttamisen lomarakentamisesta vakituiseen asuinrakentamiseen 

(RA/AP). Kohteet sijaitsevat eri puolilla pohjoista Kouvolaa entisen Jaalan ja Valkealan kuntien alueella. 

Pientalovaltaisia asuntoalueita (AP) on yhteensä viisi. Näistä neljä ovat siirrettäviä rakennuspaikkoja ja ne 

sijaitsevat Lintukymin läheisyydessä. Rakennuspaikat siirretään Oravalan kartanon eteläpuolelta. Yksi AP-

rakennuspaikka muodostetaan Siikakosken kaavamuutoskohteeseen AM-tilakeskuksen tuntumaan. 

Kaikki kaavassa olevat RA- ja RA-luo -kohteet ovat rakennuspaikkojen siirtokohteita lukuun ottamatta kahta 

RA-kohdetta. Kyseiset kaksi kohdetta sijaitsevat Siikakoskella ja Nurmaanjärvellä. Kummassakin 

kaavamuutoskohteessa korjataan virheellistä kaavamerkintää. Aikaisemmin mainitut siirrettävät RA-kohteet 

sijaitsevat kaavassa Rautjärvellä, Karijärvellä, Iso Näätäjärvellä, Säynätnuoralla, Lautaniemessä, Koskijärvellä 

sekä Siikasella. RA-yhd -kohde sijaitsee Soijärvellä, jossa tavoitteena on ohjata loma-asuntokorttelin 

käyttötarkoitusta metsästysseuran toimintaa palvelevaksi. Kaavassa ei osoiteta lisää asuin- ja 

lomarakentamista voimassa oleviin kaavoihin nähden. 
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Kaavamuutoshanke mahdollistaa lomarakennuspaikoille (RA) kaksi loma-asuntoa, joista toinen saa olla 

enintään 30 k-m² ja toinen voidaan toteuttaa korttelin enimmäisrakennusoikeuden puitteissa suurempana 

lomarakennuksena. Pienempi loma-asunto korvaa rakennustyyppinä ranta-alueilla olevat saunamökit ja 

vierasmajat, joiden osalta on ollut vuosien saatossa jonkin verran tulkinnanvaraisuutta ja epäselvyyttä 

rakennusten huonetilajakauman ja varustelun osalta. Pienen loma-asunnon varustelu ja huonetilajakauma on 

vapaampaa verrattuna saunoihin ja vierasmajoihin. Loma-asunnot tulee sijoittua samaan pihapiiriin, joten 

määräyksissä edellytetään 15 metrin etäisyyttä niiden välillä. Erityisesti etäisyys ei saa kasvaa liian suureksi 

rannan suuntaisesti. 

Mikäli rakennuspaikalla on jo aikaisemmin myönnetty rakennuslupia, joiden seurauksena on rakennettuja 

rakennuksia, voidaan kyseisiä rakennuksia peruskorjata ja rakentaa uudelleen samalla paikalla olemassa olevaa 

kokonaisalaa ylittämättä. Kyseisen määräyksen tavoitteena on erityisesti säilyttää vanhojen rakennuspaikkojen 

miljöö. 

4.1.1 Rakennuspaikka, jota voidaan käyttää lomarakentamiseen tai vakituiseen asuinrakentamiseen 

(RA/AP) 

 Rakennuspaikka, jota voidaan käyttää lomarakentamiseen tai vakituiseen asuinrakentamiseen 

Rakennuspaikkaa voidaan käyttää RA-määräyksen mukaisesti loma-asumiseen (RA) tai AP-

määräyksen mukaisesti vakituiseen asuinkäyttöön (AP). Asuinrakennuksen käyttötarkoituksen 

mukaisesti sovelletaan tämän kaavan RA- tai AP-kaavamääräyksiä. Vakituiselle 

asuinrakennuspaikalle tulee olla pelastusajoneuvoille soveltuva tieyhteys. Loma-asunnon 

käyttötarkoituksen voi muuttaa vakituiseksi asuinrakennukseksi, mikäli asunto on rakentamista 

koskevien säännösten ja määräysten mukainen (mm. rakennuksen energiatalouden, 

huonepinta-alan, huonekorkeuden ja ovileveyksien osalta) ennen käyttötarkoituksen muutosta. 

 Mikäli rakennuspaikalle toteutetaan vakituiseen asuinkäyttöön tarkoitettu rakennus, se 

määrittelee rakennuspaikan pääkäyttötarkoituksen. 

Rakennuksen käyttötarkoituksen muuttaminen rakennuskorttelin alueella edellyttää rakennusluvan hakemista 

käyttötarkoituksen muutoksen kohteena olevalle rakennukselle. 

4.1.2 Pientalovaltainen asuntoalue (AP) 

 Pientalovaltainen asuntoalue 

Alueelle voidaan muodostaa pientalojen rakennuspaikkoja AP-merkinnän oikealla puolella 

olevalla kauttaviivalla (/) erotetun luvun osoittama määrä. 

Kullekin AP-alueen rakennuspaikalle saa rakentaa yhden enintään kaksiasuntoisen 2- 

kerroksisen asuinrakennuksen, sauna- ja talousrakennuksia sekä ympäristöä häiritsemättömiä 

palvelu- ja työtiloja. 

Rakennusoikeuden määrä rakennuspaikan pinta-alan mukaisesti: alle 2000 m² 8 % 

rakennuspaikan pinta-alasta, 2000-3000 m² 300 k-m² ja yli 3000 m² 350 k-m². Rakennuspaikan 

rakennusten lukumäärä saa olla korkeintaan viisi. Asuinrakennuksen enimmäiskerrosala saa olla 

enintään 280 k-m² tai 80 % rakennuspaikan kokonaiskerrosalasta. 
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Rakennuspaikan pinta-alalta edellytetään kuitenkin vähintään laissa (MRL 116 §) asemakaava-

alueen ulkopuolelle määrättyä minimipinta-alaa. Pinta-alaa koskevassa poikkeamismenettelystä 

voidaan soveltaa tässä kaavassa olevia määräyksiä. 

Mikäli rakennuspaikalla on jo aikaisemmin myönnetty rakennuslupia, joiden seurauksena on 

rakennettuja rakennuksia, voidaan kyseisiä rakennuksia peruskorjata ja rakentaa uudelleen 

samalla paikalla olemassa olevaa kokonaisalaa ylittämättä. 

Rakennuspaikan pinta-alaa ja rakennusoikeuden määrää pohditaan vielä kaavaluonnosvaiheen jälkeen, sillä 

2000 m² kokoinen vakituinen asuinrakennuspaikka ei useassa tapauksessa mahdollista kaavan mukaisen AP-

paikan rakennusoikeuden toteutumista täysmääräisesti. Noin 3000 m² kokoinen rakennuspaikka on 

rakennettavuudeltaan selkeästi toteuttamiskelpoisempi erityisesti rantavyöhykkeellä. Tämä johtuu siitä, että 

minimietäisyysvaatimukset rakennuksista rantaviivaan ja naapurin rajoihin sekä tontin muoto ja topografia 

(rinne ja maastonmuodot) rajaavat tontin todellisen rakentamisalueen helposti liian pieneksi erityisesti lähellä 

2000m2 kokoluokkaa olevilla rakennuspaikoilla. Vakituinen asuminen edellyttää käytännössä suurempaa 

rakennusoikeutta ja rakennuspaikkaa, kuin loma-asumiseen käytettävä rantapaikka. 

4.1.3 Maatalouden tilakeskusten alue (AM) 

 Maatalouden tilakeskusten alue 

Alueelle voidaan muodostaa maatalouden tilakeskuksia AM-merkinnän oikealla puolella olevalla 

kauttaviivalla (/) erotetun luvun osoittama määrä. Alue on tarkoitettu maa-, metsä- ja 

kalataloutta tai niihin soveltuvia sivuelinkeinoja palvelevien asunto-, tuotanto- ja 

talousrakennuksien rakentamiseen. 

Kullekin AM-alueelle saa rakentaa korkeintaan kaksi yksiasuntoista asuinrakennusta, sauna-, 

talous- ja tuotantorakennuksia sekä palvelu- ja työtiloja. Toimivien maatilojen tuotanto- ja 

talousrakennusten osalta rakennusoikeus ratkaistaan rakennusluvan yhteydessä. Asuin- ja 

saunarakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintään 600 k-m². Lakanneiden maatilojen 

osalta asuinrakentamisen määrä on AP-määräyksen mukainen ja muu rakennusoikeus kuitenkin 

enintään olemassa olevan tilanteen mukainen. Lakanneille maatiloille sallitaan korttelialueelle 

enintään 30 k-m² saunan rakentaminen vähintään 15 metrin etäisyydelle ja enintään 10 k-m² 

saunan vähintään 10 metrin etäisyydelle rannasta huolimatta käytetystä rakennusoikeudesta. 

Maatilatoiminnan edellyttämää tuotannollista rakentamista ei tällä kaavalla säädellä, lukuun ottamatta asuin- 

ja rantarakentamista. Maatiloilla tuotantotilojen ja sivuelinkeinojen edellyttämä rakentaminen on kaavasta 

riippumatta mahdollista ilman erillistä rakennusoikeutta koskevaa yksilöintiä kaavamääräyksissä. Lakanneiden 

maatilojen osalta sovelletaan asumisen osalta asuinrakennuspaikan määräystä. Muutoin rakennusoikeutta 

tulkitaan tällöin joustavasti, jotta mahdollisesti hyvinkin mittavaa lakanneen maatilan talous- ja 

tuotantorakennuskantaa ei tarvitse ottaa huomioon rakennuspaikan kokonaisrakennusoikeutta tai 

rakennusten lukumäärää vähentävänä tekijänä. Olemassa oleva tilakeskuksen rakennusoikeus määrittää 

tällöin rakennusoikeuden enimmäistason talous- ja tuotantorakennusten osalta. 

4.1.4 Loma-asuntoalue (RA) 

 Loma-asuntoalue 

Alueelle voidaan muodostaa omarantaisia loma-asuntojen rakennuspaikkoja RA-merkinnän 

oikealla puolella olevalla kauttaviivalla (/) erotetun luvun osoittama määrä. 
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Kullekin RA-alueen rakennuspaikalle saa rakentaa enintään kaksi loma-asuinrakennusta, 

enintään kaksi saunarakennusta sekä talousrakennuksia. Rakennuspaikan rakennusten 

lukumäärä saa olla korkeintaan viisi. Mikäli toteutetaan kaksi lomarakennusta, tulee niistä 

toisen olla enintään 30 k-m² ja 1-kerroksinen. Toinen voidaan toteuttaa korttelin 

enimmäisrakennusoikeuden puitteissa suurempana lomarakennuksena. 

Rakennuspaikat, joiden koko on yli 3000 m², rakennuspaikan rakennusten yhteenlaskettu 

kerrosala saa olla enintään 200 k-m². Rakennuspaikat, joiden koko on 2000-3000 m², 

rakennuspaikan rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintään 150 k-m². Alle 2000 m² 

kokoisten rakennuspaikkojen rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintään 7 % 

rakennuspaikan pinta-alasta. Alle 2000 m² kokoisella rakennuspaikalla rakennuslupa edellyttää 

tällä hetkellä MRL 116 §:n mukaista poikkeuslupamenettelyä, jossa ohjeena käytetään tämän 

kaavan määräyksiä. MRL:ssä vaadittava minimipinta-alanormia tulee noudattaa/soveltaa 

vallitsevan lainsäädännön mukaan. 

Loma-asuinrakennukset tulee rakentaa samaan pihapiiriin enintään 15 m etäisyydelle toisistaan. 

Saunarakennusten yhteenlaskettu enimmäiskoko saa olla 35 k-m². Yhden saunan enimmäiskoko 

on 30 k-m². Saunarakennuksessa peseytymistilat (löylyhuone, pesuhuone, pukuhuone) tulee 

muodostaa vähintään 60 % rakennuksen kerrosalasta, muissa tapauksissa rakennuksen luokka 

määräytyy pääkäyttötarkoituksen mukaan. 

Mikäli rakennuspaikan rakennusoikeus, rakennusten lukumäärä tai rakennusten rantaetäisyydet 

poikkeavat edellä mainitusta, voidaan rakennuksia peruskorjata ja rakentaa uudelleen samalla 

paikalla olemassa olevan rakennuksen kokonaisalaa ylittämättä ja mittasuhteita muuttamatta. 

Lomarakennuspaikan rakentamismääräyksiä on joustavoitettu verrattuna aikaisempaan ja vallitsevaan 

tilanteeseen nähden. Aikaisempaan RA-määräykseen muutos on se, että yhden lomarakennuksen ohella 

rakennuspaikalle saa rakentaa toisen pienen loma-asunnon. Määräyksellä/terminologisella muutoksella 

pyritään eroon nykyisestä saunamökin ja vierasmajan käyttötarkoitusta ja varustelua koskevasta 

määrittelyongelmasta. Määräyksen päivityksen jälkeen ei tarvitse enää pohtia sitä, että voiko saunatuvassa 

olla jääkaappia tai vierasmajassa saniteettitiloja. Omistaja voi halutessaan varustella saunamökkiä tai 

saunatonta vierasmajaa siten kuin haluaa. Määräyksen mukainen pieni 30k-m2 loma-asunto mahdollistaa 

täten isomman loma-asunnon kanssa samaan pihapiiriin rakennettavan pienen saunallisen mökin tai 

saunattoman pienen ”kakkosmökin”.  

Loma-asuntorakennuksen yhteyteen rakennettavan saunan lisäksi voidaan rakennuspaikalle rakentaa enintään 

kaksi talousrakennustyyppistä saunarakennusta. Peseytymistilojen ja muiden tilojen suhde määrittää 

rakennuksen käyttötarkoituksen saunarakennukseksi. Saunarakennuksissa yksinomaan saunomista palvelevaa 

tilaa tulee olla vähintään 60%. Yhden saunarakennuksen koko voi enimmillään olla 30k-m2 ja 

saunarakennusten kokonaisala yhteensä enintään 35k-m2.   

 

4.1.5 Loma-asuntoalue, jonne saa sijoittaa metsästysseuran tai muiden yhdistysten toimintaa palvelevia 

rakennuksia (RA-yhd) 

 Loma-asuntoalue, jonne saa sijoittaa metsästysseuran tai muiden yhdistysten toimintaa 

palvelevia rakennuksia 
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Alueelle voidaan muodostaa omarantaisia loma-asuntojen rakennuspaikkoja RA-merkinnän 

oikealla puolella olevalla kauttaviivalla (/) erotetun luvun osoittama määrä. Alueelle 

sijoitettavien rakennusten tulee palvella metsästysseuran tai muun yhdistyksen toimintaa. 

Kullekin RA-alueen rakennuspaikalle saa rakentaa enintään kaksi loma-asuinrakennusta, 

enintään kaksi saunarakennusta sekä talousrakennuksia. Rakennuspaikan rakennusten 

lukumäärä saa olla korkeintaan viisi. 

Rakennuspaikat, joiden koko on yli 3000 m², rakennuspaikan rakennusten yhteenlaskettu 

kerrosala saa olla enintään 200 k-m². Rakennuspaikat, joiden koko on 2000-3000 m², 

rakennuspaikan rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintään 150 k-m². Alle 2000 m² 

kokoisten rakennuspaikkojen rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintään 7 % 

rakennuspaikan pinta-alasta. Alle 2000 m² kokoisella rakennuspaikalla rakennuslupa edellyttää 

tällä hetkellä MRL 116 §:n mukaista poikkeuslupamenettelyä, jossa ohjeena käytetään tämän 

kaavan määräyksiä. MRL:ssä vaadittava minimipinta-alanormia tulee noudattaa/soveltaa 

vallitsevan lainsäädännön mukaan. 

Saunarakennuksen koko on enintään 35 k-m². Erityisestä syystä saunarakennus voi olla 

suurempi, jolloin asia ratkaistaan rakennusluvan yhteydessä. Saunarakennuksessa 

peseytymistilat (löylyhuone, pesuhuone, pukuhuone) tulee muodostaa vähintään 60 % 

rakennuksen kerrosalasta, muissa tapauksissa rakennuksen luokka määräytyy 

pääkäyttötarkoituksen mukaan. 

Mikäli rakennuspaikan rakennusoikeus, rakennusten lukumäärä tai rakennusten rantaetäisyydet 

poikkeavat edellä mainitusta, voidaan rakennuksia peruskorjata ja rakentaa uudelleen samalla 

paikalla olemassa olevan rakennuksen kokonaisalaa ylittämättä ja mittasuhteita muuttamatta. 

Kaavamääräys RA-yhd on räätälöity muun käyttäjäkunnan, kuin perinteisen lomarakennuspaikan ja 

perhekunnan tarpeita varten. Rakennusten lukumäärää ja saunarakennuksen kokoluokkaa koskevat 

määräykset on säädetty siten, että rakentamisella voidaan palvella tarvittaessa isompaa käyttäjäjoukkoa, 

kuten yhdistyksiä ja vastaavia ryhmiä. Saunan kokoa ei rajoiteta. Majoitus- ja saunarakennuksia voidaan 

rakentaa rakennusoikeuden puitteissa tarpeen vaatima lukumäärä. 

 

4.1.6 Loma-asuntoalue, jonka ympäristö on säilytettävä mahdollisimman luonnontilaisena (RA-luo) 

 Loma-asuntoalue, jonka ympäristö on säilytettävä mahdollisimman luonnontilaisena 

Alueelle voidaan muodostaa omarantaisia loma-asuntojen rakennuspaikkoja RA-merkinnän 

oikealla puolella olevalla kauttaviivalla (/) erotetun luvun osoittama määrä. 

Kullekin RA-alueen rakennuspaikalle saa rakentaa enintään yhden loma-asunnon, 

saunarakennuksen ja talousrakennuksen. Rakennuspaikan ja sen puuston käsittelyssä tulee 

huomioida alueen luontoarvot. Vanhaa puustoa ja maapuita tulee säästää niin paljon kuin 

mahdollista. 

Rakennuspaikan rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintään 150 k-m². Erillisen 

saunarakennuksen enimmäiskoko on 10 k-m². Alle 2000 m² kokoisten rakennuspaikkojen 

rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintään 7 % rakennuspaikan pinta-alasta. Alle 

2000 m² kokoisella rakennuspaikalla rakennuslupa edellyttää tällä hetkellä MRL 116 §:n 
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mukaista poikkeuslupamenettelyä, jossa ohjeena käytetään tämän kaavan määräyksiä. MRL:ssä 

vaadittava minimipinta-alanormia tulee noudattaa/soveltaa vallitsevan lainsäädännön mukaan. 

Kaavassa olevan RA-luo -rakennuspaikan tavoitteena on, että rakentaminen kohdistuisi päärakennukseen, 

jotta suurin osa niemestä säilyisi rakentamattomana. Tästä syystä erillisen rantasaunan kokoa on rajoitettu 10 

k-m² kokoon. Päärakennuksen yhteydessä voi olla myös sauna. 

4.2 Palvelut ja työpaikat 

 

Kaavassa osoitetaan neljälle kaavakohteelle matkailupalveluita (RM). Aluevarauksilla mahdollistetaan 

erityisesti Vuohijärven matkailupalveluiden kehittyminen. Alueiden erityispiirteiden takia matkailupalveluiden 

alueella on RM-merkinnän lisäksi kolme muuta RM-merkintää, joilla on omat indeksinsä. Tarkoituksena on 

ollut osoittaa jokaiselle matkailupalveluiden alueelle kohdekohtainen kaavamääräys. 

4.2.1 Matkailupalveluiden alue (RM) 

 Matkailupalveluiden alue 

Alueelle saa rakentaa matkailupalveluiden rakennuksia, muita matkailua palvelevia 

rakennuksia, saunarakennuksia sekä talousrakennuksia. 

Alueelle voidaan sijoittaa enintään 12 000 k-m² rakennuksia. Alue tulee suunnitella tarkemmin 

ranta-asemakaavalla. Matkailupalveluiden tarpeiden ohella, alueen jatkosuunnittelussa tulee 

ottaa huomioon yleiset virkistystarpeet sekä maisemalliset vaikutukset. 

RM-alue sijoittuu Vuohijärven Naatuksenniemeen, jonne alueen maanomistaja on suunnitellut 

suurehkon/merkittävän matkailualueen perustamista. Voimassa olevassa rantayleiskaavassa alueelle on 

sijoitettu omarantaisia lomarakennuspaikkoja, maa- ja metsätalousaluetta sekä yleiseen käyttöön varattu 

uimaranta-aluetta. Voimassa oleva kaava ei palvele Repoveden alueen matkailun kehittämistavoitteita, eli 

tarvetta laadukkaalle sekä monipuolisille majoitus- ja matkailupalveluille. Rakennusoikeutta Naatuksenniemen 

alueelle voisi enimmillään sijoittua 12 000k-m2. Näin merkittävä määrä rakentamista edellyttää yleiskaavaa 

tarkempaa kaavoitusta, jossa rakennusoikeuden määrä ja sen sijoittuminen vasta juridisesti ratkaistaan. Tässä 

rantayleiskaavassa otetaan kantaa rakentamisen suuruusluokkaan ja tuodaan esille asemakaavoituksessa 

huomioon otettaviin muihin seikkoja.  

4.2.2 Matkailupalveluiden alue Hillosensaari (RM-mat1) 

 Matkailupalveluiden alue (Hillosensaari) 

Alueen rakennusoikeus on 400 k-m². Alueelle voidaan rakentaa matkailupalveluiden 

rakennuksia, muita matkailua palvelevia rakennuksia, saunarakennuksia sekä 

talousrakennuksia. Yksittäisen rakennuksen kerrosala saa olla enintään 200 k-m². Rakennuksia 

voi olla enintään kahdeksan. Saunarakennuksen kerrosala voi olla enintään 60 k-m². 
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Alueen ensimmäistä rakennuslupaa haettaessa tulee rakennusvalvontaviranomaiselle esittää 

koko aluetta koskeva aluesuunnitelma rakennusten määrästä, kerrosalasta ja sijoittumisesta, 

liikenne- ja pysäköintijärjestelyistä sekä vesihuollon järjestämisestä. 

 

RM-mat1 alue sijaitsee Hillosensalmella Vuohijärven rannalla. Voimassa olevan rantayleiskaavan mukainen 

asuinrakennuspaikka muutetaan tässä kaavassa matkailupalveluiden alueeksi. Matkailupalveluiden alueita ei 

voimassa olevassa rantayleiskaavassa juurikaan ole. Repoveden alueen matkailun kehittäminen edellyttää 

seudulle omarantaisen loma-asutuksen ohella myös yritysmuotoista matkailutarjontaa. Yleiskaavaan 

perusteella tapahtuvasta rakentamisesta tulee ensimmäisen uudisrakennushankkeen rakennusluvan 

yhteydessä esittää rakennuslupaviranomaiselle koko korttelialueen käsittävä aluesuunnitelma.  

  

4.2.3 Matkailupalveluiden alue Hillosensalmi (RM-mat2) 

 Matkailupalveluiden alue (Hillosensalmi) 

Alueen rakennusoikeus on 1000 k-m². Alueelle voidaan rakentaa matkailupalveluiden 

rakennuksia, muita matkailua palvelevia rakennuksia, saunarakennuksia sekä 

talousrakennuksia. Yksittäisen rakennuksen kerrosala saa olla enintään 500 k-m². Rakennuksia 

voi olla enintään kaksitoista. Saunarakennuksen kerrosala voi olla enintään 60 k-m². 

Alueen ensimmäistä rakennuslupaa haettaessa tulee rakennusvalvontaviranomaiselle esittää 

koko aluetta koskeva aluesuunnitelma rakennusten määrästä, kerrosalasta ja sijoittumisesta, 

liikenne- ja pysäköintijärjestelyistä sekä vesihuollon järjestämisestä. 

RM-mat2 alue sijaitsee Vuohi- ja Tihvetjärvien välissä Hillosensalmella. Korttelialueella sijaitsee lakkautettu 

Hillosensalmen koulu ja siihen liittyviä talousrakennuksia. Alueen kokonaisrakennusoikeus on kaavassa siinä 

määrin maltillinen, joten korttelin lisärakentamiseksi ranta-asemakaavoitus ei ole välttämätöntä. Yleiskaava 

toimii rakennusluvan perusteena, mutta rakennuslupavaiheessa edellytetään asemapiirroksen tueksi koko 

korttelia koskevaa aluesuunnitelmaa.  

Kaavan luontoselvityksessä on todettu, että Hillosensalmen matkailupalveluiden alueella sijaitsevaan vanhaan 

kouluun tulisi tehdä lepakkoselvitys ennen mahdollisia purkutoimia. Suositeltavaa olisi, että vanhaa 

koulurakennusta käytettäisiin matkailupalveluihin. 

4.2.4 Matkailupalveluiden alue Verla (RM-mat3) 

 Matkailupalveluiden alue (Verla) 

Alueen rakennusoikeus on 80 k-m². Alueelle voidaan rakentaa matkailupalveluiden rakennuksia, 

muita matkailua palvelevia rakennuksia, saunarakennuksia sekä talousrakennuksia. Yksittäisen 

rakennuksen kerrosala saa olla enintään 50 k-m². Rakennuksia voi olla enintään kaksi. 

RM-mat3 alue sijoittuu Verlan läheisyyteen. Kapeassa salmessa oleva pienehkö vanha lomarakennus on ollut 

jo jonkin aikaa matkailupalveluiden käytössä toimien mm. taukopaikkana Verlasta lähteville ja sinne tuleville 

kirkkovenesoutajille. Kaavamerkinnällä turvataan rakennuksen ja niemen käyttö matkailuun.  
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4.3 Viheralueet ja virkistys 

Kaavamuutoskohteen lähivirkistysalue sijaitsee Lintukymellä. 

4.3.1 Lähivirkistysalue 

 Lähivirkistysalue 

Lähivirkistysalue, jolla ympäristö säilytetään. Alueella ei saa suorittaa maisemaa muuttavaa 

maanrakennustyötä, puiden kaatamista tai muuta näihin verrattavaa toimenpidettä ilman 

lupaa (toimenpiderajoitus; MRL 128 §). 

Lähivirkistysalueelle osoitetulla toimenpiderajoituksella halutaan rauhoittaa rakentamiseen osoitetun alueen 

ja Lintukymen Natura-alueen välinen vyöhyke toimenpiteiltä, jotka saattaisivat vaikuttaa Natura-alueeseen tai 

häiritä alueella olevaa lajistoa. Alueelle ei kohdistu merkittävää virkistystarvetta. 

4.4 Maa- ja metsätalous 

 

Maa- ja metsätalousalueet on osoitettu M-merkinnällä. Merkintää on osoitettu kohteisiin, joista on siirretty 

rakennuspaikka. Maa- ja metsätalousalueita osoitetaan Oravalan kartanon alueelle sekä Karijärven etelä- ja 

pohjoispuolelle. Alueilla ei ole erityisiä ympäristöarvoja. Ne metsätalousalueet, joissa on todettu erityisiä 

ympäristöarvoja, on osoitettu kaavassa MY-merkinnällä. 

4.4.1 Maa- ja metsätalousvaltainen alue (M) 

 Maa- ja metsätalousvaltainen alue 

Alue on tarkoitettu maa- ja metsätalouden harjoittamiseen. 

Maankäyttö- ja rakennuslain 43 §:n 2 momentin perusteella määrätään, että asuin- ja 

lomarakennuksien rakentamista ei sallita alueella. Alueelle voi rakentaa maa- ja metsätalouden 

toimintaa tukevaa rakentamista. Alueen asuin- ja lomarakennusoikeus on siirretty RA/AP, AP-, 

RA-, RA-yhd-, RA-luo-, AM-, RM-, RM-mat1-, RM-mat2-, RM-mat3- ja LV-alueille. 

4.4.2 Maa- ja metsätalousvaltainen alue, jolla on erityisiä ympäristöarvoja (MY) 

 Maa- ja metsätalousvaltainen alue, jolla on erityisiä ympäristöarvoja 

Alue on tarkoitettu maa- ja metsätalouden käyttöön. Metsien käsittelyssä tulee huomioida 

alueen luonto- ja maisema-arvot. Maankäyttö- ja rakennuslain 43 §:n 2 momentin perusteella 

määrätään, että asuin- ja lomarakennuksien rakentamista ei sallita alueella. Alueelle voi 

rakentaa maa- ja metsätalouden toimintaa tukevaa rakentamista. Alueen asuin- ja 

lomarakennusoikeus on siirretty RA/AP, AP-, RA-, RA-yhd-, RA-luo-, AM-, RM-, RM-mat1-, RM-

mat2-, RM-mat3- ja LV-alueille. 
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4.5 Luonnonsuojelu ja luontoarvot 

 

Kaavakohteessa on osoitettu kaksi perustettavaa luonnonsuojelualuetta (SL-1). Kohteet sijaitsevat 

Verukkaanlammella ja Repoveden Korpisaaressa. Verukkaanlammen kohde on osoitettu maakuntakaavassa 

yksityismaiden luonnonsuojelualueeksi. Korpisaari on merkitty maakuntakaavassa virkistysalueeksi. Kaavassa 

on osoitettu myös yhteensä neljä luo-1 -kohdetta sekä neljä luo-2 kohdetta. 

4.5.1 Perustettava luonnonsuojelualue (SL-1) 

 Perustettava luonnonsuojelualue 

Alue on luonnonsuojelulain mukaisesti tarkoitettu suojeltavaksi. Alueella ei saa suorittaa 

maisemaa muuttavaa maanrakennustyötä, maa-aineisten ottoa, ruoppausta tai muuta 

käsittelyä, puiden kaatamista tai muuta näihin verrattavaa toimenpidettä ilman maankäyttö- ja 

rakennuslain 128 §:n mukaista lupaa. 

4.5.2 Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tärkeä alue tai kohde (luo-1) 

 Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tärkeä alue tai kohde 

Alueen käyttöä suunniteltaessa ja toteutettaessa on otettava huomioon luonnon 

monimuotoisuuden kannalta tärkeiden elinympäristöjen, eliölajiesiintymien ja luontokohteiden 

säilyttämisedellytykset. Alueella ei saa suorittaa maisemaa muuttavaa maanrakennustyötä, 

maa-aineisten ottoa, tai muuta käsittelyä, ruoppausta, puiden kaatamista tai muuta näihin 

verrattavaa toimenpidettä ilman MRL:n 128 §:n mukaista lupaa. Maisematyölupaa ei tarvita 

taimikon hoitotyöhön, ensiharvennukseen eikä kasvatushakkuuseen. Maisematyölupavelvoite ei 

koske M- ja MY-alueita. 

 

Luo-1 alue sijoittuu Verukkaanlammen alueelle. 

 

4.5.3 Uhanalaisen/harvinaisen lajin esiintymisalue tai -kohde (luo-2) 

 

 Uhanalaisen/harvinaisen lajin esiintymisalue tai -kohde 

Alueen käyttöä suunniteltaessa ja toteutettaessa on otettava huomioon luonnon 

monimuotoisuuden kannalta tärkeiden elinympäristöjen, eliölajiesiintymien ja luontokohteiden 

säilyttämisedellytykset. Lisäksi tulee selvittää maankäytön muutoksen vaikutukset kyseisen lajin 
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esiintymään. Alueen rantatörmää ei saa muokata. Alueen luontoarvoille ei saa aiheuttaa 

vähäistä suurempaa haittaa. Alueella ei saa suorittaa maisemaa muuttavaa 

maanrakennustyötä, maa-aineisten ottoa tai muuta käsittelyä, ruoppausta, puiden kaatamista 

tai muuta näihin verrattavaa toimenpidettä ilman MRL:n 128 §:n mukaista lupaa. 

Maisematyölupaa ei tarvita taimikon hoitotyöhön, ensiharvennukseen eikä 

kasvatushakkuuseen. Maisematyölupavelvoite ei koske M- ja MY-alueita. 

Lintukymen alueella luo-2 -viivamerkintä on lisätty täydentämään Lintukymen pohjoisrannan SL- sekä 

etelärannan W/s -merkintöjä. Lintukymi sijaitsee kahden eri rantaosayleiskaavan alueella, minkä takia alueella 

on käytössä kaksi eri kaavamerkintää. Kaavamuutoshankkeessa esitetty viivamerkintä ei poista olemassa olevia 

aluevarausmerkintöjä (SL-1, W/s), vaan täydentävät niitä. 

4.6 Tulvavaara-alueet 

Kaavassa ei esitetä uutta rakentamista tulvavaara-alueille (keskimäärin kerran 100 vuodessa toistuva tulva). 

Pyhäjärven rannalla sijaitseva kaavamuutoskohde rajautuu kerran 100 vuodessa toistuvan tulva-alueen 

reunalle. Rakennuspaikan rakennukset sijaitsevat tulva-alueen ulkopuolella. 

Likimääräinen suurtulvan vaara-alue (1/100a) 

Uutta asuin- ja lomarakennusta ei saa sijoittaa tulvavaara-alueille. Lisäksi uutta 

asuinrakentamista ei saa sijoittaa tulvavaara-alueen saartamille alueille.  

 

Rakennusluvan yhteydessä tulee varmistaa asuinrakennusten ja muiden tulvalle herkkien rakenteiden 

sijoittuminen tulvavaara-alueen yläpuolelle. Rantasaunat, venevajat ja muut talousrakennukset voidaan 

sijoittaa myös tulvavaara-alueelle, mutta tällöin on syytä huomioida rakenteissa niiden mahdollinen 

kastumisvaara. 

 

4.7 Yleiset alueet 

 

Kaavamuutoshankkeessa on mukana kaksi venevalkamakohdetta, joiden kaavamääräystä ollaan muuttamassa. 

Toinen kohteista sijaitsee Hillosensalmessa. Kyseisessä kohteessa alueen kaavamerkintöjä täydennetään 

alueen rakennusoikeuden osalta. Toinen venevalkamakohde sijaitsee Hillosensaaressa, jossa on tarkoituksena 

osoittaa alueen käyttö maanomistajan luvanvaraiseksi. 

4.7.1 Yleiseen käyttöön tarkoitettu venevalkama-alue 

 Yleiseen käyttöön tarkoitettu venevalkama-alue 

Alueelle voidaan sijoittaa veneitä ja veneilyyn liittyviä rakenteita. Alueelle voidaan toteuttaa 

enintään 250 k-m² alueen käyttöön liittyvää rakentamista. Alueelle saa rakentaa enintään neljä 

rakennusta. 
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4.7.2 Venevalkama, jonka käyttö edellyttää maanomistajan lupaa 

 Venevalkama, jonka käyttö edellyttää maanomistajan lupaa 

Alue on tarkoitettu venevalkamakäyttöön. Veneen säilyttäminen alueella edellyttää 

maanomistajan lupaa. 

Kyseessä on kaupungin omistama venevalkama-alue, jonka käyttämiseen (veneen säilyttäminen) edellytetään 

maanomistajan nimenomaista lupaa.  

4.8 Yleiset määräykset 

Rakennusten rantaviivaetäisyyttä koskevat määräykset on suunniteltu siten, että rakennusten etäisyys 

rantaviivaan kasvaa rakennusten koon suhteessa. Vanhemmissa kaavoissa tutusta lähinnä asuin- ja 

lomarakennusten käyttötarkoitukseen sidotuista jäykähköistä etäisyysmitoista on isolta osin luovuttu.  

Rakennusten etäisyydet keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta: 

• Enintään 30 m² venevajan (vesistön puoleinen julkisivupinta) saa rakentaa vesirajaan 

• Enintään 10 k-m² saunan saa rakentaa vähintään 10 metrin etäisyydelle rantaviivasta, rakennuksen 

vaipan ulkopuolista terassia ei saa rakentaa 

• Enintään 10 m² maapohjaisen puuliiterin saa rakentaa vähintään 15 metrin etäisyydelle rantaviivasta 

• Enintään 30 k-m² yksikerroksisen saunan saa rakentaa vähintään 15 metrin etäisyydelle rantaviivasta. 

Katettu terassi saa olla enintään 10 m². 

• Enintään 75 k-m² yksikerroksisen, kokonaisala enintään 100 m², asuin-, loma- tai talousrakennuksen 

(mm. iso sauna) saa rakentaa vähintään 25 metrin etäisyydelle rantaviivasta. 

• Enintään 150 k-m² enintään kaksikerroksisen, kokonaisala enintään 200 m², asuin-, loma- tai 

talousrakennuksen saa rakentaa vähintään 30 metrin etäisyydelle rantaviivasta 

• Yli 150 k-m² enintään kaksikerroksisen asuin- tai talousrakennuksen saa rakentaa vähintään 40 metrin 

etäisyydelle rantaviivasta 

• 10-75 k-m² yksikerroksisen talousrakennuksen saa rakentaa vähintään 25 metrin etäisyydelle 

rantaviivasta 

Sauna on rakennus, jonka kerrosalasta vähintään 60 % on sauna- ja pesutiloja. 

Tulvavaaran huomioiminen: 

Asuinrakennuksen alimman vaurioituvan rakenteen tulee olla keskimäärin kerran 100 vuodessa 

toistuvan ylimmän tulvaveden (HW 1/100) yläpuolella lisättynä puolen metrin (0,5 m) 

lisäkorkeudella. Tämä määräys koskee myös muita rakennuksia, jos niissä on veden noususta 

vaurioituvia rakenteita.  

Rakennusvalvonta ohjeistaa ja tarkastaa korkotason rakennusluvan yhteydessä.  

Ruoppaaminen ja rantaviivan muokkaaminen: 
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Mikäli maanomistaja aikoo ruopata rantaa, on hänen ennen toimenpiteeseen ryhtymistä 

ilmoitettava asiasta alueelliseen ELY-keskukseen (Vesilaki) ja pyydettävä ELY-keskuksen 

lausunto.  

Rakennusvalvonta ohjeistaa asiassa.  

Rakennuspaikan osittaminen: 

Rakennuspaikan rakennusoikeutta ei voida jakaa lohkomalla osiin.  

Kaavassa osoitetaan rakennuspaikkojen sijainnit ja alueet. Rakennuspaikkoja ei voida jakaa osiin uusiksi 

rakennuspaikoiksi vastoin kaavaa. Omistaja voi lohkoa rakennuspaikan osiin omiin nimiinsä, mutta sitä vastoin 

maanomistuksen ja kaavan poikkeavuus rakennuspaikan sisällä johtaa kaavassa osoitetun rakennuspaikan 

rakennuslupakelvottomuuteen. Ts. rakennuspaikka on rakennuslupakelpoinen, mikäli maanomistustilanne on 

koko rakennuspaikan alan osalta yhtenevä. 

Vesi- ja jätehuolto: 

Jätevesien käsittelyssä ja johtamisessa tulee noudattaa ympäristösuojelulain ja sen nojalla 

annettuja säädöksiä, talousjätevesiasetuksen määräyksiä ja voimassa olevia kunnan 

ympäristösuojelumääräyksiä sekä terveys- ja ympäristösuojelunviranomaisen hyväksymiä 

ohjeita. Jätehuollossa on noudatettava jätelain ja kunnan jätehuoltomääräysten säädöksiä.  

Kouvolan kaupungin ympäristöviranomaiselta saa lisätietoja vesi- ja jätehuoltomääräyksistä. 

Maiseman huomioiminen: 

Ranta-alueilla on huolehdittava siitä, että laituri-, katos- ja julkisivurakenteet sopivat 

maisemaan myös vesistöltä käsin. Rakennusten ja rakenteiden tulee sopeutua malliltaan, 

materiaaleiltaan, mittasuhteiltaan ja värityksen puolesta arvokkaalle maisema-alueelle. 

Kirkkaiden värien käyttö julkisivuissa ei ole sallittua. Maisemaa tulee käsitellä siten, että 

alueiden ominaispiirteitä ei olennaisesti muuteta. Ranta-alue ja sillä oleva joen reunakasvillisuus 

tulee säilyttää mahdollisimman luonnontilaisessa muodossaan. Avoimille peltoalueille 

rakennettaessa tulee toteuttaa riittävät istutukset/maisemointi, jotta rakennus sopeutuu 

ympäristöönsä.  

Maisemaan sopivuus tulee ottaa huomioon kaikessa rakentamisessa ja rakennuspaikan ominaisuuksiin 

vaikuttavissa toimenpiteissä. Asiasta ohjataan, neuvotaan ja määrätään tarvittaessa rakennus- tai 

toimenpideluvan yhteydessä.  

Oikeusvaikutukset: 

Osayleiskaava on laadittu MRL:n 42 §:n mukaisena oikeusvaikutteisena osayleiskaavana. 

Rakennusluvan saa myöntää ilman ranta-asemakaavaa tai asemakaavaa tämän yleiskaavan 

mukaiseen rakentamiseen seuraavilla alueilla: RA/AP, AP-, RA-, RA-yhd-, RA-luo-, AM-, RM-

mat1-, RM-mat2-, RM-mat3- ja LV. (MRL 72§, MRL 44§). Kaavassa osoitettujen 

rakennuspaikkojen määrää tilalla ei saa ylittää. 

Rantayleiskaavassa yksilöidään ne korttelit, joiden osoittamalla alueella kaavaa voidaan käyttää rakennusluvan 

myöntämisen perusteena. 

Rakentamisessa noudatetaan kaupungin rakennusjärjestystä niiltä osin kuin kaavassa ei ole yksilöity.  
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Kaavassa olevat merkintöjä ja määräyksiä noudatetaan ensisijaisesti rakentamisessa. Niiltä osin, kun kaavassa 

ei ole määrätty tai riittävästi yksilöity, noudatetaan lisäksi rakennusjärjestyksen määräyksiä. Mahdollisessa 

kaavan ja rakennusjärjestyksen ristiriitaitilanteessa noudatetaan aina kaavaa.  
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5 Kaavaprosessi, osallistuminen ja vuorovaikutus 

5.1 Suunnittelun tarve ja käynnistäminen 

Kaavoitukseen on ryhdytty maanomistajien aloitteesta. Hanke on esitelty vuoden 2020 kaavoituskatsauksessa. 

5.2 Aloitusvaihe 

Tekninen lautakunta hyväksyi kokouksessaan 9.3.2021 § 55 kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelman 

(OAS). Kuulutus koskien kaavan vireilletuloa ja OAS:n nähtävilläoloa julkaistiin Kouvolan Sanomissa ja 

kaupungin sähköisellä ilmoitustaululla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nähtävillä 24.3.-3.5.2021 

Kouvolan kaupungintalon infopisteessä sekä kaavahankkeen verkkosivuilla 

www.kouvola.fi/roykmaanomistajat. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei järjestetty yleisötilaisuutta 

koronatilanteen takia. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta lausunnon antoivat Kaakkois-Suomen ELY-keskus, Kymenlaakson liitto, 

Kymenlaakson museo, Kymenlaakson pelastuslaitos ja Suomen luonnonsuojeluliiton Kymenlaakson piiri ry. 

Lisäksi lausunnon antoivat liikunta- ja kulttuurilautakunta sekä maaseutulautakunta. 

Kaakkois-Suomen ELY-keskus toi ilmi lausunnossaan, että kaavaan kuuluvien selvitysten, erityisesti 

luontoselvitysten ajantasaisuus ja sisältö tulee tarkistaa ja tarvittaessa päivittää. Kymenlaakson liitto muistutti 

omassa lausunnossaan maakuntakaavan koko maakunta-aluetta koskevista suunnittelumääräyksistä, jotka 

tulee huomioida kaavan valmistelussa. Kymenlaakson museo toi esille, ettei osallistumis- ja 

arviointisuunnitelmassa esitelty olemassa olevia rakennetun kulttuuriympäristön ja maiseman, sekä 

arkeologiseen kulttuuriperintöön liittyviä selvityksiä eikä tuotu esille uusia selvitystarpeita. Hankkeen 

vaikutuksia on mahdollista arvioida vasta, kun selvitykset ovat ajantasaiset ja kiinteistöihin kohdistuvat 

kaavamuutokset tiedetään. Kymenlaakson museo edellytti lausunnossaan, että kaavaa varten tulee laatia 

arkeologinen inventointi. Kouvolan maaseutulautakunta esitti, että kaavan osallisiksi lisättäisiin 

aluetoimikunnat sekä kyläyhdistykset. Suomen luonnonsuojeluliiton Kymenlaakson piiri ry halusi selvyyttä 

siihen, mitä laajemmilla kiinteistöillä aiotaan muutokseen liittyen tehdä. Lisäksi haluttiin selvitystä sille, 

aiotaanko kiinteistöjen rakennusoikeuksia lisätä, miten nykyisiä rakennusoikeuksia on jo käytetty ja miten 

kantatilaperiaate on huomioitu. Lisäksi Suomen luonnonsuojeluliiton Kymenlaakson piiri ry toi esille, että 

kaavaan hyväksyttyjen kiinteistöjen alueella sijaitsee suojelualueita, ja suunnittelualueen luontoselvitykset 

tulisi päivittää. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jätettyihin lausuntoihin ja vastineisiin voi tutustua 

kaavan liitteessä 5. 

Mielipiteitä osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jätettiin kirjaamoon yhteensä kaksi, jotka kummatkin olivat 

kaavamuutoshakemuksia. Lisäksi suunnitelmasta saatiin palautetta sähköpostitse kaavamuutoshakemuksina, 

jotka tulkittiin suunnittelualueen laajentamisesityksiksi. Sähköpostitse saapuneita hakemuksia oli yhteensä 16. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jätettyihin mielipiteisiin ja vastineisiin voi tutustua kaavan liitteessä 6. 

5.3 Luonnosvaihe 

Täydennetään kaavaprosessin edetessä. 

5.4 Ehdotusvaihe 

Täydennetään kaavaprosessin edetessä. 

5.5 Hyväksyminen 

Rantaosayleiskaavan hyväksyy kaupunginvaltuusto (MRL 37 §). 

5.6 Viranomaisyhteistyö 

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu järjestettiin 11.5.2021. Läsnä olivat Kaakkois-Suomen ELY-keskus, 

Kymenlaakson liitto, Kymenlaakson museo ja Kouvolan kaupunki.  

http://www.kouvola.fi/roykmaanomistajat
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6 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkäyttötavoitteisiin, voimassa oleviin kaavoihin ja 

kaupunkistrategiaan 

6.1 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkäyttötavoitteisiin 

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet on ryhmitelty asiasisällön perusteella seuraaviin kokonaisuuksiin: 

toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen, tehokas liikennejärjestelmä, terveellinen ja turvallinen 

elinympäristö, elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat, ja uusiutumiskykyinen 

energiahuolto. 

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet Huomioiminen kaavassa 

Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen Kaavassa on osoitettu yhdyskuntarakenteen 

kannalta edullisimmille alueille tai niiden 

välittömään läheisyyteen olemassa olevia 

lomarakennuspaikkoja, joilla käyttötarkoituksen 

muutokset ovat mahdollisia. Käyttötarkoituksen 

muuttaminen on myös mahdollistettu niille 

kohteille, joilla sijaitsee vanha asuinrakennuspaikka 

(ns. emätila). 

Tehokas liikennejärjestelmä Suunnittelualueeseen kuuluvat kiinteistökohteet 

sijaitsevat haja-asutusalueella, jolla suurimmalla 

osalla yksityisautoilu on pääasiallinen 

liikkumismuoto. Osalla kohteista on mahdollisuus 

hyödyntää joukkoliikenneyhteyksiä. 

Terveellinen ja turvallinen elinympäristö Kaava-alueella tai sen läheisyydessä ei ole 

ympäristöhäiriöitä aiheuttavaa toimintaa eikä 

sellaista kaavalla ole osoitettu. 

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä 

luonnonvarat 

Kaavaa varten on laadittu luontoselvitys sekä 

arkeologinen inventointi. Tulokset on huomioitu 

kaavaratkaisussa. 

Uusiutumiskykyinen energiahuolto Ranta-alueelle rakentaminen mahdollistaa 

tarvittaessa mm. aurinkoenergian ja vesistön lämpöä 

hyödyntävän lämpöpumpputekniikan käyttämisen. 

6.2 Kaavan suhde maakuntakaavaan 

Maakuntakaava toimii rantayleiskaavoitusta ohjaavana kaavana käsiteltävälle kaavamuutokselle, niiltä osin 

kuin maakuntakaavan ohjausvaikutus sitä edellyttää. 

Voimassa olevassa maakuntakaavassa (Kymenlaakson maakuntakaava 2040) suunnittelualueelle on osoitettu 

Kymijokilaakson kulttuurimaisema (kaavakohteessa M-alue), Kymenranta-Hirvelä metsäalue (aluevaraukset, 

MY; kaavakohteessa M-aluetta), Iso-Ruhmaksen kallioalue (kaavakohteessa kaksi RA/AP-kohdetta), Repoveden 

erämaasaarten virkistysalue (V, kaavakohteessa SL-1), Voikosken-Orilammen metsäalue (MU; 

kaavamuutoshankkeessa RM), Repoveden-Koskijärven metsäalue (MU; kaavakohteessa yksi M-alue ja kolme 

RA-korttelia), Räsänharjun pohjavesialue (pv; kaavakohteessa RA-rakennuspaikka), Hemminmaan 

luonnonsuojelualue (kaavakohteessa SL-1 -alue). 
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6.3 Kaavan suhde voimassa oleviin yleiskaavoihin 

Kaavan muutosalueet sijaitsevat yhteensä kuudella voimassa olevalla rantaosayleiskaava-alueella. Kaavat ovat 

Jaalan itäosan rantayleiskaava (lainvoimainen 28.9.2006), Jaalan etelä- ja länsiosan rantayleiskaava 

(lainvoimainen 5.3.2007), Valkealan pohjoisosan rantayleiskaava (lainvoimainen 25.11.2009), Kinansaaren ja 

Korpimäen tilan rantaosayleiskaava sekä Valkealan pohjoisosan rantayleiskaavan muutos (lainvoimainen 

21.5.2014), Etelä-Valkealan rantayleiskaava (lainvoimainen 6.3.2001) ja Jaalan rantayleiskaavojen muutos 

(lainvoimainen 4.5.2016). 

6.3.1 Jaalan itäosan rantayleiskaava 

Jaalan itäosan rantayleiskaava on saanut lainvoiman 28.9.2006. Kaavamuutoskohteita on tällä alueella 

yhteensä kahdeksan. Loma-asuntoalueeksi (RA) osoitettavia kaavamuutoskohteita on yksi. Käyttötarkoituksen 

muutos mahdollistetaan RA/AP-merkinnällä yhteensä seitsemällä kohteella. 

6.3.2 Jaalan etelä- ja länsiosan rantayleiskaava 

Jaalan etelä- ja länsiosan rantayleiskaava on saanut lainvoiman 5.3.2007. Kaavamuutoskohteita on tällä 

alueella yhteensä 10. Loma-asuntoalueeksi (RA) osoitettuja kaavamuutoskohteita on viisi. Käyttötarkoituksen 

muutos (RA/AP) mahdollistetaan yhdellä kohteella. Lopuilla kaavamuutoskohteilla alueet osoitetaan maa- ja 

metsätalousalueeksi (M). 

6.3.3 Valkealan pohjoisosan rantayleiskaava 

Valkealan pohjoisosan rantayleiskaava on saanut lainvoiman 25.11.2009. Kaavamuutoskohteita on tällä 

alueella yhteensä 22. Loma-asuntoalueeksi (RA) osoitettuja kaavamuutoskohteita on kuusi. Käyttötarkoituksen 

muutos (RA/AP) mahdollistetaan viidellä kohteella. Lisäksi kaavamuutoksella osoitetaan viisi kohdetta maa- ja 

metsätalousalueeksi (M) ja yksi kohde suojelualueeksi (SL-1). Yhteensä neljä kaavamuutoskohdetta osoitetaan 

matkailupalveluiden alueeksi (RM, RM-mat1, RM-mat2, RM-mat3). 

6.3.4 Kinansaaren ja Korpimäen tilan rantaosayleiskaava sekä Valkealan pohjoisosan rantayleiskaavan 

muutos 

Kinansaaren ja Korpimäen tilan rantaosayleiskaava sekä Valkealan pohjoisosan rantayleiskaavan muutos on 

saanut lainvoiman 21.5.2014. Kaavamuutoskohteita on tällä kaava-alueella yksi. Muutoksessa Koskijärven 

rannalla sijaitseva kahden rakennuspaikan lomarakennuskortteli (RA) osoitetaan maa- ja metsätalousalueeksi 

(M). 

6.3.5 Etelä-Valkealan rantayleiskaava 

Etelä-Valkealan rantayleiskaava on saanut lainvoiman 6.3.2001. Kaavamuutoskohteita on tällä kaava-alueella 

yhteensä seitsemän. Käsiteltävässä kaavamuutoksessa osoitetaan maa- ja metsätalousalueiksi kahta kohdetta. 

Yhteensä kahta kaavamuutoskohdetta esitetään pientalovaltaisen asuntoalueen korttelialueeksi (AP). Kolmella 

kaavamuutosalueella mahdollistetaan rakennuspaikan käyttötarkoituksen muutos (RA/AP). 

6.3.6 Jaalan rantayleiskaavojen muutos 

Jaalan rantayleiskaavan muutos on saanut lainvoiman 4.5.2016. Kaavamuutoskohteita tällä kaava-alueella 

kaksi. Toinen kohteista osoitetaan maatalouden tilakeskusten alueeksi (AM), jonka tuntumassa on AP- ja RA-

alueet. Toisella kaavamuutoskohteella mahdollistetaan käyttötarkoituksen muutos (RA/AP). 

6.4 Kaavan suhde kaupunkistrategiaan 

Kouvolan kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 29.1.2018 (§ 8) kaupunkistrategian 2019-2030, jonka tavoitteena 

on väestömäärän kasvu niin, että kaupungin asukasluku olisi vuonna 2023 87 000 ja vuonna 2030 90 000 

asukasta. Strategian mukainen väestökehitys ei ole ainakaan vielä toteutunut. Tilastokeskuksen ennuste ja 

Kouvolan kaupungin tavoite poikkeavat toisistaan. Kaavamuutoshanke saattaa hieman edistää Kouvolan 

väestönkasvua.  
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7 Vaikutusten arviointi 

7.1 Vaikutusten arviointi osana kaavan laatimistyötä 

Kaavan vaikutukset selvitetään MRA 1 §:n mukaisesti. Rantaosayleiskaavan keskeisiä vaikutuksia ovat: 

• vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön 

• vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen 

• maisemavaikutukset 

Vaikutusten arviointi pohjautuu selvityksiin ja muuhun lähtötietomateriaaliin. 

7.2 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja -talouteen 

Kaavalla mahdollistetaan vakituista asumista alueille, jotka on todettu yhdyskuntarakenteen kannalta 

edullisiksi. Edullisten alueiden ulkopuolella sijaitsee yhteensä 15 kaavakohdetta, jossa mahdollistetaan 

käyttötarkoituksen muutos (RA/AP-merkintä). Näissä kohteissa käyttötarkoituksen muutos sallitaan, sillä 

kohteet ovat olleet ennen 2000-luvun alussa tapahtunutta ensimmäistä kaavoitusta vanhoja 

asuinrakennuspaikkoja. Kokonaan uutta rakentamista osoitetaan vain matkailun kehittämiskohteisiin. Lisäksi 

kaavassa korjataan voimassa olevassa kaavassa olevia virheitä, ja siirretään jo kaavaan osoitettuja 

rakentamispaikkoja muualle. Kaavalla mahdollistetaan vähäisiä ja yksittäisiä maankäytöllisiä muutoksia, minkä 

takia vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ovat vähäiset. 

Kaavalla on suoria taloudellisia vaikutuksia kaava-alueen maanomistajiin, koska ranta-alueen rakennusoikeus 

on määritetty. Rakennuspaikkojen rakentuminen on pääosin maanomistajien asia. Kaavakohteiden sijaitessa 

hajanaisesti eripuolilla Pohjois-Kouvolaa, kaavan vaikutukset yksityistieverkkoon tai vesi- ja viemäriverkkoon 

ovat vähäiset. Kaavamuutoksen mittakaava on yhdyskuntarakenteellisesti pieni. 

Käyttötarkoituksen muuttamisen mahdollistaminen ja sitä kautta uusien asukkaiden muuttaminen Kouvolaan 

tuo verotuloja kaupungille. Käyttötarkoituksen muutokset voivat toisaalta laskea kaupungin 

kiinteistöverokertymää. Lisäksi kustannuksia voi syntyä mm. koulukuljetuksista ja vanhusten kotipalveluista. 

Kaavalla on suoria taloudellisia vaikutuksia kaava-alueen maanomistajiin, sillä ranta-alueen rakennusoikeus on 

määritetty. 

7.3 Vaikutukset väestönkehitykseen ja asumiseen 

Kaavalla on osoitettu yhteensä 21 olemassa olevaa lomarakennuspaikkaa, joiden käyttötarkoitus voidaan 

muuttaa vakituiseen asumiseen. Jos arvioidaan, että puolet rakennuspaikoista siirtyisi vakituiseen 

asuinkäyttöön tarkoittaisi se mahdollisesti noin 20-30 uutta vakituista asukasta. 

Kaavalla ei ole merkittäviä vaikutuksia väestönkehitykseen, sillä kaavalla ei mahdollisteta koko kaupungin 

mittakaavassa suurta määrää vakituista asumista. Tällä hetkellä kaava-alueella asuu vakituisesti alle viisi 

ihmistä. 

7.4 Vaikutukset ihmisten elinoloihin, elinympäristöön ja virkistykseen 

Yksi kaavamuutoskohde rajautuu kerran 100 vuodessa tapahtuvan vesistötulvan alueelle, mutta sillä ei ole 

vaikutuksia kaavaratkaisuun rakennuksien sijaitessa tulva-alueen ulkopuolella. Muut kaavakohteet eivät 

sijaitse tulva-alueilla. Lisäksi mikään kaavakohde ei sijaitse suurista teistä tai rautatiestä aiheutuvalla 

melualueella. Käyttötarkoituksen muuttamisen mahdollistaminen lisää asukkaiden mahdollisuuksia valita 

asuinpaikkansa ja vaikuttaa elinoloihinsa. Kaavan koostuessa yksittäisistä kaavamuutoskohteista kaavalla ei ole 

merkittäviä vaikutuksia ihmisten elinoloihin, elinympäristöön ja virkistykseen. Kaavakohteiden lähipalvelut 

ovat saatavilla Jaalan kirkonkylällä, Valkealan taajamassa, Kannuskoskella ja Vuohijärven kylällä. 
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7.5 Vaikutukset liikenteen ja liikenneturvallisuuteen 

Käyttötarkoituksen muuttamisen mahdollistaminen voi aiheuttaa vähäistä liikennemäärien kasvua tieverkolla. 

Käyttötarkoituksen muutoskohteita on yhteensä 21 ja ne sijaitsevat eri puolilla entisen Jaalan ja Valkealan 

kunnan alueita. Hajanaisen sijoittumisensa takia vaikutukset liikennemäärien kasvuun ovat kuitenkin vähäiset. 

7.6 Vaikutukset vesiin ja luonnonympäristöön 

Yhteensä seitsemän käyttötarkoituksen muutoskohdetta sekä kaksi muuta kaavakohdetta sijaitsevat 

vesiosuuskuntien vesi- ja viemäriverkon piirissä. Yksikään kaavaan kuuluva kohde ei sijaitse Kouvolan veden 

toiminta-alueella. Kaavan yleismääräysten mukaisesti jätevesien käsittelyssä ja johtamisessa tulee noudattaa 

ympäristösuojelulain ja sen nojalla annettuja säädöksiä, talousjätevesiasetuksen määräyksiä ja voimassa olevia 

kunnan ympäristösuojelumääräyksiä sekä terveys- ja ympäristösuojelunviranomaisen hyväksymiä ohjeita. 

Yksi kaavamuutoskohde rajautuu pohjavesialueeseen, mutta sen toteutumisella ei ole vaikutuksia 

pohjaveteen. 

Kaavaa varten on laadittu luontoselvitys, jossa on tarkastelu kaavan rakennuspaikkojen siirtokohteet sekä ne 

alueet, jossa on muuttuvaa maankäyttöä. Luontoselvityksessä tutkittiin EU:n luontodirektiivin IV-liitteen lajit, 

luonnonsuojelullisesti merkittävän uhanalaislajisto sekä arvokkaat elinympäristöt. Kaavaratkaisussa on 

huomioitu luontoselvityksen tulokset eikä sellaista muuttuvaa maankäyttöä ole osoitettu, jonka 

toteutumisesta olisi haittaa luonnonympäristölle. Poikkeus on tehty ainoastaan Siikasen rannalla sijaitsevan 

kaavamuutoskohteen osalta, jossa esitetään rakennuspaikan siirtoa Pyypirtinsaaresta saaren pohjoispuolella 

sijaitsevaan niemeen. Niemi on todettu luontoselvityksessä erittäin uhanalaiseksi luontotyypiksi, mutta 

kuitenkin liian pienialaiseksi METSO-ohjelmaan. Kaupungin tavoitteena on ohjata rakentamista pois saarista, 

minkä takia rakennuspaikan siirtoa on päätetty esittää. Luontoselvitystä täydennetään vuoden 2022 Iso 

Näätäjärven kaavamuutoskohteen osalta. Jos kaavaluonnoksessa esitetyn rakennuspaikan alue todetaan 

kirjoverkkoperhosen elinalueeksi, rakennuspaikalle esitetään uutta sijaintia. 

Kaavaan on osoitettu SL-1 -merkinnällä perustettavat luonnonsuojelualueet, jotka sijoittuvat Repoveden 

Korpisaareen ja Verukkaanlammen rannalle. Näiden alueiden toteutuksella on positiivinen vaikutus 

luonnonvarojen ja monimuotoisuuden säilymiseen alueella. 

Kaavalla ei ole mittakaavallisesti merkittäviä luonnonympäristöllisiä vaikutuksia, sillä kaava koskee yksittäisiä ja 

hajallaan sijaitsevia kaavakohteita. Lisärakentamista mahdollistetaan vain kolmelle matkailukohteelle 

Repoveden läheisyydessä Naatuksenniemessä, Hillosensaaressa ja Hillosensalmessa. 

7.7 Vaikutukset maisemaan 

Kaavakohteet eivät sijaitse valtakunnallisesti merkittävällä maisema-alueella. Maakunnallisesti merkittävällä 

alueella sijaitsee yhteensä kaksi kaavamuutoskohdetta. Toinen kohteista on Siikakoskella sijaitseva 

muutoskohde, jossa rakennuspaikan kaavamerkintä muutetaan erillispientalojen alueesta (AO) maatalouden 

tilakeskuksen alueeksi (AM). Toinen kohteista sijaitsee Oravalan kartanon alueella, josta siirretään 

Lintukymelle yhteensä 4 rakennuspaikkaa. Rakennuspaikkojen entiseen sijaintiin esitetään maa- ja 

metsätalousaluetta (M). Okankylässä sijaitseva kaavamuutoskohde rajautuu maakunnallisesti merkittävään 

maisema-alueeseen, mutta muutoksella ei ole vaikutuksia maisemaan Okankylän suunnasta, sillä 

kaavamuutoskohde sijaitsee rinteen alla, metsän takana maisema-alueelta tarkasteltuna. 

Kaavan vaikutuksia maisemaan on arvioitu erillisessä selvityksessä, joka on tämän kaavaselostuksen liitteenä 

(liite 4). Maisema-arvioinnin tulosten mukaan kaavan maisemavaikutukset ovat vähäiset. 

7.8 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriperintöön 

Kaavalla ei ole vaikutuksia kulttuuriperintökohteisiin, sillä niitä ei sijaitse kaava-alueella eikä sen välittömässä 

läheisyydessä. 



29 

 

7.9 Vaikutukset arkeologiseen kulttuuriperintöön 

Kaavan vaikutuksia arkeologiseen kulttuuriperintöön on tutkittu arkeologisella inventoinnilla. Tarkastetuilla 

kiinteistöillä ja niiden lähistöllä ei havaittu muinaisjäännöksiä. 

7.10 Vaikutukset maa- ja metsätalouteen 

Kaavalla on vähäiset vaikutukset maa- ja metsätalouteen. Siikakoskella sijaitsevan kaavamuutoskohteen osalta 

erillispientalojen alue (AO) muutetaan maatalouden tilakeskusten alueeksi (AM). Kaavamuutos mahdollistaa 

yritystoiminnan kehittämisen kyseisessä kaavakohteessa. Rakennuspaikkojen siirrot eivät vaikuta maa- ja 

metsätalousalueiden määrään, sillä rakennuspaikkojen entisiin sijainteihin esitetään maa- ja 

metsätalousaluetta. 

Kaavassa on yhteensä kolme MY-aluetta. MY-kaavamääräyksessä todetaan, että metsien käsittelyssä tulee 

huomioida luonto- ja maisema-arvot. MY-merkintä ei rajoita metsien käsittelyä, vaan antaa suosituksen 

luonto- ja maisema-arvojen huomioimisesta. Luontoselvityksessä todetut luontoarvot on osoitettu 

kaavakartalla informatiivisella luo-kaavamerkinnällä MY-alueilla. M- ja MY-alueilla noudatetaan metsälakia ja 

kaava ei tuo lisävelvoitteita näille alueille. Maisema- ja luontoarvioista johtuen MY-merkintä on perusteltua 

käyttää kaavakartalla. Kyseinen merkintä ei vaikuta metsätalouden harjoittamiseen, vaan se nostaa esille 

muun lainsäädännön mukaisia arvoja, eikä täten aiheuta lisäkustannuksia tai kohtuutonta haittaa elinkeinon 

harjoittamiselle. 

Kaavan perusteella voidaan myöntää rakennuslupia maatalouden tilakeskusten alueelle (AM-merkintä), jolloin 

muuhun kuin elinkeinonharjoittamiseen liittyvään rakentamiseen vaadittavaa poikkeamislupamenettelyä ei 

enää tarvita. Tämä nopeuttaa rakennushankkeiden lupakäsittelyä. M- ja MY-alueille on maa- ja 

metsätalouteen liittyvä rakentaminen sallittua. 

7.11 Yritysvaikutusten arviointi 

Maatalouden edistämisen lisäksi kaavalla mahdollistetaan matkailupalveluiden kehittyminen kaavan RM-

kohteissa. Kohteet sijaitsevat Verlassa, Naatuksenniemessä, Hillosensaaressa ja Hillosensalmessa. 

Kaavamuutoksilla tuetaan erityisesti Vuohijärven alueen matkailutoimintojen kehittymistä. Muilta osin 

kaavalla ei ole merkittäviä vaikutuksia elinkeinotoimintaan. 

7.12 Vaikutukset kauppaan ja palveluihin 

Kaavalla ei ole merkittäviä vaikutuksia kauppaan ja palveluihin. Arvioiden mukaan kaavamuutoshanke voisi 

mahdollistaa noin 20-30 uutta vakituista asukasta. Kohteet sijaitsevat hajanaisesti Pohjois-Kouvolassa, minkä 

takia kaavalla ei ole vaikutuksia esimerkiksi kaupallisten palveluiden kysyntään alueella. 

7.13 Yleiskaavan kohtuullisuuden arviointi 

Kaavaratkaisussa on noudatettu Suomessa ja Kouvolan kaupungissa yleisesti hyväksyttyjä ja noudatettavia 

kaavoitusperiaatteita ja voimassa olevaa lainsäädäntöä. Kaavassa mukana olevia maanomistajia on käsitelty 

tasapuolisesti ja yhtenevästi. Tällä kaavamuutoksella tarkennetaan ja muutetaan korttelin 

pääkäyttötarkoitusta koskevia määräyksiä. Niiltä osin noudatetaan teknisen lautakunnan ja 

kaupunginhallituksen aikaisemmin hyväksymiä periaatelinjauksia. 

7.14 Natura-arvioinnin tarpeellisuuden arviointi 

Kaavassa on osoitettu neljän rakennuspaikan siirtoa Lintukymen Natura-alueen läheisyyteen. Rakennuspaikat 

eivät rajaudu Natura-alueen reunaan, vaan rakennuskorttelin rannan puolinen sivu rajautuu noin 60-160 

metrin etäisyydelle rannasta. Rakennuspaikkojen siirrosta tullaan laatimaan tarvittaessa Natura-arviointi 

kaavan ehdotusvaiheessa. Kaavassa ei ole osoitettu toimintoja Natura-alueille. 
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Rannan ja rakennuspaikkojen väliin on osoitettu lähivirkistysalue (VL), minkä takia ranta-alue jää 

rakentamiselta vapaaksi. Metsän- ja maastonkäsittely on alueella luvanvaraista ja luvanvaraisuudella on 

haluttu varmistaa Natura-alueeseen rajautuvan rantavyöhykkeen luonnontilaisuus. Tavoitteena on ollut 

huomioida läheinen Natura-alue mahdollisimman hyvin. VL-alue toimii puskurina Natura-alueen ja neljän ns. 

kuivan maan rakennuspaikan välissä. Kaavaan on myös merkitty Natura-alueella luo-2 -alue, jotta alueen 

luontoarvot ilmenevät suoraan kaavakartalta. 

Lintukymen Natura-alueella ja siihen rajautuvalla rantavyöhykkeellä kaikki luonnontilaa muuttavat 

toimenpiteet ovat luvanvaraisia, minkä takia kaavaratkaisu ei heikennä Natura-alueen luontoarvoja. 

7.15 MRL 73 §:n mukaiset erityiset sisältövaatimukset 

Kaavassa mukana olevat rakennuspaikkojen siirtokohteiden uusi sijainti on pyritty sijoittamaan olemassa 

olevien rakennuspaikkojen viereen, jotta vapaata rantaa säilyisi mahdollisimman paljon. Siirrettävien 

rakennuspaikkojen sijoittaminen olemassa olevien viereen on maisemavaikutuksiltaan maltillisin vaihtoehto. 

Lisäksi maaston ja luonnon ominaispiirteet, mukaan lukien tulva-alueet, on huomioitu rakennuspaikkojen 

uudelleen sijoittamisessa. Siirtokohteiden alkuperäisessä sijainnissa ranta osoitetaan rakentamattomaksi maa- 

ja metsätalousalueeksi (M). Yksi kohde osoitetaan perustettavaksi luonnonsuojelualueeksi (SL-1). Jos 

siirrettävällä rakennuspaikalla on rakennuksia, maanomistajaa on velvoitettu purkamaan rakennukset ennen 

kaavan hyväksymistä. Mikäli rakennuspaikan rakennuksia ei ole purettu, rakennuspaikka poistetaan kaavasta 

ennen hyväksymiskäsittelyä. Kaavan määräyksissä on ohjattu rakennusten etäisyys rantaviivasta. 

Luontoselvityksessä esille tulleet luontoarvot on huomioitu kaavaratkaisussa. Iso Näätäjärven 

kaavamuutoskohteen osalta luontoselvityksen tulokset tarkentuvat vuoden 2022 aikana. Jos 

kaavaluonnoksessa esitetyn lomarakennuspaikan alue todetaan kirjoverkkoperhosen elinalueeksi, 

rakennuspaikalle tullaan osoittamaan uusi paikka. Siikasen kaavamuutoskohteessa rakennuspaikan siirtoa 

esitetään Pyypirtinsaaresta niemeen, joka on todettu erittäin uhanalaiseksi luontotyypiksi. Niemi on kooltaan 

kuitenkin niin pieni, ettei se soveltuisi METSO-ohjelmaan, minkä takia aluetta esitetään rakennuspaikan 

uudeksi sijainniksi. Kouvolan kaupungin tavoitteena on rauhoittaa pienialaiset saaret rakentamiselta ja ohjata 

rakentamista mantereelle. Tämän takia kaavaluonnoksessa on päädytty ratkaisuun, jossa Siikasen 

Pyypirtinsaaressa sijaitseva rakennuspaikka on esitetty siirrettäväksi lähistöllä sijaitsevaan niemeen. 

Kaavan yleismääräysten mukaisesti jätevesien käsittelyssä ja johtamisessa tulee noudattaa 

ympäristösuojelulain ja sen nojalla annettuja säädöksiä, talousjätevesiasetuksen määräyksiä ja voimassa olevia 

kunnan ympäristösuojelumääräyksiä sekä terveys- ja ympäristösuojelunviranomaisen hyväksymiä ohjeita. 

7.16 Yleiskaavan toteuttaminen 

Rantaosayleiskaavan muutos, maanomistajien aloitteet 2020 -rantaosayleiskaava on laadittu maankäyttö- ja 

rakennuslain mukaisena oikeusvaikutteisena yleiskaavana. Yleiskaavan perusteella voidaan myöntää 

rakennuslupa rakennusten rakentamiseen yleiskaavassa määrätyille alueille (MRL 72 §). 

Rantaosayleiskaavan rakentamiseen osoitetut alueet ovat yksityisessä omistuksessa lukuun ottamatta 

Hillosensaaressa ja Hillosensalmessa sijaitsevia matkailupalveluiden kohteita (RM-mat1, RM-mat2). Kyseiset 

kohteet ovat Kouvolan kaupungin omistuksessa. Kaupunki ei tämänhetkisen tiedon perusteella rakenna 

korttelialueita itse, vaan tarjoaa rakennuspaikkoja tulevaisuudessa sopivaksi katsomaansa matkailukäyttöön. 

Luovutusajankohta ja –tapa ratkeaa kaavoituksen jälkeen. Rakennuspaikkojen rakentamisesta vastaavat 

yksityiset maanomistajat tai -vuokraoikeudenhaltijat. 
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020 615 7169 
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kaupunkiympäristön suunnittelu  
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