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TIVISTELMA

Mita ja miksi valmisteltiin

Kaupunki vastaa alueensa maankayton, asumisen ja liikenteen suunnittelusta. Kaupun-
gin vuokra-asuntoyhti6 tuottaa alueelle vuokra-asuntotarjontaa. Maankdyton suunnit-
telulla ja kaavoituksella kaupunki rakentaa myonteista ja toivottua kaupunkikuvaa seka
varmistaa yhdessa vuokra-asuntoyhtion kanssa, ettd kaupungin tarjoamien asuntojen
sijainti vastaa kuntalaisten ja muuttohalukkaiden kysyntaa. Kaupunki laatii asuntopoliit-
tiset linjaukset, jotta asuntotonttien ja asuntojen tarjonta on tulevaisuudessa houkutte-
levaa ja pitovoimaista.

Tulokset

Kuvaamme tdssa asiakirjassa Kouvolan asumiselle kolme erilaista tulevaisuuskuvaa. Ne
esittelevat kolme erilaista asumisen vyohyketta. Kuvaksissa on otettu huomioon valta-
kunnallisten asuntomarkkinoiden kehitystrendeja, Kouvolan asema valtion asuntopoli-
tiikassa julkisen asuntorakentamisen ei-tuettuna alueena seka Kouvolan eri alueiden
muuttoliikkeen ja vaestorakennemuutoksen tutkimusta. Tulevaisuuskuvat ovat: 1) kes-
kustamainen asumisen alue, 2) vetovoimaiset ja luonnonldheiset taajamat seka 3) maa-
seutu ja sen kyldt. Linjaukset pureutuvat ndiden kolmen vyéhykkeen kohderyhmiin, ta-
voitteisiin ja toimenpiteisiin.

Koronapandemian katsotaan vaikuttaneen etatyon lisdantymisen kautta valjemman
asumisen kysyntaan kaupunkien kehysalueilla verrattuna 2010-luvun yleiseen kehityk-
seen. Monipaikkaisuuden ja paikkariippumattomuuden kautta kaupunkien kehysaluei-
den suurempi kysynta noussee rinnakkaisilmioksi perinteisen kaupungistumisen ohelle.
Kouvolassa useita taajamia sijoittuu Suomen Ymparistokeskuksen alueluokituksen mu-
kaan kaupungin kehysalueelle, joita luonnehtii asumisen valjyys ja luonnon rauha. Ko-
rona-aikana perati neljannes suomalaisista kokee luontosuhteensa kehittyneen myon-
teisesti kevaan 2020 aikana. Kehysalueiden valtakunnallinen kysynnan kasvu on Kouvo-
lalle mahdollisuus. Kouvolan kehysalue on muuttolukujen nojalla selkeasti pitovoimaisin
alueemme. Maaseutumme sen kylineen on mahdollisuus, joita kohtaan osoitettu kiin-
nostus on selked ja toiveikas hiljainen signaali. Keskustamaiset asumisen alueet tekevat
Kouvolasta kaupungin, silld ne luovat paikkoja yhteiseen kokoontumiseen, viihtymiseen
seka asumiseen palveluiden ja vilskeen keskella.

Milloin, miten ja kenen kanssa valmisteltiin

Kevaan 2021 tarkastelimme asumisen trendeja ja koronatilanteen vaikutusta valtakun-
nallisesti seka erityisesti Kouvolassa. Trendien nojalla sidosryhmatyopajoissa on keskus-
teltu Kouvolan vahvuuksista, heikkouksista, mahdollisuuksista seka uhkista asuntoaluei-
den ja asuntojen kehittamisessa. Samassa yhteydessa on tunnistettu kehittamislinjauk-
sia seka tilanteeseen pureutuvia keinoja. Valmistelussa laadittiin myos asukaskysely kos-
kien Kouvolassa asumisen valintoja ja mieltymyksia. Asuntopoliittisia linjauksia ja kehit-
tamissuunnitelmaa paivitetdan jatkossa ketterasti toimintaympariston muuttuessa.
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ESIPUHE

Kouvola — verkostokaupunki — kylia pitkin kaupunkia — omaleimaiset alueet — paras lahi-
kulttuuri—monimuotoiset luontoymparistét. Muun muassa nailla sanoilla Kouvolan kau-
punkistrategiassa kuvataan Kouvolaa asuinpaikkana. Haluamme lisata Kouvolan kiinnos-
tavuutta tulevaisuuden asuinpaikkana. Tulevaisuudessa Kouvola tunnetaan aktiivisen
asukkaan kaupunkina, jossa on monipuolisia mahdollisuuksia asumiseen — keskusta-alue
palveluineen, vehrea kehyskaupunki sekda maaseutu ja sen lukuisat kylat.

Nailla asuntopoliittisilla linjauksilla haluamme vahvistaa yhteista nakemysta siita, kuinka
kaupunki yhdessa maankadyton, rakentamisen ja asuntotuotannon avulla mahdollistaa
monipuoliset ja viihtyisat vaihtoehdot asumiseen niin nykyisille asukkaille kuin uusille
tulijoille. Kouvolaan on jatkossa helppo muuttaa muualta, silla tarjolla oleva laadukas ja
kohtuuhintainen vuokra-asuntotarjonta loytyy helposti. Lapsiperheille voimme tarjota
asumista omistusasunnossa valjasti luonnon keskella lukuisine harrastusmahdollisuuk-
sineen. Kouvolassa ei ole tarvetta tiivistda rakentamista varsinkaan kaupungin kehysalu-
eella, joka on pitovoimaisin alueemme. Pdinvastoin olemme tunnistaneet mahdolliseksi
jopa yhdistaa olemassa olevia pienempia tontteja nailla alueilla. Alueemme on kulttuu-
rihistoriallisesti rikas ja tarjoaa monia identiteetiltdan erilaisia yhteisoja ja asuinalueita,
joista jokainen voi |6ytaa omansa kiinnittyakseen seutuun ja porukkaan.

Tervetuloa asumaan Kouvolaan!

Kouvola 23.6.2021 Marita Toikka
Kaupunginjohtaja
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1 JOHDANTO

1.1 Asuntopolitiikka — mita, miksi, milloin

Asuntopolitiikka on asuntomarkkinoiden julkista ohjausta, joka on syntynyt reaktiona
kaupungistumiseen lieveilmidihin. Asuntopolitiikka sisaltaa hallinnollisia toimia, jotka
vaikuttavat asuntojen saatavuuteen, asumisen tasoon ja kaupunkisuunnitteluun. Lain-
saadanto ja erilaiset julkishallinnon ohjelmat ovat keskeisia politiikan toteutuskeinoja.
Asuntopolitiikka voi vaikuttaa myds asuntojen hintoihin ja vuokra-asuntotarjonnan riit-
tamiseen. Se voi johtaa esimerkiksi investointeihin sosiaaliseen asuntotuotantoon, hal-
lintamuotojen moninaistumiseen tai veropolitiikkaan, jolla kannustetaan yksityista sek-
toria tuottamaan enemman vuokra-asuntoja.

Kaupungit tuottavat asuntoja asukkaidensa hyvinvoinnin ja tasa-arvoisten asumismah-
dollisuuksien varmistamiseksi. Valtio osallistuu kaupunkien julkiseen asuntotuotantoon
ARA-rahoitusinstrumentilla. Vaestoltaan vahenevien kaupunkien uudisasuntotuotan-
toa ei tueta ARA-instrumentissa, korjaus- ja purkutoimenpiteita kyllakin. Erilaistuva
kaupunkikehitys asettaa kaupungit eri asemaan valtionrahoituksen osalta. Tama linkit-
taa vaestoltdaan vahenevat kaupungit yhteen edunvalvontatehtavassa. Kouvolassakin
on tarpeen miettia valtion asuntopolitiikkaan kehittdmistoiveita: asuntojen laadullista
parantamista tarvitaan, myos asumisen tarpeet muuttuvat, kun vaesto ikdantyy tai va-
eston tarpeet muuttuvat muutoin. Kohtuuhintaisia asuntoja |6ytyy, mutta ne voivat
olla ominaisuuksiltaan tai sijainniltaan ei-kysyttyja.

1.2 Asuntopolitiikan keskeiset toteuttajat Kouvolassa

Tekniikka ja ymparistdo —toimiala kaupunkisuunnittelijana:

Kaupunki vastaa omalla toiminnallaan viihtyisan, terveellisen ja turvallisen kaupunkiym-
pariston luomisesta. Kaupunki hankkii kaavoittamatonta raakamaata tai vajaakayttoisia
jo asemakaavoitettuja tontteja, kaavoittaa, rakennuttaa alueen infran, huolehtii alueen
kiinteistonmuodostuksesta ja luovuttaa omistamansa tontit rakentajille seka mahdollis-
taa myos yksityisten omistajien kehittda omaa kiinteistbomaisuuttaan.

Kouvolan Asunnot Oy julkisen asuntotarjonnan tuottajana:

Asunnot Oy tarjoaa kohtuuhintaisia ja laadukkaita asuntoja kaikille kouvolalaisille. Yhti-
0lla on omistuksessa 4160 asuntoa eri puolilla Kouvolaa. Yhtion asunnoissa asuu noin
6000 kouvolalaista. Yhtion tavoitteena on ylldpitad ja kehittdd omistamaansa kiinteisto-
kantaa pitkalla aikavalilla. Lahivuosien uudistamis- ja peruskorjaustarpeet on maaritelty
yhtion kiinteistostrategiassa.

Kaupungin markkinointi

Yhteisollisyyden rakentaminen ja toimintakulttuurin luominen viestinnan keinoin autta-
vat luomaan Kouvolasta houkuttelevaa asuinpaikkaa. Kaupungin Viestintd & VisitKou-
vola -yksikkd tekee kaupungin toimintaa nakyvaksi ja merkitykselliseksi viestinnan ja
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markkinoinnin keinoin. Muuttohalukkuustutkimuksella mitataan toimenpiteiden ja mie-
likuvien muutosta ulkopaikkakuntalaisten keskuudessa. Tyypillisesti kaupungin asukkaat
arvioivat viela toistaiseksi Kouvolan halutumpana kuin ulkopaikkakuntalaiset. Viestin-
nan kaikki keinot ja mielikuvamarkkinointi ovat keskeisia Kouvolan vahvuuksien ja todel-
lisen luonteen tekemisessa tunnetuksi sekd asumisen vetovoiman vahvistamiseksi.

Aluetoimikunnat asukasyhteiséihin sitouttajana:

Aluetoimikuntien toimintamalli on otettu kdytt66n vuonna 2018. Toimintamalli vahvis-
taa yhteis64a, seka asuinalueiden identiteetin kehittymista ja viestii sita kautta vahvasta
yhteisosta. Tilastollisten suuralueiden perusteella jaetut viisi aluetoimikuntaa laativat
alueensa kehittamissuunnitelman ja arvioivat alueensa palvelutarpeita, paattavat kau-
pungin myoéntaman vuosittaisen kehittamisrahan kaytosta, antavat lausuntoja ja osal-
listuvat alueen palveluiden ja hankkeiden suunnitteluun yhdessa kaupungin ja asukkai-
den kanssa. Toiminnan tavoitteena on asukkaiden osallistumis- ja vaikuttamismahdolli-
suuksia parantamalla lisata kaupungin veto- ja pitovoimaa. Aluetoimikunnat ovat kana-
voineet kaupungin pienimuotoista rahoitusta jo useisiin konkreettisiin toimenpiteisiin,
joilla on kunnostettu alueiden virkistysinfraa ja pidetty ylla talkoohenkea.

1.3 Asuntopolitiikkaa ohjaavat kaupungin strategiat

Kaupunkistrategia 2030

Kaupungin asuntopolitiikan valitavoitteena voidaan pitaa asukasmaaran vahenemisen
hidastamista lyhyella aikavililla, seka veto- ja pitovoiman kasvattaminen pitkalla tah-
taimella. Tavoite saavutetaan paikkakunnalle sijoittuvien yritysinvestointien, uusien tyo-
paikkojen, koulutustarjonnan, sekd etatydmahdollisuuksien ja kattavan virkistysaluever-
koston kautta. Asukasmaaran kddantyminen kasvuun haamottaa sinnikkaan tyon ja maa-
ilman trendien muutosten keskelld yhtend mahdollisuutena. Kdanne kasvusuuntaan voi
my0s tapahtua odotettua nopeammin maailman tilanteen muuttuessa. Korona on jo
heilauttanut ainakin hetkellisesti muuttoliikkeen suuntia padkaupungista kohti maakun-
tia. Monipaikkaisuutta, paikkariippumattomuutta ja etatyota on Suomessa edistetty pit-
kdaan ennen korona-aikaa. Monipaikkaisuus on Kouvolalle mahdollisuus koronan vauh-
dittamana.

Kaupunkistrategiassa on useita aluekehityksen tavoitteita, jotka liittyvat asuntopolitiik-
kaan. Naista keskeisimpia ovat verkostokaupunki, kylié pitkin kaupunkia, seka omalei-
maiset asuinalueet. Verkostokaupunki on kirjattu strategiaan merkitsemaan ’ydinkes-
kustan ja neljan aluekeskuksen uutta luovaa verkostoa’. Kaupungin ydinkeskusta seka
nelja keskustaajamaa ovat tdman verkoston solmukohtia. Usean keskuksen verkostora-
kenne on esimerkiksi myds Espoossa. Meilla on uutta luomassa muun muassa Suomen
ykkosena vertailutilastoissa esiintyvd ammattikorkeakoulu Xamk. Hakijamaarat Xamk:n
Uudeltamaalta arviolta kaksinkertaistuivat koronakevaana 2020.

Omaleimaiset asuinalueet ovat strategian mukaan "asukkaan valinnan mukaisia asumi-
sen, rakentamisen ja vapaa-ajan asumisen ratkaisuja’. Meilld on tunnistettavissa useita
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kulttuurihistoriallisesti ja yhteisoltdan erilaisia, persoonallisia kaupunginosia. Naiden
markkinointi ja tunnettuus tuovat lisda kysyntaa ja sitoutumista.

Strategiatavoite Kylid pitkin kaupunkia tarkoittaa ‘'maaseudulle rakennetun infran ja
tonttiporssin kehittamista’. Maaseutuelinkeino on alueemme vahvuus. Kaupunkistrate-
gian mukaan tavoittelemme Suomen tuottavimman kunnan asemaa alkutuotannossa.
Kaupunkistrategian paamaarina eli korkeimpina tavoitteina ovat elinvoiman, hyvinvoin-
nin ja statuksen kasvu.

Kestavan kehityksen periaate on kirjattu strategiaan puhtaan kasvun paamaarana, jonka
tavoitteina on monimuotoiset luontoympdiristét, ehed yhdyskunta- ja taajamarakenne
seka rakentamisen energiatehokkuus. Statuksen kasvattamiseksi strategia asettaa ta-
voitteeksi olla Euroopan turvallisin kaupunki. Investointien suhteen alueiden valista mo-
nipaikkaisuutta tukee tavoite uusiokdyttdiset monipalvelutilat.

Kaupunkistrategiaa tarkentavat Elinvoiman ja Hyvinvoinnin kasvu — ohjelmat asettavat
asumista edistavia paamaaria edellisen lisdaksi seuraavasti:
- Elévd keskusta, verkostokaupungin kayntikorttina
- Saavutettavuus henkildliikenteelle, keskeisena investointina ilmainen joukko-
liikenne seka Itarata
- Kulttuurinen hyvinvointi
- Asukkaiden osallisuus

Maapolitiikka ja maankayton toteuttamissuunnitelma

Kunnan maapolitiikka kasittdaa maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvat ta-
voitteet ja toimenpiteet. Toimenpiteilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittami-
selle (MRL 5 a §). Maapolitiikalla kaupunki pyrkii turvaamaan tavoitteiden mukaisen ra-
kennekehityksen ja kaupungin kasvun riittavan maanomistuksen ja oikea-aikaisten tont-
tien luovutusten kautta. Hyvaksyttya maapolitiikkaa noudattamalla toteutuu maanomis-
tajien ja tonttien saajien tasavertainen kohtelu seka kaupungin toimien lapinakyvyys ja
johdonmukaisuus. Hyvaksyttyja maapoliittisia periaatteita johdonmukaisesti noudatta-
malla kaupunki voi pitda hankittavan raakamaan ja luovutettavien tonttien hintatasot
kohtuullisina. Maapoliittinen ohjelma hyvaksytaan valtuustokausittain. Maapoliittiset
toimet tukevat kaupunkistrategian toteutumista.

Maapolitiikan painopistealueet maarittelee vuosittain vahvistettava Maankdyton to-
teuttamissuunnitelma. Talla tyokalulla koordinoidaan uusien asuin- ja yritystonttialuei-
den maanhankinta, suunnittelu, toteuttaminen ja tontinluovutus yhteen taloussuunni-
telman mukaan kaytettavissa olevien investointimaararahojen seka tonttikysynnan ja -
tarpeen kanssa 1-10 vuoden tahtdaimella.

Muut kehittamissuunnitelmat
Lisdksi kaupungilla on muita kehittdmissuunnitelmia, jotka vaikuttavat suoraan asumi-
sen houkuttelevuuteen sekd asumisen laatuun:
e Joukkoliikenteen kehittdmissuunnitelma, jossa kuvataan reitiston palvelevuus ja
toimivuus eri mittarein, seka keskeiset kehittamistoimet vaiheittain kohderyhma
kerrallaan kohti kaupunkistrategian mukaista maksuttomuutta vuoteen 2030.
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e Kevyen liikenteen edistdmissuunnitelma, kuvaa etenemisen kohti kevyen liiken-
teen reitiston yhtenaisyytta luonnon ldhelld harrastusmahdollisuuksineen.

1.4 Riippuvuus valtion asuntopolitiikasta

Valtioneuvosto on jattanyt 16.12.2021 eduskunnalle selonteon asuntopoliittiseksi kehit-
tamisohjelmaksi 2021-2028. Selonteossa on strategiset ylatason tavoitteet, joita koske-
vien toimenpiteiden toteutumista tulee seurata. Kouvolan asuntopoliittisia linjauksia tu-
leekin padivittaa tarvittaessa valtionhallinnon toimenpiteiden edetessa. Selonteko selvit-
taa, kuinka turvataan hyva ja kohtuuhintainen asuminen kaikille Suomessa.

Selonteon toimenpiteista Kouvolaa koskevat muun muassa seuraavat: Vajaakayttdiseen
asuntokantaan kohdistuvia valtion tukitoimia jatketaan ja kehitetdaan. Korjausrakenta-
misen ongelmiin etsitdaan ratkaisuja vaestoltdaan vahenevilla alueilla. Osakeyhtididen pe-
ruskorjausten valtiontakausmallin ehtoja parannetaan vastaamaan korjaustarpeita. Mo-
nipaikkaiseen asumiseen liittyvan saantelyn muutostarpeet selvitetdan vuonna 2022.
Poikkihallinnollinen [3hididen kehittaminen vakiinnutetaan osaksi kuntien toimintaa.
Energiatehokkuusremontteja ja lammitystapamuutoksia tuetaan. Vahahiilisyytta ja kier-
totalousratkaisuja korostetaan uudisrakentamisessa. Tavoitteena on rakennusten elin-
kaarten pidentaminen sekd puurakentaminen lisddminen. Asumisneuvonta lakisaateis-
tetdaan ja ulotetaan kaikkiin asumismuotoihin. Kuntien ja hyvinvointialueiden roolia
asunnottomuustydssa vahvistetaan. Valtion on myos asettanut korkean tavoitteet es-
teettdmien asuntojen lisdamiseksi vuoteen 2030 mennessa.

Kouvolan asuntopolitiikan lapileikkaavat periaatteet voidaan johtaa suoraan valtion
asuntopoliittisista tavoitteista: 1) oikeus laadukkaaseen ja kohtuuhintaiseen asumiseen
kaikille, 2) esteettémyys erityisesti ikddntyneiden ja erityisryhmien asumisen ennakoin-
nissa ja varautumisessa, 3) innovatiivuus: palvelullistaminen ja muut modernit asumis-
palveluratkaisut; 4) ilmastonetraalisuus, kuten energiatehokkuusremontit ja vahahiili-
tarkastelut, luonnon monimuotoisuuden sdilyttaminen ja luontokosketuksen sdilytta-
minen asumisessa, 5) alueen asuntokannan hallintamuotojen monipuolisuus; jota kehi-
tetdan valtion selonteon mukaisin toimenpitein valtion lainsadadannon kehittyessa tule-
vaisuudessa tatd tukemaan; 6) yhteistyé hyvinvointialueen kanssa ; mm. asunnotto-
muusongelman ratkaisussa valtion tahtotilan mukaan.

Asuntojen tuotannossa yksityisella sektorilla on viela julkista toimijaa vahvempi rooli.
Vapaat asuntomarkkinat yksindan toimiessaan tavoittelevat yha korkeampaa tuottoa
asuntosijoituksistaan ja nostavat siten sekd asuntojen osto- etta vuokrahintoja. Tama
edistaa polarisaatiota. Kaupungin vuokra-asuntotuotanto on tdman vuoksi aluekehityk-
sen ja elinvoiman kasvun tukiplari luodessaan tasa-arvoisempia asumisen ja varallisuu-
den kasvun mahdollisuuksia.
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2 KOUVOLAN ASUNTOPOLITIIKAN TOIMINTAYMPARISTO

2.1 Kouvolan vdestorakenne ja tulotaso

Kouvola on maapinta-alaltaan Etela-Suomen suurin kaupunki ja 22. suurin koko Suo-
messa. Yhdyskuntarakenne on hajanainen ja valimatkat pitkia. Asukastiheys on 31,74
asukasta/km?2. Vuoden 2020 lopussa Kouvolassa oli asukkaita 81 187. Vaesto on vihen-
tynyt voimakkaasti 2000-luvulla. Vuodesta 2000 vuoteen 2020 vaesto on vahentynyt 10
363:lla hengelld eli 11,3 %. Vaeston vaheneminen johtuu siitd, ettd seka luonnollinen
vaestokehitys ettd nettomuutto ovat negatiivisia. Tilastokeskuksen ennusteen mukaan
vaeston vaheneminen jatkuu ja vuonna 2030 kouvolalaisia on reilut 74 000. (Tilastokes-
kus). Koronavuoden 2021 kevat on osoittanut muutosta positiiviseen eli vaestékadon
hidastumista kansallisen trendin mukaan, joka osoittaa kaupungistuminen hieman hil-
jentyneen koronan vaikutuksesta (ks. liite 2).

e Kouvolassa vaesto ikdadntyy muuta maata nopeammin. Vuonna 2020 kouvolai-
sista yli 65 -vuotiaita oli 28,6 %, kun koko maassa keskimaarin 22,7 %. Ennusteen
mukaan vuonna 2030 Kouvolassa 34,7 % asukkaista on yli 65 -vuotiaita ja koko
maassa 26,3 %.

o Nettomuutto Kouvolaan on ollut negatiivinen koko 2000-luvun. Vuonna 2020
muualta Suomesta muutti Kouvolaan 2 253 asukasta ja Kouvolasta muualle Suo-
meen 2 676, jolloin kuntien vdlinen nettomuutto oli -423. 2000-luvulla pienin
muuttotappio oli vuonna 2010 ollen -133 ja suurin 2017 ollen -763.

o |kdaryhmittdin Kouvolasta sekd Kouvolaan muuttaa eniten 15-29 vuotiaita,
vuonna 2020 ldhtomuutto 1 417 (53,0 %), tulomuutto 1 165 (51,7 %). Vuonna
2020 yli puolet Kouvolasta muuttaneista muutti yliopistokaupunkiin.

e Nettomaahanmuutto Kouvolassa on ollut positiivinen 2000 —luvulla, suurimmil-
laan +285 vuonna 2008 ja pienimmilladn +35 vuonna 2003. Talla tasolla maahan-
muutto ei kuitenkaan tule vaikuttamaan vdeston voimakkaaseen vahenemiseen.

e Vuonna 2019 asukkaiden mediaanitulot olivat Kouvolassa 21 500 €, kun koko
maan vastaava luku oli 22 477 €. Postinumeroalueittain tarkasteluna tuloerot
ovat merkittavat; suurin mediaanitulo on postinumeroalueella 45360 Kukkura-
maki ollen 24 818 € ja pienin postinumeroalueella 52929 Voikoski ollen 17 811 €.

2.2 Asumisen nykytila: asuntorakenne ja —kadytto, asuntotarjonta

Kouvolassa on noin 48 000 asuntoa, joista 61,5 % on pientaloasuntoja (omakoti- pari- ja
rivitalot) ja 38,5 % kerrostaloasuntoja. Kouvolalaisista 70 % asuu omistusasunnossa, 28 %
vuokra-asunnossa ja 0,4 % asumisoikeusasunnossa. Asuntojen keskipinta-ala on 81,8 m2.
Miten haluat asua Kouvolassa 2030 — kyselyyn vastanneista 85 % haluaisi mieluiten
vuonna 2030 asua pientalossa ja 13 % kerrostalossa. Asuntojen hallintamuodoista myos
tulevaisuudessa omistusasunto on kaikkein halutuin. Kyselyyn vastanneista jopa 87 %
haluaisi asua omistusasunnossa vuonna 2030.
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Kouvolassa on 43 203 asuntokuntaa. Asuntokunnan keskikoko on 1,86 henkil6a, kun se
koko maassa on 1,97. Kaikista asuntokunnista yhden hengen asuntokuntia on 20 635,
mika on 48 %. Kahden hengen asuntokuntia on 33 % eli 14 398 kpl. Sitd isompien asun-
tokuntien osuus kaikista asuntokunnista on vahentynyt ajanjaksolla 2000-2019 reilut 10 %
yksikkoa.

Kouvolassa asutaan véljasti. Asuntokuntien pinta-ala on keskimé&arin 44 m?/hl6, kun
koko maassa vastaava luku on 41 m?/hl6. Postinumeroalueittain valjimmin asutaan Huh-
dasjarvella (47760), jossa keskimaardinen pinta-ala on 64,7 m?/hl6 ja ahtaammin Kor-
jala-Kaunisnurmialueella (45130), jossa vastaava luku on 40,4 m?/hl6. (Tilastokeskus)

Asuntotarjonta

Kouvolassa on talla hetkella myynnissa 337 asuntoa (etuovi.com 17.6.2021) joista ker-
rostaloasuntoja 145 kpl, omakotitaloja 114 kpl, rivitaloasuntoja 66 kpl, paritaloja 10 kpl
ja kaksi luhtitaloasuntoa. Reilut 80 % myytavistda asunnoista sijaitsee keskustamaisen
asumisen kaupunkialueella tai kehysalueella ja vajaat 20 % maaseudulla. Vuokrattavissa
on 236 asuntoa (oikotie.fi 17.6.2021), joista yli 90 % on kerrostaloasuntoja ja suurin osa
sijaitsee kaupunkialueella tai kehysalueella.

Kouvolassa on taman vuoden 2021 ensimmaiselld vuosineljanneksella myyty 133 asun-
toa, mika on 18,8 % enemman kuin vastaavaan aikaan edellisena vuonna. Vanhan osa-
kehuoneiston keskimdardinen nelidhinta oli 1034 €, kun se pdakaupunkiseudulla oli
4803 ja muualla Suomessa 2029 € vuoden 2021 ensimmaiselld vuosineljanneksella. Ko.
ajanjaksolla Kouvolan kallein asuinalue neliohinnoiltaan oli Kotkankallio-Vahteranmaki.
(Tilastokeskus, www.asuntojenhinnat.fi & Verohallinnon varainsiirtoaineisto)

2.3 Opiskelijat ja erityisryhmien asuminen

Erityisryhmia tarkasteltaessa otetaan huomioon huonokuntoiset ja muistisairaat, ikaan-
tyneet, vammaiset henkilot, pdihde- ja mielenterveyskuntoutujat seka opiskelijat.
Ikdantyneiden, vammaisten sekd paihde- ja mielenterveyskuntoutujien osalta sosiaali-
ja terveydenhuollon kuntayhtyma Kymsote huolehtii asumisen jarjestamisesta. Asumis-
palvelua jarjestetdaan seka kuntayhtyman etta yksityisten palveluntuottajien tuottamana.
Kouvolassa on tadlla hetkella riittdva maara erityisryhmille sopivia asuntoja, eika tontti-
varauksiakaan ole erityisryhmien asumiseen.

Opiskelijat voivat hakea Kouvolan Asunnot Oy:n opiskelija-asuntoja. Myo6s yksityisilla on
tarjolla vuokra-asuntoja eri puolilla Kouvolaa. Kouvolassa on noin 7400 toisen asteen
opiskelijaa, naista noin 2,3 % asuu Kouvolan Asunnot Oy:n kohteissa.

Kaupungin Hyvinvoinnin kasvu ohjelman tavoitteena on arjen turvallisuus. Tahan kuuluu
terveellinen, turvallinen, esteeton ja viihtyisa asuinymparistd. Asuinympariston turvalli-
sena kokemiseen liittyy monia tekijoitd, joista yksi tarkeimmista on katujen ja muiden
yleisten alueiden kunnossapidon lisaksi niiden riittava valaistus.

Tutkimusten mukaan luontokosketuksen lisddamiselld voidaan saavuttaa kustannuste-
hokkaasti merkittavia ennaltaehkadisevia terveysvaikutuksia vaestossa. Kouvolassa
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luonto on lahella kaupunkiymparistoa. Kouvolassa luontokosketusta lisdavia toimenpi-
teitd ovat koulujen ja paivakotien pihojen vihertaminen, kaupunkiviljelyn lisadminen, Ky-
mijoen rantareitin ja Ratamon terveysmetsan rakentaminen. Virkistysalueverkostoa ke-
hitetdan pitkdjanteisesti edelld mainittujen projektien lisaksi.

2.4 Asuntopolitiikkaa taustoittava aluerakenne

Suomen ymparistdkeskus on tutkinut kymmenen vuoden aikavalilla Kouvolan eri alue-
tyyppien muuttoliikettd (SYKE 2020). Kuvassa 1 esitetddan Suomen Ymparistokeskuksen
seitsemantasoinen maaseutu-kaupunki -luokitus Kouvolassa vuoden 2018 tilanteen mu-
kaan. Luokitustasojen maaritelmat |oytyvat liitteesta 1. Vuonna 2020 kouvolalaisista
74,0 % asui kaupunkialueella, joka koostuu sisemmdistd kaupunkialueesta, ulommasta
kaupunkialueesta ja kaupungin kehysalueesta (tasot 1-3). Vuonna 2020 kouvolaisista
25,3 % asui maaseutualueella, joka koostuu maaseudun paikalliskeskuksista, kaupungin
ldheisestd maaseudusta, ydinmaaseudusta ja harvaan asutusta maaseudusta (tasot 4-
7).

o | Sisempi kaupunkialue

J ‘ ___ Ulompi kaupunkialue

) 4 / 3 ___ Kaupungin kehysalue

Maaseudun paikalliskeskukset
Kaupungin laheinen maaseutu
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& ) Harvaan asuttu maaseutu
v
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Kuva 1. Kaupunki-maaseutu luokitus Kouvolan kartalla vuoden 2018 tilanteen nojalla.

Taulukossa 1 on kuvattu vaestomuutokset edelld mainituilla seitsemalla alueilla ajalla
2000 — 2020. Vaesto on toistaiseksi vahentynyt kaikilla alueilla, suhteellisesti kuitenkin
vahiten kaupungin kehysalueella ja eniten harvaan asutulla maaseudulla. Maarallisesti
suurimmat vahennykset ovat tapahtuneet ulommalla kaupunkialueella ja kaupungin la-
heisellda maaseudulla.
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Taulukko 1. Vaestomuutos 2000-2020 kaupunki-maaseutu luokituksen mukaan

Alue Vdest6 | Vdestdo | Muutos | Muutos %
2000 2020 hloa
Sisempi kaupunkialue 13897 | 13482 -415 -3,0
Ulompi kaupunkialue 36043 | 32245 -3798 -10,5
Kaupungin kehysalue 14534 | 14356 -178 -1,2
Maaseudun paikalliskeskukset 6 954 5646 -1308 -18,8
Kaupungin laheinen maaseutu 16534 | 12862 -3672 -22,2
Ydinmaaseutu 1709 1240 -469 -27,4
Harvaan asuttu maaseutu 1274 809 -465 -36,5
Yhteensa 90 945* | 80 644* -9423 -11,3

*poistettu tuntemattomat, siksi ei tasmaa viralliseen vaestomaaraan

Kesalla 2020 SYKE (Suomen Ympadristokeskus) teki tutkimuksen Kouvolan muuttoliik-
keesta. Tuloksissa nahdaan tietyt trendit eri ikdaryhmien asumisessa valilla 2015-2018;

e 0-9v-—perheet, joissa on pienid lapsia ovat muuttaneet pois keskustasta taaja-
miin ja haja-asutusalueelle Idhelle peruskoulujen sijaintia. Perinteisestikin
pienten lasten perheet hakeutuvat harvaan rakennetuille alueille.

e 0-17 v — perheet, joissa on yldakoulu- ja lukioikaisia lapsia, ovat muuttaneet
ydinkeskustaan (sisempi kaupunkialue), mikd on myds hyvin yleinen trendi
koko maassa.

e 18-23 vuotiaat ovat muuttaneet haja-asutusalueelta ja taajamista ydinkeskus-
taan. Talla ikaryhmalla myos todennakoisyys muuttaa on kaikkein suurin.

e 24-29 vuotiaat ovat muuttaneet pois ydinkeskustasta ulommalle kaupunkialu-
eelle. Perinteisesti tama ikaryhma etsii halvempaa asumista, harvaan rakenne-
tulle alueella, kuitenkin mahdollisimman lahelle keskustaa.

e 30-34 vuotiaat ovat muuttaneet ydinkeskustasta ulommalle kaupunkialueelle.

e 45-64 vuotiaat ovat muuttaneet keskusta-alueelle tai taajamiin ja maaseudulle

e yli 64 vuotiaat ovat muuttaneet keskusta-alueelle seka joihinkin taajamiin.
Tama ikaryhma hakeutuu lahelle palveluita ja erilaisia palveluasuntoja.

2.5 Kouvolan asukaskysely — haaveena luonto ja rauha

Asuntopoliittisten linjausten laadintaa varten kevaalla 2021 toteutettiin "Miten haluat
asua Kouvolassa 2030’ — kysely. Kyselyn mukaan luonnon laheisyys on Kouvolassa mer-
kittavin tulevaisuuden asuinpaikan valintaan vaikuttava tekija. Sen jalkeen korostuvat
peruspalvelut kuten kauppa ja apteekki, seka asuinpaikan rauhallisuus. Tyopaikan lahei-
syys menettda kyselyn mukaan merkitystdaan tulevaisuudessa. Kyselyyn vastasi 740 hen-
kil6a, joista vain 5 % asui Kouvolan ulkopuolella.

Vastaajat saivat valita kartalta sijainnin, jossa haluaisivat asua vuonna 2030. Vastauk-
sista korostui keskeinen haluttu alue Kouvolan ydinkeskustasta Kuusankoskelle ja Voik-
kaalle. Tama alue yhdistyy kuvassa 2 keltaiseksi kuumaksi alueeksi. Tasta vield jonkin
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verran erillisind saarekkeina kartalla nakyvat myos kyselyn mukaan halutuimmat taa-
jama-alueet Valkealan kirkonkyld ja Koria. Lisdksi esiin nousivat yksittdisista taajamista
ja kylista Elimaki, Myllykoski, Inkeroinen ja Tuohikotti. Valintaa perusteltiin seuraavilla
tekijo6illa: luonnon laheisyys, peruspalveluiden kuten kaupan ja apteekkipalveluiden la-
heisyys seka asuinpaikan rauhallisuus. My0s vesiston ldaheisyys ja vastaajan juurtuminen
tiettyyn paikkaan nousivat positiivisesti esille. Tyopaikan tai kulttuuripalveluiden sijain-
nilla oli vahiten merkitysta asuinpaikan valintaan tulevaisuustoiveissa.
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Kuva 2. Halutuimmat asuinpaikat Kouvolassa vuonna 2030

Luonto korostui seka tulevaisuuden toiveissa, ettd nykyhetken asumiseen liittyvissa vas-
tauksissa. Vastaajista 70 % arvostaa luonnon laheisyytta asuinpaikassaan. Vastaajista 64 %
totesi, ettd oma rauha asuinpaikassa on tarkeaa. Yli puolet vastaajista halusi, etta lahi-
kauppa on kavely- tai pyorailymatkan etdisyydella. Léhes puolet vastaajista toivoi voi-
vansa tehda etat6ita asuinpaikassaan. Vuonna 2030 suurin osa kouvolalaisista haluaa
asua omistamassaan omakotitalossa ja olla parisuhteessa. Yksin asui vastaajista talla
hetkelld joka viides. Joka kymmenes toivoi asuvansa yksin tulevaisuudessa. Lapsiper-
heita oli vastaajista 39 %. Vuonna 2030 lapsiperheellisia uskoi olevansa 34 % vastaajista.

P&aosa vastaajista, jotka eivat halua asua Kouvolassa tulevaisuudessa, haluaisi asua paa-
kaupunkiseudulla ja muissa suuremmissa kaupungeissa kuten Tampereella tai Lahdessa.
Perusteluina olivat paremmat harrastusmahdollisuudet, vapaa-ajanvietto, tapahtumat,
kulttuuritarjonta seka tyopaikkamahdollisuudet ja perheenjasenten tai ystavien ldhei-
syys. Muina toiveina nykyiseen tai tulevaisuuden asumiseen liittyen korostui Kouvola
monipuolisena asuinpaikkana, joka ndahddin myos vahvuutena mahdollisille uusille
asukkaille. Lukuisat kylat ja maaseutualueet tulee kyselyn mukaan myds pitaa elinvoi-
maisena ja palveluita ei tulisi liiaksi keskittaa keskusta-alueelle.
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2.6 Kouvolan asuinalueet toimintaymparistona (SWOT)

Kouvola on monipuolinen asuinpaikka — kuin Suomi pienoiskoossa. Kuvissa 3, 4 ja 5 esi-
tetaan sidosryhmatyopajojen ndakemys Kouvolasta asuinalueena. Kuvissa on esitetty
asuinalueiden ja asuntokannan kehityksen nykyiset vahvuudet ja heikkoudet seka tule-
vaisuuden mahdollisuudet ja uhkat (SWOT). Sidosryhmatydpajaoissa tuotettiin Kouvola-
kohtainen tulkinta toimintaymparistosta ministeriotyéryhman asuntopoliittiseen ra-
porttiin seka Kouvolaa koskeviin tilastoihin perustuen. Ministeriéraportissa esitettyjen val-
takunnallisten trendien kooste on kuvitettu tiivistetysti liitteeseen 2.

Kouvolan asuntopolitikka SWOT

Vahvuudet asuinalueena Heikkoudet asuinalueena

» Kouvola on monipuolinen asuinpaikka, jossa
useita taajamia, kylia seka maaseutualueita

* kouvolalaiset haluavat asunnon luonnon
|aheisyydesta

« meilla on metsaa, puistoja ja maaseutua, jotka
takaavat toiveet asuinympariston
rauhallisuudesta seka tarjoavat liikkunta - ja
ulkoilumahdollisuuksia

* kouvolalaiset eivat nde keskustamaista asumista
vastakkaisena vehreille lahiille ja maaseudulle

+ autolla ja junalla Vantaa-Helsinki lentoasemalle
on nopeimmillaan 1,5t

» asumiseen kaavoitettuja rantayleiskaavatontteja
on haja-asutusalueilla n. 1000 kpl; noin puolet
niistd on asuttuja ja puolet lienee
satunnaiskaytossa

« kaupungin taajamissa on tarjolla asuntotontteja
ranta-alueella, ne sijoitetaan rannan
laheisyyteen siten, ettd ranta ja3 yhteiskayttdon

KOUVOLA

« vaesto vahenee - jokaisessa kaupunginosassa
vaestokehitys on negatiivinen

* kuulumme 3 miljoonan suomalaisen joukkoon,
joiden asuntojen arvot laskevat

+ omakotitalotonttien tarjontaa on kysyntdad enemman

* palveluverkkoa on keskitetty 2009 alkaen, mika
saattaa vaikuttaa kyseisen taajaman tai kylaa
harkitsevan lapsiperheiden paatékseen

* lasten muutettua opiskelemaan uusien
lapsiperheiden muuttoa sijaan voi hidastaa
lahikoulujen lakkauttamiset

* omarantaiset rantatontit asumiseen ovat paaosin
haja-asutusalueella, yksityisomistuksessa ja vain
satunnaisesti myytavana eikd markkinoilla

* kaupungilla ei ole myytavana omarantaista
rantatonttitarjontaa asumiseen

KUVA 3. Kouvolan vahvuuksia ja heikkouksia asuinalueena.

KOUVOLA
Kouvolan SWOT- tulevaisuuden mahdollisuudet ja uhkat

Mahdollisuudet asuinalueena Uhkat asuinalueena

« voimme tarjota eri tavalla kehittyvia « tonttien ja asuntojen kysynta on
omaleimaisia kaupunginosia, mm. paikkasidonnaista, on melkein mahdotonta
historiallinen tehdasyhdykunnat, rautatien kehittaa aluetta tasaisesti, kun kysynta ei
risteysasema jakaannu tasaisesti

+on erilaisia alueidentiteetteja ja yhteisoja « ikdantymisen tuoma vaestérakennemuutos
kiinnittymiseen — ensikosketuksena vuokra- ~ Suomen keskimaaraista ikaantymisnopeutta
asuminen kiinnittda Kouvolaan joutuisampaa Kouvolassa

» houkuttelevilta alueilta tonteille on kysyntaa
— parhaimmillaan puolet tarjolle tulevista
tonteista varattu ja luovutettu reilussa
vuodessa (esim. Kalalampi)

« koronan globaalisti vahvistamaa
monipaikkaisuutta voidaan hyédyntaa myos
kaupunkiasumisen osalta. Kouvolan
keskusta-asuminen on edullinen vaihtoehto
suuremmille kaupunkiseuduille.

Kuva 4. Kouvolan tulevaisuuden mahdollisuuksia ja uhkia asuinalueena.
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Kouvolan monipuolisilla asuinaluetyypeilld on mahdollisuuksia tarjota vaihtoehtoja eri-
laisille kohderyhmille. Asumiseen on valittavissa luontoon sijoittuvia taajamia, maaseu-
tualueita ja —kylia seka keskustamaista asumista lahelld julkisia kulkuyhteyksia. Asuin-
alueita on metsan, puistojen, maaseudun ja vesistojen aarella. Nama tarjoavat rauhalli-
sen asuinympariston sekd monipuolisia liikunta- ja ulkoilumahdollisuuksia. Virkistysverk-
koa ja sen sisdltamia reitistoja suunnitellaan ja toteutetaan kokonaisuutena eri kaytta-
jaryhmien tarpeiden ndakdkulmasta. Tama pitkdjannitteinen tyo voi olla yksi asuntomark-
kinoinnin kulmakivia. Kouvola on myds merkittava vapaa-ajan asumisen kunta. Vapaa-
ajan asumista ja ranta-alueita kehitetaan Kouvolassa jarjestelmallisesti asumista ja vir-
kistaytymista varten. Luonnon virkistyskayttoa edistetdaan kestavasti pitkalla aikavalilla.

Kouvolasta on Vantaa-Helsinki lentoasemalle junalla nopeimmillaan noin 1,5 tuntia,
vaihtoyhteys ldhijunalla mukaan laskettuna. Henkil6autolla lentokentalle ajaa lahes sa-
massa ajassa. Padkaupunkiseudun ja lentokentan laheisyys mahdollistaa pendeldinnin
ja etatoiden tai toimitilojen sijainnin Kouvolassa. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
vuokrataso on Kouvolassa vield hiukan (n. 1€/nelid) tuettua korkeampi toisin kuin valta-
kunnassa yleisesti vaestdkatoalueilla (Tilastokeskus). Kouvolan keskusta-asuminen on
edullinen vaihtoehto suuremmille kaupunkiseuduille. Koronan vahvistamaa monipaik-
kaisuutta voidaan hyoddyntda naitd uusia monipaikkaisuustarpeita vastaavaksi. Kiin-
teist6- ja rakennusala tyollistaa kansallisella tasolla talla hetkella kaupan alan jalkeen
eniten (ROTI). Asuntotuotannon nousu kasvattaisi myds alueen tyollisyystasoa.

Keskustamaista asumista estda tai mahdollistaa vuokra-asuntotarjonnan taso. Kuvassa
5 pohditaan Kouvolan asuntokannan ja -kysynnan nykytilaa ja sen tulevaisuuden mah-
dollisuuksia ja uhkia. Tarkastelu painottuu vuokra-asuntojen tilanteeseen. Pienten laa-
dukkaiden vuokra-asuntojen kysynnan kasvu on tunnistettu joissain paakaupungin ke-
hyskunnissa. Kouvolan ydinkeskustan alueella sama tarve on myds tunnistettavissa.

Asuntokannan ja —tarjonnan SWOT R ——

Vahvuudet - asuntokanta

« vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrataso on
viela hiukan (n. 1€/nelid) tuettua korkeampi toisin
kuin valtakunnassa yleisesti vaestokatoalueilla

Mahdollisuudet - asuntokysynta

« vuokralla asumisen laatu tullee nousemaan nuorten
kasvavan kysynnan vuoksi, taallakin on potentiaalia
laadun nostamiseen

» vanhemmat ihmiset haluavat palvelujen aarelle
vuokra-asuntoon, koska vanhasta omakotitalosta ei
saa ostohintaa.

« opiskelijat ja yksi6-asujat valitsevat keskustan
asuinpaikakseen (life —style trendinad 2000-luvulla) —
nuoret pysyvat aiempaa pidempaéan vuokra-
asunnoissa, jossa ei ole paaomaloukkua

* yksinasuvat haluavat asua hakemusten perusteella
pienessa kaksiossa - vaikka asutaan yksin niin
kaksio on halutumpi

« Tydllisyyden kasvattamisen mahdollisuudet: KIRA
tyollistaa kaupan jalkeen eniten

Heikkoudet - asuntokanta

« yksityisilla asuntosijoittajilla ei ole uskoa alueeseen

« vapaarahoitteista kerrostalotuotantoa ei juuri ole ja
rivitalotuotantoa vahaisesti (1-2 taloa vuodessa) (yht. 50
asuntoa vuodessa)

« seka vapaarahoitteiset etta valtion tuella rakennetut
vuokra-asunnot ovat paljolti 70-80 luvulla rakennettua -
korjausvelkaa on paljon.

« pankit eivat lainoita korjaamista vakuusarvojen
heikkouden tahden. Tama heijastuu vesivuotokohteiden
ilmenemisena, jolloin saneeraukseen menee
kaksinkertaisesti, ensin akuuttiin korjaamiseen ja sitten
peruskorjaamiseen

« tuettujen omakustanteisten vuokra-asuntojen laadussa on
joiltain osin toivomisen varaa kuntoon, ominaisuuksiin ja
sijaintiin nahden

« valtio tukee 1ahinna purkua ja/tai korjausrakentamista
rakentamisen tuen painottuessa lahinna erityisasumiseen

Uhkat - asuntokysynta

« rahoitusvaje vuokra-asuntokannan uudistamisessa ja
vanhojen jaanteiden poistamisessa

Kuva 5. Kouvolan asuntokantaa ja —kysyntaa koskeva analyysi.
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3 ASUMISEN KOLME TULEVAISUUSKUVAA

Kuvassa 6 esitetdan Kouvolan asumisesta kolme tulevaisuuskuvaa: 1) Keskustamainen
asuminen, 2) Kehysalue — vetovoimaiset ja luonnonlaheiset taajamat, ja 3) Maaseutu ja
sen kylat. Keskustamainen asuminen vastaa perinteiseen kaupungistumistrendiin, joka
ei ole kadonnut mihinkaan. Keskustamaiset asumisen alueet tekevat Kouvolasta kau-
pungin, silld ne luovat paikkoja yhteiseen kokoontumiseen, viihtymiseen sekda asumi-
seen palveluiden keskella. Kaupungistumisen ja keskustojen vetovoiman ohella kaupun-
kien kehysalueet saavat valtakunnallisesti talla hetkella aiempaa enemman muuttovir-
toja. Kouvolan kehysalue on muuttolukujen nojalla selkeasti pitovoimaisin alueemme
luonnonlaheisine ja vetovoimaisine taajamineen. Maaseutu on myds joidenkin henkil6i-
den kiinnostuksen kohteena hiljaisten signaalien mukaan. Maaseutumme sen kylineen
on mahdollisuus kiinnostuneille my&s Kouvolassa.

Maaseutu ja sen kylat

1. Maaseutu- ja matkailuelinkeinojen harjoittajat asukkaina
2. Kylayhteisot hengen lugjina
3. Vapaa-ajan asuminen sujuvaa
4. Erityiset maalle muuttajat palveltuna
5. Ranta-asuminen mahdollistettuna

Kehysalue - vetovoimaiset
ja luonnonldheiset taajamat

1. Joustavat tonttiratkaisut
2. Lapsiperheiden tarpeet
3. Etatyotarpeet
4. Virkistysalueverkosto

Keskusta-
mainen asuminen

1. Yhteisen ajan
viettaminen
kaupunkitilassa
2. Laadukas ja
kohtuuhintainen
asuminen kaikille
3. Asumisen yhteisollisyys
Jja palvelullistaminen
4. Esteettomyys

e

Yhteiset tavoitteet - kaikilla alueilla
1. Asumisen luoniokosketus
2. Asuntojen hallintamuctojen monipuolisuus
3. limastoneutraalisuus
3. Asukkaiden hyvinvointi

Kuva 6. Asumisen kolme tulevaisuuskuvaa Kouvolassa. Virkistysalueverkosto kattaa koko Kou-
volan ja silla laajuudella sitd kehitetdaan. Kehysalueella se on erityinen veto- ja pitovoimatekija.

Kukin tulevaisuuskuva ottaa huomioon ja vastaa talla tavoin johonkin kansallisesti tun-
nistettuun asumisen trendiin:

"[Asuntomarkkinoiden ja -kysynndn] kuva on monipuolistunut: kaupungistuminen jatkuu,
mutta kehysalueet ja kaupungin |dheinen maaseutu saa enemman muuttovirtoja. Taman
ohella on vastavirtoja, jotka liikkuvat syvalle maaseudulle sekd vapaa-ajan asumisen ja mat-
kailun paikkakunnille: -Ei ole joko/tai ilmi6td, vaan seka ettd: kaupungistuminen, keskittymi-
nen ja monipaikkaisuus vahvistavat ja taydentavat toisiaan " (Timo Aro 2021/2)
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Nama kolme tulevaisuuskuvaa piirtyvat Kouvolan kartalle tdman hetken asutustilanteen
mukaan yhdistelmina Sykkeen luokituksista (Taulukko 2). Rajat kartalla muuttuvat tule-
vaisuudessa vaestomaaran ja asutuksen siirtyessa. Muutos on todennakoisesti hidasta.
Taulukon 2 osoittamat kartta-alueiden yhdistelmat voivat olla jonkinlaisena lahtékoh-
tana tulevaisuuden kehittamiselle, mutta esitetyt tulevaisuuskuvat eivat ole sidoksissa

tdman hetkiseen esitykseen kartalla.

Taulukko 2. Asumisen ldhtokohtia Kouvolassa.

Tulevaisuuskuva Kehittamisen 1ahto- Tavoite
kohta kartalla (Syke) (tulevaisuuden kohdentuminen kartalle jaa nahtavaksi)
Keskustamainen 1 Sisempi kaupunki- Keskustamaiset alueet tekevat meista kaupungin luomalla paik-

asumisen alue

alue
2 Ulompi kaupunki-
alue

koja yhteiseen viihtymiseen sekd asumiseen kaupunkimaisessa

ymparistossa palveluineen.

Kehysalue — veto-
voimaiset ja luon-
nonldheiset taaja-
mat

3 Kaupungin kehys-
alue

4 Maaseudun paikal-
liskeskukset (+Inkeroi-
nen)

Kehysalueen taajamat ovat selkedsti veto- ja pitovoimaisin

asuinalueemme.

Maaseutu ja sen
kylat

5 Kaupunkialueita
ympadrdiva maaseutu
6 Ydinmaaseutu

7 Harvaan asuttu
maaseutu

Maaseutumme sen kylineen on mahdollisuus, joita kohtaan
osoitettu kiinnostus toteutuu. Kylien seka matkailu- ja maaseu-

tuelinkeinojen elinvoima vahvistuu.

Seuraavaksi asuntokehittamisen vyohykkeita tarkastellaan kutakin erikseen. Alueen yh-
teisOjen ja identiteettien kehittamista kuvataan alueen veto-, pito- ja lumovoiman syn-
nyttajana seka sitouttajana alueeseen ja yhteis6on. Toimenpiteitad esitetdan soveltuvin
osin koskien alueen viheralueiden ja luontokosketuksen kehittamisestd, maanhankintaa
ja kaavoitusta sekd omaa asuntotuotantoamme alueella. Kuva 7 esittaa tiivistaen kap-
paleiden 3.1-3.3. toimenpide-ehdotuksia.

‘Asumisen kenttamistavoittest ja -tomenpiteet Kouvolan kaupungissa

Keskustamaiset alueet tekevat
meista kaupungin luomalla meille
paikat, joissa viihtya yhdessa ja
asua Kuin kaupungissa.

Kehysalueen taajamat ovat
selkeast pitovoimaisin
asuinalueemme.

Maaseutumme on mahdollisuus
jota kohtaan osoitettu kiinnostus on|
selkea ja toiveikas hiljainen
signaali

Tuotamme vetovoimaisia
asuinalueita ja vuokra-asunioja
keskusta-alueella kohdeyleisolle.
mm. opiskelijat, muuttajat ja
ikaantyneet

Tarjoamme joustavasti
raataloitavissa olevia tontteja
luonnonlaheisilla taajama-alueilla
hyvien likenneyhteyksien paassa
keskusta-alueista

Tarjoamme mahdollisuuksia
maaseudulle asumaan haluaville.

lapsiperheiden

Korjaamme vuok taa
valtion selonteon mukaisia tulevia
tukia hy6dyntéen.

tonttitarpeet tayitavia tontieja ja

perhe- vaa
infrastruktuuria nailla alueilla

Vapaa-ajan asuminen tarjoaa
ympanvuotisia etatyon ja
rauhoittumisen paikkoja

omistajilleen ja vuokraajile.

Esteettomia asuntoja toteutetaan
ikadntyneiden asumistarpeita
ennakoitaessa ja nihin
varauduttaessa

Edistamme etatyotarpeet
rakennusvaiheessa tayttavia
tontteja seka etatyon
infrastruktuurnia nailla alueilla

Ranta-asuminen on toteutunut
2020-luvun alussa valmistelussa
olieille rantayleiskaavan alueille ja

tyota on tastakin laajennettu

Yhteistyo hyvinvointialueen kanssa erityisryhmien asumisessa vaition selonteon
toimenpiteiden mukaan

Kylayhteisot toimivat akdiivisesti
voimavarana kylatalkoissa
tapantumia jarjestamassa ja
kylainfraa yllapitamassa

uden sailyttaminen

L is jokaisella , luonnon )
Luontokohteet, virkistysalueet ja —reitistot ovat suosittuja ja leimaavat kaupungin imagoa

Asumisen iimastol

isremontit ja var

lainsaadannon toteutuessa.

Alueen asuntokannan hallintamuotojen monipuolisuutta kehitetaan vaition selonteon mukaisin toimenpitein valtion

Kuva 7. Asuinaluevydhykkeiden tulevaisuus rakennetaan kohdennetuin ja yhteisin toimenpitein.
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3.1 Keskustamainen asumisen alue

Kaupungistuminen jatkuu globaalina ilmiona, vaikka koronapandemian johdosta suur-
ten kaupunkien kasvu Suomessa onkin ainakin toistaiseksi hidastunut. Asuminen keskit-
tyy Suomessa kaupunkeihin ja kaupunkien sisilld keskusta-alueille!. Keskusta-alueelle
hakeutuu tyypillisesti ylakoulu- ja lukioikdisten lasten perheitd, opiskelijoita seka ikdan-
tyneitd. Koronan voidaan nahda vahvistaneen ns. ”Jarvenpaa-ilmiota”. Jarvenpdd-ilmi-
Ossd myos muut keskukset kuin Helsingin ydinkeskusta ovat vetovoimaisia:

" kaupungistuminen ja keskittyminen tulee jatkumaan voimakkaana tdstakin eteenpain. []
2010-luku ennen [] synnytti Jdrvenpdd-ilmién, jossa keskuskaupungit tai urbaanit keskustat
tulivat entistd vetovoimaisemmaksi - rakennettiin entista tiiviimmin entista korkeammalle, en-
tistd enemman asemien tai kauppakeskusten lahelle. Naita urbaaneja keskittymia tuli kaupun-
kien lisaksi myos kehyskuntiin, joissa asuntotuotanto monimuotoistui ja pyrittiin tarjoamaan
erilaisia asumisvaihtoehtoja mahdollisimman paljon. ” Timo Aro

Kouvolassa sisdistda muuttoliikettd keskustaan on ylakoulu- ja lukioikdisten perheissa,
nuorten (19-23) seka ikadntyneiden (65-) keskuudessa. Negatiivinen nettomuutos vaes-
tdmaardssa on toiseksi pienin Kouvolan keskustamaisen asumisen alueella vain kehys-
alueen ollessa nettomuutoltaan parempi. Suurten kaupunkien kasvun hidastumisen jat-
kuessa Jarvenpaa-ilmio todennakdisesti laajenee. Nyt kilpaillaankin siitd, minka alueen
mukaan tama koko Suomea koskeva ”Jarvenpaa-ilmié” tullaan tuntemaan. Jarvenpaa-
ilmién kuvastaa paakaupunkiseudun ydinalueiden haviéta sitda ymparoiviin keskuksiin.
Onnistummeko luomaan asiantuntijoiden puhekieleen seuraavaksi ilmiéksi Kymijoki-il-
mion, jossa Kouvola on esimerkki ja edellakavija houkuttelevana maakuntana?

Tulevaisuuskuva 2030: Keskustamainen asumisen alue tekee Kouvolasta kaupungin.
Alue luo erilaisia viihtyisia kaupunkitiloja (esim. patiot, torit, picnic-puistot) yhteiseen
kokoontumiseen ja viihtymiseen seka asumiseen palveluiden ja vilskeen keskella. Alue
tarjoaa keskusta-asumista laadukkaissa, hinnaltaan kilpailukykyisissa kerrostaloasun-
noissa. Alueelle on helppo muuttaa, silla tarjolla oleva laadukas ja kohtuuhintainen
vuokra-asuntotarjonta on loydettavissa helposti. Alue on myds asukaskyselyn nojalla
asukkaiden keskuudessa halutuin alueemme. Tarjoamme keskustamaisen asumisen alu-
eella vahvasti valinnanvaraa omistusasumiseen eri asuinrakennustyypeissa, kerrostalo-
jen lisdaksi myos pientaloja ja jopa omakotitaloja. Kaupunki on tuottanut tulevaisuudessa
alueelle yhtenaisia, yksityisten rakentajien kanssa vaihtelevaksi rakennettuja asuinalu-
eita, joita kehitetdan edelleen pitkalla aikajanteelld. Paivittdiselamaa voi elda ilman au-
toa - kavellen, pyoraéillen tai julkista liikennetta hyodyntaen. Alue on hyvien joukkoliiken-
neyhteyksien aarelld - ilman autoa selvida peruspalveluihin. Aluetta palvelee keskusto-
jen modernit kouluyhteisot. Koulutiloja ja piha-alueita kdytetdan monipuolisesti ja mo-
neen toimintaan. Kevyen liikenteen kattava verkosto edistda kdvelya ja pyorailya. Alu-
etta leimaa suunnitelmallisesti ja hyvin hoidettu viherympaéristo. Asuntojen ymparisto
on rakennettu luontokosketuksella - kodistasi on sujuva yhteys virkistysalueille. Asunnot
on asemoitu edullisesti ymparoéivan luonnon ndakymien ja luonnon valaistuksen suhteen.

1 Alke-péddtoksen taustaselvitys Prof. Vaattovaara et al.
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Keskitetyt julkiset ja yksityiset palvelut sijoittuvat talla alueella kaikille saavutettavasti,
kuten liikekeskukset, keskusuimahalli, kulttuurikortteli ja matkakeskus.

Nykytilaa on tarkasteltu Sykkeen sisemman ja ulomman kaupunkialueen laajuudelta.
Ulommalle kaupunkialueelle on muuttanut etenkin 24-34 vuotiaita viimeisen kymme-
nen vuoden aikana (ks. kappale 2.4). Molemmat alueet tayttavat myos sykkeen maari-
telmadn mukaisen tunnuspiirteiston rakentamisen kaupunkimaisesta tehokkuudesta (ks.
lite 1). Keskustamainen asumisen alue kattaisi tdman luokituksen mukaan ainakin Kuu-
saantien varren vanhan Kouvolan ydinkeskustasta Voikkaalle mukaan lukien muun mu-
assa Veturin ja Prisman liikekeskittymat. Karttakuva (kuva 1) ei kuitenkaan ole itsessaan
maaraadva, vaan se miten asukkaat haluaavat siirtya ja minne rakentaa aluetta taydenta-
vasti. Keskustamainen asuminen tdssa asiakirjassa nahda yhtena kehittamisalueena ja
toiminnallisena kokonaisuutena. Myds kouvolalaisten asukaskyselyssa tama alue oli ha-
lutuin alue vuoden 2030 asuinpaikaksi.

Keskustamaisen asumisen alueelle tyypillista on runsas julkinen ja yksityinen palvelutar-
jonta, vaestokeskittymat ja monipuolinen asukkaiden ikdjakauma. Alue houkuttelee niin
perheita, nuoria aikuisia kuin ikdantyneita. Vuokra-asuntotarjonnastamme Kouvolan
Asunnot Oy:n vuokra-asunnon hakijoista seniorit ja nuoret aikuiset muodostavat talla
hetkelld suurimman osuuden.

Asuntomarkkinoinnin kohteena ovat nuoret aikuiset, perheet, joissa on ylakoululaisia tai
toisen asteen koululaisia, seniorit ja yksin asuvat, uudet asukkaat, esimerkiksi patkatyo-
ldisid ja uudet tyontekijat. Keskustamaisen asumisen alue toimii ‘sisdan-heittotuotteena’
Kouvolaan muuttaville. Asuntoja tarvitaan riittavasti palvelujen keskelle luontokoske-
tuksella asumismarkkinointia kohdentaen. Monipaikkaisuus voi tulevaisuudessa yha
useammin tarkoittaa vuokra-asumista kulloinkin elamantilanteen edellyttdamassa pai-
kassa. Kaupungistumistrendiin liittyva vuokralla asuminen keskustassa on omistusasu-
mista suositumpaa kolmekymppistenkin keskuudessa? Keskusta asumisessakin haetaan
valjempaa asumista myos etdtyotapojen lisdannyttya. Pienet kaksiot ovat halutuimpia
kuin yksiot.

Keskustaa kehitetdan nykyaikaisen keskusta-asumisen tarpeisiin. Omaa asuntotuotan-
toa lisataan tasapuolisen ja laadukkaan asumisen varmistamiseksi kaikille. Kaupungin
omistama vuokra-asuntoyhtio on mukana kehittamadssa ndita kohteita proaktiivisesti.
Rakennushankkeissa toteutuksen varmistamiseksi on mahdollistettava kumppanuudet
yksityisen ja julkisen toimijan valilld, se on usein myds kustannustehokasta. Kouvolan
laadukas vuokra-asuminen tarjoaa kotoa kasin tehtdvan etatyopaikan kilpailukykyiseen
hintaan luonto-, harrastus- ja palvelurajapinnassa. Kouvolan mittavista kouluinvestoin-
neista rakenteilla oleva Sarkolan koulu ja suunnitteilla olevat Kouvolan keskustan ja Kuu-
sankosken yhtenaiskoulut vastaavat perusopetuksen kehittdmistarpeisiin kaupunkimai-
sen asumisen alueella. Vuonna 2022 kaupungin keskustaan valmistuva Ratamokeskus
uudistaa terveydenhuollon palvelutarjontaa koko Kouvolan alueen asukkaille.

Virkistysalueiden (esim. puistot, patiot, kuntopolut ja reitistdjen lahtopisteet) merkitys
korostuu kaupunkimaisen asumisen alueella tehokkaasta ja kaupunkimaisesta rakenta-

2 Ministeriotyoryhmaén raportti, ks. tiivistelmad liite 2
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misesta johtuen. Tavoitteena on kehittdaa alueen viheralueista monipuolisia, toiminnal-
lisia ja monimuotoisia. Virkistysmetsien profiloinnilla, puistojen muodostaman kokonai-
suuden suunnittelulla seka virkistysreitiston puuttuvien osien rakentamisella saavute-
taan toiminnallisesti monipuolinen ja ekologisesti monimuotoinen ja kattava lahivirkis-
tysalueiden verkosto, jonka lapi kulkee johdonmukainen reitistd. Reitit palvelevat eri
kayttajaryhmia ja vuodenaikoina ja tieto niista I6ytyy helposti karttapalvelusta. Nykyis-
ten liikuntapaikkojen keskittymia kehitetdaan aktiivipuistomallilla, jolloin kaikille avoi-
mien ja maksuttomien liikuntapalveluiden tarjonta kasvaa.

Maanhankinnalla ja yleiskaavoituksella luodaan valmiuksia kaupunkimaiselle asuntopo-
litiikalle. Asemakaavoituksella ja erityisesti tontinluovutuksella ohjataan erilaisten asu-
mismuotojen sijoittumista keskustoihin ja niitd ympéaréiville asumisen vydhykkeille3.

Alueella on kerrostalotontteja, mutta pientalotontteja ei ole riittavasti kohderyhmille
soveltuvasti, esim. ylakoulu- ja lukioikdisten perheille. Keskustamaisen alueen pientalo-
tonttitarjonta on ollut uuden Kouvolan aikana suhteellisen vahaista verrattuna muuhun
Kouvolaan, jossa vanhaa tonttivarantoa on ollut runsaasti tarjolla. Tarkein ja suurin pien-
talovaltaisen asuntotuotannon potentiaali sijoittuu Ruotsulan-Niskalan-Kytéhalmeen
alueelle ja yhtiomuotoisessa rakentamisessa Kuusankosken ja Kouvolan keskustan |3-
hiymparistéon. Edellisten lisaksi kaytettavissa on muutamia pienempia kohteita seka
asumiselle otollisia muuttuvan maankayton alueita.

Vuokra-asunnot ovat Kouvolan kaupunkimaisen asumisen alueella kysyttyja, eika niita
ole tarvetta vastaavasti kiinteistovalittajien mukaan (Kouvolan Sanomat 10.5.2021). Au-
tottoman perheettéman paluumuuttajan kokemus (2016): “hankala palata, kun ei saa
sopivan kokoista ja —hintaista kdvelyetaisyydeltd juna-asemaa. Tarve oli ensin saada
vuokra-asunto ensihatdan.” Kouvolan konsernin hallinnoimaa vuokra-asuntotarjontaa
toteuttaa Kouvolan Asunnot Oy. Vuokra-asuntotuotannon edistaminen edellyttda pe-
ruskorjaus- ja uudistuotannon lainotukseen kaupungin takausta. Kaupunki tukee asun-
toja omavelkaisella lainatakauksella kuten muutkin kaupungit (vrt. Hki, Kotka).

Asuntotuotannon on tarkeda vastata hintatasoltaan ja laadultaan kysyntdan. Konsernin
uudet asunnot tuleekin tuottaa keskeisille paikoille kavely-, pyoraily- ja julkisen liiken-
teen kulkuyhteyksien varrelle. Haluamme myds mahdollistaa kokonaisuutena pitkajan-
teisesti toteutettavat alueet, jotka suovat tilaisuuden myos yksityisille rakennuttajille.

Alueelta l0ytyy erityisesti kiinnostavia vapaa-ajanviettomahdollisuuksia, kuten skeitti-
puisto, Mielakan rinnekeskus, Taideruukki ja laaja kulttuuritarjonta. My6s Kouvolan kor-
keakoulutoiminta on keskittynyt télle alueelle. Alueen markkinoinnissa huomioidaan
erityisesti sen saavutettavuus ja asukkaan monipuoliset mahdollisuudet hyodynt&a alu-
een laaja palvelutarjonta tehdakseen arjesta omannakaoistaan. Markkinointitoimenpi-
teita kohdistetaan erityisesti ns. ruuhka-Suomeen ja alueen vetovoimatekijoista noste-
taan esille mm. arjen helppous, laadukas vapaa-aika ja hyvat kulkuyhteydet.

3Pientaloasuminen, kerrostaloasuminen, omistusasuminen, vuokra-asuminen, asumisoi-
keusasuminen, rakennuttamistapana yksityinen tai yhtiomuotoinen.
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3.2 Kehysalue - vetovoimaiset ja luonnonlaheiset taajamat

Aivan erityisesti vaikuttaa siltd, ettd koronapandemia on nostanut uudelleen pintaan
2000-luvun alusta havaitun nk. Nurmijarvi-ilmion, jossa halutaan muuttaa rauhallisem-
piin ja luonnonldheisiin taajamiin pois aivan keskustoista.

" Nurmijérvi-ilmié oli vahvimmillaan 2000-luvun ensimmaisellda vuosikymmenell3, jolloin ta-
pahtui melko voimakasta hajautumista suurten kaupunkien valittomaan laheisyyteen pienta-
lovaltaisille alueille hyvien yhteyksien paahan tyopaikasta. [] Asuntomarkkinoiden kuva tulee
ehkd muuttumaan enemman 2000-luvun alun suuntaan, jolloin suurten kaupunkien ldhella
oleva kehysalue ja kaupunginldheinen maaseutu ovat aiempaa houkuttelevampia ja osa muut-
tovirroista suuntautuu sinne - sielld on enemman tilaa, valjyytta seka mahdollisesti laaduk-
kaampia asuin- ja elinymparistdja. Tama edellyttaa, ettd yhteydet ovat hyvat, jotta on mah-
dollista liikkua lahimpaan kaupunkiin.” Timo Aro

Kehysalueiden suurempi kysynta on vahvistunut. Kehysalueiden suurempi kysynta tukee
perinteista kaupungistumisen valtavirtaa (ks. kohta 3.1). Kehysalueen muuttotappio on
kuitenkin Kouvolassa erityisen pieni (-1,2%) verrattuna keskusta-alueiden muuttotappi-
oon (sisemmalla alueella -3,0%, ulommalla alueella -10.5%). Kaupungin kehysalue on
Kouvolassa siis kaikista alueista selvasti vahiten muuttotappiollinen (Syke).

Tulevaisuuskuva 2030: Kehysalue - vetovoimaiset ja luonnonldheiset taajamat. Kouvolan
kehysalue sekda maaseudun keskukset ovat tunnettuja laadukkaan eldmisen ja etatyon
kohteita. Asunnoista on jopa puutetta. Myyntihinnat ovat nousseet. Kysynta alueella
vastaa koronan vahvistamaa Nurmijarvi-ilmiota, jota Kouvola on osannut vivuttaa te-
hokkaan asumisen markkinoinnin ja kampanjoinnin kautta. lhmiset muuttavat padkau-
punkiseudultakin Kouvolan kehysalueelle ja maaseutukeskuksiin harrastusten ja luon-
non keskelle. Alueilta etsitdan omakoti-, rivitalo- ja pienkerrostaloasumista. Monipaik-
kaisuus, etatyo, harrastusten ja tyon yhteensovittaminen ovat alueen vahvuuksia. Lem-
mikit ja pienet lapset erityisesti viihtyvat alueella, jossa perhe voi olla yhdessa enemman:
tehda, harrastaa, tyoskennelld, opiskella. Lapset paasevat lahiliikunta ja harrastuspai-
koille pyoralla ja kdvellen turvallisesti. Virkistysaluereittien varrella on solmukohtia taa-
jamasta toiseen. Reitistoélle siirtyminen asuinalueilta on sujuvaa. Tydssa kayntiyhteydet
ovat sujuvia ja kuljetuspalvelut alueille nopeita niin pakettien kuin ruokaldhettien tul-
lessa “tekstiviestilla kotiovelle” Amerikan verkkokauppakaytdannén tapaan.

Nykytilaa on tarkasteltu Sykkeen luokituksen mukaan alueilta 3-4: kaupungin kehysalue
ja maaseudun paikalliskeskukset (kuva 1, liite 1). Aluetta on kuitenkin selvasti tarvetta
laajentaa joiltain osin. Alueella sijaitsee useita vetovoimaisia ja luonnonldheisia taajamia
ja maaseudun keskuksia. Lahitulevaisuudessa alueiden kehitysta seurataan ja reagoi-
daan kehittamistavoitteiden osalta kysynnan muutoksiin. Aluepoliittisissa linjauksissa
esitetdan, ettd kaupungin kehysalueen imuun kytketddan maaseudun paikalliskeskukset
(Myllykosken ja Ummeljoen ldhialueet) sekad ne syvemman maaseudun keskukset, joissa
peruspalveluinfraa kehitetdan vastaavalla tasolla. Esimerkkina tallaisesta laajennuksesta
on Inkeroinen, johon on paatetty tehda merkittava kouluinvestointi.
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Talla hetkella maaseudun paikalliskeskuksissa asunnoista on lievaa ylitarjontaa ja muut-
toliike on merkittavasti tappiollista huolimatta ydinkeskustan Iaheisyydesta ja erinomai-
sesta palveluinfrasta. Suunta saadaan kuitenkin maaratietoisilla toimenpiteilla kehysalu-
een merkittavaan imuun. Keskeistda on markkinointi kohderyhmille, ja maaratietoinen
toiminta alueiden kehittamisessa. Kohderyhmia kehysalueella ovat muun muassa pien-
ten lasten perheet, lisdtilaa etdtyohon sopivaksi asunnoksi etsivat ja eldinperheet. Toi-
menpiteina alueella on keskeisena tonttikdaytantojen joustavuus, esimerkiksi kayttamat-
tomien tonttien yhdistaminen tarvittaessa isommaksi. Tontteja tarjotaan koronan esiin
nostamaa tilantarvetta kunnioittaen.

Asuntotuotannon ja markkinoinnin kohderyhma on keskeisesti lapsiperheet, joissa on
alle kouluikaisia ja alakouluikaisia lapsia. Perheet hakeutuvat mielelldan omakotitaloihin
seka rivitaloihin taajama-alueille. Pinta-ala asunnoissa on hieman isompi johtuen osit-
tain asuntotyypista. Uusista kouluinvestoinneista luonnonldheisiin taajamiin sijoittuu
Valkealan seka Inkeroisten yhtenaiskoulut, jotka toimivat monitoimitiloina myds erilai-
sella harrastus- ja yhteis6toiminnalle. Tiloihin tulee esimerkiksi varhaiskasvatusta, lahi-
kirjasto, nuorisopalveluita, valmistuskeittiotilaa seka perhekeskustoimintaa.
Luonnonlaheisissa taajamissa asuminen on sijoitettu virkistysalueiden keskelle. Eri taa-
jamien valisia virkistysreitistojen yhteyksia parannetaan. Luonnossa liikkumisen alueella
on vaivatonta ja houkuttelevaa. Puistoja on vahemman kuin keskeisella alueella, mutta
luonnonalueita on sitdakin enemman. Puistojen toiminnallisuutta lisataan, jotta ne pal-
velisivat mahdollisimman hyvin eri ikdisia. Aktiivipuistot ovat tulevaisuudessa rakennet-
tujen lahiliikkuntapaikkojen keskittymia. Ne tukevat koko perheen liikunnallista elaman-
tapaa “vauvasta vaariin”.

Laadukas asumisen sijoittuminen kehysalueen taajamiin ja keskuksiin mahdollistetaan
maanhankinnalla ja yleiskaavoituksella. Asuntotuotanto pyritaan kohdentamaan raken-
netta tdydentavasti ja eheyttavasti. Asemakaavoituksella ja tontinluovutuksella mahdol-
listetaan alueiden tonttitarjonta ja asuntotuotannon oikea-aikaisuus. Pientalotonttitar-
jonta on keskittynyt kehysalueen luonnonlaheiselle alueelle ja sen taajamiin ja keskuk-
siin. Asuntomessut kiihdyttivat taman alueen tonttituotantoa. Asuntomessut profiloitui-
vat tdman tyyppisen alueen tarjoajana.

Alueiden markkinoinnilla halutaan hyodyntaa valmista infraa ja sijoittaa uusia asukkaita
ja lapsiperheita sinne. Kouluja on alueella jatkossakin. Taajamissa on hyvat peruspalve-
lut, hyvat yhteydet kaupunkikeskustaan ja lisdksi vapaa-ajan tarjontaa tdydentaa runsas
vhdistys- ja seuratoiminta. Tekemista ja mahdollisuuksia [6ytyy niin teatterin kuin jalka-
pallon ystaville. Lapsiperheet haluavat taajamistamme kodin, jossa yhdistyy ldhella ole-
vat peruspalvelut, riittdvasti ymparoivaa ymparilla ja hyvat kulkuyhteydet muihin palve-
luihin. Markkinointitoimet kohdistuvat Nurmijarvi-ilmion vahvistaman valjien ja luon-
nonldheisten omakotitonttien tarjonnan varmistamiseen seka markkinointiin kohderyh-
mille. Markkinoinnissa otetaan huomioon lapsiperheet kohderyhmana elamisen laatua
korostamalla. Kouvolassa turvallisuus ja monipuoliset seka edulliset harrastusmahdolli-
suudet vetoavat lapsiperheisiin. Nama seikat ja alueen tydmahdollisuudet ovat yhdis-
telm3, jota markkinoidaan aktiivista elamanvaihetta eldville ihmisille monikanavaisesti
esimerkiksi kansallisissa uutismedioissa.
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Kaupungin omistamat ja vuokraamat asunnot kehysalueella yllapidetdaan peruskorjaus-
suunnitelman mukaan. Valtion korjausavustusten kehittymista seurataan ja hyédynne-
taan taysimaaraisesti.

3.3 Maaseutu ja sen kylat

Kaupungistumisen vastavirrat liikkuvat syvalle maaseudulle, vapaa-ajan asumisen ja
matkailun paikkakunnille. Kymenlaaksossa ja |ahimaakunnissa on hiljaisina signaaleina
tunnettuja esimerkkeja maalle muuttajista. Koronapandemia on vauhdittanut vapaa-
ajan asuntojen kayttoastetta, mokkikysyntaa ja vapaa-ajan asuntojen lainoitusta (liite 2).

" Koronakevaan jalkeen alkoi poikkeuksellisen voimakas mokki-hypetys. Mokkikaupat ovat
kasvaneet, samoin vapaa-ajan asumisen luototus. Mdokkikauppa on kasvanut ja herattaa
enemman kiinnostusta. Suuren myynnin kasvun selittda osittain viimeiset 5 vuotta ennen ko-
ronaa, jolloin mokkikaupan osalta elettiin huonoa kautta ja koronan tuoma muutos korostuu.
Tilanne tasapainottunee koronan jalkeen. Tulee ottaa huomioon, ettd ennen koronakriisia
monilla suomalaisilla vapaa-ajan asunto on ollut ulkomailla. My6s ns. kakkosasunto on saat-
tanut olla Euroopassa tai eri puolella maailmaa, jolloin on liikuttu sujuvasti paikkojen valilla.
Koronan jalkeen pysyvdksi jaa vapaapaikkaisuus ja monipaikkaisuus - olemme aidosti paikasta
rilppumattomia ja voimme tehda toita paikasta kuin paikasta. [] [Yhtena] voittaja-alueena ovat
suuret mokkikunnat tai vapaa-ajan ja matkailun keskittymat, kuten Sulkavat, Puumalat, Ke-
midn saaret, Paraiset, Merikarviat, Sallat, Kolarit tai Kuusamot, joissa on poikkeuksellisen
vahva infra ja palvelut syntyneina vapaa-ajan matkailun kautta. Ihmiset hakeutuvat mielellaan
taman kaltaisiin paikkoihin myds jatkossa.” Timo Aro

Kehittyvat etdpalvelut ja tietoliikenneinfra seka etatyon ja —opiskelun vahvistuminen ko-
ronapandemian seurauksena mahdollistavat tulevaisuudessa muuttoliikkeen kaantymi-
sen maaseudulle aiempia pienia vastavirtoja enemman. Alueelle muuttaa ihmisia — kui-
tenkin kun nuoret aikuiset muuttavat maaseudulta pois opiskelun tai tyon perdssa, alu-
eille syntyy voimakasta muuttotappiota taman hetken tilanteessa (jopa -20-30 prosent-
tia, taulukko 1).

Tulevaisuuskuva 2030: Maaseutu ja sen kyldt ovat Kouvolassa aito mahdollisuus niille,
jotka haluavat muuttaa maalle asumaan ja elamaan. Maaseutu onkin vilkastunut sitten
vuoden 2022. Vapaa-ajan asuminen tarjoaa ymparivuotisia etatyon ja rauhoittumisen
paikkoja omistajilleen ja vuokraajille. Luontokohteet, virkistysalueet ja —reitistot ovat
suosittuja. Ranta-asuminen on toteutunut 2020-luvun alussa valmistelussa olleille ran-
tayleiskaavan alueille ja tyota on tastdkin laajennettu. Kyldyhteisot toimivat aktiivisesti
voimavarana kylatalkoissa, tapahtumia jarjestamassa ja kyladinfraa yllapitamassa. Kau-
punki on jatkanut asukastoimikuntien kautta rakennusmateriaalien kustantamista. Alu-
eella on maan tuottavinta alkutuotantoa matkailua ja monipuolisesti ja luovasti kesta-
van kehityksen innovaatioita hyodyntavia yrityksia. Alue vetaa puoleensa taiteilijoita ja
menestyneitad paluumuuttajia.

Nykytilaa on tarkasteltu Sykkeen ulompien maaseutualueiden nakdkulmasta. Alueella
sijaitsee maaseututaajamia ja kylid, kuten ovat Utti, Jaala ja Sippola. Matkailu on alu-
eemme kantavia elinkeinoja ja luontokysynta kasvussa koronan myota. Kansainvalisen
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lentokentdn laheisyys ja hyvat rautatieyhteydet edistavat mahdollisuuksia kehittaa
luonto- ja matkailupalvelujen ja infraa. Alueella asuntokanta on pien- ja rivitalo voit-
toista. Vuokratarjontaa on vahan. Vaestdn voimakkaan vahenemisen vuoksi maaseu-
dulta ja sen kylistd on viime vuosina lakkautettu useita pienia kouluja. On tarpeellista
miettia moderneja malleja maaseudun lahipalveluiden ja asumisvalinnoille kriittisten
palvelujen kehittamiseksi aivan uusin tavoin, kuten osuuskunnat, talkoot, vaihdanta- ja
alustatalous, yhteiskayttopalvelut, palvelullistaminen, mobiilipalvelut.

Maaseudulla luonto ja kulttuurimaisema ovat lasna jokapaivaisessa elamdssa. Luonto-
kosketus on vahva. Rakennetuille viheralueille ei ole tarvetta samoin kuin tiiviimmilla
asuinalueilla. Kylayhdistyksia tuetaan kaupungin toimesta vastaamaan asukkaiden tar-
peisiin liikunta- ja virkistyspalvelujen tuottamisessa. Tama on tarkea ja kustannusteho-
kas toimintatapa seka lisaa yhteisollisyytta. Aivan pienetkin sadstot kylien |ahiliikunta-
paikojen hoidon tukemisessa aiheuttavat paljon paanvaivaa kylaimagolle, eivatka tuo
pitkalla ajalla strategista vaikuttavuutta. Jos asukkaita halutaan my6s maaseudulle, tay-
tyy kaupungin jotenkin osoittaa, etta asukkaat saavat myds siellad vastinetta maksamil-
leen verorahoille.

Maanhankinnalla ja yleiskaavoituksella mahdollistetaan maaseututaajamien tdaydentava
asuntotuotanto. Isommissa asemakaavoitetuissa taajamissa asuntotuotannon edellyt-
tama tonttivaranto tuotetaan asemakaavoituksella ja asuntotuotannon ohjausvalineena
toimii tontinluovutusehdot. Pienemmissa kylamaisissa taajamissa seka rantaan tukeu-
tuvassa asumisessa asuinrakennuspaikkojen sijoittumisen suunnittelu tukeutuu ky-
layleiskaavoitukseen ja joiltakin osin myos rantayleiskaavoitukseen. Kyla- ja haja-asutus-
alueilla tontinluovutukseen liittyva ratkaisuvalta on yksityisilla maanomistajilla. Kau-
punki ei siihen voi juurikaan vaikuttaa. Tonttiasiamiehien nakyvyytta kaupungin interne-
tissa tai somessa parannetaan tata koskien. Ranta-asumista mahdollistetaan rantayleis-
kaavoja muuttamalla. Ne ovat keskeisin vapaa-ajan asumista ohjaava valine. Kaupungilla
on vireilla viisi ranta-yleiskaavan muutosprojektia ymparivuotiseen asumiseen. Téma on
jatkuva kehittamistoimenpide tulevaisuuskuvan toteuttamiseksi.

Kaupungin omaa vuokra-asuntotuotantoa alueella on vahan tai ei lainkaan. Alueen ke-
hittymista seurataan ja kysyntdan reagoidaan tarvittaessa.

Kouvolan alueella on paljon kylid ja maaseudulla asuvia ihmisid. Kaupungin tuottamia
palveluita nailla alueilla ei juurikaan ole, mutta erilainen asukas-, yhdistys- ja seuratoi-
minta on nailla alueilla hyvin tyypillista. Se myos tekee alueista omaleimaisia. Maaseu-
dulta ja kylilta I6ytyy monia kiinnostavia matkailukohteita, kuten historialliset Liikkalan
vallit ja Utin linnoitus, Sippolan kirkko sekd Verlan tehdasmuseo. Nama tuovat niin ky-
ldlle kuin koko Kouvolaan elinvoimaa matkailijoita houkutellessaan.

Alueiden valtteja ovat asukkaiden yhteiséllisyys, luonnonldheisyys seka tila ymparilla.
Tama mahdollistaa laadukkaan arjen niin lapsiperheille kuin eldintenomistajille. Seura-
ja yhdistystoiminnan tukeminen pitaa kylat virkeina ja toiminnallisina. Markkinoinnissa
ndita erityispiirteita on jo nostettu asukastarinoiden muodossa esiin ja siihen panoste-
taan jatkossakin. Erityisesti etatyo ja Kouvolan haja-asutusalueiden hyvat tietoliiken-
neyhteydet mahdollistavat asumisen maaseudulla ja asiantuntijatydn missa vain. Tata
tuodaan esille osaajien houkuttelussa alueelle ja se nakyy video- ja sisaltomarkkinoin-
nissa.
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3.4 Ohjaus, seuranta ja kettera paivittaminen

Asuntopoliittiset linjaukset on strategiaa toteuttava kehittamissuunnitelma, joka paivit-
tyy ketterasti toimintaympariston muuttuessa. Kaupunginvaltuusto paattaa asuntopoli-
tiikkasta ja sen edellyttamista konsernin investoinneista ja toimenpiteiden rahoittami-
sesta talousarviossa. Tyon pitkajanteiseksi seuraamiseksi valtuustolle tuotetaan strate-
giaa ja sen toteutusohjelmia ja kehittamissuunnitelmia yhteen kokoava tiekarttatyona-
kyma, jossa valtuusto voi yksimielisyyteen pyrkien valita toimenpiteet, jotka ansaitsevan
valtuuston huomion. Tiekartat ovat keskeinen strategiatoteutuksen ohjausvaline ja seu-
rantavaline ylivuotisesti. Ne paivitetdaan jatkuvasti, mutta paivitetaan vahintaan kulloin-
kin talousarviotydon yhteydessa. Aina, kun erillisstrategioita, ohjelmia tai kehittamis-
suunnitelmia tulee paatoksentekoon, valtuuston on tarkea tunnistaa itselleen tarkeat,
seurattavat toimenpiteet kokonaisnakymaa yllapitavaan tiekarttatyokaluun.
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3.5 Yhteenvetotaulukko
Taulukko 3. Tulevaisuuskuvaus ja siihen liittyvit kehittimistoimenpiteet.

Keskustamainen asumisen alue

Kaupungin kehysalue - vetovoimaiset ja
luonnonléiheiset taajamat

Maaseutu ja sen kyldt

Kuvaus ja tavoitteita

Esteetdn, edullinen ja laadukas asuminen kompaktisti palvelujen
Iahelld kerrostaloissa.

Vuokra-asuntokysynndn tdayttaminen - nyt asuntoja ei saatavilla,
eika valtion tukea tuotantoon.

Kysyntaa alueelle erityisesti seuraavissa ikdryhmissa: ikdantyneet,

opiskelijat, opiskeluikaisten perheet, ensi kertaa tdnne muuttavat.

Luontokosketus ja viherkaytdvat kaupunkioloissa.

Sijoittuu keskeisesti jalankulku-, pyoraily ja
joukkoliikennevydhykkeeseen, jossa saanndllinen julkinen
liikennointi 300 metrin etaisyydella kotoa.

Monipuolisesti erilaisia asuntotyyppeja tarjolla pientaloissa ja
kerrostaloissa.

Kuvaus ja tavoitteita

Valja asuminen viherlahiodissa, etatyolle tilaa.
Luontoharrastusmahdollisuudet.

Helppo kulku kaupunkiin ja palveluihin.

Palveluinfra tuettu asumisen ldheisyydessa, esim. paivakodit.

Asumisen tunnuspiirteena on henkiléautoilu saanndllisen julkisen
liikenteen puuttuessa.

Muuttoneutraali alue, jossa on jo nyt pienin nettotappio eli hyva
veto- ja pitovoima.

Vedamme maaseudun paikalliskeskuksia tulevaisuudessa tdhan
imuun markkinointitoimenpiteiden yhteydessa.

Kuvaus ja tavoitteita

Kehysalueen jalkeen avautuva maaseutu.

Kylat keskeisina kohtaamispaikkoina.

Kylayhteisdjen talkoohenki ja kipina luo kylista esimerkillisia pienia
ja toimivia yhteisoja.

Pitkien etaisyyksien henkildautoilu.

Kehitetadn vapaa-ajan asumisen, luontoharrastamisen ja
matkailun palveluja ja infraa.

Mokkikysynnan huippua hyddynnetaan vetovoimatekijana mm.
markkinoinnissa.

Toimiva ja yhtendinen virkistysalueverkosto.

Vapaa-ajan asuntojen muuttaminen kakkosasunnoiksi on
mahdollista heti sdddésten mahdollistaessa sen ja niiden
puitteissa.

Tavoitteet ja toimenpiteet

Laadukkaiden ja hinnaltaan kilpailukykyisten vuokrakerrostalo-
asuntojen tuotanto luo hyvinvointia ja tasa-arvoa asukkaille.
Asukkailla on tasapuolinen asumismahdollisuus haluamallaan
asuinalueella julkisesti hallinnoidun omakustanteisen asumisen
kautta.

Alueellisen eriytymiskehityksen ehkaisy.

Keskusta-alueella on kiinnostava arkkitehtuuri ja ekologiset ja
kestavan kehityksen mukaiset rakentamistavat.

Keskusta-alue on vehrea ja viihtyisa, puistot ja bulevardit
mahdollistavat luontokosketuksen kaupunkioloissa.
Lilkkuntamahdollisuudet ovat helposti saavutettavia. Taman otetaan
huomioon rakentamisessa. Se luo pohjaa brandaamiselle.
Keskustamainen asumisen alue luo kaupungista imagon, joka on
vehrea ja viihtyisa ja jossa arki on helppoa palveluiden ollessa
lahella.

Asuntotuotantoa kehitetddn kevyen liikenteen ja julkisen liikenteen
kannalta saavutettavasti.

Pientalotonttien tuotanto kysynnan mukaan asuntokuntien
tarpeisiin.

Edistetdaan alueen esteettomyytta ja saavutettavuutta.
Ikadntyneiden asumisen palvelullistaminen ja asuminen
esteettomasti ja saavutettavasti.

Toimenpiteet

Taajama-asumisen kehittdminen harrastusten ja luonnon keskell3,
tuetaan monimuotoista asumista, mm. omakoti-, rivitalo- ja
pienkerrostaloasumista.

Tontteja kaavoitetaan joustaviksi siten, etta tonttien kokoa voidaan
sdadella tarpeen mukaan. Tuotetaan esim. uusille alueille tontteja
kysynnan mukaan.

Soveltuvilta osin rakentamattomien tonttien yhdistaminen
isommaksi.

Yllapidetdan ja lisdtaadn laajaa ja houkuttelevaa
virkistysalueverkostoamme reitistdineen.

Vieddan eteenpdin vahvaa markkinaviestia Kouvolasta, joka voittaa
virkistysalueiden ja luontokosketuksen osalta rakentamisen kautta
jatkuvasti tiivistyvat kasvukaupungit.

Synergiahyddyt vapaa-ajanvietossa: kulttuuri, liikkunta, urheilu.
Paivakotien ja alakoulujen Iaheisyys ja saavutettavuus tarkeaa.
Omaleimaisten alueiden ja yhteisdjen kehittymisen tukeminen.
Toimiva virkistysalueverkosto mahdollistaa luonnon ldheisyydessa
asumisen.

Toimenpiteet

Toteutetaan aktiivisesti virkistysalueverkoston kartoitusta ja
kokonaisvaltaista suunnittelua.

Tuetaan virkistysalueverkoston ja kevyen liikenteen reittien
sailymista ja toiminnallistamista maaseudun elinvoiman,
kylayhteisGjen ja matkailun kehittymisen tukemiseksi.
Synnytetdan yhdessa lumovoimaista maaseutu- ja
kulttuurimaisemaa, mahdollistetaan asukastoimintaa.
Kymijoen hehkuttaminen, asuntoja Kymijoen varteen.

Kylien liikkuvat ja palvelut ja tietoliikenneinfra ovat oleellisia.
Ranta-asumisen mahdollisuuksia kehitetdan rantayleiskaavoja
paivittamalla. Tavoitteena on ranta-asumisen mahdollistamisen
lisddminen.
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LIITE 1. Seitseman tasoinen kaupunki-maaseutu-luokitus

Luokituksen on laatinut Suomen ymparistokeskus yhdessa Oulun Yliopiston
Maantieteen laitoksen kanssa. Luokituksella voidaan korvata kuntarajoihin pe-
rustuva kaupungin ja maaseudun erottelu seka maaseudun kolmijako. Tarkaste-
lun pohjana on paikkatietoaineisto, jossa maa on jaettu 250 x 250 metrin ruuduk-
koon ja jokainen ruutu on luokiteltu johonkin seitsemasta kaupunki- ja maaseutu-
alueluokasta. Karttarajat perustuvat vuoden 2020 tutkimuksessa vuoden 2018
vaestottietoaineistoon seka aluerakenne- ja rakennustilanteeseen.

Kaupunkialueet: Kaupunkiseutujen keskustaajamia ovat yli 15 000 asukkaan
taajamat. Nama jaotellaan ydinkaupunkialueeseen ja kaupungin kehysalueeseen
seuraavasti. Ydinkaupunkialue jakautuu viela ulompaan ja sisempaan kaupunki-
alueeseen.

1. Sisempi kaupunkialue

Kaupunkien tiivis yhtendinen tehokkaasti rakennettu alue.

2. Ulompi kaupunkialue

Sisemman kaupunkialueen reunasta yhtendisesti jatkuvan taajamarakenteen
reunalle ulottuva kaupunkimaisen tehokkuuden alue.

3. Kaupungin kehysalue

Kaupunkiin valittomasti kytkeytyva osa kaupungin ja maaseudun valivyohyk-
keesta.

Maaseutualueet: Maaseutualueet rajataan kaupunkien kehysalueiden ulkopuo-
lelle. Kaupungin ja maaseudun raja ei kuitenkaan ole yksiselitteinen, joten luoki-
tus huomioi joustavasti naiden valivyohykkeen, jota voidaan tarkastella omana
kokonaisuutena esimerkiksi yhdistamalla kaupunkien kehysalue ja kaupunkien
|&heinen maaseutu.

4. Maaseudun paikalliskeskukset

Suurempien kaupunkialueiden ulkopuolella sijaitsevat taajamakeskukset, pikku-
kaupungit ja isot kirkonkylat.

5. Kaupungin |laheinen maaseutu

Maaseutumainen alue, joka on toiminnallisesti ja fyysisesti lahella kaupunkialu-
eita.

6. Ydinmaaseutu

Intensiivistd maankayttoa ja/tai paikallistasolla elinkeinorakenteeltaan monipuo-
lista

suhteellisen tiiviisti asuttua maaseutua.

7. Harvaan asuttu maaseutu

Harvaan asuttua aluetta, jossa toiminnoiltaan monipuolisia keskittymia ei ole tai
ne ovat pienia ja sijaitsevat etaalla toisistaan. Alueen maa-alueesta suurin osa

on metsaa.
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LIITE 2. Asuntopolitiikan trendeja ministerioraportissa 2020
Lihde:  Ministerion  raportti  asuntopolitiikan

kehittdmisest3, https://valtioneuvosto.fi/documents/1410903/33891761/EM-
BARGO+18.12.klo13+Asuntopoliittinen+kehitt%C3%A4misohjelma+ty%C3%B6ryhm%C3%A4n+raportti+2020.pdf/b65177b3-dcd6-5ebd-

153c-763fb785796d/EMBARGO+18.12.klo13+Asuntopoliittinen+kehitt%C3%A4misohjelma+ty%C3%B6ryhm%C3%A4n+ra-
portti+2020.pdf?t=1608279667268
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