Kouvolan kaupunki Liite 2
Kaupunkisuunnittelu

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

ASUNTO OY SATOSALPA Pvm.  9.12.2019

Asemakaavan muutos koskee kaupunginosan 1, Kangas, korttelin 1026
osaa seka puistoaluetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuvat kaupunginosan 1, Kangas, kort-
telin 1026 osa.

Asemakaava 01/028
Diaari / TELA 2320/10.02.01/2018

Suunnittelun lahtokohdat ja tavoitteet

Suunnittelu- Suunnittelualue sijaitsee Kouvolan ydinkeskustassa Salpausselankadun ja Kale-
alue vankadun risteyksen lansipuolella. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 0,4 ha.
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Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti opaskartalla.

Aloite Asemakaavan muutos on tullut vireille As. Oy Satosalvan aloitteesta vuonna 2019
(kaava-aloite jatetty 20.10.2017) ja siihen liittyy As. Oy Satosalvan kanssa
11.1.2018 laadittu kaavoituksen kaynnistamissopimus.



Tavoite

Maankayttéso-
pimus

Nykytilanne

Asemakaavan muutoksen
tavoitteena on muuttaa
kaavaa siten, etta kortte-
lissa 1026 sijaitsevaa Sal-
pausselénkadun puoleista
kerrostaloa olisi mahdol-
lista korottaa kahdella ker-
roksella kolmesta viiteen.
Muutoksessa huomioidaan
rakennuksen kaupunkiku-
valliset arvot. Samalla tar-
kastetaan korttelin rajausta
seka ajantasaistetaan kaa-
vamaarayksia.

Kuva 2. Havainnekuva rakennuksen korottamisesta (Edifica Arkki-
tehdit, As. Oy Satosalpa, 2017).

Kaavamuutokseen liittyy Kouvolan kaupungin ja Asunto Oy Satosalvan (maan-
omistaja) kanssa laadittava maankayttdsopimus.

Suunnittelualue sijaitsee Salpausseldnkadun ja Kalevankadun kulmauksessa
Kouvolan ydinkeskustassa. Alue rajautuu eteldssa Salpapuistoon. Alueella sijait-
see Salpausselankadun puolella kolmikerroksinen kolmeen osaan porrastettu ker-
rostalo (As. Oy Satosalvan rakennus, Salpausselankatu 41, 43 ja 45) seka Kale-
vankadun puolella kolmikerroksinen 70-luvulla rakennettu kerrostalo. As. Oy Sa-
tosalvan rakennus on valmistunut vuonna 1958 ja sen on suunnitellut Vain6 Vuo-
rinen. Rakennus on huomioitu Kouvolan rakennetun ymparistén inventoinnissa
(Rurik Wasastjerna, 2009) ja Kouvolan ydinkeskustan osayleiskaavaa varten laa-
ditussa selvityksesséa suojeltavat rakennukset ja ympadristét (Kouvolan kaupunki,
2017). Rakennuksen on todettu olevan kaupunkikuvallisesti merkittava ja laadukas
ja yksilollinen esimerkki 50-luvun lopun asuinrakentamisesta. Rakennuksen yksi-
tyiskohdat, kuten tiiliset parvekekaiteet ja sisaankaynnit ovat tyylikkaasti toteutet-
tuja. Kerrostalo toimii nakyman péaatteenda ja maamerkkind. Ydinkeskustan
osayleiskaavan selvityksesséa rakennus on luokiteltu kaupunkikuvallisesti arvok-
kaaksi. Rakennus tai rakennusryhma on kaupunkikuvallisesti arvokas silloin, kun
se rikastuttaa kaupunkikuvaa, méaarittelee katutilaa ansiokkaasti, toimii katulinjauk-
sen tai muun ndkyméan hienona paatteena tai koetaan muuten arvokkaaksi osaksi
kaupunkitilaa.

Kalevankadun puolella korttelissa sijaitsee kolmikerroksinen vuonna 1978 valmis-
tunut kerrostalo. Rakennuksen maantasokerros on ns. maanpaallinen kellariker-
ros ja kaksi ylintd kerrosta ovat asuinkaytdssa. Kalevankadun puoleisella raken-
nuksella ei ole todettu olevan erityisia kaupunkikuvallisia tai rakennushistoriallisia
arvoja.

Suunnittelualue sijaitsee keskeiselld sijainnilla Kouvolan keskustassa. Aluetta si-
vuavat kadut, etenkin Salpausselénkatu, ovat hyvin vilkasliikenteisia. Alueen ete-
l&puolella sijaitsevan Salpapuiston kautta muodostuu rauhallisia vaylia kevyelle lii-
kenteelle keskustasta kohti pohjoista ja itda. Puisto on rakennettu 1960-luvulla ja
se on olennainen osa Kouvolan keskustan puistoverkostoa.

Alueen lapi ei kulje yhdyskuntateknisia rasitteita. Alue on liitetty yhdyskuntatekni-
siin verkostoihin. Alueen ulkopuolella kulkee KSS Lampd Oy:n kaukolampélinjoja,
Kouvolan Veden vesijohto-, viemari ja hulevesiputkistoja seka eri toimijoiden pu-
helin-, data- ja sdhkokaapeleita.

Kaava-alue kuuluu Kouvolan ratapihalla tapahtuvien vaarallisten aineiden kulje-
tusten onnettomuusriskialueeseen.



Nykytilanne

Kuva 4. As. Oy Satosalvan rakennusta kuvattuna Ka- Kuva 5. Rakennus kuvattuna Salpausseléankadulta
levankadun suunnalta. lannen suuntaan.

Kuva 6. Kaavamuutosalueen alustava rajaus on mer-  Kuva 7. Kalevankadun puoleinen vuonna 1978 val-
kitty alueen ortoilmakuvaan 2018. mistunut kerrostalo.



KAUPUNKIKUVALLISESTI MERKITTAVA YMPARISTOKOKONAISUUS

A. JULKISTEN RAKENNUSTENJA LIIKETORNIEN VYOHYKE

B. YHTENAISESTI TOTEUTUNUT, SODANJALKEISEN KAAVOITUKSEN IDEOLOGIAA ILMENTAVA KORTTELIRYHMA
C. YHTENAINEN 1960-LUVUN KERROSTALORYHMA JA PUISTOKATU

D. NAKYMAN PAATTEENA JA MAAMERKKINA TOIMIVA KERROSTALO

E. RAUTATIELAISTEN KERROSTALOPARI PUISTOMAISINE PIHOINEEN

. MERKITTAVA RAKENNUSKOHDE

Kuva 8. Ote Kouvolan rakennetun ympéristdn inventoinnista.

Maanomistus Kortteli 1026 on yksityisomistuksessa. Puistoalueet ovat Kouvolan kaupungin
omistuksessa.

Kaavatilanne

Kymenlaakson maakuntakaava
Alueella on voimassa ymparistominis-
teribn vahvistamat maakuntakaavat
Taajamat ja niiden ymparistét ja
Kauppa ja merialue. Suunnittelualue on
merkitty keskustatoimintojen alueeksi
(C), jolla on sailytettdva vahintaan
maakunnallisesti merkittavia rakennus-
kulttuurikohteita (/s). Salpausselan-
katu/Kalevankatu on merkitty seutu-
tieksi/pddkaduksi (st). Kymenlaakson
liitto on parhaillaan laatimassa Kymen- kuva 9. Suunnittelualue merkittyna tahdella Kymen-
laakson kokonaismaakuntakaavaa !aakson maakuntakaavojen yhdistelmaan.

2040.
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Kouvolan ydinkeskustan osayleiskaava
Alueella on voimassa Kouvolan kaupungin-
valtuuston 29.10.2001 hyvaksyma Kouvo-
lan ydinkeskustaa koskeva osayleiskaava.
Yleiskaavassa alue on merkitty kerrostalo-
valtaiseksi asuntoalueeksi (AK), jolla muuta
kerrosalaa voi olla <10%.

Kuva 10. Suunnittelualue on merkitty punai-
sella rajauksella ydinkeskustan osayleiskaa-
vaan.



Kouvolan ydinkeskustan osayleiskaavan uu-
distaminen on tullut vireille 23.12.2015. Yleis-
kaavaehdotus on ollut n&htavilla 25.9.—
28.10.2019. Kaavan on tarkoitus olla yksityis-
kohtainen aluevarausyleiskaava ja se laadi-
taan oikeusvaikutteisena osayleiskaavana.
Yleiskaava ohjaa alueen asemakaavojen
suunnittelua maarittamalla mm. alueen paa-
kayttdtarkoitukset ja katuverkon. Asemakaa-
vamuutos sijoittuu ydinkeskustan osayleis-
kaavan tarkistuksen alueelle. Yleiskaavaeh-
dotuksessa kaavamuutosalue on merkitty
asuinkerrostalojen alueeksi (AK). Suunnitte-
lualue on osa rakennus- ja kulttuurihistorialli-
sesti tai kaupunkikuvallisesti arvokasta alu-
etta (/s-G). As Oy Satosalvan rakennukseen
kohdistuu merkinta sel-22: rakennus tai ra- _ )
kennuskokonaisuus, jonka arvot tulee huomi- oa L. Ote ydinkeskustan osayleiskaavan
oida asemakaavoituksen yhteydessa. kitty punaisella rajauksella.

Kouvolan keskeisen kaupunkialueen osayleiskaava

Alueella on voimassa 6.1.2016 lainvoiman saanut oikeusvaikutteinen Kouvolan
keskeisen kaupunkialueen osayleiskaava. Suunnittelualuetta koskee Kouvolan
ratapihalla tapahtuvien vaarallisten aineiden kuljetusten onnettomuusriskialue
(sv(vak)). Aluetta koskevista maankayttosuunnitelmista tulee pyytaa alueellisen
pelastuslaitoksen ja ympéristdviranomaisten lausunnot. Alue on myods osa ydin-
keskusta-alueen rajausta. Keskusta-alueen kehittdmismerkinnat on osoitettu eril-
lisilla kartoilla (kuva 12).
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Kuva 12. Kouvolan keskeisen kaupunkialueen Kuva 13. Suunnittelualue merkitty punaisella soikiolla
osayleiskaavan ydinkeskusta-aluetta koskevat kehit- Kouvolan keskeisen kaupunkialueen osayleiskaa-
tdmismerkinnét. valla.



Asemakaava
Alueella on voimassa kolme asemakaavaa, jotka ovat sisdasianministerion hyvak-
symia 3.11.1954 (104:1), 17.6.1957 (132:1) ja 4.11.1964 (202:1).

As. Oy Satosalvan aluetta koskevat kaavat 132:1 ja 202:1. Asemakaava nro 132:1
koskee lantisinta ja itaisinta tonttia (kiinteistét 286-1-1026-12 ja 286-1-1026-14) ja
kaava nro 202:1 koskee keskimmaista tonttia (kiinteistd 286-1-1026-13). Kaavassa
132:1 rakennusaloja koskevassa merkinndssa (k) kayttétarkoitus on maaritelty: "ra-
kennusala asuinrakennusta varten, jonka kerrosluvun tulee olla rakennusalalle
merkityn roomalaisen nhumeron mukainen”. Kerrosluvuksi on merkitty kolme ja ra-
kennusala (k) vastaa olemassa olevaa rakennusta. Rakennusalaa koskevassa
merkinnassa on tarkennettu, etté kerroksiksi ei lueta sellaisia paloapidattavia huo-
neita, joiden laipio ei kohoa 0,5 m rakennuksen seinan juurella olevan maanpinnan
korkeinta kohtaa ylemmaksi. Kellaritilakaan ei saa kohota mainittua tasoa ylem-
maksi. Kasvavia puita saa kaataa ja maanpinnan korkeutta muuttaa vain jarjestys-
oikeuden luvalla. Keskimmainen tontti on merkitty kaavassa 202:1 asuntokerrosta-
lojen korttelialueeksi (AK), tontin rakentamattomalle osalle saa tehda vain raken-
nuksen kaytoélle valttaméattomat tiet ja on tontti muuten pidettdva puistomaisessa
kunnossa. Korttelin 3-kerroksisten rakennusten tulee ulkoasultaan olla samaa ko-
konaisuutta.

Kalevankadun puoleista kerrostalotonttia koskee asemakaava 104:1. Korttelinosan
rakennusalaa koskee kayttotarkoitusta ja kerroslukua koskeva merkintéa (ki 11): Ra-
kennusala asuin- ja liikerakennusta varten, jonka kerrosluvun tulee olla rakennus-
alalle merkityn roomalaisen numeron mukainen. Rakennusalan pituudesta on ra-
kennettava vahintaan 4/5.

Voimassa olevissa asemakaavoissa ei ole merkitty rakennusoikeuksien méaria ker-
rosalaneliometreina. Rakennusoikeuden méaarasta on tehty tulkinta ja laskentata-
pana on kaytetty kaavakartalle merkityn rakennusalan pinta-alaa kerrottuna suu-
rimmalla sallitulla kerrosluvulla. Talla laskentatavalla suunnittelualueen rakennus-
oikeudeksi muodostuu As. Oy Satosalvan alueella noin 2900 k-m? ja Kalevankadun
puoleisella tontilla 408 k-m2

Kuva 14. Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Kaavamuutosalueen alustava rajaus on merkitty kuvaan punai-
sella rajauksella.



Vaikutusten arviointi

Olemassa ole-
vat selvitykset:

Kouvolan ratapihan VAK-suuronnettomuusriskien arviointi, Gaia Consulting
Oy elokuu 2011.

Kouvolan rakennetun ymparistén inventointi. Kouvolan kaupunki, Rurik Wa-
sastjerna 2012.

Kouvolan keskustavisio 2030. Arkkitehtitoimisto AJAK, 23.5.2013.
Kouvolan keskeisen kaupunkialueen osayleiskaavan taydentava luontosel-
vitys 2014. Luontoselvitys Kotkansiipi, 23.10.2014.

Kouvolan kaupungin meluselvitys 2016, WSP Finland Oy, 31.3.2016.
Kouvolan kaupunkivinrean jaljilla, Kouvolan puutarhakulttuuri ja keskuspuis-
tojen kehitysvaiheet, diplomity6. Paula Hurme, 2017.

Kouvolan ydinkeskustan osayleiskaavan selvitykset mm. Kouvolan liikenne-
verkkoa ja pysakaointida, suojeltavia rakennuksia ja hulevesien hallintaa kos-
kevat selvitykset.

Osallistuminen ja vuorovaikutuksen jarjestely

Osalliset

Tassa kaavamuutoksessa osallisia ovat:

Suunnittelualueen ja lahialueiden kiinteistdjen omistajat ja haltijat
Kaakkois-Suomen ELY-keskus

Kymenlaakson museo

Kymenlaakson pelastuslaitos

Kouvolan Vesi Oy

Telia Oyj ja Elisa Oyj

KSS Lamp6 Oy ja KSS Verkko Oy

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma toimitetaan tiedoksi Kaakkois-Suomen ELY—
keskukselle. Kaavamuutoksesta jarjestetaan tarvittaessa MRL 66 8:n mukainen vi-
ranomaisneuvottelu.



Kaavoituksen
eteneminen

Tavoiteaikataulu, mikali kaavamuutoksesta ei jatetd muistutuksia tai siita ei valiteta

ALOITUS- ja VALMISTE- | Asemakaava kuulutetaan vireille (MRL 63 §, MRA 30 §)

LUVAIHE 11.12.2019
Viranomaisneuvottelu (MRL 66 §, MRA 26 ja 31 §) jarjestetaan tarvit-
taessa
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman esittely (vRL 62 §) 11.12.2019-20.1.2020
Valmisteluvaiheen kuuleminen, kaavaluonnos (vra3os) | 11.12.2019-20.1.2020
EHDOTUSVAIHE Kaavaehdotus valmis, arvioitu teknisen lautakunnan ka- | kevat 2020
sittely

Julkinen nahtavilla olo 30 vrk (MRL 65 §, MRA 27 §, MRA 28 §) kevat 2020

HYVAKSYMISVAIHE Suunnitteilla olevan kaavamuutoksen hyvaksyy: Kaupunginvaltuusto

Arvioitu hyvaksymiskasittely ja kaavan hyvaksyminen kes& 2020
(MRL 52 §)

Kaavan voimaantulo (MRA 93 §) kesa 2020




Kaavoituksen kulku seka viestinta- ja osallistumissuunnitelma

ALOITUS- ja
VALMISTELUVAIHE

Kaavoitus alkaa eli tulee vireille
ja siihen laaditaan osallistumis-
ja arviointisuunnitelma (OAS).

Valmisteluvaiheen kuulemisen
aikana kaavaluonnos asetetaan
nahtaville tutustuttavaksi ja mie-
lipiteiden ja lausuntojen antoa
varten.

Tiedottaminen

Miten voin vaikuttaa?

Kaavan vireille tulosta ja valmisteluvaiheen kuule-
misesta tiedotetaan (OAS, kaavaluonnos, sekd muu
kaavaan liittyva aineisto asetetaan nahtaville):

kuulutus Kouvolan Sanomissa

Tekniikka- ja ymparistétalon 2. kerroksen yh-
dyskaytavalla

Kaupunkisuunnittelun ilmoitustaululla
www.kouvola.fi/satosalpa

Suunnittelualueen ja siihen rajautuvien kiinteistojen
omistajia ja haltijoita tiedotetaan kaavahankkeen vi-
reilletulosta ja valmisteluvaiheen kuulemisesta.

OAS:sta voi esittdd maaraaikaan mennessa
suullisen tai kirjallisen mielipiteen suoraan
kaavoittajalle (ks. yhteystiedot alla)

Kaavaluonnoksesta voi esittda maaraaikaan
mennessa suullisen tai kirjallisen mielipiteen
suoraan kaavoittajalle (ks. yhteystiedot alla) tai
kirjaamoon osoitteella:

Kouvolan kaupunki / Asuminen ja ymparisto,
kirjaamo

PL 32 45701 KUUSANKOSKI

tai

asuminenjaymparisto(at)kouvola.fi

Kaavasta jatetyt mielipiteet kirjataan osaksi
kaavan valmisteluasiakirjoja.

Lausunnot pyydetaan tarvittaessa viranomai-
silta ja yhteisdilta, joiden toimialaa suunnitte-
lussa kasitellaan.

EHDOTUSVAIHE

Kaavaluonnosten pohjalta laadi-
taan kaavaehdotus, jossa huo-
mioidaan osallisten esittamét
mielipiteet.

Kaavaehdotus esitellaan tekni-
selle lautakunnalle (tela), jonka
paatoksella ehdotus asetetaan
julkisesti nahtaville 30 paivaksi.

Tiedottaminen

Miten voin vaikuttaa?

Kaavaehdotuksen néhtavilla olosta tiedotetaan

Kouvolan Sanomissa

kaupungin virallisilla ilmoitustauluilla
kaupungin internetsivuilla

kirjeitse muussa kunnassa asuvalle maaomis-
tajalle.

Kaavaehdotus, -selostus ja muu aineisto asetetaan
néhtaville:

Tekniikka- ja ympaéristétalon 2. kerroksen yh-
dyskaytavan ilmoitustaululle
www.kouvola.fi/satosalpa

Kaavaehdotuksesta voi esittda sen nahtavana-
oloaikana tekniselle lautakunnalle osoitetun Kir-
jallisen muistutuksen osoitteella:

Kouvolan kaupunki / Tekninen lautakunta, Tek-
niikka- ja ymparistotalo

PL 32, 45701 KUUSANKOSKI

tai

asuminenjaymparisto(at)kouvola.fi

Kaavoittaja antaa muistutukseen vastineen.
Vastine toimitetaan niille muistutuksen teh-
neille, jotka ovat sita kirjallisesti pyyténeet ja
osoitteensa ilmoittaneet.

Lausunnot pyydetaan tarvittaessa viranomai-
silta ja yhteisdilta, joiden toimialaa suunnitte-
lussa kasitellaan.

HYVAKSYMISVAIHE

Kaupunginvaltuusto hyvak-
syy kaavan.

Kaava saa lainvoiman noin 1,5—
2 kuukautta Teknisen lautakun-
nan paatoksesta, mikali siita ei
valiteta.

Tiedottaminen

Miten voin vaikuttaa?

Kaavan hyvéksymisesta tiedotetaan:

www.kouvola.fi/satosalpa

ilmoittamalla muistutuksen tekijéille ja kuntalai-
sille, jotka ovat sité kirjallisesti pyytéaneet kaa-
van nahtavilla oloaikana.

Kaavan voimaantulosta ilmoitetaan:

virallisilla ilmoitustauluilla
kaupungin internet-sivuilla
www.kouvola.fi/satosalpa

Valtuuston paatoksesta on mahdollista valittaa
Itd-Suomen hallinto-oikeuteen valitusaikana (30
vrk paatoksestd). Itd-Suomen hallinto-oikeuden
paatoksesta on mahdollistaa valittaa korkeim-
paan hallinto-oikeuteen (KHO), jos KHO myo6n-
taa valitusluvan.

Asemakaavan
laatija

Olli Ruokonen
Kaavoitusinsin6dri, Kouvolan kaupunki, Asuminen ja ymparisto
PL 32, 45701 Kuusankoski
Puhelin: 020 615 9235 email: etunimi.sukunimi@kouvola.fi

Paula Niemela
Suunnitteluavustaja, Kouvolan kaupunki, Asuminen ja ympéaristd
PL 32, 45701 Kuusankoski
Puhelin: 020 615 5275 email: etunimi.sukunimi@kouvola.fi




