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Tassa insindoritydssa on kasitelty Kouvolan Oljymaen asemakaavaa. Tyossa on laadittu
luonnoksia uudeksi kaavaksi alueelle, jonka kaava on laadittu 1970-luvulla, mutta kaava
on jaanyt toteutumatta. Tyon aluksi on esitelty asemakaavoitusta prosessina ja miten
asemakaavan laadinta etenee Kouvolassa.

Tyotd tehdessani laadin kolme asemakaavaluonnosta, joista yhdessé olisin muuttanut
voimassa olevassa kaavassa olevan kerrostaloalueen pientaloalueeksi, mutta luonnoksen
toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset olisivat olleet liian suuret verrattuna kaupungin
tonttien myynnistéd saamiin tuloihin. Toisessa luonnoksessa pientaloalueen sijaan laadin
asemakaavaluonnoksen, jossa oli kolme kerrostaloa. Kolmas luonnos on asemakaavojen
kustannusten vertailua varten luonnosteltu esimerkki kaupungille edullisesta asuinaluees-
ta.

Tybssd on myo6s vertailtu nyt laadittujen asemakaavaluonnoksien toteutumisesta kaupun-
gille aiheutuvia kustannuksia samaisesta alueesta aiemmin laadittujen kaavojen tai suunni-
telmien kanssa.
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This final year project is about the process of town planning. Projects aim was to create a
sketch for town plan for a area that is now a part of Kouvola called Oljymaki. Oljymaki cur-
rently has a town plan which was made in the 1970s. Current plan has not been built be-
cause planners had used overoptimistic estimate for population growth in town of
Kuusankoski.

In its current state Oljyméki is mostly forest with some paths. Plan was located in areas
where nobody lives but there are some remains of houses that had been there before. So |
had a fresh start. During this project three sketches were drawn. First one had fourteen
small houses but it proved to be too expensive for the town due to high costs of building
infrastructure and some plots had too high height differences. The second sketch had
three wooden apartment buildings and it proved to be more successful. Even there would
be some buildings area would still have enough nature for locals. The third sketch was
about having a cost effective example for comparing building costs of town plans.

Part of the project was comparing costs of building infrastructure and how much money the
town would make by selling the plots. The current plan proved to be most cost effective
because it contained only apartment buildings and had most square meters to be used for
buildings. Small houses proved to be most expensive due to amount of infrastructure re-
quired.

The project proves that it is important to keep infrastructures building costs low on areas
where land value is low and landscape is challenging to build. This means building apart-
ment buildings instead of small houses.

Keywords town plan, sketch for a town plan, process of town planning,
comparison of costs
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1 Johdanto

Taman insingorityon aiheen olen saanut Kouvolan kaupungilta. Tyoén aiheena on Oljy-
maen alue entisen Kuusankosken kaupungin alueella Kolarinmaella. Alueen sijainti
Kouvolan kaupunkirakenteessa on merkitty kuvassa 1 olevaan opaskarttaan. Alue oli
minulle entuudestaan tuttu, koska vanhempani asuvat myos Kolarinméella ja olen liik-
kunut alueen lapi tai ohi useasti. Etsin itselleni maankayton suunnitteluun liittyvaa insi-

nddritydn aihetta, ja tAma asemakaavoitukseen liittyva aihe sopi minulle oikein hyvin.

Tarkoituksena oli laatia uusi asemakaavaluonnos alueelle, jonka asemakaava oli laa-
dittu 1970-luvulla. Tuolloin asemakaavan kaavaluonnosta laadittaessa suunnittelijat
olivat luottaneet liikaa kaupungin tarkeimpien tyéllistgjien, eli paperitehtaiden tekemiin
laajennuksiin ja odottivat laajennusten myds lisdavan tydvoiman tarvetta ja samalla
kasvattavan kaupungin asukaslukua. Tyévoiman tarve pysyi kuitenkin samana, ja alu-
etta ei rakennettu. Tama tarkoitti siis sitd, ettd sain insinddrity6honi varsin vapaat ka-
det. Alueen rakentamattomuus kay selvasti ilmi kuvan 2 ilmakuvasta, jossa alueella ei

nay muuta kuin puita ja alueen lapi kulkeva Kolarintie.

Tybssad on kasitelty asemakaavoitus prosessina ja esitelty selvityksia, joiden tuloksia
tarvittaisiin asemakaavan laatimisessa. Lisdksi on kayty lapi, mitd lainsaadanto ja eri-
tyisesti maankaytto- ja rakennuslaki maaraa kaavoituksesta. Tyo sisaltda kolme luon-
nosta asemakaavasta ja nyt tehtyjen luonnosten toteuttamiskustannusten vertailun
voimassa olevan asemakaavan ja 1990-luvun alussa alueesta laaditun suunnitelman

valilla.

Tyon ohjaajana toimi Kouvolan maankaytdn suunnittelusta kaavoitusarkkitehti Hannu

Purho, jolta olin my6s saanut tyoni aiheen.
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Kuva 2. Kaavaluonnoksen alue ilmasta



Tavoitteena on laatia ajanmukainen asemakaavaluonnos Oljymé&en alueelle Kouvolan
kaupungissa, vanhan Kuusankosken kaupungin alueella. Alueen nykyinen kaava on
laadittu 1970-luvulla, ja pieleen menneen vaestdnkasvuennusteen takia kaavaan mer-
kityt kerrostalot ovat jAdneet rakentamatta. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan yli 13
vuotta voimassa olleen asemakaavan alueelle, joka on merkittaviltd osin edelleen to-
teutumatta, ei saa myontdd alueen kayton kannalta merkittdvaa rakennuslupaa, ellei
kunta tee asemakaavan ajanmukaisuuden arviointia. Kouvolassa on vuosina 2012—
2013 tehty yleispiirteista asemakaavojen analysointia, jonka tarkoituksena oli arvioida
kaavojen toteutumista ja sitd miten ne vastaavat nykytilannetta. Kouvolassa on asema-
kaava-aluetta lahes 10 000 hehtaaria, ja asemakaavoja on yhteensa noin 1 200 kappa-
letta, joista noin 800 asemakaavaa on yli 13 vuotta vanhoja. Naistd asemakaavoista
paaosa on toteutunut, mutta noin 100 asemakaavaa vaati tarkempaa analysointia ja
lopulta joistakin asemakaavoista todettiin, etta ne voisivat olla toteutuessaan haitallisia
tai mahdollisesti vanhentuneita. Nyt kasiteltava Kymintehtaalla sijaitseva Oljymaen

alueen asemakaava on yksi vanhentuneiksi todetuista asemakaavoista.

Tyo6td tehdessa on my6s huomioitava, ettd Kouvolan asukasmaard on ollut jo vuosia
laskussa. Nykyiseksi vakiluvuksi Kouvola ilmoittaa 86 477, mutta kymmenen vuoden
aikana vakiluku on vahentynyt yli 3 000 henke&a. Ongelmana on, etta Kouvolan véesto-
rakenteen takia asukkaita kuolee enemman kuin syntyy ja nuoria muuttaa opiskelun

takia pois kaupungista ja valmistumisen jalkeen he eivat muuta enaa takaisin. [1]

2 Maankaytto- ja rakennuslain mukainen suunnittelujarjestelma

Kaavoituksen tarkoituksena on ohjata ja saadella rakentamista ja maankayttéa. Alueille
kaavoitetaan olemassa olevan tai suunnitellun kayttotarkoituksen mukaisia toimintoja,
joiden mukaan alue kehittyy tulevaisuudessa. Kaavoituksen avulla voidaan antaa tar-

kempia maarayksia ja ohjeita rakentamiseen, toimintaan ja toimintojen sijoittumiseen.

Vuonna 2000 voimaan tullut maankaytto- ja rakennuslaki ohjaa kaavoitusta. Lain tavoit-
teena on alueiden kayton ja rakentamisen jarjestaminen luomaan edellytykset hyvélle
elinympaéristolle edistden ekologisesti, taloudellisesti sosiaalisesti ja kulttuurillisesti kes-
tavaa kehitysta. Lisdksi lain tavoitteena on turvata jokaisen osallistumismahdollisuus

asioiden valmisteluun, tehtdvan suunnittelun laatu ja vuorovaikutteisuus, asiantuntijoi-



den ja heidan asiantuntemuksensa monipuolisuus seka avoin tiedottaminen ké&sitelta-

vista asioista.[2]

2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet (VAT) ovat osa maankayttd- ja rakennuslain
mukaista suunnittelujarjestelmaa. Valtioneuvosto laatii valtakunnalliset alueidenkaytt6-
tavoitteet ohjaamaan koko valtion maankayttéa. Alueidenkayttétavoitteiden laatimisesta
huolehtii ympéaristdministerid, ja valvonnasta vastaa alueellinen ELY-keskus, Kouvolas-
sa Kaakkois-Suomen ELY-keskus. Tarkoituksena on varmistaa valtakunnallisesti mer-
kittavien seikkojen riittavd huomiointi maakuntien ja kuntien kaavoituksessa ja ohjata

valtion viranomaisten paatoksia.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet kattavat seuraavat kokonaisuudet:

o toimiva aluerakenne

o eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympériston laatu

° kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytto ja luonnonvarat
° toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto

. Helsingin seudun erityiskysymykset

o luonto- ja kulttuuriymparistoiné erityiset aluekokonaisuudet.

[3]

2.2 Maakuntakaava

Maakuntakaava on maakunnan liiton laatima yleispiirteinen kaava, jossa sulautetaan
yhteen valtakunnalliset tavoitteet maakunnallisten ja paikallisten toimijoiden tarpeiden
kanssa. Maakuntakaavan hyvéksyy maakunnan liiton ylin paattava toimielin ja sen
vahvistaa asianomainen ministerid. Maakuntakaava toimii ohjeena kuntien laatiessa

yleis- ja asemakaavoja.



Maankaytto ja rakennuslain mukaan maakuntakaavaa laadittaessa on huomioitava

[2]

maakunnan tarkoituksenmukainen alue- ja yhdyskuntarakentaminen
alueidenkayton ekologinen kestavyys

ymparistdn ja talouden kannalta kestavat liikenteen ja teknisen huollon
jarjestelyt

vesi- ja maa-ainesvarojen kestava kaytto
maakunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset
maiseman, luonnonarvojen ja kulttuuriperinnén vaaliminen

virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

2.3 Yleiskaava

Yleiskaava on kunnan tai useamman kunnan yhdessa laatima yleispiirteisesti maakayt-

t6a ohjaava ja toimintoja yhteen sovittava kaava. Yleiskaava voi koskea koko kunnan

aluetta, tai se voi koskea vaan osaa kunnasta. Alueilla, joilla ei ole asemakaavaa,

yleiskaava voi my6s ohjata maankayttda ja rakentamista. Yleiskaavan tulee noudattaa

valtakunnallisia alueidenkayttttavoitteita ja maakuntakaavaa. Samalla yleiskaava ohjaa

vahvasti kunnan asemakaavoitusta.

Yleiskaavaa laadittaessa on huomioitava

yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto

asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

mahdolliset liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen,
sekd energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukainen jarjestaminen

ympaériston, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla

mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestdéryhmien kannalta
tasapainoiseen elinymparistoon

kunnan elinkeinoelamé&n toimintaedellytykset



. ymparistthaittojen vahentaminen
. rakennetun ymparistén, maiseman ja luonnonvarojen vaaliminen

. virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

Kouvolassa on voimassa neljanlaisia yleiskaavoja: yleiskaavallinen suunnitelma, oike-
usvaikutukseton yleiskaava, oikeusvaikutteinen yleiskaava ja rantayleiskaava. Kevyin
on yleiskaavallinen suunnitelma, joka ei ole MRL:n mukainen yleiskaava, vaan kevy-
empi ilman kuulemismenettelya laadittu suunnitelma jonkin alueen maankayton tavoite-
tilasta. Oikeusvaikutukseton yleiskaava on MRL:n mukainen yleiskaava, joka ohjaa
kuntaa maankayton suunnittelussa. Oikeusvaikutukseton yleiskaava on yleensa suun-
taa antava ja osin strateginen. Osayleiskaava tai oikeusvaikutteinen yleiskaava ohjaa
asemakaavoitusta, ja nama kaavat ovat yleensa hyvin tarkkoja. Jos alueen maankay-
tosta on jo paatetty hyvaksytyssa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa, maankaytosta ei
Voi enda uudestaan valittaa, jos alueelle myohemmin laaditaan asemakaava ja alueen
maankayttotarkoitus sdilyy samana. Rantayleiskaava ohjaa rakentamista ranta-alueilla,
ja se on tarkka ja sen perusteella voi myontaa rakennusluvan. [2]

2.4 Asemakaava

Asemakaava ohjaa alueiden kaytdon yksityiskohtaista jarjestamista, rakentamista ja
kehittamistd. Kaavassa osoitetaan tarvittavat alueet eri kayttotarkoituksiin ja ohjataan
rakentaminen ja maankaytté sopimaan paikallisiin olosuhteisiin ja maisemakuvaan.
Asemakaavan laatii kunta, ja sen hyvaksyy yleensa kunnanvaltuusto, kuitenkin kaava,
jota ei luokitella vaikutukseltaan merkittavaksi, voidaan siirtda kunnanhallituksen tai

lautakunnan hyvaksyttavaksi.

Asemakaavaa laadittaessa on huomioitava valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet,
maakuntakaava ja yleiskaava. Asemakaava on laadittava siten, ettéa luodaan edellytyk-
set terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistdlle, palveluiden alueelliselle
saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistéa ja luonnonymparis-
toa tulee vaalia, eika niihin liittyvid arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen

[&histdlla on oltava riittavasti lahivirkistykseen sopivia alueita.

Kartan, jolla asemakaavan esitetaan, on maankayttd- ja rakennuslain pykaldn 55 mu-

kaan kaytava ilmi seuraavat seikat:



. asemakaava-alue ja sen rajat

. asemakaavaan sisaltyvien eri alueiden rajat

. maa- ja vesialueiden aiotut yleiset ja yksityiset kayttotarkoitukset

. rakentamisen maara

. rakennusten sijoittumista ja tarvittaessa myds rakennustapaa koskevat periaat-
teet.

Liséksi asemakaavaan kuuluvat kaavamerkinnat ja -maaraykset seka kaavan tavoit-

teista ja eri vaihtoehdoista ja niiden vaikutuksista kertova selostus. [2]

3 Kaavoitus Kouvolassa

3.1 Organisaatio

Kouvolan kaupungissa maankaytdon suunnittelu kuuluu osaksi Tekniikka- ja ymparisto-
palveluita yhdessd maaomaisuuden hallinnan, rakennusvalvonnan, yhdyskuntateknis-
ten palveluiden ja ymparistopalveluiden kanssa. Kaavoituspaallikon alaisuudessa tyos-
kentelee asemakaavoituksessa kaavoitusarkkitehti, kaavoitusinsindori, inventoijana
toimiva arkkitehti ja nelja suunnitteluavustajaa ja yleiskaavoituksessa yleiskaavapaal-
likk®, kaksi kaavoitusinsindoria ja kaavoitusteknikko.

3.2 Kaavaprosessi

Kaavoitusprosessin kulku Kouvolassa on nahtavissa tiivistetysti kuvassa 3. Kaavoitus-
prosessi alkaa maanomistajan tai kaupungin aloitteesta. Jos muutosta voi pitaé tarkoi-

tuksenmukaisena, asemakaavan muuttamiseen tahtaava tyo kaynnistetaan.

Merkittdvimpien kaavahankkeiden vireilletulosta péaatetdan Kouvolan kaupunginval-
tuustossa samassa yhteydessd, kun paatetdén vuosittaisesta kaavoitusohjelmasta.
Kaavoitushankkeen vireille tulosta ilmoitetaan kaupungin virallisella ilmoitustaululla ja
kaupungin virallisessa ilmoituslehdessd Kouvolan Sanomissa. Jos kaavoituskohde
koskee yksityisen omistamaa maa-aluetta ja maan arvo nousisi kaavoituksen seurauk-

sena, kaavoituksen kaynnistamisesta laaditaan erillinen kaavoitussopimus, jossa sovi-



taan hankkeen aikataulusta, tavoitteesta, kustannusten jakamisesta seka mahdollisesti

laadittavasta maankayttdsopimuksesta.

Kaavahankkeen tultua vireille hankkeen etenemisesta tehdé&n suunnitelma, jonka nimi
on osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Suunnitelmassa kuvataan kaavahankkeen lah-
tokohdat ja tavoitteet, kaavahankkeen valmistelun ja paatoksenteon eteneminen se,
mitd mahdollisuuksia valmisteluun osallistumiseen on ja miten osallistuminen tapahtuu
ja miten kaavan vaikutukset arvioidaan. OAS on siis kaavan tyéohjelma. OAS on néh-
tavilla vahintaén 30 vuorokautta Kouvolan kaupungin Tekniikka- ja ymparistotalolla, eli
entisella Kuusankosken kaupungintalolla ja kaupungin internet-sivuilla. Liséksi OAS
voidaan tarvittaessa lahettda osallisille, joita ovat alueen maanomistajat ja ne joiden
asumiseen, tydntekoon ja muihin oloihin kaava mahdollisesti vaikuttaa huomattavasti ja
viranomaiset joiden toimialaa suunnittelun aikana kasitellaan. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta osalliset voivat antaa palautetta siihen asti kun kaavaehdotus tulee
nakyville. Jos OAS ei ole osallisten mielesta riittdvan kattava, osalliset voivat esittaa

Kaakkois-Suomen ELY-keskukselle neuvottelua OAS:n riittamattomyydesta.

Kaavasta laaditaan lahtokohtien ja tavoitteiden mukainen luonnos, ja luonnos on sen
vaikutusten merkittavyyden mukaan nahtavilla vahintdan 30 vuorokautta ja merkittavat
luonnokset voivat olla pidempaankin. Kaavahankkeen valmisteluvaiheeseen liittyvasta
kuulemisesta kuulutetaan Kouvolan Sanomissa, ja luonnosvaiheessa voidaan myos
tarvittaessa pitaa yleisotilaisuus. Kuulemisen aikana osallisilla on mahdollisuus esittéa
mielipiteenséa joko suullisesti tai kirjallisesti, ja mielipiteet kirjataan kaavan valmistelu-

asiakirjoihin.

Viranomaisten annettua kommenttinsa kaavaluonnoksesta ja valmisteluvaiheen kuu-
lemisen jalkeen kaavaluonnos voi tarvita tarkennuksia. Mahdollisten tarkennuksien
jalkeen luonnoksesta tulee kaavaehdotus, jonka hyvaksyy néahtéville kaupungin tekni-
nen lautakunta. Kuulutus kaavaehdotuksen asettamisesta julkisesti nahtaville ja oikeu-
desta muistutuksen tekemiseen annetaan Kouvolan Sanomissa ja Pohjois-
Kymenlaaksossa. Kaavaehdotus ja siihen liittyvat asiakirjat ovat nahtavilla 30 vuoro-
kautta tai 14 vuorokautta, jos muutos on vahainen. Nahtavilldolon aikana kaavasta
pyydetaan myos viralliset lausunnot. Kaavasta annettuihin viranomaisten lausuntoihin,
tai osallisten tekniselle lautakunnalle tekemista kirjallisista muistutuksista kaavaehdo-
tuksesta kaavan laatija antaa vastineen. Jos lausunnot ja muistutukset edellyttavat

kaavaan merkittavid muutoksia, muutettu kaavaehdotus laitetaan uudelleen nahtaville.



Ellei kaavaehdotus ole merkitykseltaan vahainen, se etenee kaupunginhallituksen kaut-
ta kaupungin valtuuston hyvaksyttavaksi, jos muistutuksia ei jateta ja lausunnoissa ei
ole huomautuksia, muuten kaavaehdotusta muutetaan ja asetetaan uudelleen nahtavil-

le. Merkitykseltdan vahaiset kaavamuutokset hyvaksyy tekninen lautakunta.

Kaupunginvaltuuston hyvéksyttyd kaavan paatoksesté ilmoitetaan muistutuksen jatta-
neille ja Kaakkois-Suomen ELY-keskukselle. Osalliset jotka ovat hyvaksymispaatok-
seen tyytymattdmia, voivat tehda valituksen Ita-Suomen hallinto-oikeuteen, joka sijait-
see nykyaan Kuopiossa ja hallinto-oikeuden paatokseen tyytymattomat edelleen kor-
keimpaan hallinto-oikeuteen. Valituksen voivat tehda ne, jotka ovat asianosaisia tai
kunnan asukkaita, yhteis6ja, laitoksia tai saatioitd, joiden kotipaikka on kunnassa, tai
ne jotka hallitsevat kiintedd omaisuutta kunnassa. Jos asemakaavamuutos on vaiku-
tuksiltaan vahainen, valitusoikeus on vain niilla, joiden etuun tai velvollisuuteen kaava
vaikuttaa valittbmasti. Jos alueen paaasiallinen maankayttd on jo aiemmin paatetty
oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavasta ei endd saa tehda valitusta
KHO:een.

Kaava tulee voimaan, jos sen hyvaksymispaatoksesta ei valiteta méardajan kuluessa.
Kaavan voimaantulo tapahtuu kaupungin ilmoitustaululla tehtéavalla kuulutuksella, joka
julkaistaan myds intenetissa, tai tarpeen vaatiessa myds kirjeitse. Kaava, josta on vali-
tettu, tulee lainvoimaiseksi, jos siitd tehdyt valitukset hylataan. Tallaiset kaavat tulevat

voimaan oikeuskasittelyn jalkeen annettavalla kuulutuksella. [4]
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TARVE KAAVAN MUUTTAMISELLE KAAVAN VIREILLETULO

kaava-aloite (kuulutukset, kirjeet)

- kaaveituksen kaynnistamissopimus
Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma (0AS)

SELVITYKSET VALMISTELUVAIHEEN
- Luonto-, ymparistdarvot yms. KUULEMIMEN (kaavaluonnos)
- Rajoitukset muutoksille

NEUVOTTELUT
= Viranomaiset, ELY-xeskus

Yhdyskuntatekniset toimijat
- Osalliset

TARVITTAESSA NEUVOTTELUT
- Viranomaiset LAUSUNNOT [viranomaiset)
- osalliset yms. toimijat PALAUTTEET [osalliset)

KAAVAEHDOTUS
TEKNINEN LAUTAKUNTA

565) JULKINEN NAHTAVILLAOLO
- Kaakkois-Suomen ELY-keskus
-Viranomaiset

LAUSUNNOT [viranomaiset)

MUISTUTUKSET [osalliset)
TEKMINEN LAUTAKUNTA
muistutukset ja niiden vastineet
{merkittavat muutokset aiheuttavat
kaavan uuden julkisen nahtavilldolon)

KAUPUNGINHALLITUS

MAANKAYTTOSOPIMUS
{kaavan toteuttamiskustannukset)

KAUPUNGINVALTUUSTO

(kaavan hywdksyminen)
KAAVAVALITUS
- ta-5uomen hallinto-oikeus

KAAVAN VOIMAANTULO

TOTEUTTAMISSUUNNITELMAT

pE KAAVAN TOTEUTTAMINEN
- Eri toimijat

Kuva 3. Kaavoitusprosessin kulku Kouvolassa [http://www.kouvola.fi/index/aikuisvaestolle
/asuminenjaymparisto/kaavoitus/kaavoituksenkulkujavaikuttaminen.html]
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4 Oljymaen alueen suunnittelun perustiedot

4.1 Suunnittelualue

Kaavaluonnos on laadittu Kouvolassa Oljyméelle. Oljymaki kuuluu Kymintehtaan alu-
eeseen ja on entisen Kuusankosken kaupungin alueella Kuusankosken keskustan ja
Kouvolan keskustan vélilla, kuten on nahtavissa kuvassa 4. Alueen ymparistossa ole-

vien katujen nimet ovat nahtévissa kuvassa 5.

Rauidla—

Perisa

evossuo Soppi

G a1 it ae "
o 5 | [
yil 7 i Hawiikl

Kuva 4. Oljymaen sijainti Kouvolassa
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Kuva 5. Luonnoksen kohteena ollut alue rajattuna punaisella

4.2 Lyhyt katsaus historiaan

Oliymaki on osa Kolarinmaked, joka sai nimensa 1881 maakauppaoikeudet puodin
pitamista varten saaneelta Elias Kolarilta. Puoti oli ainoa Kuusankosken tehdasalueen
ja Kouvolan valilla, ja rahdinajajat pysahtyivat usein sen luona kulkiessaan tehtaan ja
rautatieaseman valia. Mydohemmin suvulla oli omistuksessa vuokrataloja, valokuvaamo

ja Kuusankosken ensimmainen autokoulu. [5]

Olijym&en nimitys juontaa juurensa siita, etta Kymiyhtion kaupan (tunnetaan myos ni-
mella Puulaakin puoti) palodljytynnyreiden sailytysmakasiini sijaitsi alueella 1880—

1890-lukujen taitteessa. Alueella oli myds yhtién virkamiesten asuinalue. [6]

Ennen kaavan laatimista alueella on ollut vanhoja asuintaloja, joista ei ole jaljella enaa
muuta kuin kivijalat ja hylatty maakellari (kuva 8). Liséaksi alueella on jaljella vanhoja
aitoja ja vanha lipputangon jalusta. Nama rakennukset nakyvat alkuperdisessa kaava-

kartassa vuodelta 1972.

4.3 Nykytila

Talla hetkella kaavaluonnoksen alueella ei asu ketddn. Kolarintieltd nahtynd alue on

kuvassa 6. Alueella on muutamia polkuja ja hieman merkkeja alueella aiemmin olleista
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rakennuksista, joista nékyvin on historiaosiossa mainittu vanha maakellari, joka on
nahtavissa kuvassa 8. Olijymaentie (kuva 7) on merkittyna karttoihin, mutta tien kunto

on niin huono, etta tiella ei voi ajaa ja tien risteyksessa on maavalli estamassa tielle

k&antymista.

Kuva 7. Oljymaentien nykytila nahtyna Kolarintielta
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Kuva 8. Maakellari

4.4 Asemakaavaluonnoksia tehdessé kaytettyja selvityksia

4.4.1 Maanomistus

Suurin 0sa nyt asuinkayttoon kaavoitetusta alueesta sijaitsee Kouvolan kaupungin
omistamalla alueella ja loput UPM-Kymmene Oyj:n omistamalla maalla (kuva 9). Muita
maanomistajia alueella ei ole. UPM-Kymmene Oyj ja sen edeltdjat ovat olleet merkitta-
vid maanomistajia Kuusankosken kaupungin alueella, ja yhti6lla on ollut myds vahva
vaikutus Kuusankosken kaupungin kaavoitukseen ja rakentumiseen. Alueella nyt olevat

tontit omistaa kaupunki.
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Kuva 9. Alueen nykyinen maanomistustilanne; vihreélla merkityt alueet ovat kaupungin omistuk-
sessa olevia tontteja, sinisella merkityt ovat kaupungin omistamia katualueita tai julkisten palvelui-
den alueita. Varittémat alueet ovat muiden omistuksessa.

4.4.2 Maapera

Alueen maapera on kalliota (kuva 10). Rakentamisen kannalta se tarkoittaa, ettd maata
tasoitettaessa joudutaan mahdollisesti louhimaan. Tdméa nostaa ainakin kunnallisteknii-
kan rakentamisen kustannuksia, koska putket ja johdot pitdd saada rakennettua maan
alle. Tasta syysta tavanomaisten omakotitalojen rakentaminen ei ole kaupungin kan-

nalta kannattavaa.
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Kuva 10. Alueen maaperakartta, jossa punaisella on merkitty kalliomaata.

4.4.3 Yleiskaavaa laadittaessa tehdyt selvitykset

Tyota tehdesséni selvitin, ettd Kuusankosken yleiskaavaa 2020 laadittaessa on tehty
seuraavat selvitykset, joilla olisi merkitysta asemakaavaa laadittaessa.

luontoselvitys ja luontovaikutusten arviointi
o pilaantuneet maat

o maisemaselvitys

o taloudelliset vaikutukset

. rakennetun kulttuuriymparistén inventointi
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. yhdyskuntarakenteellinen tarkastelu.

Meluntorjunnan selvityksena oli yleiskaavaa laadittaessa k&ytetty aiemmin laadittua

Kouvolan meluntorjunnan yleissuunnitelmaa.

4.4.4 Polut

Koiranulkoiluttajien ja muiden kulkijoiden reiteiksi alueella ovat alueella vakiintuneet
kuvan 11 esittdmat polut. Nailla poluilla on se merkitys asemakaavaluonnosta laaditta-
essa, ettéd jos polkujen paalle kaavoitetaan tontteja, ihmiset saattavat vanhasta muistis-
ta kavella uusien tonttien pihojen poikki.

Oheisessa kuvassa on merkitty vihrealla polut, joita 16ysin kevattalvella tekemassani
maastokatselmuksessa. Ajankohdan valintaan vaikutti se, ettd lumi maa oli viela lumen

peitossa ja kaytdssa olevat polut erottuivat selvasti hangesta.

Kuva 11. Alueelta |6ytyneet polut merkittyna vihrealla kartalle
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4.45 Kunnallistekniikka

Kunnallistekniikkaa rakennettaessa on tarkoituksena suosia ratkaisuja, joissa maan
alla kulkevat putket ohjataan kulkemaan teiden varsilla tai teiden alla sen sijaan, etta
linjat kulkisivat tonttien alla. Putkirikkojen sattuessa teiden varsilla kulkevat putket aihe-
uttaisivat vahiten hairioita, koska katuja ei tarvitse kaivaa auki, eika pihoja ja mahdolli-
sia istutuksia tarvitse myllata. Uusi kunnallistekniikka rakennettaisiin hyédyntaen ole-
massa olevaa kunnallistekniikkaa, joka né&kyy kuvan 12 johtokartassa.

";"'I.'l i /]

| .l..
I i
Kuva 12. Alueen johtokartta, johon merkitty maan alla kulkevat kunnallistekniikan kaapelit ja putket
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446 Liikenne

Liikenne tulisi painottumaan oman auton kayttoon. Alueen ja sen ympariston téarkeim-

mat kulkuvaylat ovat néhtavisséa kuvassa 13.

Lahimmalle Kouvolan suuntaan vievélle bussipysékille Kyminkadulla on matkaa 450
metrid, ja siina pysahtyy linja-auto kerran tunnissa aamulla seitsemésta alkaen ja ilta-
paivalla viiteen asti. Reittia pitkin pd&see Kouvolan keskustaan, jolloin matka-aika on
parikymment&d minuuttia. Kuusankosken suuntaan voisi paasta koulujen valilla kulke-
valla linjalla, joka tosin kulkee vain koulupdivisin, myds kerran tunnissa. Lisaksi Kuu-

saantiella kulkevilla linja-autoilla pd&see Kouvolan ja Kuusankosken suuntaan. [10]

Alueen lapi saattaa kulkea Kymintehtaan koululle kulkevia lapsia, jotka kulkevat polkuja
pitkin makeda ylos tai alas. Tama koskee ennen kaikkea jalan kulkevia, polkupyorailijat
kulkevat luultavimmin paallystettyd Makitieta pitkin. Makitie on ajoneuvoliikenteelta sul-
jettu katu Harakkamaentieltda maenrinteen alapuolella olevalle Suoratielle. Kaduille teh-

dyissa varauksissa on riittavasti tilaa ajotiella ja kevyen liikenteen vaylalle.
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Kuva 13. Tarkeimmat tiet opaskartalla, Kuusankoskelle kuljetaan pohjoiseen ja Kouvolaan etelaéan

4.5 Alueen ymparisto

Kaava-alueen lahistdlle on kaavoitettu kaksi tonttia palveluille. Toiselle ei ole rakennet-
tu mitdan, ja toisessa oli alun perin lahikauppana ollut rakennus, mutta kauppa suljettiin
lian usein tapahtuneiden varkauksien seurauksena. Nykyaan tontti on eristysmateriaa-
leja valmistavan yrityksen kaytossa.

Lahikauppa olisi hyvé olla olemassa alueella. Kuitenkin sen tarvetta vahentaa se, etta
suurin osa asukkaista kay Kolarinmaen ulkopuolella tdissa, koska Kolarinmaen alueella
ei ole kovin paljoa ty6paikkoja. Kymintehtaan koulu ja paivéakoti ovat suurimmat poik-
keukset, ja ruokakaupassa asioinnin voi hoitaa tydmatkalla. Lisdksi suuremmissa kau-
poissa hintataso voi olla edullisempi. Alueen etelapuolella olevan kerrostalokorttelin

toisella puolella on myynnissa oleva Kymintehtaan seurakuntatalo, ja sen toisella puo-
lella on leikkipuisto
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45.1 Etaisyyksia palveluihin

Lahin paivakoti on parin sadan metrin paasséa alueen keskikohdasta oleva Kyminteh-
taan paivakoti, lahimmalle koululle on matkaa noin puoli kilometri&a. Lahin koulu Kymin-
tehtaan koulu, ja koulussa on luokat 1-9. Lahin kauppa on puolentoista kilometrin
paassa oleva Valintatalo, mutta oletettavasti suurin osa ruokaostoksista tultaisiin teke-
maéan kuutostien varressa olevissa Prismassa ja Citymarketissa, joihin on etéisyytta

noin kolme kilometria.

Googlen reittihaun mukaan Kouvolan paloasemalle on matkaa 4,2 kilometrid, ja liken-
nesaantdjen mukainen ajoaika on noin kahdeksan minuuttia. Lahin terveyskeskus on
Kuusankoskella 2,3 kilometrin ja vilden minuutin ajomatkan paassa. Lahin sairaala on
Kuusankosken aluesairaala Sairaalanméella ja etaisyytta sinne on 4,4 kilometria, mutta

esimerkiksi lahin synnytysosasto I0ytyy Kotkasta ja sinne on matkaa 57,8 kilometria.

4.6 Suunnittelutilanne

4.6.1 Maakuntakaava

Ymparistoministerion 14.12.2010 hyvaksyméassa Kymenlaakson maakuntakaavassa
alue on merkitty osaksi Kuusankosken taajama-alueita (kuvassa 14 ruskealla véaritetty
alue). Taajamatoimintojen alue tarkoittaa asumiselle ja taajamatoiminnoille, kuten kes-
kustatoiminnoille ja palveluille, paavaylia pienempia liikennevaylaalueita ja virkistysalu-
eita varattua aluetta. Maakuntakaavassa alue kuuluu kemian- ja metsateollisuuden
konsultointivydhykkeen (kuvassa 14 musta pistekatkoviiva) sisapuolelle, mutta tama
johtuu Kuusanniemen lakanneesta kemian teollisuudesta, joka on nykyaan vahentynyt
ja konsultointivydhykkeella ei ole enaa merkitystd. Maakuntakaavaa taydentamaan
Ympdristoministerio on vahvistanut Kymenlaakson Kauppa- ja merialue—
maakuntakaavan 26.11.2014. Kauppa ja merialue—maakuntakaavassa kasitellaan va-

hittdiskaupan suuryksikoita ja merkittavat merialueen suunnittelukokonaisuudet. [7]
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Kuva 14. Ote Kymenlaakson maakuntakaavasta

4.6.2 Yleiskaava

Alueella voimassa oleva yleiskaava on Kuusankosken kaupungin oikeusvaikutukseton
yleiskaava 2020 vuodelta 2007. Yleiskaavassa alue on merkitty asuinalueeksi (kuvassa
15 ruskea vari). Yleiskaavaan on merkitty kasiteltdvan alueen pohjoispuolelle suoja-
alueen raja (punainen katkoviiva). Suoja-alue johtuu Kymintehtaan teollisuusalueella
olevasta Kemira Chemicalsin kemianteollisuudesta. Tama teollisuus on vaarallisten
aineiden aiheuttamien suuronnettomuusriskien torjunnasta koskevan EU-direktiivin
96/82EY, joka tunnetaan myds nimella Seveso I, piiriin kuuluvaa, joten on selvitettava,
onko asuinalue vaaravythykkeellda mahdollisen onnettomuuden sattuessa ja onko siel-
Ia turvallista asua. Maakuntakaavassa alue on siis merkitty laajemmaksi kuin yleiskaa-
vassa. Tama johtuu siitd, ettd maakuntakaavassa otetaan myds huomioon aiemmin
Kuusanniemessa ollut vaaralliseksi luokiteltuja aineita valmistanut teollisuus, joka on
nykydan vahentynyt ja vyohykkeesta on luovuttu. [8]
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Kuva 15. Ote yleiskaavasta

4.6.3 Asemakaava

4.6.4 Alkuperainen asemakaava 1970-luvulta

Voimassa oleva asemakaava (kuva 17) on laadittu 1970-luvun alussa ja on hyvaksytty
vuonna 1974. Kaava on laadittu oletuksella, ettd 2000-luvun alussa Kuusankoskella
olisi ollut noin 65 000 asukasta. Ajatuksena oli, etté tuolloin laajennuksia tehneet pape-
ritehtaat olisivat tarvinneet uutta tyévoimaa ja tdma tyévoima olisi tarvinnut itselleen

uusia palveluita. Samoin tatd suunnitelmaa tuki vuonna 1964 laadittu Kuusankosken
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yleiskaava. Liséksi vuosina 1967-1968 laadittu Kouvolan, Kuusankosken ja osia Val-
kealasta ja Elimaesta kattanut ylikunnallinen yleiskaavarunko tuki taménkaltaista suun-
nittelua. [Niinikoski & Talvisto 1997: 273]

Kaava ei toteutunut, koska kaavan laatijat eivat osanneet ottaa huomioon teollisuuden
automatisoinnin lisd&ntymista ja uuden tyovoiman tarve jai kaavanlaatijoiden arvioimaa
pienemmaksi. Lopulta kavi kuitenkin niin, ettd vuonna 2000 Kuusankoskella oli asuk-
kaita noin 23 000 ja ennen vuoden 2009 kuntaliitosta asukkaita enaa noin 18 500. Kay-
tanndssa Kuusankosken asukasméaara oli siis vuosituhannen vaihteessa melkein sama
kuin kaavaa laadittaessa 1970-luvun alussa. Asukasmaaran kasvu pysahtyi 1970-
luvulla ja enimmillaan laskettuna kuusankoskelaisia oli 22 738 vuonna 1977. Taman
jalkeen syntyvyys ei enaa korvannut muuttotappiota, ja vakiluku vaheni hienoisesti aina
vuoteen 1991 asti. [Niinikoski & Talvisto 1997: 124]

Jos kaava olisi toteutunut, rakennetut kerrostalot olisivat luultavasti olleet samanlaisia
kuin Harakkamdaentien toisella puolella olevassa korttelissa olevat kolme samoihin ai-
koihin rakennettua pesubetonipintaista elementtitaloa (kuva 16). Tahankin kortteliin on
kaavoitettu vield yksi kerrostalo, jota ei ole rakennettu.

Kuva 16. Harakkamaentien toisella puolella olevat kerrostalot
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Nykyisessa tilanteessa kaavan toteutuessa ainakin osa asunnoista jaisi luultavasti tyh-
jilleen, ellei alueelle suuntautuisi suurta maaraa lapsiperheitd, joita houkuttaisi alueelle
paivakodin ja koulun l&heisyys.

Kuva 17. Kaavakartta vuodelta 1972

4.6.5 1990-luvulla tehty suunnitelma

1990-luvun alussa alueesta laadittiin uusi suunnitelma (kuva 18), jossa osa kerrosta-
loista on korvattu rivitaloilla. Suunnitelman laati arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen oy.
Suunnitelmassa rakennusten maara olisi kasvanut, mutta rakennuksissa olisi ollut va-
hemman kerroksia. Tasta johtuen alue olisi ollut hyvin tiiviisti rakennettu.
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Tasta pitaisi muuttaa ainakin pysakointijarjestelyt, koska nykyaan mukavuudenhaluinen
ihminen tuskin suostuisi jattdmaan autoaan kovin kauaksi kotiovestaan. Tastd seuraisi,
ettd suunnitelmassa kevyelle liikenteelld varatut kulkuvaylat tayttyisivat asukkaiden
asuntojensa edustalle pysakdimisté autoista. N&in on esimerkiksi kaynyt Mayrankor-
vessa vuokrarivitalojen laheisyydessa.

Liséksi mielestani suunnitelmassa on kaavoitettu uusia asuntoja lilan optimistisesti.
Tietysti kaava voi toteutua talo kerrallaan. Ongelmana olisi kuitenkin kulkuvaylien ja
kunnallistekniikan rakentaminen, koska ne pitéisi rakentaa aina uudelle talolle erikseen,
mika hairitsee jo olemassa olevien talojen asukkaita. Toinen vaihtoehto olisi tietysti
rakentaa kaikki kulkuvaylat ja yhdyskuntatekniset ratkaisut valmiiksi, mutta riskina on,
ettd osa taloista jad kokonaan rakentamatta vahaisen kysynnan vuoksi tai rakennetaan

taloja, joihin ei riitakaan asukkaita.

Arkkitehtitoimiston laatima suunnitelma ei edennyt kaavaksi asti. Syita tadhan olivat ai-
nakin se, etté alueella ei ollut tuolloin tarvetta lisdrakentamiselle ja seurauksena olisi
ollut tilanne, jossa kysyntéa ja tarjonta eivét olisi kohdanneet. Kaavan laatiminen olisi
myds edellyttdnyt UPM-Kymmened maksamaan kaupungille maankayttomaksua kaa-
van muuttamisesta ja yhdyskuntateknisten jarjestelmien rakentamisesta, ja yhtion in-

tresseissa ei tuolloin ollut jatkaa asuntojen rakentamista.

Kuva 18. Kaavaluonnos ja havainnekuva vuodelta 1992
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5 Kaavaluonnokset

Tata tyotd tehdessani laadin kolme luonnosta. Ensimmaisessa kaavassa alueelle ol

kaavoitettu pientaloja ja toisessa pientalojen tilalle oli kaavoitettu kolme kerrostaloa.

Kaikille luonnoksille on yhteista, etta Oljymaentien ja Kolarintien risteys on poistettu.
Talviolosuhteissa Kyminkadun suunnasta tulevat voivat vastaantulevan liikenteen takia
joutua pysahtyméaan keskelle ylamakea ja uudelleen liikkeellelahtd voi olla haastavaa.
Lisaksi nakyvyys on huono.

Kymintehtaan tehdasalueella Kuusaansaaressa olevan Kemira Chemicals Oy:n ke-
mianteollisuuden Seveso lI-direktiivin konsultointialueen raja jaa nyt kasitellyn alueen
ulkopuolelle. Yleiskaavaan merkitty raja kulkee asutusalueen pohjoispuolelta, ja nama

asemakaavat on laadittu yleiskaavan maaraamien konsultointirajojen mukaan.

5.1 Kaavaluonnos |

Ty6ta tehdessani aloitin suunnitelmalla, jossa Oljymaelle olisi kaavoitettu kerrostalojen
sijaan omakotitaloja. Tavoitteenani oli luonnonlaheinen viihtyisa asuinalue, jonka ympa-
rilla sailyisi virkistysalueita. Voimassa olevassa kaavassa oleva puistoalue kerrostalo-
korttelien itdpuolella on muutettu paremmin tarkoitukseensa sopivaksi l&hivirkistysalu-
eeksi. Ongelmana on, etta talla hetkella kaupunki saa heikosti tontteja myytya ja alu-

een rakentuminen tulisi kestamaéan vuosia.

Luonnoksen tontit olivat pienempia kuin tontit joita kaupunki pyrkisi nykyaan myymaan,
koska luonnoksen tontit olivat pinta-alaltaan alle 1 000 nelidmetrid. Kouvolassa tonttien
tavoitekokona on pidetty 1000—1200 nelidmetrid. Tonttien ollessa normaalia pienempia
my0s rakennusoikeus olisi jaanyt tavoitekokoa pienemmaksi. Kouvolassa kaavoitetuilla
alueilla on omakotitalotonttien rakennusoikeus yleensa 250 tai 300 nelibmetria, ja ra-
kentamisen maara on ilmoitettu maksimikerrosalaneliometrimaarana tehokkuuslukujen

sijaan.

Liséksi ongelmana olivat lilan suuret korkeuserot tonttien sisalla ja korkeuseroista joh-

tuva mahdollinen hulevesien valuminen naapurin puolelle. Maata olisi tietysti voitu ta-
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soittaa, mutta runsaan muokkaamisen takia olisi jouduttu samalla kaatamaan runsaasti

puita.

Minulla oli myés mahdollisuus suunnitella uutta maankayttéd Kolarintien toisella puolel-
la olevalla virkistysalueelle. Paadyin jattamaan alueen Kolarintien varteen tulevaa pyo-
ratieta lukuun ottamatta ennalleen, koska maanpinta on reilusti tienpintaa alempana ja
littyman rakentaminen Kotirinteenkadulle edellyttéisi liuskan rakentamista ja vesi tulisi
valumaan kadulta tontille. Kolarintielle en olisi tonttiliittymia laittanut muutenkaan, koska
haluan sailyttaa Kolarintien alueella kokoojakatuna. Tama olisi voinut myds tarkoittaa,
ettd tehokkaasti asutetun alueen rakentaminen vaatisi pienta katua alueen sisalla. Alue
myds kuuluu kokonaisuudessaan UPM-Kymmenelle, joten kaavaa laadittaessa taytyisi
miettia, osallistuuko UPM kaavan toteuttamisen kustannuksiin ja myy sitten tontit, vai
ostaako kaupunki alueen ensin UPM:Ita. Maan hinnan ollessa alhainen maan ostami-

nen kaupungille myymisté varten ei luultavasti olisi kannattavaa.

Kuva 19. Kaavaluonnos |
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5.2 Kaavaluonnos Il

Toisessa suunnitelmassa (kuva 20) karsin rakennusten maaraa, jotta saatoin valita
tasaisimmat ja samalla rakentamiselle soveltuvimmat alueet. Rakennusten maaran
karsiminen myds tarkoitti, etta pientalojen tilalle tuli kerrostaloja. Kerrostalojen maaraa
voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna on vahennetty, koska samanlaista vaes-

toryntaysta, jota kaavoittajat 1970-luvulla odottivat, ei ole ainakaan nyt nakopiirissa.

Suunnitelmassa on kolme kerrostaloa, joiden materiaalina olisi tarkoitus kayttaa puuta,
ja talot olisivat samankaltaisia kuin Helsingin Viikkiin on rakennettu. Alue toimisi siis
puurakentamisen koealueena Kouvolan ymparistossa. Liséksi tiivimman rakentamisen

ansiosta alueen liittAminen kaukolampdverkkoon on mahdollista.

Kolarinméen yli kulkevan Kolarintien varressa kulkee pydratie Kuusaantien varresta
Harakkamaen ja Kotirinteenkadun risteykseen asti. Luonnoksissa olen lisannyt pytra-
tien kulkemaan tasta risteyksesta eteenpdin Seimentien risteykseen asti. Seimentien
kautta kulijetaan Kymintehtaan péaivakotiin, ja pyoratie helpottaisi lasten saattamista

uusilta taloilta paivakodille.

Vahainen rakentaminen tarkoittaa, etta virkistysalueita on jaanyt runsaasti ja tilaa po-
luille on ja&nyt runsaasti. Kuitenkin luonnosta laatiessani tarkoituksena oli, etta tarvitta-
essa asutusta voi kaavoittaa lisa, joten luonnos olisi helposti laajennettavissa. Samoin

Kolarintien lansipuolella oleva virkistysalue sdilyy viela toistaiseksi virkistysalueena.

Katu, joka kulkee kerrostaloille, on Oljymé&enkuja. Nimi on kierratetty voimassaolevasta
kaavasta, jossa Oljymaenkuja on toinen alueella olevista kaduista. Alkuperaisen suun-
nitelman mukaan Oljymaentielle ei ole tassa kaavassa kayttod, johtuen sen sijainnista
ylamaessa olevassa kaarteessa ja sen ja Seimentien risteykset ovat liian lahekkain.

Oljymé&entie saa siis metsittya kaikessa rauhassa.
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Kuva 20. Kaavaluonnos I

5.3 Kaavaluonnos Il

Kolmas luonnos (kuva 21) on tehty vertailukohdaksi kustannusvertailua varten. Tavoit-
teena oli laatia kaavaluonnos, jonka toteutumisesta aiheutuisi mahdollisimman véahan
kustannuksia kaupungille. Luonnoksessa ei ole otettu huomioon asukkaiden viihtyvyyt-

ta.

Kaavaluonnoksessa on viisi kappaletta neljakerroksisia kerrostaloja. Maaston muotojen
takia kerrostalot eivat ole suorassa rivissd. Tdman ansiosta kerrostalojen ikkunoista

aukeavasta nakymasta tulee ndkymaan muutakin kuin naapuritalon seina.

Lahivirkistysalueita on reilusti, ja kerrostalokorttelin ollessa yhtenainen alue lahivirkis-
tysalueeksi jaanyt alue on myos yhtendinen, ja ainoat virkistysalueita rajoittavat kadut
ovat jo nyt olemassa. Virkistysalueelle jA4 olemassa olevia polkuja, joista ndkyvin on
opaskarttoihin merkitty Oljymé&entie, joka ei ole talla hetkella ajokuntoinen, mutta kay-

tettavissa polkuna.
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Tassa luonnoksesta uusia katualueita ei ole lainkaan, koska kiinteistojen liittymat tule-

vat suoraan olemassa olevien katujen Harakkaméentie ja Varisméentie varteen. Kola-

rintien varteen ei kuitenkaan tule tonttiliittymia.

Kuva 21. Kaavaluonnos lll
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6 Toteuttamiskustannusten vertailu

Kustannuksia laskiessa olen kayttanyt lukuja, jotka olen saanut kaavoitusarkkitehti

Hannu Purholta.

6.1 1970-luvun kaava

Kouvolassa kaupungin myymien kerrostalojen tonttien myyntihinta perustuu rakennus-
oikeuden maaraan. Kuusankoskella kaupungin myyntihinta kerrostalojen rakennusoi-
keudelle on keskim&éarin 50 euroa rakennusoikeuden neliometriltd. Hintaan kuitenkin
lasketaan vain itse kerrostaloon kaytettavat kerrosnelidmetrit, huoltorakennuksia ja
autotalleja ei huomioida. Rakennusoikeutta on voimassa olevassa asemakaavassa
reilusti, yhteensa yli 20 000 kerrosneliometria, mutta kuitenkin osa rakennusalueesta
kuuluu UPM-Kymmenen omistamalle maalle. Kuitenkin rakennusoikeutta on kaupungin
maalla niin reilusti, ettd myynnista saatavat varat kattaisivat katujen ja yhdyskuntatek-

niikan rakentamisesta aiheutuvat kulut.

6.2 1990-luvun suunnitelma

Tassa suunnitelmassa on huomattavasti vihemman rakennettavaa, koska kerrosten
maaraa on rajoitettu enemman ja osa alueesta on kaavoitettu yksi- tai kaksikerroksi-
seksi rivitaloalueeksi ja asutuksen keskella on jatetty tilaa viheralueille. Samalla myos
kaupungin myyntihinta rivitalojen rakennusoikeudelle on vain 30 euroa nelidmetrilta.
Molemmissa suunnitelmissa kaupungin rakentamien katujen maara on sama, mutta
taman suunnitelman kerrosnelidmetrien pienemmasta maarastd ja edullisemmasta
hinnasta johtuen kaupungin saamat myyntivoitot jadvat tassa suunnitelmassa pienem-
miksi, kuin alkuperaisessa kaavassa. Liséksi kaavassa oleva kolmikerroksisten kerros-

talojen alue sijaitsee UPM-Kymmenen maalla, ja kaupunki ei saisi niistd myyntituloja.

6.3 Ensimmainen luonnokseni

Ensimmainen luonnoksen tavoitteena oli luonnonldheinen pientaloalue. Olen kayttanyt
tatd luonnosta tassa insindoritydssa tekemassani kustannusten vertailussa mukana

kuvaamassa pientalojen ja omakotitalojen kustannuksia. Kaupungin omakotitalojen
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tonttimaan myyntihinta alueella on 7 euroa neliometriltd. Talla hinnalla kaupunki saisi

yhden tontin myynnistéa noin 7 500-10 000 euroa.

Kuitenkin kaupungille aiheutuu kuluja yhdyskuntatekniikan rakentamisesta nelinkertai-
nen summa, eli noin 40 000 euroa. Korkeat kustannukset johtuvat kalliosta, jota pitaa
louhia pois kunnallistekniikan tieltd. Kallio aiheuttaa my6s kustannuksia jo suunnittelu-
vaiheessa, koska rakennusten sijoittelu vaatii normaalia tarkempaa suunnittelua. Pien-
taloalueet kallioisella maaperalla ovat siis yhdyskuntateknisten jarjestelmien rakenta-

misen kannalta taloudellisesti huono ajatus.

Tama tarkoittaa sita, ettd kaupungille aiheutuu yhdesta tontista kuluja noin 40 000 eu-
roa. Alkuperaisen arvion mukaan luonnoksessa olevista neljastatoista tontista kaupun-
gille aiheutuisi siis kuluja yhteensa 560 000 euroa, ja tonttien myynnista kaupunki saisi
enimmillaédn vain noin 140 000 euroa. Todellisuudessa taloudelliset tappiot olisivat
vielakin suuremmat, koska pelkka katujen rakentaminen maksaisi 567 000 euroa.

6.4 Toinen luonnokseni

Seuraavassa luonnoksessa pientalot on korvattu kolmella kerrostalolla. Rakennuksia
on vahemman, jolloin tarvittavan kunnallistekniikan maara on pienempi ja tarve katujen
rakentamiseen on huomattavasti pienempi. Voimassa olevan asemakaavan runsaan
rakentamisen maaran vuoksi tdméa luonnos ei olisi aivan niin taloudellisesti kannattava
kuin voimassa oleva asemakaava olisi toteutuessaan, mutta samalla kaupungille katu-
jen ja yhdyskuntatekniikan rakentamisesta aiheutuvat kustannukset jaisivéat paljon pie-
nemmiksi, koska kiinteistoille rakennettavaa kunnallistekniikkaa olisi vahemman. Tont-

tien myynnista kaupunki saisi noin 208 000 euroa.

6.5 Kolmas luonnokseni

Kolmas luonnokseni oli pddosin tehty juuri tatd vertailua varten tarkoituksena esittaa
mahdollisimman edullinen vaihtoehto. Kerrostaloja on viisi kappaletta. Kulku tonteille
tapahtuu suoraan Harakkaméentieltd, jolloin kaupungin ei tarvitse rakentaa uusia katu-
alueita ja kiinteisttt rakentavat itse tontti- ja yhteiskuntatekniset liittymanséa. Kaupungille

aiheutuvat kulut saadaan pidettya minimissa.
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Rakennusoikeutta yhdessa kerrostalossa on noin 1 500 kerrosneliometria ja lisaksi on
200 kerrosneliometria talousrakennusta varten. Rakennusmaan myynnista kaupunki
saisi kerrostalotonttien keskimaaraisella 50 euron kerrosneliometrin myyntihinnalla

myyntituloja yhteens& noin 375 000 euroa.

6.6 Tulos

Voimassa oleva asemakaava olisi toteutuessaan kaupungin kannalta kannattavin, kos-
ka myytavaa rakennusoikeutta on selvasti enemman kuin muissa, ja koska kaavan
molemmat korttelit on kaavoitettu nelikerroksisille kerrostaloille ja tehokkuusluku mo-
lemmissa kortteleissa on 0,6. Tosin taloudellinen edullisuus tarkoittaa sita, etta talot ja
talojen asukkaiden autojen tarvitsemat parkkipaikat vievat melkein kaiken tilan ja piha-
alueille ja& vain vahan tilaa talojen valissa. Taloudelliselta kannalta tehty kaavaluonnos
[l ei sisdlla yhta suurta maaraa rakennusoikeutta, jolloin kaupungin saama rahamaara
jdé voimassa olevaa kaavaa pienemmaksi, mutta kaavaluonnoksen toteuttamisesta
aiheutuvat kulut ovat reilusti pienemmat kuin voimassa olevan asemakaavan. Kaupun-

gin tonttien myynnisté saatavista myyntituloista on esitetty arvio taulukossa 3.

Tiivistettynd tuottoisin vaihtoehto olisi my6s vahiten viihtyisa vaihtoehto asukkaille. Viih-
tyisyydelle on vaikeaa maarittaa rakentamisvaiheessa rahallista arvoa, ja tuloksen na-
kee vasta sitten, kun talot ovat valmiit. Kaupungin kannalta suunnitelman onnistuminen
kuitenkin edellyttaa, ettd rakennusyhtion rakentamiin asuntoihin muuttaisi asukkaita.
Taulukosta 1 on nahtavissa, kuinka paljon yhdyskuntatekniikkaa ja uusia katuja kau-

punki joutuisi rakentamaan kaavan toteutumiseksi.

Kouvolassa Kalalammen asemakaava-alueella, jossa katualuetta jouduttiin myos lou-
himaan, katujen rakentamiskustannus oli 1 176 euroa metriltd. Tama sopii hyvin vertai-
lukohdaksi Oljymaelle, jonka maapohja on myos kalliota. Kalalammen rakentamiskus-
tannusten mukainen arvio katujen rakentamiskustannuksista Oliymaella on esitetty
taulukossa 2. Kouvolan vedelté ei saatu vertailuaineistoa yhdyskuntatekniikan kustan-

nuksien maarittamiseksi.
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Taulukko 1. Kaavojen rakentamiseen tarvittava yhdyskuntatekniikan (puhdas vesi, viemari ja

séhko) ja katujen maara

yhdyskuntatekniikkaa (metrid) katua (metrid)

asemakaava 345 230
suunnitelma 379 230
kaavaluonnos | 432 482
kaavaluonnos Il 77 117
kaavaluonnos lll 0 0

Taulukko 2.  Katujen rakentamiskustannukset

kadun maara (metrid) rakentamiskustannukset

asemakaava 230 270000
suunnitelma 230 270 000
kaavaluonnos | 482 567 000
kaavaluonnos Il 117 138 000
kaavaluonnos llI 0 0

Taulukko 3.  Tonttien myynnista saatavat myyntivoitot

myytdvdd m2 myytavan neliometrin keskihinta

asemakaava 13770,4 50
suunnitelma 7872 43,14
luonnos | 11284 7
luonnos Il 4320 50
luonnos llI 7500 50

7 Uusia ajatuksia

myyntituotto
688520
339598,08
78988
216000
375000

Kaavaluonnos Il:n puukerrostalojen liséksi mietin myds muita uusia mahdollisuuksia,

joita Oljymaen tai jonkin muun alueen suunnittelussa voitaisiin hyodyntaa.
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7.1 Woonerf-katu

Tonttikadun tilalle olisi mahdollista rakentaa Woonerf-katu, ja ratkaisua voidaan myds
jatkaa, jos katua paatetddn myodhemmin laajentaa lisdrakentamisen vuoksi. Woonerf-
katu toimisi tassa tapauksessa, koska Oljymaenkujalla ei olisi lapiajoliikennetta. Kay-

tannossa ratkaisu olisi Suomessa pihakatu.

Woonerf-katu on alun perin Alankomaissa kehitetty ratkaisu parantamaan tonttikatujen
turvallisuutta. Tarkoituksena on alentaa nopeuksia ja samalla vahentdd onnettomuuk-
sia. Idea on, ettd ajolinja ei ole suora vaan mutkittelee eteenpain, koska tiella on istu-
tuksia ja pysékadintitilaa (kuva 22). Autoilijoiden on siis pakko alentaa nopeuksia. Lisak-
si kaikki tienkayttgjat kayttavat samaa tilaa, jolloin autoilijoiden on pakko varoa muuta
likennettd. Samalla saastetdan tilaa, koska katualuetta voidaan kayttdd muuhunkin
kuin autoiluun. [11]

Kuva 22. Woonerf-kadun periaate

7.2  Aurinkopaneelit

Kerrostalojen katot nousisivat sen verran ylhaalle ymparéiviin puihin verrattuna, etta
olisi ainakin harkittava aurinkopaneelien sijoittamista rakennettavien talojen katolle,
jolloin talojen kattoja voitaisiin hyddyntaa séhkon tuotantoon ainakin kesaisin, kun au-
rinko paistaa eniten. Tallainen suunnitelma kuitenkin edellyttdd, etté talojen kattojen
harjojen suunta olisi mietittava tarkoin, jotta auringonpaisteen tuottamaa energiaa saa-
taisiin mahdollisimman paljon talteen. Liséksi olisi huomioitava, miten paneeleja saa-

daan suojattua ja huollettua esimerkiksi talvisin.
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8 Yhteenveto

Kouvolan kaupungissa on vuoden 2009 kuntaliitoksen jalkeen riittdnyt erilaisia kaavoi-
tettavia alueita. On paperitehtaiden ymparille muodostuneita keskuksia, maaseutukylia
ja tarkean rautateiden risteysaseman ymparille kasvanut Kouvolan kaupunki. Kuitenkin
tehtaiden sulkemisen jalkeen, kuten Voikkaalla ja Myllykoskella, on tapahtunut muutok-
sia siind, missa ihmiset haluavat asua ja asukkaiden on pitéanyt miettia uusia tyépaikko-
ja itselleen. Se tarkoittaa kaavoittajille tyota, koska alueiden kayttéa pitdd muuttaa
ajanmukaisemmaksi vastaamaan uusia tarpeita. Toisaalta taas tyhjenevat teollisuus-
alueet ovat tuoneet mukanaan uusia ongelmia rakennusperinndn sailyttémiseen. Teh-
dastuotannon poistuminen on myo6s vahentanyt lahiymparistoon kantautuvien ymparis-

tohairididen kuten savun, hajujen, melun, tarin&n, liikenteen ja pienhiukkasten maaraa.

Kustannusten vertailu oli asia, jota tein suurella mielenkiinnolla, koska sitéa en kursseilla
muista tehneeni, tai ainakaan sitéa ei ole ollut paljoa. Edullisuusvy6hykevertailun avulla
olen kylla vertaillut eri alueita toisiinsa, mutta saman alueen eri kayttotarkoituksia en
ole vertaillut ainakaan euroina. Koin kuitenkin, ettéa nyt opin karuun todellisuuteen siita,
mika on talouden merkitys kaavoituksessa. Toisaalta suurin osa aiemmista koulutehta-
vista on keskittynyt padkaupunkiseudulle maan arvo on huomattavasti korkeampi ja
kysyntdd maalle on enemman, jolloin kaupungin on kannattavampaa myyda pientalo-

tontteja ja luoda alueita enemman viihtyisyyden ehdoilla.

Teknisistd murheista huolimatta sain tyon lopulta paatokseen. Valittdmia toimenpiteita
tyd ei luultavasti tule aiheuttamaan Kouvolan kaupungille, mutta odottelen rauhassa,
mit& tulevan pitéda. Ainakin tdma tyd oli minulle hyvin opettavainen, ja olen hyvin tyyty-
vdinen jos tama ty6 tuo uusia ideoita Kouvolan maank&yton suunnitteluun. Oljymaen
alueen voimassa oleva kaava on kuitenkin sellainen, ettd sita tuskin tullaan toteutta-
maan nykyisen kaltaisena. Jos alueelle aletaan joskus jotain rakentaa, kaavaan tullaan
tekem&an merkittdvia muutoksia ennen rakentamisen aloittamista. Yhteiskunta muut-
tuu ja samalla arvomaailmamme muuttuu. Nykyisin maankéytdon suunnittelussa koros-

tuvat entista enemman paikallisuuteen ja pienimittakaavallisuuteen liittyvat tekijat.
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Kaavaluonnos |

Kaavamaaraykset

AP Pientalojen korttelialue
Maankayttomerkintdd on kaytetty korttelissa 201 ja 202. Tonteille on merkitty raken-
nusala, johon sisaltyy asuinrakennus ja mahdollinen huoltorakennus. Rakennukset

tulee toteuttaa kortteleittain yhtenaisina kokonaisuuksina

AO Omakotitalojen korttelialue
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Maankayttomerkintdd on kaytetty korttelissa 470. Korttelialueelle on merkitty yksi ra-

kennusala asuin- ja talousrakennuksille. Rakennusten

VL Lahivirkistysalue

Maankayttoémerkintaa on kaytetty kaavaluonnosalueen kerrostalokorttelien ja katualu-

eiden ulkopuolisilla luonnontilaisilla alueilla.

Kadut ja liikennealueet

Kadut Asemakaavaluonnoksessa on muokattu alueen likennejarjestelmaa. Oljymaen-
tie on siirtynyt, mutta nykyinen Oljymé&entie jaa virkistysalueen sisalla kulkevaksi poluk-
si, johon tien nykyinen kunto paremmin sopii. Uusi Oljymaentie on siirretty alkamaan
Harakkamaentieltd Kolarintien sijaan.

Muita kaavaluonnokseen liittyvia maarayksia

Autopaikkamaaraykset:

Asunnot: 1 autopaikka / 85 k-m? tai vahintaan 2 autopaikkaa/asunto

Piha-alueet

Tontin rakentamattomasta alueesta saadaan p&allystda liikenteelle ja pihamaan toi-
minnoille valttaméatén osa. Tonttialueella oleva kasvillisuus on mahdollisuuksien mu-
kaan sailytettava. Rakennusluvan yhteydessa on esitettava tonttia koskeva pihajarjes-
tely- ja istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa.
Rakentamistapa

Uusille tonteille suunniteltavat rakennukset on rakennettava kayttaen puumateriaaleja.

Tonttijako

Taman asemakaavan alueella on laadittava rakennuskortteleihin erilliset tonttijaot
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Kaavaluonnos Il

Kaavamaaraykset

AK Asuinkerrostalojen korttelialue

Maankayttémerkintad on kaytetty asemakaavan muutoksessa muuttuvissa kortteleissa
201 ja 202. Korttelialueille on merkitty rakennusalat tehokkuuslukuina, joihin siséltyy
rakennettavien kerrostalojen liséksi myds huoltorakennukset. Kerrostalot on rakennet-

tava puumateriaaleista.
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VL Lahivirkistysalue

Maankayttomerkintdd on kaytetty kaavaluonnosalueen kerrostalokorttelien ja katualu-

eiden ulkopuolisilla luonnontilaisilla alueilla.

Kadut ja liikennealueet

Asemakaavaluonnoksessa on muokattu alueen liikennejarjestelmaa. Oliymaentielle ei
ole kayttéa katualueena, mutta virkistysalueen sisalla kulkevana polkuna johon tien
nykyinen kunto paremmin sopii. Oliyméenkuja on siirretty alkamaan Harakkaméaentielta
Kolarintien sijaan.

Muita kaavaluonnokseen liittyvia maarayksia

Autopaikkamaaraykset:

Asunnot: 1 autopaikka / 85 k-m?

Piha-alueet

Tontin rakentamattomasta alueesta saadaan p&allystda liikenteelle ja pihamaan toi-
minnoille valttaméatén osa. Tonttialueella oleva kasvillisuus on mahdollisuuksien mu-
kaan sailytettava. Rakennusluvan yhteydessa on esitettava tonttia koskeva pihajarjes-
tely- ja istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa.
Rakentamistapa

Uusille tonteille suunniteltavat rakennukset on rakennettava kayttaen puumateriaaleja.

Tonttijako

Taman asemakaavan alueella on laadittava rakennuskortteleihin erilliset tonttijaot
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Kaavaluonnos Il

Kaavamaaraykset

AK Asuinkerrostalojen korttelialue

Maankayttémerkintaa on kaytetty asemakaavan muutoksessa muuttuvissa kortteleissa

201 ja 202. Korttelialueille on merkitty rakennusalat tehokkuuslukuina, joihin siséaltyy
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rakennettavien kerrostalojen lisaksi my6s huoltorakennukset. Kerrostalon kerrosne-

limetrien enimmaismaara on 1 500 ja huoltorakennuksen 200.

VL Lahivirkistysalue

Maankayttoémerkintaa on kaytetty kaavaluonnosalueen kerrostalokorttelien ja katualu-

eiden ulkopuolisilla luonnontilaisilla alueilla.

Kadut ja lilkennealueet

Asemakaavaluonnoksessa on muokattu alueen liikennejarjestelmda. Kerrostalojen
liittymat tulevat suoraan olemassa olevien Harakkamé&entien ja Varisméentien varteen,
jolloin uusia tonttikatuja ei rakenneta.

Muita kaavaluonnokseen liittyvia maarayksia

Autopaikkamaaraykset:

Asunnot: 1 autopaikka / 85 k-m?

Piha-alueet

Tontin rakentamattomasta alueesta saadaan p&allystda liikenteelle ja pihamaan toi-
minnoille valttaméatdn osa. Tonttialueella oleva kasvillisuus on mahdollisuuksien mu-
kaan sailytettava. Rakennusluvan yhteydessa on esitettava tonttia koskeva pihajarjes-
tely- ja istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa.

Tonttijako

Taman asemakaavan alueella on laadittava rakennuskortteleihin erilliset tonttijaot.



