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Insindoritydssa oli tarkoituksena laatia asemakaavaluonnos Kotkan Hovinsaaren kaupun-
ginosan ns. keskikortteleihin, joita reunustaa Runeberginkatu ja Ruununmaankatu. Kaa-
van pinta-ala on 18,5 ha. Tamé asemakaavaluonnos on osa Kotkan keskustan osayleis-
kaavan laatimista.

Tassa asemakaavassa on tarkoitus keksia uusia kehitysideoita alueelle. Luonnosta ei ole
tarkoitus sellaisenaan hyvaksya. Samalla pyritddn parantamaan alueen imagoa, joka on
hieman nuhruinen ja sosiaalisiin ongelmien varjostama. Alueella on paljon tyottomyytta,
ja monet rakennukset ovat remontin tai jopa purkamisen tarpeessa. Lisaksi alueesta on
tarkoitus kehittdd ekologinen alue, jossa harjoitetaan nykyista tehokkaampaa maankéyt-
to6a. Alueen kevyenliikenteen verkkoa on tarkoitus kehittaa, jotta turvataan tulevaisuuden
yhteydet alueelle. Hovinsaari sijaitsee aivan keskustan vieressa, ja sitéa ympardi teollisuus
ja satama-alueet. Liséksi tulee ratkaista kaavalla lyhyiden tontinvuokrasuhteiden on-
gelma.

Asemakaava-alue on paaasiassa rakennettu, joten tonteille annetaan lisaa rakennusoi-
keutta, ja saman tyyppinen rakentaminen pyritdan keskittamaan samalla alueelle. Nain
ollen kaavoittaminen on l&ahinn& kayttotarkoitusten, rakennusoikeuden muuttamista ja ke-
vyen liikenteen verkon kehittamista. Kaavalla tiivistetaan ja eheytetaan yhdyskuntaraken-
netta.

Alueen eteld-, keski- ja kaakkoisalue on kerrostalokorttelivaltaista, ja muualla on rivi- ja
pientaloja. Tonteille tulee lisda rakennusoikeutta, ja alueelle tulee oikea puisto. Nykyiset
viheralueet sailyvat, ja korttelialueiden maara kasvaa vain yhdella. Kevyen liikenteen yh-
teyksien maara kasvaa kahdella siten, etta kavely ja pyoraily tulevat katevammaksi kaava
alueella. Kavelylle ja pyorailylle varataan kaksi uutta katualuetta. Vuokrasuhteiden ongel-
mat ratkaistaan osoittamalla tonteille sopiva rakennusoikeus ja kayttétarkoitus. Muutamia
rakennuksia saatetaan joutua purkamaan, jotta alue olisi kaavanmukainen ja vuokrasopi-
mukset pitkia.

Tama asemakaava on pelkka luonnos. Sitd on muutettu jo monta kertaa, joten viimeisin
versio siitd on esitelty luonnoksena. Tarkoitus ei ole asettaa tata luonnosta néahtaville.
Muokattavaa luonnoksessa toki on, jos se jossakin muodossa toteutuu. Tyota varten ei
ole laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.

Avainsanat asemakaava, kaupunginosan kehittaminen, korttelialueet, ke-
vyen liikenteen verkko, maankaytto
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Abstract
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The purpose of this Bachelor thesis was to create a new town plan for an area in Kotka, a
town in Eastern Finland. The purpose was to improve the image of the district, with added
construction and a more compact community. Other goals were to make the population more
versatile, improve the pedestrian and bicycle routes, and unify the land use in the area. This
thesis introduced one alternative to the planning of the area, to be used in the master plan-
ning of the area during the next 20 years.

The area is about 1,8 hectare, already mainly built, residential with both blocks of flats and
single family houses, about 2 km from the center of Kotka.. The suggested plan would

maintain the current buildings, increasing the density rate from 0,6 to 0,7.

The suggested plan will be used as a basis for planning. Some of the suggestions might be
realized, others not. However, without alternative suggestions, town planning would not pro-

ceed smoothly.

Keywords town planning, plot, block
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1 Johdanto

Kotkan kaupungilla on tarve kehittdd Hovinsaaren kaupunginosaa elinvoimaisemmaksi,
uusia asukkaita houkuttelevaksi seka parantaa kevyen liikenteen verkkoa. Nykyisin Ho-
vinsaarta pidetdan huonomaineisena alueena, jossa on paljon tyottomyytta ja sosiaali-
ongelmia, joten alueen maineen parantaminen on kohdallaan. Naita kehitystavoitteita
tukemaan tarvitaan monia yksittaisia maankayton suunnitelmia alueelta. Tamakin ase-
makaavaluonnos on avuksi maankaytdnjarjestamiselle Hovinsaaren Runeberginkadun
ja Ruununmaankadun rajaamalle alueelle. Alue nakyy kuvassa 1 punaisella viivalla ra-
jatun alueen sisdpuolella. Hovinsaari on naapurikaupunginosa Kotkan keskustalle Kot-
kansaarelle, joka sijaitsee kaava-alueelta 1,5:a etelaén. [15; 27; 42; 39; 14.]
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Kuva 1. Kaavoitusalue on punaisen viivan rajaaman alueen sisalla.



Tasta tyosta on tarkoitus saada ideoita alueen maankayténsuunnitteluun, eika laittaa
alueen asemakaavoitusta vireille ja julkaista tata virallisena alueen kaavaluonnoksena.
Alueelta ei ole kevaalla 2017 vireilla asemakaavoitushankkeita. Parhaillaan on kayn-
nissa Kotkan keskustan osayleiskaavoitushanke, jossa on tarkoitus hyédyntaa tata ase-
makaavaluonnosta. Luonnoksessa on tarkoitus vapaasti ideoida asemakaava-aluetta.
Tarkoituksena on kehittaa asuinalue, joka houkuttelee nykyista laajempaa asukaskuntaa
Hovinsaarelle Samalla yhdyskuntarakennetta eheyttéen ja tiivistaen. Kaavan on tarkoi-
tus edistaa alueen kestavaa kehitysta ja ekologisia arvoja. Lapsiperheitd olisi saatava
alueelle lisda. Luonnosalue on suunnilleen 18,5 ha ja rakennusalaa 64 000 k-m?. [24;
28; 18; 31; 29; 52.]

Laadin asemakaavan CAD-pohjaisella StellaMaps suunnitteluohjelmalla, jossa tehdaan
vektoripohjainen asemakaavakartta. Referensseina olivat Kotkan ajantasa-asemakaava
2017 tammikuu, pohjakartta vuodelta 2016, korkeuskéayrat ja kiinteistot. Referenssit ovat
N2000-korkeusjéarjestelmassa ja tasokoordinaatistossa ETRS-GK27. [41]

Paadyin tahan opinnaytetydn aiheeseen, kun halusin tehda opinnaytetyén nimenomaan
maankaytonsuunnittelusta. Olen ollut kiinnostunut kaavoituksesta jo ala-asteikaisesta
l[&htien, ja Kotka on entinen kotikaupunkini. Minulle esitettiin asemakaavaluonnoksen
laatimista Hovinsaaren kaupunginosaan, josta olisi myos hyotya Kotkan kaupungille.

Alue sijaitsee nuoruuteni pyorailyreittien varrella. Tartuin tyéhon innoissani.

Asemakaavaluonnoksen alueella sijaitsee ennestaan pientaloja seka kerrostaloja. Suun-
nitelma tukee yhdyskuntarakenteen tiivistamista tdydennysrakentamalla, muuttamalla
maankayttdtarkoituksia, jarjestelemalla tontteja, yhtenaistdmalla kaupunkikuvaa ja lisaa-

malla kevyen liikenteen yhteyksia.

2 Maankaytto- ja rakennuslain kaavajarjestelméa Suomessa

Maankaytén suunnittelulla pyritddn turvaamaan edellytykset hyvélle ja elinvoimaiselle
asuin- ja elinymparistélle, miké perustuu maankayttd- ja rakennuslain soveltamiseen.
Lain eraana tavoitteena on jarjestaa alueidenkaytto ja rakentaminen niin, etté elinympa-

riston kestava kehitys huomioidaan. Kestavan kehityksen ndkodkulmasta tarkkaillaan



kaavoituksessa ekologisen, taloudellisen, kulttuurillisen ja sosiaalisen kehityksen osa-
alueita. MRL:ss& on saadetty tarkentavasta suunnittelusta, jossa kaavajarjestelman poh-
jana ovat valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet. Nama kayttétavoitteet luovat perus-
tan maakuntakaavoitukselle, joka toimii vastaavasti ohjenuorana yleiskaavoitukselle.
Yleiskaavat ovat pohjana kaikkein yksityiskohtaisimmalle kaavoituksen muodolle- ase-
makaavoittamiselle. Laissa maéarataén, etté kansalaisilla on osallistumisoikeus kaavoi-
tuksen eri vaiheissa. Kaavoituksen tulee olla laadukasta, ja asiantuntemus tulee olla mo-

nipuolista, vuorovaikutus riittavaa ja tiedottaminen avointa. [39; 40; 42.]

2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat osa MRL:n mukaista suunnittelujarjestel-
maa. Niilla on monia tarkoituksia. Valtakunnallisesti merkittavat hankkeet tulee ottaa
huomioon maakunta- ja kuntatasoisessa suunnittelussa ja viranomaistoiminnassa. Tar-
keita ovat myos kestava kehitys ja hyva ymparistd. Ne toimivat alueiden kayttoon vaikut-

tavien kansainvalisten sopimusten toteutuksena Suomessa.

Alueiden kayttotavoitteiden koostuvat seuraavista kokonaisuuksista:

o toimiva aluerakenne

° eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu

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

. Helsingin seudun erikoiskysymykset

. luonto- ja kulttuuriymparistdina erityiset aluekokonaisuudet [53; 39].

2.2 Maakuntakaava

Maakuntakaavoitus on maakuntien tai sen osa-alueen suunnittelua, josta vastaa maa-

kuntaliitto. Kaavan hyvaksyy MRL:n uudistuksen myéta 1.2.2016 alkaen maakunnan lii-



ton liittovaltuusto. Tatd aiemmin maakuntakaavat on vahvistettu ymparistoministerion lei-
malla. Maakuntakaavassa on alueidenkayttn ja yhdyskuntarakenteen periaatteet. Tar-
koituksena on yhdistaa valtakunnalliset ja seudulliset alueidenkaytté kokonaisuudet toi-
mivaksi kokonaisuudeksi. Maakuntakaavalla ohjataan kuntien maankaytt6a ja viran-
omaistoimintaa. Aivan kuten muillakin kaavoitustasoilla maakuntakaavakin koostuu kar-
tasta, kaavamaarayksistd, -merkinnoista ja -selosteesta. Kaavaa laadittaessa tulee huo-
mioida valtakunnallisten alueidenkayton tavoitteiden lisdksi maakunnan erilaisiin tarpei-
siin, luonnonsuojeluohjelmiin ja -kohteisiin. Naiden lisdksi maakuntakaavoituksessa eri-

tyisen tarkkailun alaisia kohteita ovat

. maakunnan tarkoituksenmukainen alue- ja yhdyskuntarakenne
° alueiden kaytdn ekologinen kestavyys

. ympariston ja talouden kannalta kestavat liikenteen ja teknisenhuollon jar-
jestelyt

° vesi- ja maa-ainesten kestava kaytto
° maakunnan elinkeinoelamén toimintaedellytykset
° maiseman luonnonarvojen ja kulttuuriperinnén vaaliminen

. virkistykseen soveltuvien alueiden riittéavyys. [44; 39; 36]

2.3 Yleiskaava

Yleiskaava sovittaa yhteen yhdyskunnan eritoimintoja mm. asutusta, palveluja, virkistys-
alueita ja tyopaikkoja. Katujen ja teiden osalta merkitdan merkittavat seudulliset tiet, ko-
koojakadut sekd& merkittavat viheryhteydet. Kaava voidaan laatia koko kuntaa, monia
kuntia tai vain osaa kunnan aluetta koskevaksi. Vain osaa kunnan aluetta kasitteleva
yleiskaava on osayleiskaava. Yleiskaavoissa osoitetaan kunnan omat kehittamisratkai-
sut alueidenkayttoon. Yleiskaava on melko joustava ja yleispiirteinen, vaikka tarpeen tul-
len sen voi laatia tarkaksi rakentamista ohjaavaksi kaavaksi. Yleiskaavassa tulee ottaa

huomioon MRL 39 8:ss& mainitut osa-alueet:

. yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys
. olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvéksikayttt

. asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus



. mahdollisuudet liikenteen, energia-, vesi- ja jatehuollon jarjestiminen kes-
tavalla tavalla niin, ettd ne huomioidaan ympariston, talouden ja luonnon-
varojen nakokulmasta

. ymparistohaittojen vahentaminen

. rakennetun ympariston, maiseman ja luonnonvarojen vaaliminen ja virkis-
tykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

Yleiskaavan hyvéksyy kunnanvaltuusto. [39; 44; 58]

2.4 Asemakaava

Asemakaava on kaavamuodoista yksityiskohtaisin, ja siind maaritelladn alueen kaytto-
tarkoitus eli, mita sailytetaan sekd mita rakennetaan mihinkin paikkaan ja milla tavalla.
Yleiskaava ja maakuntakaavan maaraykset tulee huomioida asemakaavassa. Kaavassa
iimenee rakennuksen sijainti, kayttétarkoitus ja koko. Asemakaava-alueen laajuus vaih-
telee yksittaisesta tontista kokonaisiin kaupunginosiin. Siséaltdvaatimuksiin maaritellaén
MRL:ssa. 54 §:ssa kerrotaan, ettéd asemakaavan tulee sisaltaa edellytykset terveelliselle
ja viihtyisalla elinymparistélle, palveluiden alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjes-
tamiselle. Kaavan tehtavana on elinympériston ja luonnonympariston vaaliminen ja néi-
den erityisten arvojen turvaaminen. Virkistysalueita tulee olla riittavasti kaavoitetulla alu-
eella. Kunta laatii asemakaavan ja kunnanvaltuusto hyvaksyy sen. Pienet asemakaavat
ja kaavamuutokset voi joissakin tapauksissa hyvaksya kaupunginhallitus tai lautakunta,

mikali niin on sovittu. [2; 39.]

3 Suunnittelualueen lahtodtiedot

Tatéd asemakaavaluonnosta koskevia osayleiskaavan suunnittelukysymyksia ovat Kot-
kansaaren sisaantuloteiden ja liikenteellisten jarjestelyjen linjaukset, satama- ja teolli-
suusalueiden tulvaisuuden kayttotarkoitukset, Kaupunginlahden potentiaalin osoittami-
nen ja Kantasatama-Kauppatori-Sapokka-alueen toiminnallinen kehittdminen. Keskusta-
alueen kehittymiseen vaikuttavat mm. muutokset asumisessa, palveluissa, elinkeinoissa
ja liikenteessa. [8; 27; 14.]



Hovinsaaren on tarkoitus tulevaisuudessa rakentaa uusi kevyen liikenteen yhteys Kot-
kansaaren Kantasatamasta Hietasen etel&d&n. TAman reitin toteuttaminen vaatii satama-
alueen uudelleen jarjestya. Kaupunginlahden ympaérille on tarkoitus suunnitella uusia
kerrostaloja ja kevyenliikenteen verkko. Niinpa tulevaisuudessa voi paasta kulkemaan
Kaupunginlahden ympaéri. Osa uusista kerrostaloista on jo pystyssé. Uusien kerrostalo-
jen yhteyteen on suunnitteilla uusi paivittaistavarakauppa. Muutos parantanee samalla
alueen imagoa. Hovinsaarta on pidetty hieman nuhruisena ty6ttomyydesta karsivana
kaupunginosana. [30; 23; 40; 14; 52]

Taman opinnaytetydon asemakaava-alueen lansirajan ulkopuolinen Paimenportin valo-
risteysalue on tarkoitus korvata erillistasoliittymalla joskus tulevaisuudessa. Risteysalu-
eelle johtava Kotkantie on tarkoitus siirtda nykyista pohjoisemmaksi ja samalla parantaa
sitd. Paimenportin risteyksessa kohtaavat vt 15 ja Hovinsaaren lapi kulkeva keskustan
sisdantulotie Kotkantie. Bussipysakki Paalasenmaki, Paimenportin risteyksen nurkilla
siirtyy nykyisté pohjoisemmaksi ja lAhemmés asemakaavaluonnoksen aluetta. Kuvassa
2 on suunnitelma Paimenportin alueesta. [37; 57.]
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Kuva 2. Tiesuunnitelma Paimenportin risteysalueelle

Hovinsaaren alueella on ennestaan lahinna pien- ja kerrostaloja, ja monelta osalta alu-

een todellisuus ei oikein vastaa asemakaavaa. Useimmat pientalot on rakennettu ennen



vuoden 1979 asemakaavaa. Hovinsaaren maisemakuvaa kuuluu paljon erikokoisia van-

hoja puutaloja, onhan Hovinsaari vanha tyolaiskaupunginosa. [4; 12; 15]

Runeberginkadun varrelle on tarkoitus rakentaa kevyenliikenteen vayla. Nykyaan katua
pitkin on paljon liikennetté Hietasen satamaan ja muille l[&hiseudun teollisuusalueille. Yh-
teensé tietd kayttaa nykyisin péaivassa 1 100 ajoneuvoa. Tama likkenne tulee vahene-
maan tulevaisuudessa, kun liikkenteelle on tarkoitus avata korvaava reitti. Lilkkennetta tu-

lee olemaan 800 ajoneuvoa paivassa. [40; 28.]

Runeberginkatu 25:ssé sijaitsevat Hovinsaaren vanhan paperitehtaan rakennukset. Se
lopetti toimintansa vuonna 1999. Nama rakennukset voivat olla tulevaisuudessa suojel-
tuja. Vaihemaakuntakaavassa rakennukset on merkitty kulttuurihistoriallisesti merkitta-

vaksi kohteeksi, joita suositellaan suojeltaviksi. [36; 11.]

3.1 Alueen yleiskuvaus

Luonnosalueella asuu n. 540 asukasta ja koko Hovinsaarella n. 1 710. Alueella asuu
paljon lapsiperheité ja pienituloisia. Vakilukutilanne selvida paremmin taulukosta 1. Koko

kaavoitusalueen katuineen nakee kuvasta 3. [4; 5; 27; 43; 33]

Taulukko 1. Kaava-alueen vaestd
Hovinsaaren keski- | Miehet Naiset Yhteensa
korttelit
ikavali 1-6 vuotta 11 17 28
ikavali 7-14 vuotta 23 22 48
ikavali 15-49 vuotta | 129 115 244
ikavali 50—64 vuotta | 53 54 107
ikavali 65—74 vuotta | 29 28 57
ikavali 75-84 vuotta | 14 18 32
ikavali 85— vuotta 5 6 11
Yhteensa 264 260 524




Kuva 3. Kaavoitusalue opaskartalla

Hovinsaaren kerrostaloalueita voisi kutsua kaupunkirakenteen ja sijaintinsa puolesta
kantakaupungiksi. Sen eteldosassa ja lansiosassa on vanhojen puutalojen kortteleita ja
kerrostalokortteleita. Alueella on I&dhinna asuintaloja. Kaava-alueella eteldosa koostuu
l[Ahinn& kerrostaloista, mutta kaava-alueen pohjoislaita koostuu lahinna siella taalla ole-
vista pientaloista ja vanhoista puutaloista ja matalista kerrostaloista. Asemakaavassa
koko alueen tehokkuusluku on n. 0,60 ja rakennusoikeutta on 58 700 k-m?. Aiemmin
alueella on sijainnut enemman vanhoja puutaloja, joissa on asunnot monille perheille.
Naita taloja on viela olemassa, mutta niiden joukossa on purkukuntoiselta vaikuttavia
kohteita. [5; 4.]

3.2 Luonnonymparisto

1800-luvulla Hovinsaaren saari oli kruununpuistoa lukuun ottamatta Kymilinnan linnoi-
tuksen aluetta, mutta vuosisadan lopulla kaikki muuttui. Hovinsaaresta tuli teollistunut
ty6laiskaupunginosa, jota se on vield edelleenkin. Virkistysalueilla on paaasiassa lehti-
puuvaltaista pusikkoa. Siell& kasvaa koivua ja tulokaslajipuita, mm. vaahteraa. Muutama
virkistysalue on jyrkk&a kallioaluetta, jossa kulkee kavelysta syntyneita polkuja. Kaava-
alueella on jyrkénne, joka alkaa Porthaninkadun ja Merenkulkijankadun p&assa olevilta
tonteilta ja jatkuu Pohjanpuiston kautta Runeberginkadun ja Ruununmaankadun poh-

joista kohtauspaikkaan kohden. Alue itsessaan on melko makista, ja on korkeimmillaan



20 m merenpinnasta limarisenkadun pohjoispdan kerrostalokorteleiden kohdalla. Kor-

eesta Ymparistokeskus teki luontoarvion. Kaavamuutosalueella ei ole luonnonsuoje-

viointeja, mutta 2016 hyvaksytyn Kalevanpuiston ja Yrjonkadun asemakaavamuutosalu-
lullisia erityisarvoja. [24; 10; 12; 15; 4; 8.]

keusasemakartta pohjakartalla on kuvassa 4. Kaava-alueesta ei ole tehty ymparistoar-

o \////V//

-

&

Pohjakartta korkeuskayrilla

Kuva 4.



10

3.3 Rakennettu ymparisto

Asemakaavaluonnoksen alue on paaasiassa jo valmiiksi rakennettua aivan kuin koko
Hovinsaaren tyolaiskaupunginosa. Hovinsaaressa on ollut paljon puuteollisuutta, ja
esim. 1800-luvun lopulla perustettiin yndeksan héyrysahaa. Runsas teollinen toiminta loi
painetta tyontekijoiden asuintilojen rakentamiseksi. 1900-luvun alussa asukkaita oli Ho-
vinsaarella n. 1 900. Hovinsaaren koulu valmistui v. 1908, ja koulu nakyy kuvassa 5. Se
on vielakin toiminnassa ja sijaitsee Ruununmaankatu 2:ssa aivan kaavoitusalueen luo-
teisrajan ulkopuolella. Nykyinen rakennuskanta koostuu 1950-1980-luvulla rakenne-
tuista kerrostaloista, 1950—-2000-luvun pientaloista ja 1900-luvun alkupuoliskon puuta-
loista. Puutaloja on purettu paljon. Olisi hyva, jos jotkut Hovinsaaren puutalokortteleista

suojeltaisiin osana alueen rakennushistoriaa ja maisemakuvaa. Palveluja oli ennen

enemman tarjolla kuin nykydan. Teollisuusrakennuksia on purettu. Tulipalo on polttanut
ne ja/tai tilalle on tehty uusia. [12; 15; 4; 10; 9.]

Kuva 5. Hovinsaaren yli satavuotias koulu

Kaavoitusalueella on siella taalla 1930-luvulla rakennettuja 2-kerroksisia puukerrostaloja
ja etelé- ja kaakkoisosassa 1960—-1980-luvulla rakennettuja 2—3-kerroksisia kerrostaloja.
Mitd vanhempi kerrostalo on, sitd matalampi ja pienempi se on. Luonnosalueen etela- ja
kaakkoislaidan ulkopuolella Ruununmaankadulla sijaitsevat 4—6-kerroksiset kerrostalot,
jotka on rakennettu 1950- ja 1980-luvulla. Kaava-alueen pohjois- ja itdosassa limarisen-

kadulla ja Ruununmaankadun kohdalla sijaitsee pientaloja, jotka on p&aasiassa raken-
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nettu 1950-2000-luvulla. Nama talot ovat p&&asiassa vahintddn tyydyttavassa kun-
nossa. Muutama pienehko yli satavuotias kerrostalo on naiden joukossa. Kaava-alueen
keskella sijaitsee kerros-, rivi- ja pientaloja. Eniten kaava-alueella on pientaloja ja ker-
rostaloja, jotka on rakennettu 1920-1980-luvuilla. [4; 5.]

3.1 Maanomistus

Hovinsaaren asemakaava-alue on ennestaan rakennettu, joten siella on niin kaupungilta
vuokrattuja kuin yksityisomistuksessa olevia tontteja. Suurin osa kaavaluonnoksen Ruu-
nunmaankadun varren kiinteistoistéa on yksityisomistuksessa. limarisenkadun tonteista
on suurin oma yksityisomistuksessa (liite 1). Merenkulkijankadun, Runeberginkadun ja

Porthaninkadun kiinteistot ovat |&hinn& kaupungin omistamia eli vuokramaata.

Muutamalla kaupungin vuokratontilla on ongelmia lyhytaikaisissa vuokrasuhteissa,
koska nailla kiinteistdilla on ajantasakaavan vastaisia rakennuksia. Talla luonnoksella
pyritddn myds vastaamaan naihin maanvuokrausongelmiin. Liite 2 on kartta, jossa nékee
nama ongelmakiinteistét. Maanomistajuus ovat nahtavissa liitteen 1 maanomistuskar-

talta. Kuvassa 6 nékyy voimassa oleva kiinteistérakenne. [49]
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Kuva 6. Alueen voimassa oleva v. 2017 kiinteistdrakenne pohjakartalla
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3.2 Yhdyskuntatekniikka

Hovinsaari on valmiiksi rakennettu alue, joten alueella on kaukolampd- ja vesijohto- ja

viemaristdverkko [13; 55; 4].

Kotkan kaupunki on tehnyt selvityksen kaupungin talojen kattojen soveltuvuudesta au-
rinkoenergian keraamiseen. Asemakaavaluonnoksen alue soveltuu aurinkoenergian
hyddyntamiseen. Kotkan kaupunki on laatinut kartan geoenergiapotentiaalista maalam-
popumppuja varten. Suurimmalla osalla alueesta maalampé on erinomainen ratkaisu.
Vesiputkiverkostosta ja viemariverkostosta seka jateveden kasittelysta vastaa Kymen
Vesi. Jatehuollosta vastaa Kymenlaakson Jéte, ja osan jatteista polttaa Kotkan Energia.
[4; 56; 22; 41, 16.]

3.3 Liikenne

Runeberginkatua pitkin kulkee jonkin verran rekkoja Hietasen satamaan. Hietanen ete-
ladn paddsee Ruununmaankatua pitkin ja silta kaantymalla Sahatielle. Satamiin kulkee
paljon likennettéa myds rautateitse. Henkil6junaliikenne kulkee Kotkasta Kouvolaan Ho-
vinsaaren kaupunginosan lansipuolella. Kotkan paarautatieasema sijaitsee Hovinsaaren
eteldosassa. Kaava-aluetta lahin henkildjunaliikenneseisake Paimenportti sijaitsee
kaava-alueelta maanteitse 1 km pohjoiseen. Kotkan ja Kouvolan valilla kulkee 5 juna-

vuoroa paivassa, joten asemilla ja seisakkeilla ei ole kovin paljon kayttéa. [4; 5; 35.]

Hovinsaarelta on hyvat bussivuoroyhteydet ympari kaupunkia ja sen lahiseutua. Kes-
keltd Hovinsaarta olevaa Kotkatieta pitkin kulkee ainakin 15 eri lahiliikenteen bussilinjaa.

Bussilla paasee mm. keskustaan, Haminaan ja Karhulaan. [25; 29.]

Kevyen liikenteen yhteydet lahipalveluihin ovat melko hyvat. Hovinsaari sijaitsee kavely-
ja pyorailyetaisyydelld Kotkansaaren palveluista. Tulevaisuudessa keskustaan on tarkoi-
tus paasta nopeamminkin, koska kevyen liikenteen silta on suunnitelmissa rakentaa Hie-
tanen etelastd Kantasataman puolelle. T&mé& ndkyy kuvassa 7. Talldin matka lyhenee
ainakin 0,3 km. Tassa asemakaavaluonnoksessa on huomioitu mahdollinen kevyen lii-
kenteen yhteys Hietanen etelaan. Nykyisin kaava-alueen sisalla on kevyen liikenteen

yhteyksi& kohtuullisesti. Ruununmaankadun reunassa on kevyen liikenteen vayla, joita
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pitkin paasen jalkaisin ja pyoralla. Runeberginkadulle on kevyen liikenteen vaylatarve
kiireellisyysluokassa 3 Kotkan tie- ja katuverkkosuunnitelma 2030. Kevyenliikenteenyh-
teys on tarkoitus vetdd Hietanen eteldn vievia kiskojen kohdalta. Satama-alue on kay-
tossé ainakin vuoteen 2030 asti. Toinen kevyen liikenteen reitti Hietanen etelasta suun-
tautuu Hovinsaaren rantaan. [4; 5; 30.]
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Kuva 7.  Kotkan kevyen liikenteen verkon yhteydet merkitty punaisella viivalla. Katkoviivayhteyk-
sisté ei ole viela varmaa, voidaanko ne toteuttaa.

Vuonna 2017 Runeberginkadun reunoilla on kavelytiet. Jalkakaytava ulottuu myds Me-
renkulkijankadun ja llmarisenkadun alkupaéhén. Ajantasa-asemakaavaan on merkitty
kevyen liikenteen reitit Porthaninkadulta Merenkulkijankadulle ja Marjanportaita pitkin
Merenkulkijankadulta lImarisenkadulle, mutta naita yhteyksia ei ole kuitenkaan raken-
nettu. Hovin- ja Ruununpuiston jalankulku on jarjestetty, mutta Pohjanpuistossa ei ole
ajantasa-asemakaavan mukaista jalankulkua. Hovinsaarella itsessaén on hyva kevyen
likenteen verkko. Paakatu Kotkantietd pitkin paasee niin kavellen kuin pyoralla. Kaava-
alueelta etelaan sijaitsee Veikonpuisto, jossa on paljon jalankulkureitteja. Kaava-alueelta

pohjoiseen kevyt liikenne paasee Hietasentieta pitkin Hietasen satamaan ja Hovinsaa-
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rentietd myoten pohjoisessa sijaitsevalle teollisuusalue Jylpylle. Hietasentiella ja Hovin-
saarentiella on kuitenkin paljon raskasta liikennetta, joten teiden kevyen liikenteen vay-
lilla tulee olla varovainen. Kaava-alueen ulkopuolella Runeberginkadun vasemman lai-
dan puolella on Kalevanpuisto, jossa on ké&velyreitti Kotkantielle Paimenportin risteyksen
ja Paalasenméen bussipysakkien tuntumaan. [4; 29; 30; 53.]

3.1 Palvelut ja tydpaikat

Lahipalveluina on lahikauppa K-Market Kotkantien toisella puolella Hovinsaaren koulua
vastapaata. Tulevaisuudessa Hovinsaaren eteldrannassa saattaa olla toinen saaren péai-
vittdistavarakauppa. Hovinsaaren koululla on peruskoulun 1-5 luokat. Koulu on tosin ol-
lut lakkautusuhan alla vuonna 2015 ja nailla nékymin koulunkaynti saa jatkua. Hovinsaa-
ren paivakoti sijaitsee Valkamankadulla. Muut alueen paivakodit ovat Kotkansaarella ja
Metsolassa. Mm. terveyskeskus, muut koulut, pankit, kirjasto, liikuntapalvelut sijaitsevat
2 km:n paassa Kotkansaarella. Hovinsaaren koulun tuntumassa on leikkipuisto ja lahilii-
kuntapaikka. Kaava-alueen llkanpuistossakin on leikkipaikka. Hovinsaaren kaupalla on
posti. Hovinsaaresta ei tarvitse lahtea pois paastékseen kahvilaan tai baariin. Kaava-
alueella palvelee pubi, taidegalleria, parturikampaamao, tilitoimisto ja sahkdnalan yritys.
Runeberginkadun pohjoispuolella on pienteollisuusalue, jossa on autokorjaamoja ja
Suomen Kerta Oy tehtaanmyymala. Lisdksi Hovinsaarella sijaitsee leipomo, ev.lut-seu-
rakunnan tilat ja kirpputori. Kaava-alueella on sijainnut aiemmin vastaanottokeskus ja
asunnottomien asuntola. [45; 26; 4; 5; 9; 34; 15; 12; 48;1; 3; 7.]

Tyopaikka-alueita ovat Hietasen satamat, Kotkan keskusta, Du Pont sokeritehtaan ja
Hovinsaaren voimalaitoksen ymparisto ja Kymenlaakson keskussairaala ja Jylpyn teolli-
suusalue. Nama paikat sijaitsevat muutaman kilometrin etdisyydella kaava-alueesta. [46;
4; 5]

4  Suunnittelutilanne

4.1 Maakuntakaava

Alueesta on voimassa 18.1.2010 ymparistoministerion vahvistama 1. vaihemaakunta-
kaava, jonka laatijana on Kymenlaakson liitto. Kaava on keskittynyt taajamiin ja niiden

ymparistoon. Tassa kaavassa Hovinsaareen on merkitty kaavamerkinta A/s. Alue /s tar-
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koittaa taajamatoimintojen aluetta, jolla on valtakunnallisesti merkittéavia rakennuskult-
tuurikohteita. Hovinsaaren kohdalla tdm& maakunnallisesti merkittava rakennuskulttuu-
rikohde on Runeberginkatu 25 Hovinsaaren Yhdistyneet paperitehtaat, joka on lopetta-
nut toiminnan v. 1999. Maankayttn suunnittelussa tama tarkoittaa, ettd maisema- ja kult-
tuuriymparistdd on vaalittava ja kohteen kulttuuriarvo, alueen ominaispiirteet ja erityis-
piirteet tulee sailyttda. Aluetta ei ollut suojeltu. Maakuntakaava Kotkan keskusta-alueelta

ja suojellusta paperitehtaasta nakyvat kuvissa 8 ja 9. [36.]

:

Kuva 8. Maakuntakaavan maaraykset
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Kuva 9. Suojelluksi ehdotettu Hovinsaaren vanha paperitehdas

Kaavamerkinta A on taajamatoimintojen alue, joka yksityiskohtaisemmassa suunnitte-
lussa on tarkoitettu asumiseen, palveluihin ja tyopaikkoihin sek& muihin taajamatoimin-
toihin. Alueeseen sisaltyvat liikkennevaylat, ulkoilureitit, kevyen liikenteen reitit, yhteiskun-
nallisen huollon alueet, paikalliskeskukset seka virkistysalueet ja puistot. Yksityiskohtai-

semmassa suunnittelussa tulee huomioida, etta

o alueen yhdyskuntarakennetta tulee edistéa ja eheyttaa

. rakentamisen on sovelluttava ympéaristoon huomioiden luonto-, ymparisto-
ja kulttuuriperintbarvot

o tulee olla riittavasti puistoja ja virkistysalueita, seka on turvattava yhteydet
taajama-alueen ulkopuolisiin virkistysalueisiin

o Natura 2000 -verkostoon ja valtion vastaavaan verkkoon ei saa aiheutua
rakentamisesta ja maankaytosta haittavaikutuksia veteen. Alueelle ei saa
kohdistua merkittdvasti aluetta ja luonnonarvoja huonontavia melu tai
muita haittoja. [36]

Asemakaavaluonnosalueen itdpuolella sijaitsee Hietasen satama-alue, joka on maakun-
takaavassa LS eli satama-alue. Alueen yksityiskohtaisessa suunnittelussa tulee huomi-
oida ymparistohaittojen ehkaisy suoja-aluein ja teknisin ratkaisuin. Jos alueella varastoi-
daan, kasitellaén tai varastoidaan polttoaineita ym. vaarallisia aineita, ympariston suun-
nittelussa tulee huomioida aineista aiheutuvat ymparistoriskit. [36]
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4.2 Yleiskaava

Alueella on ajankohdasta 19.3.1986 oikeusvaikutukseton yleiskaava, joka nakyy kuvasta
10. Alueella on kaavamerkintana AK, kerrostalovaltainen asuntoalue. Runeberginkatu
on merkitty nykyiseksi tieksi yleiskaavakartalla, ja sen laidassa on kevyen liikkenteen reitti
merkinnat. Nykyisen olemassa olevan pientalokorttelialueen Runeberginkadun ja Port-
haninkadun vali on merkitty yleiskaavaan vaalean ruskealla, mutta siita ei ole kaavamer-
kintaa. Siten sen voi tulkita tarkoittavan AP eli pientalovaltaista aluetta. Kaavoitusalueen
muutamat viheralueet ja alueen ulkopuoliset virkistysalueet on merkitty karttaan vihre-
alla, jonka symboli on V, virkistysalue. Runeberginkadun teollisuusalueen kohta on TY,
varastoalue ja Hietanen ja Hietanen eteld ovat LS merkinnélla satama-aluetta. [32]

Kuva 10. Kotkan yleiskaava 1986 Hovinsaaren kohdalla
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4.3 Asemakaavat

Alueella on voimassa lukuisia asemakaavoja. Vanhin niistd on koko alueen kattava
28.11.1979 vahvistettu asemakaava. 1979 vuoden asemakaava-alue koostuu merkin-
ndista ALK, AKR, Y, AOR, AO ja AL; katualueesta, jalankululle varatusta alueesta seka
istutettavista puista. Tasta 1979 vuoden asemakaavasta on voimassa suurin osa lukuun
ottamatta kortteleita 724, 725 ja Pohjanpuisto. Nama korttelit ovat omassa asemakaa-
vassaan, joka on saanut lainvoiman 2007. Kortteli 724 on saanut kaavamerkinnan A, eli
asuinrakennusten korttelialue ja 725 on kaavamerkinnat AL ja A. V. 1979 asemakaavan
Kirstinportaat on korvannut VL ja ET kaavamerkinnat. 2001 laadittin asemakaava kort-
telin 721 tontille 1, jossa alue on merkitty AP, eli asuinpientalojen kortteliksi. Vuonna
1996 on laadittu asemakaava korttelin 720 tontille 2, jossa on asemakaavamerkintana
A, asuinrakennusten korttelialue. Naissa asemakaavoissa on yhteensa rakennusalaa 58
715 k-m? ja tehokkuusluku luonnosalueetta vastaavan alueen kortteleille on n. 0,60.
Luonnoksessa molemmat ovat suurempia. Lainvoimaiset asemakaavat ovat ndhtavissa

liitteista 4—7. Ajantasa-asemakaava on nahtavissa kuvasta 11. [4; 8.]
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Kuva 11. Ajantasa-asemakaava tammikuu 2017
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5 Asemakaavaluonnoksen ratkaisut

Kaava-alueen paaasiallinen kayttdé asumiseen sdilyy luonnoksessa ennallaan, mutta mo-
net kaavamerkinnat muuttuvat. Liséksi on tarkoitus antaa lisaa rakennusoikeutta pienta-
lojen rakentamiseen ja tehda tiiviitd pientaloalueita. Kerrostalojen rakennuspaikkoja on
vahemman kuin voimassa oleva asemakaavassa, mutta ne tulee rakentaa nykyista tii-
viimmin. Rakennusoikeuden maaré kasvaa nykyisesta lahes jokaisella kerrostalotontilla,
ja lisékerroksia on lupa rakentaa. Mahdollistetaan vanhojen kohtuullisessa kunnossa
olevien isojen puutalojen olemassa oleminen ja annetaan mahdollisuus rakentaa niiden
yhteyteen kytkettyja asuintaloja ja rivitaloja. Suojelluksi ehdotetun Hovinsaaren paperi-
tehtaan ympadristta vastapdaté on tarkoitus sailyttdd vanhoja puutaloja. Sallitaan niiden
ymparistoon rakentaa rivi- tai muita kytkettyja taloja jo olemassa olevaa rakennustapaa
kunnioittaen. Tarkkaa tietoa ei ole olemassa olevien rakennusten kunnosta, vaan kaikki
arviot perustuvat kaavanlaatijan silmamaaraisiin arvioihin rakennuksesta paaltapain. [4;
5; 44; 39.]

Viheralueet sailyvat padasiasiassa samankokoisina kuin asemakaavassakin. Ruunun-
puisto muuttuu lahivirkistysalueesta puistoksi. Samalla se parantaa alueen viihtyisyytta
ja maisemakuvaa. Luonnoksen alue Ruununmaankadun oikealla puolella on suojaviher-
alue, joka on siind suojaamassa asuntoaluetta junaradan ja satama-alueen melulta ja
muulta haitoilta. Kevyen liikenteen yhteyksia tulee lisda verrattuna asemakaavaan, ja
yhteys Hietanen eteldén on jarjestetty. Lisaksi Saarenkatu on muutettu kokonaan kevy-
enliikenteen vaylaksi, koska suurimmalle osalle sitéd ymparoivaa aluetta on tarkoitus ra-
kentaa nykyistad tehokkaampia kerrostaloja ja parkkihalli lahialueen kerrostaloasukkai-
den kayttoon. [39]

Samalla Saarenkadun tilalle rakennettavan kevyen liikkenteen vaylan myéta yhteys para-
nee kuljettaessa alueen itd—lansi-akselilla ja likkumiseen kuluu vdhemmaéan aikaa. Sa-
malla se houkuttelee kayttamaan julkista likennettd, kun kulkumatka bussipysékeille ly-
henee. Jo nykyisessa ajantasa-asemakaavassa olevat rakentamattomat kevyen liiken-
teen vaylat on tarkoitus sailyttaad luonnoksessa. Lahivirkistysalueille rakennetut polut séi-
lytetaén. Tassa asemakaavaluonnoksessa on uudet kavelyreitit Saarenpuistoon ja Poh-
janpuistoon. N&ama reitit ovat huomattava osa kevyen liikkenteen verkkoa ja nopeuttavat
kaava-alueella kulkemista. Uusia katuja ei ole tulossa lisdéa. Porthaninkadulle on tarkoi-
tus rakentaa kavelytie koko kadun pituudelta. Saarenkatu muuttuu kevyen liikkenteen

vaylaksi. Merenkulkijankatu on tarkoitus parantaa kavelytiellda ja rakentaa molemmat
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kaistat samaan tasoon ja poistaa keskikoroke. limarisenkadun paahan on tulossa kun-
nollinen kadantdpaikka. Kuvista 12-15 nékee luonnoksen pohjakartalla, korkeuskayrilla,
pelkan luonnoksen ja kaavamerkinnét ja -maaraykset. [4; 5; 39.]



Kuva 12. Luonnos korkeuskayrilla
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[Ainoastaan oviskelukivitddn]

Kuva 13. Viimeisin asemakaavaluonnos. Referoidaan taman insin6oritydn asemakaavaluonnok-
sen ratkaisuissa.
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Asemakaavaluonnos
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Kuva 14. Asemakaavaluonnoksen maaraykset ja merkinnat
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Kuva 15. Asemakaavaluonnos pohjakartalla
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Maanhallintaongelmat on huomioitu kaavoituksessa niin, etté kiinteistgilla saa olla vain
kaavanmukaisia rakennuksia. Ajantasa-asemakaavassa on paljon ei-kaavanmukaisia
rakennuksia, ja tAman vuoksi alueella on paljon lyhytaikaisia maanvuokrasopimuksia.
Kaavassa uusia kiinteistdja syntyy pientalojen kortteleihin, joissa maanomistajina ovat
yksityiset tahot. Nait& uusia tontteja syntyy kortteleihin 717—-719 ja 725, joissa tontit ovat
paaasiassa yksityisomistuksessa (lite 1). Kiinteistojen lohkomisia ja alueiden vaihtoja
tarvitaan, jotta tama kaava voidaan toteuttaa. Naita tarvitaan korttelissa 721 ja 724. Yk-
sityisomisteisia tontteja on perinteisesti vaikeampi saada kaavan mukaisesti rakenne-
tuiksi ja hyddynnetyiksi. Kotkan kaupungilla ei ole viime aikoina ollut tonttipulaa pien- tai
kerrostalotonteista. Tarvittaessa naitd yksityisomistettuja tontteja pyritdan saamaan
osallistumaan alueen rakentamiseen Kiinteistoverotusta tiukentamalla, maankayttésopi-
muksilla tai ostamalla alueita yksityisiltd maanomistajilta. Liitteessa 3 on nahtavilla kaa-

valuonnos olemassa olevalla kiinteistorakenteella. [44; 49; 55.]

5.1 Suunnitteluvaiheet ja yleiskuvaus

Ensin tein kaavaluonnoksia paperille ja valitsin siina parhaimmat ominaisuudet. Tassa
vaiheessa jo selvisi, ettei alueelle oikein mahdu uusia kortteleita ja katualueita. Alue on
jo paaasiassa valmiiksi rakennettu, ja huonot rakennuspaikat on karsittu alueesta suun-
niteltaessa voimassa olevia asemakaavoja (litteet 4—7). Tulisi paljon kustannuksia, jos
koko alue suunniteltaisiin uudestaan. Yhdyskuntarakenteen eheyttaminen oli ennen
kaikkea eras paatavoite, joten koko alueen uusiminen ei olisi hyva vaihtoehto. Kestéavan
kehityksen kannalta ei ole suotuisaa purkaa kaikkea vanhaa, joka on ihan kayttokel-
poista, ja rakentaa tilalle nykytrendien mukaisia rakennuksia. Trendithan vaihtelevat no-
peammin kuin rakennukset ovat kayttokelpoisia. Korjaus ja tiivistaminen ovat sopivat
keinot tallaiselle tapaukselle. Alueesta olisi voinut suunnitella kantakaupunkimaisen ker-

rostaloalueen, mutta se olisi merkinnyt tata kaavaa suurempia muutoksia. [5; 4.]

Niinpa katsoin parhaaksi sailyttdd pientalokortteleita, silla onhan niita talla alueella jo
olemassa. Lisdksi moni pientalo vaikuttaa olevan melko hyvakuntoinen. Koska alueella
on myos kerrostalokortteleita kivijalkamyymaléineen ja alueen asukasluku kasvaa tassa
kaavasuunnitelmassa, tarvitaan lisaa palveluita alueelle. Kerrostalot ja pientalot samalla
asuinalueella tekevat asuntokannasta monipuolisen ja niinpa naita kumpiakin rakennus-

tapoja tulee suosia. Nain tuetaan alueen asukaskannan kehittymista nykyistd monipuo-
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lisemmaksi. Tarjolla on erihintaisia asuntoja. Uusien alueiden kaavoittaminen ja raken-
nusoikeuden suurentaminen tukevat tata kehitysta ja samalla alueen imago siistiytyy.
Rakentaminen tapahtuisi huonokuntoista purkaen ja kunnostaen. Muutamia pientaloval-
taisia kortteleita muutettaisiin kerrostalojen rakennuspaikoiksi. Moni tontti, joka sijaitsee
korttelissa 717—719 tullaan lohkomaan kahtia ja osasia monesta tontista littamaan uu-
siksi tonteiksi. [4; 51; 44.]

Kun olin alueella maastokaynnilld, sain inspiraation vanhoista suurista puutaloista. Alu-
eelle sopisi hyvin ketjutalokortteli, joka noudattaisi alueen vallitsevaa rakennustapaa.
Paakaupunkiseudulle on rakennettu viime vuosina lukuisia ketjutaloratkaisuja uusille
asuinalueille mm. Kirkkonummen Kartanonranta tai Helsingin Alppikyla, Kotkassa ei vas-
taavanlaisia alueita ole. Hovinsaareen Runeberginkadun varteen sopisi téllainen alue.
Tallainen rakentaminen on yhdyskuntarakennetta tiivistdvaa maankayttoa, ja sopii vallit-
seva lainsaadantoon, huomioiden ekologisuus ja lisdksi siind saastyy kunnan rahoja.
Uskon, etta Kotkassa |0ytyisi innostusta téllaiseen toisiinsa kytkettyjen pientalojen raken-
tamiseen. [4; 434]

Maastokaynnilla huomaisin myds, kuinka makista aluetta luonnosalue on. Sinne sopisi-
vat hyvin kovasti ihailemani rinnetalot. Samalla rakennettaisiin mahdollisimman maas-
toon mukautuvasti. Merenkulkijankadun liikennejarjestelyt osoittautuivat melko erikoi-
siksi, kun kadun molemmat kaistat ovat eri korkeudella kadun loppupaassa. Jos kadulle
suunnitellaan lisda rakentamista, katu tulee kunnostaa, niin etta kaistat ovat samassa
tasossa. Porthaninkadulle tulisi tehda myos jotakin, mikali sen asuinalueelle tulee lisda
rakentamista. Ehdotan ratkaisuksi kavelytieta. Samalla alueen kavelyverkosta tulee tur-
vallinen. limarisenkadun paassa oleva alue tarvitsee kunnollisen kaantdpaikan, mikali

sen ympadristdon tulee lisaa asukkaita. Nykyisin alue on melko epaselkea.

Tassa insin0oritydssa ei ole suunniteltu monia uusia kortteleita, ja uusia katuja on vain
yksi. Tydssa eniten meni aikaa asemakaavaluonnoksen suunnitteluun ja piirtdmiseen.
Olen tehnyt suunnitelmia alueesta ja paatynyt lopulta siihen ratkaisuun, ettd alueelle ei
yksinkertaisesti mahdu paljoa uusia katuja. Vanhoja voi toisin kunnostaa ja leventaa.
Kun asukasmaara alueella lisdantyy, tarvitaan toki muutoksia liikennejarjestelyihin. [44;
27]

Kaavan ensimmaisessa versiossa rakennusoikeutta on vahemman kuin viimeisimmassa

luonnoksessa. Ensimmaistd luonnosta on naytetty sen tilaajalle Kotkan kaupungille, ja
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siihen pyydettiin muutoksia mm. uuden korttelin 1431 rakennuspaikkoihin ja lisaa auto-
paikkoja kerrostalokiinteistdille. Luonnos nro 1. pohjakartalla on nahtavilla liitteend 3.
Rakennusoikeus ja tehokkuus ovat samaa kokoluokkaa kuin varsinaisessa kaavaluon-
noksessa. Ensimmaisessa versiossa Miilukadun varressa oli Y-korttelialue, joka poistui
luonnoksen toisesta versiosta Kotkan kaupungin kaavoitustoimen kehotuksesta. Olin
ajatellut alueen olevan sopiva paivakodiksi, mutta tilaa on kuulemma tarpeeksi sille kou-

lun ymparistossa.

Tassa opinnaytetydssa esiteltavaa luonnosta voisi muokata, vaikka kuinka paljon. Ta-
man insindoritydn luonnosta ei ole tarkoitus asettaa nahtaville, vaan tyé on enemmankin
alueen kehitysta tukevien uusien kaavoitusratkaisujen esittaminen. Viimeisin versio kaa-
vasta esitellaan tassa lopputyssa kaavaluonnoksena. Kun alueelle aletaan suunnittele-
maan toteutettavaa asemakaavaa, taman luonnoksen alue kannattaa jakaa erillisiin pie-

nempiin asemakaavoihin.

5.2 Mitoitus

Koko kaava-alue on kokonaisuutena 18,5 ha. aavaluonnoksessa rakennusoikeutta on
esitetty 68 000 k-m?, joka on n. 9 000 k-m? enemman kuin asemakaavassa. Se johtuu
kaava-alueen suuremmasta tehokkuusluvusta 0,65, kun se nykyisessa kaavassa on 0,6.
Alueen yhdyskuntarakenteen tiivistaminen tapahtuu lahinna antaen lisda rakennusoi-
keutta muodostamalla uusia kiinteistdjd, sijoittamalla uusia rakennusaluekortteleita vi-
heralueelle ja muuttamalla kortteleiden kayttotarkoitusta. Ekologisuus toteutuu tiivista-
malla rakennetta, energiaratkaisuissa ja jattamalla riittavasti viheralueita. Tontteja luon-
noksessa on 81 ja nykyisessa kaavassa 88. Ero tonttien maarassa selittyy, silla etta
asemakaavassa on enemman pienia tontteja. Korttelien mééra kasvaa yhdella, silla uusi
AK-korttelialue 1431 tulee Ruununmaankadun itapuolelle. Suurin muutos asemakaa-
vaan on, ettd korttelit AKL, A, AOR ja AKR katoavat asemakaavasta kokonaan. Naméa
korttelialueet korvataan korttelialueilla AR, AL, AK ja AP. Kaavoitusalueen kayttttarkoi-
tusyksikdille sallittu kerrosluku on valittu niin, ettd sitd esiintyy ennestdén lahiympéris-
tossa. Suurin sallittu kerrosluku 1V. Taulukosta 2 saa tarkemman tiedon alueen kaytto-
tarkoitusten mitoituksesta. Asemakaavaluonnos, kaavamerkinnét ja -maaraykset naky-

vat aiemmista kuvista 12—-15. [4; 39.]
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Taulukko 2. Luonnoksen kaavamerkintdjen mitoitus
Kaavamerkinta | kerrosala yht. | pinta-ala m? e-luku suurin
krs.-m? sallittu kerros-
luku

AL 15450 17308 1,089 Y

AK 29850 38039 0,7847 Y

AR 9900 18035 0,5489 Il

Y 1170 1870 0,6256 Il

AP 7260 18327 0,3961 Il

AO 3220 8547 0,3767 Il

LPA 1500 1431 1,0482 1

VL - 13669 - -

VP - 1934 - -

EH - 1331 - -

ET - 96 - -

pp/h - 2032 - -

katu - 62381 - -

yht 68350 122619 0,660023 -

Alueilla on jo ennestaan paljon pientaloja, jotka ovat viela suhteellisen hyvakuntoista.
Juuri pientalojen rakentaminen houkuttelee varakkaampia asukkaita kuin kaikkein pieni-
tuloisimpia. Lapsiperheet suosivat juuri omakotitaloja. Pelkille asuinkerrostaloille osoite-
taan enemman alueita, kuin asemakaavassa. Tarkoitus on antaa vanhoille kiinteistoille
lisarakennusoikutta tai jopa mahdollisuus uuden talon tekemiseen vanhan tilalle. Alueen
kerrostalot eivat saa johtaa pelkkdaan vuokra-asumiseen, jotta alueen asukaskanta mo-
nipuolistuisi. Suojelluksi suositeltua Hovinsaaren vanhan paperitehdasta ei saa purkaa,

ja sen ymparisto tulee sailyttdd melko muuttumattomana. [4; 5; 37; 34.]

Asemakaavaluonnoksen tonttijako on sitova. Alueet tulee toteuttaa luonnoksen raken-
nusmaarayksia ja Kotkan kaupungin rakennusjarjestysta ja hyvaa rakennustapaa nou-
dattaen. [39; 11; 36.]

Kaikkien korttelialueiden rakennusten on noudatettava vallitsevaa rakennustapaa. Ra-
kennusten péaaasiallisena julkisivumateriaalina on kaytettava punatiiltd, puuta tai rap-
pausta. Rakennusten julkisivu tulee jakaa selkeasti ulokkeisiin ja sisaanvetoihin. Katon
raystaslinjan yli saa rakentaa porrashuoneita, torneja, ulokkeita, ikkunoita yms. vastaa-
via rakennelmia. Tonteilla on sailytettava tai istuttaa ymparysmitaltaan vahintadan 20
cm:n mittaisia puita, niin ettéa puita on vah. 2 kpl tontin 100 m%a kohden. Katualueen
rajaan kiinni rakennettujen rakennusten valiin on rakennettava vahintaan 120 cm korkea

puu- tai tiiliaita. Taulukosta 3 selviavat korttelien pinta-alat ja korttelien tehokkuusluvut.
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Taulukko 3. Korttelien mitoitus kayttétarkoitusyksikoittain
kortteli kayttotarkoitus | pinta-ala kerrosala e-luku
711 AL 5931 5100 0,86
714 AL 9055 7450 0,82
715 AK 5588 4800 0,86
716 AL 4490 4300 0,96
AK 3504 3300 0,94
717 AK 4884 4300 0,88
AR 2400 1100 0,46
AP 1025 500 0,49
LPA 1431 1500 1,05
718 AP 6136 2550 0,42
AR 2485 1500 0,60
719 AP 6463 2250 0,35
AK 5345 3760 0,70
720 AK 6043 4800 0,79
AR 2965 1600 0,54
721 AP 4703 2360 0,50
AO 3843 1870 0,49
724 AR 6811 3400 0,50
725 AR 3374 2050 0,61
AL 1794 1200 0,67
AK 2248 1500 0,67
AO 4704 1600 0,34
728 AK 4549 2700 0,60
1431 AK 4964 3400 0,69

Alueesta on tehty mallinnus, jossa on sijoitettu rakennukset rakennusaloille ja puita. Mal-
linnus nékyy kuvissa 16 ja 17. Mallinnuksessa eivat ndy alueen maaston korkeuserot.
Mallinnus on tehty asemakaavan paalle. Kuvassa 16 asemakaavamaaraykset nakyvat
hyvin, kun ndkyman tyyliksi on valittu rautalanka. Kuvassa 17 nakyman tyylind on kuva
ja mallinnus, mutta siind asemakaavamerkinnoista ei saa selvaa. Rivitalot on korvattu
mallinnuksessa toisissaan kiinniolevilla pientaloilla eli ikéan kuin ketjutaloja. Talojen kor-
keudet eivat ole realistisia mallinnuksessa. Karttagrafiikkaohjelma Stella Mapsissa ei ol-
lut rivitalon mallinnusta. Puut ja pusikot ovat kuvitteellisissa kohdissa pihamailla, ja to-
dellisuudessa puita tulisi enemman. Katujen varressa oleva puurivi antaa melko realisti-
sen kuvan teiden bulevardimaisista viheralueista. Kuva antaa kuitenkin vaikutelman, etta

alueen on tarkoitus olla vehrea. Onhan Kotka tunnettu puistoistaan.



32

ah

lukaHtosn

Kuva 16. Asemakaavaluonnos mallinnuksella (tyyli: rautalanka)
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waavamer

Kuva 17. Mallinnus asemakaavaluonnoksen alueesta (tyyli: kuva ja mallinnus)
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5.3 Korttelit

5.3.1 AK - asuinkerrostalojen korttelialueet

Asuinkerrostalojen korttelialueille tulee olla kerrostaloja, joissa kerroslukuina on lI-1V. Jo
olemassa olevat rakennukset saa sailyttda, mikali nama vastaavat luonnoksen kaytt6-
tarkoitusta. Huonokuntoiset ja réansistyneet tulee joko kunnostaa tai purkaa. AK-kortte-
leissa on jo ennestdan kerrostaloja, mutta muutamissa paikoissa on pientaloja. Nama
pientalot tulee purkaa. Kun alueen taloja kunnostetaan ja uusia taloja rakennetaan van-
hojen tilalle, alueen ilme paranee. Rakennuksia tulisi osoittaa niin omistus- kuin vuokra-
asumusta varten. Kuvasta 18 nadkyvat korttelialueet. Kerrosluvut on sijoitettu niin, etta
l&hialueen AK-alueiden rakennusaloilla on samoja korkeuslukuja. Nain rakennukset ei-
vat varjosta toisiaan liikaa. Rakennuspaikkoja on 22 kpl rakennusoikeuden ollessa valilla
510-1800 k-m?. Kerrosalaa AK-alueelle tulee yhteensa 29 850 k-m? ja tehokkuusluku
kaava-alueen AK-kortteleille on 0,78. Pinta-alaa kaytetaan yhteensa 38 039 m?. Kerros-
talokortteleissa rakennusoikeuden méaara kasvaa nykyisesta 28 000 k-m?. N&in saadaan
tehostettua korttelien maankayttéa. Korttelit sijaitsevat Merenkulkijankadun, Ruunun-
maankadun, Ollinkadun, Porthaninkadun ja limarisenkadun varressa. Tonttijako on si-

tova. AK-korttelialueissa on yhteensa 16 tonttia. [51; 39.]

Ainoa uusi kortteli koko kaavassa on 1431, joka sijoittuu Ruununmaankadun lansi-
laidalle. Alue on jyrkka, ja sinne mahtuu vain kaksi rakennuspaikkaa aivan kadun laitaan.

Suurin sallittu kerrosluku on 1V2/3, ja kerrosalaa on molemmilla paikoilla 1 700 k-m?2.

Kortteleissa 716, 717, 720 ja 725 tulee kayttaa pituussuuntaan kahdelle puolelle kaltevaa
kattoa, jossa kaltevuuskulma on min. 20 astetta. Kortteleissa 716, 717, 719, 720 tulee
kayttaa liike-, tyo- ja yhteisiksi tiloiksi 5-10 % tontille sijoitettavien rakennusten kerros-
alasta. Ruununmaan- ja Runeberginkadun ja junaradan puoleisten rakennusten ulkosei-
nien, ikkunoiden ja muiden rakennusten on torjuttava melua min. 30 dB. Rakennukset
tulee sijoittaa katualueeseen kiinni korttelissa 1431, korttelien 725 AK-korttelialueilla ja
Merenkulkijankadun rakennuspaikoilla. Muissa kortteleissa rakennukset tulee sijoittaa
rakennusalan merkittyyn kohtaan kiinni tai tontin keskelle. Kuvassa 19 nékee maisema-

mallinnuksen kortteleissa 714, 715 ja 716.
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Kuva 18. Luonnoksen AK-korttelialueet.
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Tonteille tulee varata leikkiin ja oleskeluun min. 35 % asuinhuoneistojen yhteenlaske-
tusta kerrosalasta. Leikki- ja oleskelualueet on ymparoitava suojaistutuksilla. Parkkipai-
kat tulee erottaa muusta pihasta istutuksilla. Asuntoja pohjakerrokseen rakennettaessa
naiden yhteyteen tulee sijoittaa asuntoon kuuluva piha-alue, joka on erotettu muusta ra-

kennuksen pihasta puu- tai tiilimuurilla.

AK-korttelialueiden tonttien asunnoille tulee varata autopaikka 120 k-m? kohden, ja liike

seka tydctiloille tulee varata autopaikka 50 k-m? kohden. Lisapaikkoja asukkaille ja tyon-

tekijoille on varattu limarisenkadun varteen varatulle LPA-alueelle.

Kuva 19. Mallinnuksessa kerrostalokortteleita Ruununmaan-, limarisen-, Porthanin- ja Merenkul-
kijankadunvarressa. Korttelit 714, 715, 719 ja 717 nékyvat kuvassa

5.3.2 AR —rivitalojen ja muiden kytketyiden asuinrakennusten korttelialue

Korttelialueille saa rakentaa rivitaloja ja muita kytkettyja asuintaloja, joissa kerroslukuina
tulee olla enintaan Il. Korttelialueet nakyvat kuvassa 20. Luonnoksessa osoitettua kayt-
totarkoitusta vastaavat olemassa olevat rakennukset saa sailyttaa ja purkaa. Olisi tar-
ke&d, ettd vanhoja kunnossa olevia rakennuksia kunnostettaisiin, jotta alueen imagon
kohotuskampanja toteutuisi. Kytketyt talot voivat olla pientaloja, jotka on kytketty toisiinsa
varastoin ja autokatoksin. AR-korttelialueisiin tulee kerrosalaa yhteensa 9 900 k-m? ja
pinta-alaa 18 035 m2. Rivitalokorttelien aluetehokkuudeksi tulee n. 0,55, ja tonttikohtai-

nen rakennusoikeus on 250-900 k-m?. Nama korttelialueet sijaitsevat Runeberginkadun
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pohjoispddssa, muutama alue llmarisenkadun—Ruununmaankadun valisissad kortte-
leissa seka yksi Porthaninkadulla. Kuvasta 21 ndkee mallinnuksen Ruununmaan- ja Ru-
neberginkadun pohjoisessa yhtyméakohdassa. Tontteja AR-alueilla on yhteensa 14. Ra-
kennusaloja on tontilla 1-2 kpl. Rakennus tulee rakentaa tontin rajaan kiinni ja tavan-
omaisesti tonteilla rakennus tulee olla katualueessa kiinni. Ruununmaan- ja Runebergin-
kadun varren rakennusten ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakennelmien tulee torjua
melua min. 30 dB. Kortteleissa 724 ja 725 tulee olla kahdelta puolelta kalteva katto, jossa

kaltevuus on min. 20 astetta. [39]

Ideana Runeberginkadun AR-alueilla on, ettd alueelle voitaisiin sijoittaa englantilaistyyli-
nen ketjutalojen kortteli. Rakennukset olisivat seinistddn Kiinni toisissaan. Kaava antaa
kuitenkin mahdollisuuden tavallisten rivitalojen ja kytkettyjen pientalojen rakentamiseen
alueelle. Jos englantilaistyyppinen kortteli tulisi alueelle, se uudistaisi alueen kuvaa ja
tekisi alueesta viehattavan. Tama kortteli sopisi hyvin alueelle, jossa on jo ennestaan
muutama vanha matala puukerrostalo. Alueen rakentamisessa tulisi kunnioittaa alueen
vallitsevaa rakennustapaa, silla Hovinsaaren punatiilinen vanha paperitehdas sijaitsee
toisella puolen Runeberginkatua, jonka lahimaastoon sopisi hyvin ketjutalojen rivi.
Tassa luonnoksessa kyseiselld alueella on vain asuinrakennuksia. [11; 36]
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Kuva 21. Mallinnus ketju- ja rivitalokortteleista Ruununmaan- ja Runeberginkadun risteysalu-
eella.
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Tonteille on varattava leikkiin ja oleskeluun vahintdan 35 % asuinhuoneistojen yhteen-
lasketusta kerrosalasta. Leikki- ja oleskelutilat tulee ymparoida suojaistutuksilla. Auto-
paikkojen alue on erotettava muusta pihasta istutuksin.

AR-kortteleissa rivitalomaisesti rakennettaessa autopaikkoja tulee osittaa 1 ap/asunto,
ja omakotimaisissa rakennelmissa 2 ap/asunto. Suurimpaan osaan tonteista on osoitettu
auton sailytyspaikka rakennusalalla. Parkkitiloille saa rakentaa suojarakennelman sille

osoitettuun paikkaan.

5.3.3 AP - asuinpientalojen korttelialue

Korttelialueelle saa rakentaa rivi-, kytkettyja ja erillisia pientaloja. N&ita alueita on kortte-
leissa 717, 718, 719 ja 721. Korttelit sijoittuvat llmarisenkadun ja Ruununmaankadun
valimaastoon seka Porthaninkadun pientaloalueelle. Alueet ovat nahtavilla kuvassa 22.
Korkein mahdollinen korkeusluku on 11, ja kerrosalat ovat 200-500 k-m?. Pientaloaluei-
den aluetehokkuudeksi tulee n. 0,40, ja tonteilla on rakennusoikeutta 7 260 k-m?. Korttelit
tarvitsevat pinta-alaa 18 327 m?. Tontteja on 23. Katualueen vieressa sijaitsevat raken-
nusalueet on rakennettava katualueeseen kiinni. Tonteilla, jotka eivat ole katualueen &a-
relld, rakennusala sijoittuu tontin keskiosaan. Tonteilla on yhdesta kolmeen rakennus-
alaa. Ruununmaan- ja Runeberginkadun varteen rakennettavien rakennusten ulkosei-

nien, ikkunoiden ja muut rakenteiden on eristettava melua min. 30 dB. [39]

AP-korttelit on tasséa suunnitelmassa tarkoitettu pientaloille ja rivitaloille, jotka saavat olla
kytkettyja tai erillisia. Alueella on jo olemassa taméan kaltaista rakennuskantaa. Talla kaa-
valla pyritaan vahvistamaan téllaisten rakennusten sailyminen ja saman tyyppisten uu-
sien rakentaminen. Korttelialueelle 721 on tarkoitus sijoittaa toisiinsa kytkettyja pienta-
loja. Kortteliin 719 tulee lisaa rakennuspaikkoja niin, etta kiinteistdjen takapihan puolei-
nen osa muuttuu omaksi kiinteistokseen. Naihin kiinteist6ihin jarjestetdan ajoyhteys tien
vieressa olevien kiinteistdjen rajalinjojen kohdalta, silla kiinteistomuodostuslain 154 §:n
mukaan jokaiselle kiinteistolle tulee jarjestaa kulkuyhteys. Tassa tapauksessa ajoyhteys
perustetaan rasitteena. Moni olemassa oleva kiinteisto jaetaan kahtia Ruununmaanka-

dun ja limarisenkadun valisissa kortteleissa. [47; 20.]
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Kuva 22. AP-korttelialueet luonnoksessa

Tonteille on varattava leikkiin ja oleskeluun vahintdan 35 % asuinhuoneistojen yhteen-

lasketusta kerrosalasta. Leikki ja oleskelutilat ympar6idéaén istutuksilla.

Parkkipaikkoja tulee sijoittaa omakotimaisesti rakennetulle alueelle 2 ap/asunto ja rivita-
lomaisesti rakennetulle alueelle 1 ap/asunto. AP-korttelialueelle ei ole osoitettu auton-
sailytyspaikkoja, joten ne rakennetaan rakennukseen tai autot voi parkkeerata tontille.
liImarisenkadun korttelissa 719 taaimmaisille AP-tonteille on kaavassa osoitettu ajoyh-

teys limarisenkadun varressa olevien tonttien kautta.
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5.3.4 AO —erillispientalojen korttelialueet

AQ:lle saa rakentaa erillispientaloja, jotka ovat yksi- tai kaksiasuntoisia. Aluetehokkuus
on n. 0,38 ja suurin sallittu korkeusluku on Il. AO-alueiden yhteenlaskettu kerros-ala on
3 220 k-m? ja pinta-ala on 8 547 m?. AO-korttelialueet sijaitsevat kortteleissa 721 ja 725,
ja tontteja on yhteensa 11. Korttelit sijoittuvat limarisenkadun kaantdpaikan ymparille ja
Runeberginkadun ja Porthaninkadun valiselle pientaloalueelle, ja namé alueet nékyvéat
kuvassa 23. Runeberginkadun varressa olevien tonttien rakennusalat sijaitsevat aivan
katualueessa kiinni. Rakennukset tulee sijoittaa aivan katualueeseen kiinni korttelissa
721. llmarisenkadun paassa olevien tonttien rakennusala ei sijaitse katualueen aarella.
Rakennusalojen kerrosalat ovat 300-350 k-m?. Runeberginkadun varressa ulkoseinien,

ikkunoiden ja muiden rakenteiden tulee eristédd melua 30 dB. [39]

Korttelissa 721 on jo ennestaan erillispientaloja. Luonnoksella pyritddn turvaamaan ta-
mantyyppinen rakentaminen. Korttelissa 725 oleva erillispientalojen alue tulee jyrkkien
paikkojen &arelle. Talot tulee rakentaa maaston mukaisesti. Kulku muutamille korttelin

725 tonteille joudutaan jarjestamaan kiinteistérajojen kohdalta rasitteena. Ajoyhteytta

vailla olevat kiinteistot eivét rajoitu katualueeseen. [47; 20.]

Kuva 23. AO-alueet ovat korttelissa 725 ja 721.

Tonteille tulee sailyttaa ja istuttaa ymparysmitaltaan vahintdan 20 cm:n korkuisia puita,
joita tulee olla tontin 100 m?:a kohden 2 kpl. Katualueen rajaan rakennettujen rakennus-

ten tienpuoleiseen vdliin saa rakentaa vahintaan 120 cm korkean puu- ja tiiliaidan.
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Parkkipaikkoja tulee AO-alueiden tonteille sijoittaa 2 ap/asuntoa kohden. Tonteille ei ole
osoitettu kaavassa sailytyspaikkaa, joten autopaikka tulee sijoittaa esim. rakennusalalle
tai talon eteen.

5.3.5 AL - asuin-, liike- ja toimitilojen korttelialueet

Korttelialueelle tulee sijoittaa asuinrakentamista, jossa on liike ja/tai toimistotilaa. Tassa
kaavassa pinta-alaa on 17 308 m? ja kerrosala 15 450 k-m?. Aluetehokkuuslukuna AL-
alueilla on n. 1,10, ja kerrosluvut ovat 1I-1V. Kuvassa 24 nakyvat AL-korttelialueet. Kort-
teleiden 711 ja 714, 716 ja 725 rakennusalat on sijoitettu katualueeseen kiinni ja raken-
nukset tulee pystyttaa katualueeseen kiinni. Liike-, tyd- ja toimistotiloiksi on varattava
vahintddn 10 % tonteille sijoitettavien rakennusten kerrosalasta. Kortteleissa 711 ja 714
ja 716 tulee sijoittaa min. 20 astetta pituussuunnaltaan kahteen suuntaan kalteva katto.
Runebergin- ja Ruununmaankadun varteen sijoitettavien rakennusten ulkoseinien, ikku-

noiden ja muiden rakenteiden on eristettava melua vahintdan 30 dB. [39]

AL-korttelialueiden rakennusten tulee olla pddasiassa kerrostalomaisesti rakennettuja ja
niiden Kkivijalkoihin ja/tai toiseen kerrrokseen tulee sijoittaa liiketoimintaa. Naissa
kortteleissa on jo ennestdaan rakennuksia, joissa on seka asumista etté liiketoimintaa.
Kortteliin 725 saa sijoittaa matalaa rakentamista, joka muistuttaa alueella vallitsevaa
rakennuskantaa. Korttelissa sijatsee kaunis paaltapain kunnostusta edellyttava

puukerrostalo.
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Kuva 24. AL-korttelit luonnoksessa

Tontin yhteenlasketun asuinhuoneistojen kerrosalasta on varattava vahintaéan 35 % ton-
tista leikkiin ja oleskeluun. Leikki- ja oleskelutilat tulee rajata istutuksilla. Autopaikat on
erotettava muusta pihasta istutuksilla. Pohjakerroksen asuntojen pihat tulee erottaa puu-
ja tiilimuurilla muusta tontin piha-alueesta. Katualueen rajaan kiinni rakennettujen raken-

nusten valiin on kadun puolelle rakennettava vahintaén 120 cm puu- tai tiiliaita.

Autopaikkoja tulee varata tontin asuntoja varten 1 ap / 120 k-m2. Tontin liike-, toimisto-
ja tyotiloja kohden parkkitilaa on varattava 1 ap / 50 k-m?2. Koska kaikki parkkitilat eivat
kuitenkaan tule mahtumaan tonteille, tarvitaan lisda tilaa. Lisdd autonsdilytystilaa tulee

liImarisenkadun varteen sijoitettavaan parkkitaloon.
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5.3.6 ET - yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue

ET, eli yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue sijoittuu
korttelien 724 ja 725 valiselle VL-alueelle. Paikka on kuvassa 25. ET-alueelle on sijoitettu
Kotkan energian muuntaja, joka on siina myos ajantasa-asemakaavassa. Alueen pinta-

ala on 96 m?. Alue sailyy luonnoksessa samanlaisena kuin ajantasakaavassa. [4; 5; 39.]

Kuva 25. Muuntaja (ET) lahivirkistysalueella

5.4 Muut alueet

5.4.1 Puistot ja virkistysalueet

Puisto ja viheralueita asemakaavaluonnoksen alueella on yhteensa 15 503 m?. Kaava-
alueella on paljon lahivirkistysalueita. Naista VL-alueista on tarkoitus pitda luonnonti-
lassa Hovinpuisto, Pohjanpuiston ja Saarenpuiston. Nykyaan ndista virkistysalueista
vain Hovinpuistossa on kavelyreitti. Pohjanpuistoon on tarkoitus rakentaa reitteja kevy-
enliikenteen yhteyksien tueksi. llkanpuistossa on olemassa leikki- ja oleskelualueeksi va-
rattu alueen osa. Saarenpuisto jatetddn nykyisenlaiseksi pusikoksi. Tuota leikkialuetta
on tarkoitus hieman nykyisestaan laajentaa ja parantaa leikkivélineiden laatua. Tallaiset
leikkimismahdollisuudet houkuttelevat lisaa lapsiperheita alueelle. llkanpuistossa on leik-
kialueen liséksi koripalloteline, istutuksia ja hoidettu nurmialue, jolla voi pelata jalkapalloa
ja tulla picnicille. VL- ja VP-alueet ndkyvat kuvassa 26. Korttelien 724 ja 725 valissa on

[&hivirkistysalue, jossa on hoidettu nurmi.



45

Kuva 26. Lahivirkistysalueet ja puisto kaavaluonnoksessa

Voimassa olevassa asemakaavassa Ruununpuisto on lahivirkistysalue (VL), mutta tassa
asemakaavaluonnoksessa siitd on tullut VP eli korkeatasoinen puisto. Kotka on tunnettu
puistoistaan, joten on aika saada Hovinsaareen tasokas puisto. Alueelle tulee sijoittaa
istutuksia ja pienen suihkuldhteen. Alue on jo ennestaan lahikerrostalojen asukkaiden
henkireikd, jossa on mukava pyséahtya seuraamaan lahialueen elamaa tai pysahtya jut-
tusille tuttavien kanssa. Luokituksen nostaminen puistoksi siistii [&hialuetta ja parantaa
alueen maisemakuvaa. Ruununpuistossa on jo ennestaan hyvin hoidettu nurmikko ja

polkuja ristiin rastiin. [4; 5; 39.]

5.4.2 Suojaviheralueet

Ruunumaankadun ulkokaarteeseen sijoitetaan suojaviheralue (EV) suojaamaan asuin-
aluetta rautatien ja teollisuusalueen melulta, paastoilta yms. haitoilta. Alue on tarkoitus
sdilyttaa nykyisen VL-alueen kaltaisena eli nurmialueiden ja luonnontilan mosaiikkina.
Alueen pinta-ala on 1 331 m2. [4; 5; 39.]
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5.4.3 Katualueet

Uusia katualueita ei ole tullut luonnokseen. Nykyinen Saarenkatu muuttuu jalankululle ja
pyorailylle varatuksi katualueeksi. Merenkulkijankadun molemmat kaistat pyritdan sovit-
tamaan samaan korkeusasemaan ja kavelytie kadun reunaan. Porthaninkadun katualue
suurenee, silla kavelytielle on paikka sen reunassa. Runeberginkadun laitaan varataan
tilaa kevyen liikenteen vaylalle Kotkan tie- ja katuverkko 2030:n mukaan. Liikennemaa-
ran ennustetaan vahenevan Runeberginkadulla n. 1 100:sta 800:naan, koska uusi ajo-
yhteys aiotaan rakentaa Hietasen satamaan. Nama katualueet ovat katsottavissa ase-

makaavaluonnoksesta kuvista 10 ja 11. [4; 5; 30.]

5.4.4 Pysakointialueet

lImarisenkatu 2:n paikkeille tulee LPA, pysakdintitalo n. 100 parkkipaikalle, jossa lahialu-
een kerrostalossa asujat voivat sailyttdd autoaan. LPA-alueella on rakennusoikeutta 1
500 k-m? ja kerroksia kolme. Lisaksi parkkipaikkoja on mm. Ruununmaankadun ja Ru-
neberginkadun varrella. Kuvassa 27 nékyy LPA-korttelialue. Kotkan kaupungilla suhtau-
duttiin skeptisesti parkkitalon rakentamiseen. Parkkitalo ei ole kuulemma kannattava Ho-
vinsaaressa, koska sille ei tule riittavasti kayttda. Kerrostalotonteille tulisi varata enem-
man tilaa autojen pysakointia varten. Korjasin tata parkkitilaongelmaa laajentamalla au-
ton séilytykseen varttuja rakennusaloja, mutta mielestani lisaa tilaa siihen tarvittaisiin

viela enemman. Niinpa parkkitalo jai jaljelle.

Kuva 27. Parkkitalon alue
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Alueelle on myo6s hyvéat joukkoliikenneyhteydet ympari Kotkaa. Keskustaan on matkaa
alle 2 km, joten kevyt liikennekin on varteenotettava liikkumistapa. Nait& likkumismuo-
toja suosimalla parkkipaikkoja ei tarvita niin paljon. [4; 5; 39.]

5.4.5 Kevyen liikenteen yhteydet

Luonnoksessa on merkitty lukuisia uusia kevyen liikenteen yhteyksia. Muutokset suju-
voittavat likkumista eteld—pohjoinen-, itd—lansi-suunnassa ja liikenneturvallisuus para-
nee. Nykyinen Saarenkatu muutetaan kavelylle ja pyorailylle varatuksi kaduksi. Kanta-
satamasta Hietanen eteldén suunniteltava kevyen liikkenteen yhteydelle paasee kavelylle
ja pyorailylle varatun katualueen kautta, joka on korttelin 1431 eteldapuolella. Alueet on
merkitty karttaan pp-merkinnalla eli kavelylle ja pydrailylle varattuna kaduksi. Kevyen lii-

kenteen yhteydet nakyvat kuvassa 28.

Ajantasakaavan merkityt rakentamattomat kevyen liikenteen yhteydet siséltyvat myos
tahan asemakaavaluonnokseen. Naitd ovat Porthaninkadulta Merenkulkijankadulle
suunniteltu kevyen liikenteen katualue ja Merenkulkijankadulta limarisenkadulle varattu
kevyen liikenteen katualue. Lahivirkistysalueiden jalankulkualueita on varattuna enem-
man verrattuna ajantasa-asemakaavan. Pohjanpuistoon on osoitettu jalankulkuyhteydet.
Vanhat jo toteutetut jalankulut Hovinpuiston, llkanpuiston ja Ruununpuiston kautta saily-
vat. Kaikista yhteyksista tulee tehda esteettémia, jotta liikuntarajoitteiset paasevat myos

siirtymaan paikasta toiseen.

Merenkulkijankadun ja Porthaninkadun varteen on varattu tila kavelytien sijoittamista
varten. Liséksi Runeberginkadun varteen on tarkoitus perustaa kevyen liikenteen vayla.
Nain kevyen liikenteen yhteydet paranevat alueella itd—lansi-suunnassa. Liséksi kevyella
likenteelld matka lyhenee Kotkan keskustaan. Nailla verkkomuutoksilla parannetaan hii-
lineutraalin liikenteen mahdollisuuksia Hovinsaaren alueella. Lisaksi joukkoliikenteen py-

sakeille on lyhyempi matka, ja niitéd on helpompi hyédyntaa. [4; 5; 39]
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Kuva 28. Kavelylle ja pyorailylle varatut katualueet nakyvat kuvissa vaakaviivoitettuna.

6 Kaavan vaikutukset

6.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja ymparistoon

Kaavan toteutumisen myota alueen asukasmaara kasvaa. Parantuneen kevyen liiken-
teen verkoston ja puistojen myo6ta inmisilla on mahdollisuus liikkua enemman ja viettaa
aikaa ulkona- syntyy enemman kohtaamisia. Alueen asukas- ja asuntorakenne vakinais-
tuu, eli erilaiset asuinmuodot saavat lainvoiman. Esimerkiksi nykyisen asemakaavan mu-
kaisille kerrostaloalueille onkin osoitettu pientaloja. Alueen vaestdé monipuolistuu, kun
kaavassa sallitaan monenlaisten asuinrakennustyyppien rakentaminen alueelle. Tay-
dennysrakentaminen ja vanhojen huonokuntoisten rakennusten korvaaminen uusilla
nostaa alueen arvostettavuutta. Luonnosalueelle tulee rakentaa yksityisten omistamia
kerros- ja rivitaloja. Alue kaunistuu uusin taloin, vanhojen kunnostamisella ja hyvin hoi-
detuin puistoin, joten alueen imago paranee ja uusia asukkaita tulee alueelle. Kaavan
toteutuessa alueesta tulee elinvoimaisempi, kun alueelle saa rakentaa enemman liiketi-

loja ja asukkaita on nykyistd enemman [4; 5; 39; 44; 27; 51.]

Keskustan laheisyys vetaa myos alueelle uusia asukkaita. Leikkipuiston kunnon kohot-
taminen, suojaisat viihtyisat pihat kerrostaloilla ja pientalorakentaminen houkuttelevat
alueelle lisda lapsiperheitad. Esteeton kulku kevyen liikenteen vaylilla ja palveluiden I&-

heisyys houkuttelevat senioreita ja muita liikuntarajoitteisia alueelle. Lisaliiketila alueella
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houkuttelee lisaa yrityksia, mutta liiketilojen maara ei lisd&nny olennaisesti. Liike- ja tyo-
tiloja syntyy nykytilanteeseen verrattuna aika vahan, joten uusia tyépaikkoja syntyy va-
han. Alue sailyy pddasiassa asuinalueena. Elintarvikekauppaa tai muuta vastaavaa ei
ole tulossa kaava-alueelle, mutta uuden kaupan perustaminen on suunnitteilla Hovin-

saaren rantaan. [4; 5; 45; 51.]

Virkistysalueiden ja puistojen maéara ei kasva, mutta niiden laatua on tarkoitus parantaa.
Alueen ulkonékd paranee, kun lahivirkistysalue Ruununpuisto muutetaan puistoksi. Kaa-
valuonnoksessa uusien jalankulkureittien maara kasvaa. Ihmiset voivat liikkua entista

enemman ja samalla nauttia vehreista maisemista ja toistensa seurasta. [4; 5; 43; 51.]

6.2 Vaikutukset alueen yhdyskuntarakenteeseen ja liikenteeseen

Nykyhetkeen verrattuna toteutuessaan kaava toisi lisdd asukkaita alueelle ja niinpa lii-
kennemaarat lisaantyisivat asemakaava-alueella. Tata lisaysta varten Porthaninkadun
ja Merenkulkijankadun laitaan rakennettaisiin kavelytie. Tulevaisuudessa oletetaan Ru-
neberginkadun likennemaaérien laskevan, mutta silti kadun viereen tulisi rakentaa ke-
vyen liikenteen vayla. Runeberginkadun ja Ruununmaankadun likennemaaraan vaikut-
tavat Hietasen ja Hietanen etelan likennemaarat. Runeberginkatua pitkin kulkee nykyi-
sin noin 1100 ajoneuvoa paivassa. Maaran on tarkoitus laskea 2030 mennessa 800 kul-
kijaan. Lukuihin ei ole kuitenkaan laskettu tamé&n kaavaluonnoksen vaikutuksia liikenne-
maariin. Lilkenneméaaran vahentymisen syyna Runeberginkadulla on likenneverkon pa-
rantaminen vt 15 Metsolan liittymassa, josta tulee paasemaan helposti Hietasen sata-
maan pain. Asutuksen lisdantyessa Merenkulkijankatua tulisi parantaa niin, etta molem-
mat kaistat olisivat samassa korkeusasemassa. Porthaninkadun laitaan tulisi saada ka-
velytie. Kotkantien ja Ruununmaankadun risteysta olisi hyva parantaa nykyisesta pel-
kasta stop-merkista, koska téalla risteysalueella sattuu jonkin verran liikkenneonnetto-
muuksia. Kustannukset katuverkon rakentamisessa ja yllapidossa kasvaisivat kaavan
toteutumisen myota. [4; 5; 39; 44; 30; 8.]

Liséksi kaava-alueelta koilliseen sijaitsevan Hietasentien yli kulkevat raideyhteydet sa-
tamiin. Nama kohdat ovat perdjalkeen Hietasentielld. Asukasmaaran lisdantyessa
kaava-alueella olisi hyva parantaa nykyisia tasoristeyksia, joissa on nykyisin vain pelkat

stop-merkit. Puomit tai kiskojen ylikulkeva silta olisivat hyvia parannuksia tiehen. Naiden
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muutosten myota kustannukset kasvavat, mutta liikenneturvallisuus paranee. [4; 5; 44;
39.]

Taydennysrakentaminen elavoittdéd Hovinsaaren yhdyskuntarakennetta, joka on sa-
massa linjassa valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden kanssa: eheytyva yhdyskun-
tarakenne ja elinympériston laatu. Rakentaminen eheyttéda alueen yhdyskuntaraken-
netta, siita tulee toimivampi, tiiviimpi, ekologisempi ja viihtyisampi. Rakentaminen on
kestavan kehityksen mukaista, kun rakennetaan laadukkaasti, turvataan viheralueen,
alueesta tulee asuntokannan ja vaeston mukaisesti moni-ilmeinen, turvataan vanhaa ra-

kennuskantaa ja historiallisesti merkittavia alueita. [39]

Hovinsaarta on tarkoitus kehittda lahivuosikymmenina paljon. Alueella voi hyvin selvita
ilman omaa autoa. Alueelta on tarpeeksi lyhyt matka liikkua kavellen tai pyorélla Kotkan
keskustaan. Tulevaisuudessa kevyen liikenteen yhteydet paranevat nykyisestdan, jos
kevyen liikenteen silta Kantasatamasta Hietanen eteldan toteutuu. Joukkoliikenneyhtey-
det Kotkantien varrelta ovat erinomaiset Kotkan sisdisessa ja seudullisessa bussiliiken-
teesséa. Kaava-alueen pohjoislaidasta toisin lahipyséakille on matkaa puolikilometria, joten
tulisi harkita bussipysakkien l&heisyyteen polkupyoran sailytyspaikkojen sijoittamista.
Toteutuessaan kaava-alue toisi lisaa kayttdjia joukkoliikenteeseen. Kaavaluonnosalue
kuitenkaan ei lisaisi joukkoliikennettéa Kotkantietd pitkin, koska pikalinjat eivat liiku Kot-
kantieta pitkin. Kotkantieta pitkin kulkee 15 bussivuoroa. [29; 4; 5; 44; 39.]

Mikali henkil6junaliikenne Kotkan ja Kouvolan valilla sailyy, tulevaisuudessa Paimenpor-
tin seisakkeelle voi tulla hieman uusia kayttgjid. Junia talla valilla kulkee arkena 5 vuoroa.
[55; 35.]

Kaukolampo-, vesiputki- ja viemariverkkoon alueen toteutuminen ei toisi lisdkustannuk-
sia eikd muutoksia kaavaluonnosalueella tai sen lahiymparistossa, koska téllaiset verkot
ovat jo valmiiksi rakennettuina kaava-alueella. Kuitenkin mitd enemman uusia asukkaita
alueelle tulee, sitd suuremmat yllapitokustannukset ja suoremmat tuotot Kymen Vedelle

ja Kotkan Energialle alueelta on. [13; 54; 39.]

6.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon, maisemaan, kulttuuriperintdon ja kaupun-
kikuvaan

Kaavoitusalue on ennestaan suurelta osin rakennettu, joten kaava vakinaistaa erilaiset

asuinrakennustyypit: pientaloalueen, kerrostaloalueen ja rivitalojen kaltaisten kytkettyjen
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talojen tyypit. Taman kaavan my6td moni vanha puutalo voidaan sailyttéda, mikali se on
taloudellisesti kannattavaa. Moni vanha suuri puukerrostalo on muutettu rivi-, pari- tai
omakotimaiseksi. Kaava-alueella sijaitsee muutama yli 100-vuotias rakennus. Hovinsaa-
ren nykyinen kaupunkikuva sailyy nykyisena eli isot vanhat puutalot, kerrostalot ja pien-
talot hallitsevat maisemaa. [4; 5; 39.]

Hovinsaaren vanhan paperitehdas suositellaan suojeltavaksi, joten sen lahiymparisto
pyritdan pitamaan asemakaavaluonnoksessakin nykyisen kaltaisena: vihertavana, ma-
talan rakentamisen alueena, joten alueen uusien rakennusten sovelluttava hyvin nykyi-
seen rakennuskantaan ja suojeltuun paperitehtaaseen. Kaavalla on talla alueella raken-
nuskantaa sailyttava vaikutus, ja se ei aiheuta merkittavia muutoksia rakennettuun ym-
paristoon. [39; 11; 36; 4; 5.]

Hovinsaarelle tyypillisia maisematyyppeja ovat puistomaiset alueet seka kaupunkimai-
sen ja lahiomaisen rakenteen sekoittaminen. Alueen maasto koostuu tyypillisesté etela-
kymenlaaksolaisesta maisemasta, jossa maet ovat melko matalia ja maisema melko ta-
saista. Hovinsaari on saari Kymijoessa. Meri pilkahtelee Hovinsaaren mékien paalta ja
rantojen laheisyydessa. [4; 5.]

Kaava-alue pyritddn toteuttamaan ekologisesti niin, ettei tarvita suuria maansiirtoja ja
ettd rakennettaisiin mahdollisimman maaston mukaisesti. Ekologiseksi kaavan tekee ra-
kennuskannan tiivistdminen. Itdisen Hovinsaaren korkein kohta +20 metria merenpin-
nasta sijaitsee kaava-alueella limarisenkatu 9 ja 10 kohdalla. Kaava-alueen keskiosassa
on eteléd—pohjoinen-suuntainen mékialue, jossa on jyrkéanne. Tama jyrkanne on tarkoitus
huomioida rakentamisessa niin, ettei sita tarvitsi rikkoa. Monessa kohdassa aluetta jyr-
ké&nne on korttelialueiden luontainen raja. Monien tonttien keskella on muutenkin jyrkka
kohta, jota ei kayteta rakentamiseen. Rakentaminen tulee toteuttaa mahdollisimman

ekologisesti, joten rakentamisella ei ole huomattavia vaikutuksia maisemaan. [39; 4; 51.]

Rakentamisen myo6té joudutaan purkamaan huonokuntoisia rakennuksia ja rakenta-
maan tilalle tehokkaampaa rakennuskantaa. Pienid alueita nykyisista puistoista siirtyy
tiealueeseen ja liitetdan tontteihin rakennusmaan lisé&dmiseksi. Luonnoksessa lahivirkis-
tysalueille on tarkoitus rakentaa kavelyreitit, ja niitd varten joudutaan kaatamaan puita
reitin tieltd. Haittaa aiheutuu polun varrella rakentamisesta ja sen kaytosta kasveille ja

elaimille. Lahiympéristossa rakentaminen ja asukasmaarén kasvu aiheuttavat haittaa
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ympaéristolle, ja syntyy enemman paastoja ja likenteesta ja lammityksesta. Rakentami-
nen aiheuttaa melua ja tarinaa, ja lahiymparistd karsii siita. Luonnonrauha entisilla ra-
kentamattomilla lahivirkistysalueilla vahenee. Asukasmaaran kasvamisen myo6ta ny-
kyistd enemman ihmisia liikkuu luonnossa, mika vahentaa luonnon elainten elintilaa ja
luonnonrauhaa. [4; 5; 44; 39.]

6.4 Vaikutukset maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaavoitusalueella on ennestéan jo rakennettu vesi ja viemariverkko, joten kaava-alueella
ei ole huomattavaa vaikutusta vesistéon. Pohjavesialue ei ole lahella. Hulevedet kera-
taan kaduilta viemareihin. Sadevesien imeytymispinta-ala vahenee hieman, kun alueelle
rakennetaan uusia rakennuksia. Puistojen maara pysyy samana kuin nykyisin. Tulvan-

riskid alueella ei ole, koska alue on tarpeeksi korkealla merenpinnasta eika sijaitse ihan

merenrannassa. [50; 55; 18; 4; 5.]

Kuva 29. Maaperatyypit. Vaaleansininen mutaa ja punainen kalliomaata

Alueen maapera on itaiselld alueella kalliomaata, mutta kaava-alueen lansiosassa on
savimaata, kuten kuvan 29 kartalta voi havaita. Kaava on tarkoitus toteuttaa lahinn&
maaperan muotoja mukaillen. Kuitenkin rakennettaessa saatetaan joutua tuomaan alu-
eelle maamassoja, jotta tontti on helpompi rakentaa. Paikoittain maaperan korkeuserot
tonttien rakennusalalla voivat olla yli 5 metrid. Vaikutukset kallioperdan ja maaper&én

ovat pienia. [44; 18.]
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Alueella on kaukolampdverkko, johon jokaisen uuden asuinrakennuksen on liityttava.
Kaukolamman tuottamisesta aiheutuu kasvihuonekaasuja ja pienhiukkasia. Suurimmalla
osalla kaava-aluetta on erinomainen geoenergiapotentiaali, kuten nakyy kuvassa 30 ole-
vasta kartasta. Aivan alueen lansilaidalla ei ole tietoa, soveltuuko maalamp6 sinne. [22;
4; 42

Kuva 30. Geoenergiapotentiaali on Hovinsaarella hyva eli maapeite 10-30 m, erinomainen kallion
lammaonjohtavuus.

Alueen talojen katoilla on hyva ja tyydyttava aurinkoenergian hyddyntamiskulma. Hyva
potentiaali on 925-1 100 kWh/vuosi m? kohden. Etelaan pain olevalla katonosalla on
aina paras hyddynnyssuhde. Kuvan 31 kartasta nakyvat alueen kattojen aurinkoener-
gian hyddyntamismahdollisuudet. [4]
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Kuva 31. Aurinkoenergiapotentiaali. Mita keltaisempi alue on, sitd otollisempi juuri tama katon
kohta on aurinkopaneeleille.

Uusiutuvaa energiaa suosimalla polttamisesta syntyvat hiilidioksidi- ja vesihOyrypaasto-
jen méaara vahenee, ja ndin hidastetaan ilmastonmuutosta. Liséksi polttamisesta vapau-
tuvien pienhiukkasten maaréa ilmassa vahenee paikallisesti edes vahan. Kun ilmaston-
muutosta pyritddn torjumaan, toimitaan kestavaa kehitysta edistavalla tavalla. Liséksi
omavaraisuus energiatuotannossa on aina plussaa. Kun alueelle tulee lisda asukkaita
se lisda likenteen maaraa. Kotkan keskustaan on helppo kulkea kaava-alueelta bussilla,
pyoralla tai kavellen. Myds yhdyskuntarakenteen eheytyminen ja tiivistaminen vahenta-
vat kasvihuonekaasujen maarad. Asukasmaaran kasvaminen kuitenkin lisda liikennetta,
ja nain aiheuttaa lisdd pienhiukkaspéaastoja ja kasvihuonekaasujen maaraa. Toisaalta

vaikutukset suuremmassa mittakaavassa ovat pienia. [19; 30.]

6.5 Vaikutukset kasvi- ja elitlajeihin ja luonnon monimuotoisuuteen

Luonnoksen toteutuessa nykyiselldén tyhjanéa olevat tontit otetaan kayttéén ja muuta-
malle l&hivirkistysalueelle rakennetaan jalankulkureitteja. Tonteilla kasvavat luonnonmu-
kaiset kasvit pd&asiassa poistetaan ja elaimet joutuvat muuttamaan muualle. Tarkoitus
olisi jattaa tai istuttaa tonteille 2 puuta aaria kohden. Muutamiin l&hivirkistysalueisiin ra-
kennetaan kavelyreitteja, joita rakennettaessa joudutaan kaatamaan puita. Tama rikkoo
luonnonrauhaa ainakin nailla muutamilla lahivirkistysalueilla. Alueella ei ole suojeltavia
luonto- tai elibtyyppeja. Alue on keskella kaupunkia, ja alueelle ei ole merkittavia viher-

yhteyksia. Vaikutukset luontoon kasveihin, eliblajeihin ja luonnon monimuotoisuuteen
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ovat kaava-alueella kohtalaisia ja koko kaupungin mittakaavalla mitattomia. [4; 8; 32;
44.]

Kaavaluonnoksessa osoitetaan uusia puurivialueita katujen varsille ja vanhoja on tarkoi-
tus sdilyttdd. Ruununmaan- ja Runeberginkadun varret on tarkoitus saada vehreiden

puurivien reunustamiksi.

Samoin uusien kevyen liikenteen katualueiden varsiin on tarkoitus istuttaa uusia puuri-
veja. Porthaninkadun, limarisenkadun, Nakinkadun ja Ollinkadun varteen on osoitettu
luonnoksessa istutettuja alueita. Nama muutokset ovat melko pienia kasvi- ja elainlajei-

hin, silla on tarkoitus istuttaa jo ennestaan alueella olevia kasvilajeja. [4; 5; 44; 39.]

6.6 Vaikutukset talouteen

Uuden alueen kaavoitusprosessi ja rakentaminen on ollut aina kallista. Rakennuskus-
tannuksia tulee kaupungille katujen parantamisesta ja kevyen liikenteen verkon rakenta-
misesta. Uusia katuja ei tarvitse rakentaa, mutta katuverkon muutoskulut ovat aina hin-
tavia. Katuverkon parantamisen ja kevyen liikenteen verkon liséksi muita infrakustannuk-
sia ei kaupungille tule. Alueelle voidaan tosin rakentaa kaupungin vuokra-asuntoja, joita
on jo ennestaan kaava-alueella ja sen vieressa. Kaupungin kassalle alueen rakentami-
nen tuo lisda tonttivuokra- ja kiinteistoverojen tuottoja. Kaupungin vuokrataloista tulee

vuokratuottoa kaupungille. [44]

7 Ympariston hairiotekijat

Kaava-alueelle eniten hairiéta on ajoneuvoliikenteestd Runeberginkadulla, josta kulkee
Hietasen satamaan ja alueella oleviin yrityksiin liikennettd. Satamaan menevasta liiken-
teestd 29 % on raskasta liikennetta. Tulevaisuudessa liikenne satamaan pyritdéan ohjaa-
maan muita suunniteltuja reitteja, joten likenne katua pitkin laskee vuoden 2016 1 100

ajoneuvosta 800 ajoneuvoon vuoteen 2030 mennessa. [31; 42.]

Hietasen satamaa saatetaan tulevaisuudessa laajentaa edelleen lgjittamalla. Alue on
sataman etelapuolella eli kaava-alueen laheisyydessa. Siita voi olla hairittekijoita vesis-

tolle ja maisemille. [6]
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Kaava-alueelta ei ole tiedossa pilaantuneita maa-alueita. Kaava-alueen lansilaidassa on
Runeberginkatu 13:sta vanha kaatopaikka alue, joka on tarkoitus puhdistaa, kun alueelle
2016 hyvéksyttya kaavaa aletaan toteuttaa. Kaatopaikan pohjoispuolella on teollisuus-
alue, jossa on autokorjaamoja. Nailla paikoilla ei ole huomattavaa vaikutusta luonnos-
alueelle. Kuvan 32 kartasta nékyy kaava-alueen lahella ymparistolle haitallisia aineita
kayttavia yrityksia. [44; 8; 51.]
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Kuva 32. Ymparistolle vaarallisten aineiden kasittelypaikat

Melua ja tarinda alueelle kantautuu Runeberginkadun varressa olevista teollisuuskiin-
teistoista ja Hietasen ja Hietanen etela satamiin ulottuvilta kiskoilta, joten Runeberginka-
dun, Ruunumaankadun ja raiteiden viereisten talojen seinat, ikkunat ja muut rakenteet
on eristettava vah. 30 dB:n melulta. Liikennemelua tulee my6s Kotkantielta ja mt. 15, eli
Hyvantuulentieltd ja maantien vieressa olevilta Kotkan paakiskoilta. Satamoistakin syn-
tyy melua ja valosaastetta: monet voimakkaat lamput palavat satamassa lapi yon. [44;
4;5; 39.]

8 Nimisto

Alueen nimistdstéa poistuu Saarenkatu ja Marjanportaat. Muuten nimistd sailyy entisel-
laan. [4]
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9 Yhteenveto

Kotkan kaupungin Hovinsaaren kaupunginosaan Runeberginkadun ja Ruununmaanka-
dun rajoittamalle alueelle laaditaan n. 18 ha:n alueelle asemakaavaluonnos, joka on osa
Hovinsaaren kaupunginosan kehittamistd. Rakennusoikeutta alueelle tulee suunnilleen
68 000 k-m? ja aluetehokkuusluku koko luonnosalueelle on noin 0,65. Tontteja luonnok-

sessa on 81 eli hieman véhemman kuin nykyisessa asemakaavassa.

Luonnos on tukena Kotkan keskustasta laadittavalle osayleiskaavalle. Kaavassa on tar-
koitus ideoida Hovinsaaren keskikortteleille uusi asemakaava. Kaavan tarkoituksena on
saada alueesta sellainen, ettd se houkuttelee nykyistd monipuolisempaa asujaimistoa
Hovinsaareen. Erityisen tarkea on houkutella lapsiperheité ja muitakin kuin pienituloisim-

pia. Nain Hovinsaari-kuva raikastuu.

Asemakaavassa alue jaetaan paasiassa kerrostalojen, pientalojen ja rivitalotyyppisten
kytkettyjen talojen korttelialueisiin seka lahivirkistysalueisiin. Aluetta on tarkoitus tiivistaa
nykyisestd ja mahdollistaa ekologisten likkumismuotojen hyddyntadmisen. Verrattuna
ajantasa-asemakaavaan alueella on enemman tilaa pientalomaiseen rakentamiseen,
vahemman tilaa kerrostaloille ja rivitaloille. Lisdksi on rakennusoikeutta rakentaa kerros-
taloihin lisdtilaa ja mahdollisuus sailyttdda Hovinsaarelle tyypillisia vanhoja puutaloja.
Tama ei tarkoita kuitenkaan suojeluehdotusta. Taman asemakaavan maaraykset ovat
paljon tarkemmat, kuin voimassa olevassa kaavassa on. Rivitalomaiset rakennukset
muodostavat oman alueensa, kerrostalot oman ja pientalot omansa. Lapsiperheita alu-
eelle houkutellaan pientalotonteilla, suojaisilla pihoilla, leikkipuistoilla, monenlaisilla

asuintyypeilld, palveluiden |l&heisyydella ja turvallisella ymparistolla.

Alueen kevyen liikenteen verkko paranee ja luodaan yhteydet liikkua kévellen tai pyorail-
len paremmin erityisesti itd—lansi-suunnassa. Yhteydet bussipysékeille ja Kotkan kes-
kustaan paranevat. Lisda katuja autoliikenteelle ei tule, mutta katuja parantamiseen ja
kavelyteiden rakentamiseen on varattu tilaa. L&hivirkistysalueille suunnitellaan nykyista
enemman kavelyreitteja. Virkistysalueiden pinta-ala tulee sdilymaan melko lailla entisel-
l[&an, mutta l&hivirkistysalueita kehitetddn. Ruununpuistosta tulee oikea puisto, Ilkanpuis-
ton leikkiin varattu alue laajenee entisestaan. Luonnontilassa olevia l&hivirkistysalueita

on jatkossakin télla alueella.
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Kokonaisuutena asemakaavaluonnos on melko erilainen verrattuna nykyiseen kaavaan,
mutta on kuitenkin l&hempéna todellisuutta. On tarked parantaa alueen ulkoasua ja se-
koittaa erilaisia asuintyyppeja keskenéan, jotta alueesta saadaan monipuolinen. Resurs-
seja kehittaminen silti kuluttaa, mutta tarkoitus on hyvéa. Nain kehitetdén tulevaisuuden
Hovinsaarta.
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Kiinteiston omistajuuskartta 20.7.2016

Valkoiset tontit ovat yksityisomistuksessa ja muut kaupungin omistamia.

g
¥
:
an
)
3
3
-t

1,

,—



Liite 2
1(1)

Ongelmia tonttien lyhytaikaisissa vuokrasopimuksissa

Nama tontit on merkitty karttaan sinisella
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Toinen asemakaavaluonnos tammikuun 2017 kiinteistorakenteella
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Asemakaava vuodelta 1979
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Asemakaava vuodelta 2007

KOTKA
ASEMAKAAVAN MUUTOS
7. KAUPUNGINOSA HOVINSAAR!

KORTTELIT 724ja 725, POHJANPUISTO, KIRSTINPORTAAT,
OSA ILMARISEN-, MERENKULKIJAN- JA PORTHANINKATUA

1:1000
Vomassa dlgvat asemakaavat on vahviste (2. 04 1967
Ja 0305 1980,
Prkiararta on kaawdusmitausasetiksen 1234% mutanen
Jatakisieth 03.07.2008.

SaariSeppsls
Vs kaupngingeodeets

R [ e——

Emm
_.I.I_
0 0 O “meapusi

Oryeednen stetiava dveen csa.

— K

- (-~ Maanalssa johioa varten varatt ahen 0sa.

—— — Ofyeatinen jalariuleja potupyCesie varat lueen csa.

715 omsoen 1605 1R1.2007 1054

P, i ja dleskeiueta sekd isktuksia koshevat madripiset

‘e pden mitéed o valintdn 2 pltorin pinta-alan 100 m* koht.
Ltk desheliaueet o ympdndtava suistiisia

‘vaintaan 120 om korkea pu- ta fista.

Adopabics boshet et
A ot omakcimioesh akennetaessa 2 atogadaa sty

i et rermetaessa | aukgaifa ssnty
AL ontt: asnnct 1 autopabda dsunto

b, - it | adopaid S ke o

Kethassa 16.01.2007

L gl

Eina Masslin

Sunn. E Masdin Pit HT. T
Kasamo 165 Hyv. K

S AasAaRa B LI A8 A KT L1
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Asemakaava vuodelta 1996
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Asemakaava vuodelta 2001
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Ensimmainen asemakaavaluonnos pohjakartalla
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