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Taman tyon tarkoituksena oli tehda Kouvolan kaupungille maankayton toteut-
tamisohjelma seké luoda sité tukeva prosessi ohjelman paivittamista ja yllapi-
toa varten. Maankayton toteuttamisohjelmalla suunnitellaan Kouvolan kau-
pungin seuraavan 10 vuoden tonttituotantoa. Toteuttamisohjelmalla kaavoitus,
maanhankinta, yhdyskuntatekniikan rakentaminen, tonttien luovutus seka ta-

loussuunnittelu sovitetaan yhteen ja aikataulutetaan.

Ohjelman laatimista varten perustettiin valmisteluryhma, jossa on jasenia kaa-
voituksesta, maanhankinnasta ja yhdyskuntatekniikasta. Ohjelma paivitetaan
vuosittain ja kasitellaan teknisessé lautakunnassa seka hyvaksytaan kaupun-

ginhallituksessa ja viedaan edelleen kaupunginvaltuustoon tiedoksi.

Maankéayton toteuttamisohjelmassa 2016 - 2025 pyrittiin huomioimaan palve-
luverkko seka eheyttdmaan yhdyskuntarakennetta. Ohjelmassa on ensimmai-
set 5 vuotta ajoitettu tarkemmin seka laskettu naiden arvioidut kustannukset.
Kustannusten arviointia ja seurantaa varten on tehty kohdekortit, joiden avulla
pystytddn seuraamaan eri vaiheissa tapahtuvaa kustannusarviointia seka to-
teutuneita kustannuksia. Ohjelman vuosikellossa on kuvattu vuotuinen pro-

sessi seka vastuut.

Ensimmainen maankayton toteuttamisohjelma luo hyvét edellytykset toimin-

nan kehittdmiselle jatkossa.
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The purpose of this thesis was to create land use implementing programme
for the city of Kouvola and also supporting process for the annual update of
the programme. Implementing programme coordinates and schedules town
planning, purchase of land, municipal engineering, plot selling and financial

planning.

Working group, which had members from different departments such as town
planning and municipal engineering, was established for the preparing of the
implementing programme. Progamme will be updated every year and accept-
ed by city government. The annual process and responsibilities are described

in the year clock.

The first 5 years of the programme 2016 - 2025 are scheduled more in detail
and also the investment costs are estimated. In the future we can compare
programme’s estimated costs to actual costs. This first version of the imple-
menting programme creates a good starting point for operational development

in the future.
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1 JOHDANTO

Kouvolan kaupunki sijaitsee Pohjois-Kymenlaaksossa ja se aloitti toimintansa
1.1.2009, kun Kouvolan, Kuusankosken ja Anjalankosken kaupungit seka Eli-
maen, Jaalan ja Valkealan kunnat liittyivat yhteen ja muodostivat uuden kau-
pungin, jonka nimeksi tuli Kouvola. Kaupungin pinta-ala on 2 871 km? ja véki-
luku on noin 87 000 asukasta. (1.)

Maankayton toteuttamisohjelmilla kunnat suunnittelevat asuntorakentamista
pidemmalla aikavalilla, yleensa ohjelmat tehdaan 10 vuodeksi, joskus 5 vuo-
deksi. Kouvolassa maankayttn toteuttamisohjelmaa ei ole viela kaytdossa,
vaan taalla on eletty lahinna investointiohjelman mukaan. Investointiohjelmas-
ta puuttuu kuitenkin pidemman aikavéalin suunnitelmallisuus ja perustelut seka
yhteinen nakemys. Liséksi investointiohjelma ly6édaan yleensa lukkoon vasta
loppuvuodesta tai jopa saman vuoden kevaalla kayttdsuunnitelman yhteydes-

sa.

Tyon tarkoitus on luoda 10 vuoden maankaytdn toteuttamisohjelma Kouvolan
kaupungille seka sita tukeva prosessi, jossa maaritellaan vastuut seka aika-
taulu. Tarkoitus on, ettéd ohjelma paivitetdan vuosittain ja etta siita tulee pysy-
va tyokalu Kouvolan kaupungille. Aluksi ohjelmassa kasitellaan vain omakoti-
tontteja, jotta saadaan kasitys prosessista ja ohjelman ensimmainen versio
valmiiksi. Jatkossa ohjelmaa laajennetaan mygs kerros- ja rivitalotontteihin
seka tarpeen mukaan kasitellaan myads teollisuus-, liike- ja palvelutontteja.

Toteuttamisohjelmaa valmistelemaan nimettiin toukokuussa 2014 valmistelu-
ryhma, jossa on edustajat kaavoituksesta, yhdyskuntatekniikasta, maanhan-
kinnasta ja tonttituotannosta. Tulevaisuudessa ohjelmaan pyritaan kytkemé&an
my6s palveluverkko eli lahinna koulut ja paivakodit. Siina vaiheessa myos

naiden alojen edustajat otetaan mukaan valmisteluun.

Oma haasteensa Kouvolan maankayton toteuttamisohjelman valmisteluun tuo
vaeston vaheneminen ja rakentamisen hiipuminen. Yleensé toteuttamisohjel-
mat l6ytyvat kasvukunnista, joissa suunnitelmallisuus ja maankayton ohjaus

on tarke&a. Toisaalta voisi ajatella, etta myos vaestoltaan vahenevissa kun-
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nissa suunnitelmallisuus ja ohjaus olisi yhta lailla téarkeaa turhien investointien

seka yhdyskuntarakenteen levidmisen valttamiseksi.
2 TOTEUTTAMISOHJELMAN VALMISTELU
2.1 Esimerkkeja muista kunnista

Esimerkkikunnat ovat Jyvaskyla, Oulu ja Hyvinkaa, joista Jyvéaskyla ja Oulu
ovat Suomen 10 suurimman kaupungin joukossa yli 100 000 asukkaalla ja
Hyvink&alla asukkaita on noin 46 000 (2). Jyvaskylassa toteuttamisohjelmasta
on muodostunut toimintamalli, joka ulottuu palveluverkkoon saakka. Malli on
palkittu vuonna 2010 Tekesin ja Kuntaliiton jarjestaméassa Tulevaisuuden kes-

tava kunta -kilpailussa (5, 5).

Jyvaskylan mallin monistamiseksi on vuosina 2011 - 2013 ollut kaynnissa Jy-
vaskylan kaupungin ja Tampereen teknillisen yliopiston Kymppi-Moni -hanke.
Hankeen tahtaimena oli julkisesti saatavilla oleva menetelma, joka helpottaisi
maankayton, palveluiden ja asumisen yhteensovittamista. Aivan suoraan ei
monistaminen onnistu, vaan hankkeen tuloksissa todetaan, etta tarvitaan kun-
takohtaista raataldintia, johtuen esimerkiksi erilaisista maarittelyista kaavava-
rantotiedoille. Keskeisena haasteena tulosten perusteella on kokonaisuuden

ymmartaminen prosessina, jossa on useita toimijoita. (3.)
2.1.1Jyvaskyla

Jyvéskylan kaupunki on kehittanyt Kymppi®-nimella kulkevaa toimintamallia
vuodesta 1999 lahtien. Toimintamallissa sovitetaan yhteen tonttituotanto- seka
palveluverkkoprosessit paivakotien ja koulujen osalta. Nakékulmien ja toimin-
nan yhteensovittamisen valineina toimivat Kymppi~-maankayton toteuttamis-

ohjelma seka palveluverkkoselvitykset. (4.)

Kymppi®-toimintamallissa tonttituotanto- ja palveluverkkoprosessit on jaettu
viiteen tieto- ja menetelméakeskeiseen kokonaisuuteen:

1. Kaavavarantotietojen lahtotiedot ja niiden yllapidon menetelméa

2. Kaavavarannon toteutuksen ajoitusmenetelma

3. Alueellisen vaestbarvion laadintamenetelméa
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4. Palveluverkon lahtétietojen ja yllapidon menetelméa
5. Palveluverkon muutosten mallintamisen ja ajoittamisen menetelma
(5, 8))

Kuvassa 1 on kuvattu Kymppi®-toimintamalli, sen menetelmét ja niiden linkit-
tyminen toisiinsa. Mallin perustana on vahva tietopohja, joka edellyttaa teho-
kasta tiedonhallintaa. (5, 8.)

MIHIN TULISI
VAIKUTTAA?

MITEN VOIMME
VAIKUTTAA?

MITA MUUTOKSIA ASUNTOTUOTANNON

PALVELUVERKKOON MAANKAYTOLLISET
TULEE TEHDA? EDELLYTYKSET?

TAVOITTEET? PALVELUVERKKO- S — TAVOITTEET?
SUUNNITELMA
KYMPPIR
RYHMAT
TIETOPOHIA
MENETELMAT
£€£

PALVELUVERKON
NYKYTILA

MlTEN ALUEELLINEN
ASU | II\_IALUEI DEN VAESTOARVIO
VAESTO KEHITTYY?

TAVOITTEET?

YHTEINEN
AIKATAULU?

TAVOITTEET?

e

Kuva 1. Jyvaskylan Kymppif-toimintamalli ja menetelmat (5, 8).

Jyvaskylassa Kymppi®-ohjelma laaditaan vuosittain ja ohjelmalla on ollut eri-
laisia painopisteita riippuen siitd, etta mitka asiat vaativat toimenpiteita tai lin-
jauksia (4). Esimerkiksi Kymppi®2014-ohjelman painopisteena on seniori- ja
erityisasuminen (6, 6). Ohjelma kulkee kerran vuodessa luottamishenkilokasit-
telyssa, milla varmistetaan paatdksenteon ja valmistelutydn yhtendinen suunta
(6, 4).

Kymppit-ohjelman paapaino on asuntotuotannossa, seké omakoti- etta ker-
ros- ja rivitaloasumisessa (6, 6). Eri vuosien ohjelmissa on lisaksi kasitelty



9

mm. yleiseen rakentamiseen varattuja tontteja seka tuotannollisen toiminnan

ja toimitilojen tontteja.

Jyvaskylasséa kunnallistekniikan kustannusten laskelmat tulevat mukaan jo
yleiskaavavaiheessa. Laskelmat tarkentuvat asemakaavavaiheeseen siirrytta-
essa ja asemakaavavaihtoehtojen kustannuksia vertaillaan. Laskelmia halli-
taan suunnittelualueittaisilla lomakkeilla ja niissa huomioidaan seka liittymis-
ettd sisaiset kustannukset. Kustannuksia suhteutetaan myds mitoitukseen mit-
tareiden avulla (kadut €/katu m, yhteensa €/AO-tontti). Kunnallisteknisten kus-

tannusten laskennassa kaytetddn FORE-ohjelmaa. (7, 53-56.)

Kaavavaranto on maankayttn toteuttamisohjelman tarkeimpia lahtétietoja. Jy-
vaskylassa kaavavaranto on maaritelty kaavalahtoiseksi ja kokonaisvaltaiseksi
kuvaukseksi alueen olemassa olevista ja suunnitteilla olevista, kayttaméatto-
mista rakentamismahdollisuuksista. Kaavavarantotiedon yllapidossa on haas-
teena yleensa pidetty sen tyolaytta. Eri tietoja l10ytyy eri lahteista kuten ajanta-

sa-asemakaavasta ja rakennusluvista. (7.)

Varantotiedon yllapitoon Jyvaskylan kaupunki on yhdessa Tampereen teknilli-
sen korkeakoulun kanssa kehittdnyt yhdyskuntasuunnittelun tukijarjestelman,

YT-jarjestelméan. Ohjelma mahdollistaa kaavavarannon ominaisuus- ja sijainti-
tietojen yllapidon, selailun ja raportoinnin. Ohjelmasta on rakennettu rajapinnat

Trimble Locus- ja Maplinfo-ohjelmiin (kuva 2). (7.)
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Trimble Locus

LAINVOIMAINEN ASEMAKAAVAVARANTO

VIREILLA JA
KIINTEISTO- SUUNNITTEILLA
BAKENNES o REKISTERI/ KAAVAREKISTERI / OLEVA

HUONEISTO-

REKISTERI KIINTEISTG- EAAVAKARLA KAAVAVARANTO

KARTTA

VAESTO-

KAAVA-
VARANTO

SRS TEEMAKARTTA

KAAVA- KAAVA-
VARANTO VARANTO-
AINEISTO RAPORTIT

(MAPINFO) (EXCEL)

AJOITUS-
RAPORTIT
(EXCEL)

Kuva 2. Jyvaskylan YT-jarjestelméan toiminnot, l&htdtiedot ja tuotokset (7, 33).

Kaavavarannon lahtotiedot siirretddn YT-jarjestelmaan eréaajoina Trimble Lo-
cus -jarjestelmasta. Jarjestelmastéa voidaan tulostaa Mapinfo-muodossa ole-
vaa kaavavarantoa, josta voidaan edelleen tehda erilaisia teemakarttoja (kuva
3). Lisaksi jarjestelmasta saadaan tulostettua ajoitusraportteja Microsoft Ex-

cel-muotoon. (8, 2.)



2.1.20ulu

11

Asumisen kaavavaranto 01/2013

B lainvoimainen asemakaava
B asemakaava vireilla

B asemakaava suunnitteilla
\_— lainvoimainen yleiskaava

& yleiskaava vireilla
B yleiskaava suunnitteila

Kuva 3. Esimerkki teemakartasta (7, 42).

Oulussa maankayton toteuttamisohjelma laaditaan viideksi vuodeksi ja paivi-
tetdan kahden vuoden vélein. Ohjelma on operatiivinen suunnitteluty6kalu, jol-
la kaavoitus, maanhankinta, rakennustuotanto seka taloussuunnitelma sovite-
taan yhteen ja aikataulutetaan. Oulussa palveluverkkosuunnitelma tarkiste-
taan vuorovuosina MATO-ohjelman kanssa. Ohjelmat nivoutuvat yhteen toi-

minta- ja taloussuunnitelmassa (kuva 4). (9.)
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OULUN SUUNNITTELUJARJESTELMA
MAANKAYTON, TOIMINNAN JA TALOUDEN YHTEENSOVITTAMINEN

VISIO

STRATEGIA4V

YLEISKAAVA 10 V - TOIMINTA-JA

TALOUSSUUNNITELMA 3 V

MAANKAYTON
OSAYLEISKAAVA 10V TOTEUTTAMISOHJELMA 2 V

= ASUNNOT, INFRA,
TYOPAIKKARAKENTAMINEN

P HZ2r>xCmuw

PALVELUVERKKOSUUNNITELMA 2 V

ASEMAKAAVAT

TALOUSARVIO JA
KAYTTOSUUNNITELMA 1V

PROJEKTIT JA HANKESUUNNITTELU

Kuva 4. Oulun kaupungin suunnittelujarjestelma (9, 8).

Ohjelman periaatteet on johdettu kaupungin visio- ja strategialuonnoksesta,

uuden Oulun yhdistymissopimuksesta (voimassa vuoden 2015 loppuun asti)
seka eri selvityksista ja linjauksista. Uuden Oulun yhdistymissopimus tuo li-

saksi reunaehtoja asuntotuotannolle. (9.)

Toteuttamisohjelmassa kasitelladn asuntotuotannon lisaksi kaupungin omis-
tamia lomakiinteistdja ja tydpaikka-alueita. Ohjelmassa maaritellaan asunto-
tuotannon kokonaistavoite talotyypeittain vuosille 2014 - 2018 seka tarkemmin
talotyypeittain eri kaupunginosissa vuosittain. Omakotitonttituotannolle on ase-
tettu maarallinen tavoite kaupunginvaltuuston palvelumallipdatoksessa
27.5.2013. Tyopaikka-alueista on valmistunut erillinen selvitys vuonna 2013.
Tyo6paikkatonttien kysynnan ennakointi on vaikeampaa kuin asuntotonttien ja
maankayton toteuttamisohjelmassa 2014 - 2018 on esitetty 50 tontin luovu-
tusohjelma. (9.)
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Palveluista MATO -ohjelmassa on kasitelty asuntotuotannon vaikutuksia kou-
lu- ja paivakotiverkkoon. Ohjelman yhteydessa on tehty vaestésuunnite vuosil-
le 2018 ja 2023, mink& perusteella on arvioitu tulevaisuuden investointeja kou-
luihin ja paivakoteihin. (9.)

2.1.3 Hyvinkaa

Hyvinkaalla maankaytdn toteuttamisohjelma laaditaan 10 vuodeksi. Ohjelma
tarkistetaan vuosittain siten, etta nelja ensimmaista vuotta pyritaan arvioimaan
loppuvuosia tarkemmin. Ohjelmassa kasitelldaan tulevien vuosien asuntoraken-
tamista kaupungin omistamilla alueilla sek& maakayttosopimuksilla toteutetta-
via yksityisten omistamia alueita. Liséksi ohjelmassa seurataan asuntotuotan-

to- ja tontinluovutustavoitteiden toteutumista. (10.)

Hyvink&alla ohjelman lahtékohdat perustuvat mm. kaupunkistrategiaan, asun-
topoliittiseen ohjelmaan ja MAL -aiesopimukseen (Helsingin seudun kuntien
maankayton, liikenteen ja asumisen aiesopimus). Tonttien luovutustavoite on

maaritelty talousarviossa 2014. (10.)
2.2 Esiselvitys

Maankéyton toteuttamisohjelmaa on pohdittu Kouvolassa jo vuonna 2012, jol-
loin asiasta on tehty esiselvitys tAman opinnaytetydn tekijan toimesta. Tuolloin
toteuttamisohjelma ei kuitenkaan lahtenyt viela liikkeelle. Esiselvityksessa tar-
kasteltiin Jyvaskylan Kymppit-mallin mukaisen toteuttamisohjelman edellytyk-

sia ja mahdollisuuksia Kouvolassa.

Esiselvityksessa todettiin, etta talla hetkella Kouvolassa ei ole pidemman ai-
kavalin maankayton toteuttamisohjelmaa:

- maankayton toteuttamista ei ohjata talousarviokautta pidemmalla tahtaimella
- asuinalueiden toteuttaminen tiedossa vain 1 - 2 vuotta etukateen eli inves-
tointien ja osin palvelutarpeen ennakointi heikkoa

- maanhankinta ja yleiskaavoitus seka palvelutuotanto edellyttavat pitkan

aikavalin suunnitelmallisuutta
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Toteuttamisohjelman tarkeimpéna lahtotietona olevaa kaavavarantotietoa on
keratty seka yleiskaavoituksessa etta tonttipalveluissa. Aineisto on tehty Ma-
pinfo -ohjelmalla pd&osin manuaalisesti ja yllapito on satunnaista. Asemakaa-
vavarannon perustiedot olisi mahdollista siirtaa Trimble Locus -ohjelmasta
Mapinfoon, mutta tatd ominaisuutta ei ole juuri kaytetty. Osittain syyna on se,
ettd Kouvolassa ei ole taydellistd vektorimuotoista ajantasa-asemakaavaa
vaan osa kaavoista on jarjestelmassa vain kuvina eika niihin liity mitaan tietoa.
Liséksi osa tiedoista joudutaan joka tapauksessa lisddmaan kasin, esimerkiksi

kunnallistekniikan tilanne eli onko katuja ja johtoja rakennettu.

Esiselvityksessa todettiin ohjelmistojen osalta, ettd perusohjelmistot ovat Kou-
volassa jo olemassa, mutta tietojen siirrossa ja aineistoissa on viela kehitta-
mista. Kuvassa 5 on esitetty Kouvolan tietojarjestelmat vuonna 2012 (Tekla

GIS on nykyaan Trimble Locus).

Tietojarjestelmat

Tietojen siirto?

M

Esim. varantotiedot
- osa-alueiitaisettilastot

Kuva 5. Kouvolan tietojarjestelmét vuonna 2012.

Perusléhtokohdat Kymppi® -ohjelman mukaiselle maankéyton toteuttamisoh-
jelmalle ovat esiselvityksen mukaan Kouvolassa olemassa. Ohjelmistot va-
rannon yllapitamiseen seka kustannuslaskentaan |0ytyvét. Varantotietoa on
jo kerétty. Ajantasa-asemakaavan puute vaikuttaa tapaan, jolla varantotietoa
kerataan eli tiedon siirto jarjestelmasta toiseen ei viela riita, liséksi tarvitaan
kasityota joka tapauksessa. Toimintatavat ja systemaattinen ohjelmointi puut-

tuvat ja naiden rakentamisessa on varmasti suurin tyo.
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2.3 Nykytilanne

Nykytilanne on hyvin samanlainen kuin edella esitetyssa esiselvityksessa. Tie-
tojarjestelmat ovat samat. Ajantasa-asemakaava on edennyt ja siitd on valmii-

na tammikuussa 2015 noin 81 prosenttia.

Talla hetkella maankéayton toteuttamisohjelmaan liittyvia asioita kasitellaan eri
tahoilla. Eri yksikot laativat omia suunnitelmia ja ohjelmia tuleville vuosille,
mutta suunnitelmallinen yhteistoiminta puuttuu. Kunnallistekniikan investoin-
tiohjelmassa on suunniteltu rakennettavia alueita tarkemmin seuraavalle vuo-
delle seka yleispiirteisemmin tata seuraaville kolmelle vuodelle. Suunnitelma
on yleensa muuttunut syksyn talousarviokasittelyssa ja lopullinen investointi-
suunnitelma on usein vahvistunut vasta kevaalla kayttosuunnitelmien laadin-

nan yhteydessa.

Maanhankintaa ohjaa maapoliittinen ohjelma seka yleiskaavoitus. Maata pyri-
taan hankkimaan lahinna Kouvolan, Kuusankosken, Korian ja Valkealan muo-

dostamalta nk. keskeiselta kaupunkialueelta.

Kaavoitus laatii kerran vuodessa kaavoituskatsauksen, jossa kerrotaan vireilla
olevista ja tulevista kaavoitushankkeista. Katsauksen tarkoitus on antaa kun-
talaisille mahdollisuus seurata kaavoitusta. Katsauksessa on esitelty vireilla

olevat kaavat ja tuleville vuosille suunnitellut asema- ja yleiskaavahankkeet.

Maankayton toteuttamisohjelman on jatkossa tarkoitus toimia lahtétietona in-

vestointiohjelmalle, kaavoituskatsaukselle seka maanhankinnalle.

2.4 Valmisteluryhma

Maankéayton toteuttamisohjelmaa valmistelemaan nimettiin toukokuussa 2014
valmisteluryhma, johon kuuluivat Kouvolan kaupungilta Hannu Tylli (puheen-
johtaja, vt. kaavoituspaallikkd), Taija Airikka (sihteeri, kaavoitusinsinéori), An-
ne Ahtiainen (yhdyskuntatekniikan johtaja), Jouni Dahlman (viherpaallikkd),
Harri Keskinen (rakennuttajapaallikko), Pekka Kujala (tonttipaallikko), Kari Kyl-
lidinen (tonttiasiamies), Timo Lavi (maankayttdinsinoori), Kari Parjanne (vs.

yleiskaavapéaaéllikkd), Topi Suomalainen (kaavoitusinsinddri) ja Tapani Vuoren-
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tausta (suunnittelupaallikkd) seka Jarkko Laitinen (suunnittelup@allikko 6.4.
saakka), Mikko Tiainen (suunnitteluinsin6éri 7.4. alkaen) Kouvolan Vesi
Oy:stéa ja Sami Kinnunen (rakennuspaallikkd) Kymen Vesi Oy:sta. Varsinaisen
ryhmén ulkopuolelta tydskentelyyn on osallistunut tekninen johtaja Hannu

Luotonen.

Valmisteluryhma kokoontui tyon aika 8 kertaa. Seuraavassa on listattu koko-

ukset ja niissé kasitellyt asiat:

e 10.9.2014, luonnos tarkoitukseksi ja tavoitteiksi, aikataulu

e 17.10.2014, hyvaksyttiin tavoitteet, lahtdaineiston kasittely

e 19.11.2014, vaestokehitys, palveluiden pisteytys

e 8.1.2015, luonnos vuosille 2016 - 2020 seka alustavia ehdotuksia vuosil-
le 2021 - 2025

e 12.2.2015, tarkempi ohjelma vuosille 2016 — 2020 seka ohjelma vuosille
2021 — 2025, ohjelma paapiirteittain hyvaksytty

e 2.4.2015, ohjelman tekstiosuuden kasittely

e 12.5.2015, kustannukset, vuosikello ja ohjelman hyvaksyminen

3 MAANKAYTON TOTEUTTAMISOHJELMA 2016 - 2025 (LITE 1)

3.1 Tarkoitus ja yleistavoitteet

Ohjelman tarkoitusta ja tavoitteita kasiteltiin valmisteluryhman ensimmaisessa
kokouksessa 10.9.2014 ja kdydyn keskustelun perusteella tavoitteita muokat-
tiin seuraavaan kokoukseen. Tarkoitus ja tavoitteet hyvaksyttiin valmistelu-
ryhmassa 17.10.2014.

Maankayton toteuttamisohjelman paatarkoitus kiteytettiin yhteen lauseeseen:
Maankéayton toteuttamisohjelmalla kaavoitus, maanhankinta, yhdyskuntatek-
niikan rakentaminen, tonttien luovutus ja taloussuunnittelu sovitetaan yhteen

ja aikataulutetaan. Kuvassa 6 on esitetty tonttituotantoprosessi paapiirteittain.
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Kuva 6. Tonttituotantoprosessi.

Ohjelman tarkeana tarkoituksena on yhteisen nakemyksen Iéytaminen eri toi-
mijoiden valilla. Kouvolassa tama tarkoittaa kolmea tekniikka- ja ymparistopal-
veluiden palveluyksikk6&, Kouvolan Vesi Oy:tad sekd Kymen Vesi Oy:ta. Kun-
tasektorilla yhteinen nakemys tarkoittaa myds poliittista hyvaksyntdd. Taméa
auttaisi myos pitkan tahtaimen investointien suunnittelussa ja osaltaan
edesauttaisi tarvittavien maararahojen saamista. Ohjelmalla tavoitellaankin
jatkuvaa hallintaprosessia, suunnitelmallisuutta ja ennakoitavuutta. Samalla

on tarkoitus myds kehittda toimialan omaa toimintaa.

Ohjelman tarkoituksena on my6s edistaa kaupungin strategian linjauksia. Oh-
jelman yleistavoitteita on haettu kaupungin strategiasta ja maapoliittisesta oh-
jelmasta. Kouvolan kaupunkistrategiassa 2014 — 2020 (11) on nelja strategista

paamaaraa:

- Tasapainoinen talous
- Elinvoimainen kaupunki
- Asiakaslaht6inen toiminta

- Laadukas ymparisto

Kaupungin strategisista padmaaristd maankayttn toteuttamisohjelmaa koskee
lahinna laadukas ymparistd. Myds tasapainoinen talous ja elinvoimainen kau-

punki antavat suuntaviivoja maankayton toteuttamisohjelman tavoitteille.
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Laadukas ymparistd merkitsee strategiassa viihtyisda ja toimivaa kaupun-
kiymparistod. Tama tarkoittaa mm. sita, ettd ydinkeskustasta luodaan Kouvo-
lan sydan ja, etta elinvoimaisia kylia ja taajamia vahvistetaan. Laadukas ym-
paristd merkitsee myos ehedé kaupunkirakennetta eli kaupunkirakennetta
eheytetaan tukeutuen nykyiseen taajama- ja palvelurakenteeseen. Kaupunki-
rakenteen mitoituksen perusteena kaytetadn realistista vaesto- ja tydpaikka-
ennustetta. Ehea kaupunkirakenne tarkoittaa my6s kaupungin maaomaisuu-
den kayton tehostamista ja kaavoituksen suuntaamista kaupungin omistamille

maille sek& Kouvolan alueiden markkinoinnin tehostamista. (11.)

Maankéayton toteuttamisohjelman tavoitteet koskien strategista paamaaraa
laadukas ympaéaristo:

- Eheé& kaupunkirakenne

- Viihtyisa ja toimiva kaupunkiymparisto

- Kysyntéa vastaava ja monipuolinen tonttituotanto

- Yhdyskuntarakenteen eheyttdminen vanhaa rakennetta tdydentamalla

Maankéayton toteuttamisohjelma keskittyy lahinna asuinrakentamiseen, mutta
myos teollisuus- ja liiketontit huomioidaan jatkossa ohjelmassa. Strateginen
paamaara elinvoimainen kaupunki merkitsee mm. yrittajyyden edistamista
paatoksenteossa ja johtamisessa eli olemassa oleville ja uusille yrityksille luo-
daan kehittymisen edellytyksia kaikilla tasoilla. (11.)

Maankéayton toteuttamisohjelman tavoitteet koskien strategista paamaaraa
elinvoimainen kaupunki:

- Teollisuus-, liike, ja asuintonttien riittdvyys ja monipuolisuus

Tasapainoinen talous merkitsee mm. vaikuttavaa omistajaohjausta, mika tar-
koittaa tontteihin ja kunnallistekniikkaan sitoutuvan paaoman tuottavuuden te-

hostamista. (11.)
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Maankéayton toteuttamisohjelman tavoitteet koskien strategista paamaaraa ta-
sapainoinen talous:

- Maanrakennuksen hankelogistiikan parantaminen (massatasapaino)

Maapoliittinen ohjelma (12) on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 29.3.2010.
Ohjelmassa on tehty mm. seuraavia maankayton toteuttamisohjelmaa koske-
via maapoliittisia linjauksia (12, 37 - 39):

Kaupunki hankkii uudet asemakaavoitettavat alueet paaosin omistukseen-
sa ennen kuin asemakaavoitukseen ryhdytaan.

Maankayttosopimusten tulee olla kunnalle taloudellisesti perusteltuja. Uu-
silla kasvusuunnilla ei sopimusmenettelya kayteta ensisijaisesti, vaan kun-
ta hankkii raakamaat omistukseensa ennen kaavoitusta.

Maankéayton kasvusuuntien valinnalla tulee edistdd nykyista rakennetta
tiivistavien ja tehostavien kohteiden toteutumista.

Maanhankinta mitoitetaan todellisen vaesto- ja tyopaikkakehityksen suun-
nan ja vaestotavoitteiden mukaiseksi.

Kaupunkirakenteen kehittdmista jatketaan nykyiseen taajama- ja palvelu-
rakenteeseen tukeutuen. Kaupunki varautuu tdydentamaan ja laajenta-
maan nykyisia asemakaavoitettuja alueita.

Keskeisen kaupunkialueen ulkopuolella tavoitteena on nykyisen monikes-
kuksisen rakenteen ja palvelutason sailyttdminen sekd monimuotoisen yh-
dyskuntarakenteen ja maaseudun "elinvoimapisteiden” kehittdminen ja ke-
hittdmistoimenpiteiden suuntaaminen alueille, joissa kehittdmistarve muo-
dostuu ensisijaisesti pysyvan asutuksen ja maaseudun elinkeinotoiminnan
l&ahtokohdista.

Maanhankintaa ja maankayton suunnittelua suunnataan rakennetta eheyt-
taviin kohteisiin ja kaupunkiseudulla peruskuntakaudella muodostuneiden
vajaakayttoisten raja-alueiden taydennysrakentamisen edistamiseen.

Maapoliittiset linjaukset ovat osaltaan vaikuttaneet maankayton toteuttamisoh-

jelman yleistavoitteisiin seka toiminnallisiin tavoitteisiin.
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3.2 Toiminnalliset tavoitteet

Kouvolan kaupunki on maantieteellisesti sangen laajaa ja koostuu useita eri
keskuksista. Noin 71 prosenttia vaestosta (joulukuu 2014) asuu Kouvolan,
Kuusankosken, Korian ja Valkealan muodostamalla alueella, jolla on vireilla
keskeisen kaupunkialueen osayleiskaava. Kouvolan kaupungin talousarviossa
2015 (13, 32) on teknisen lautakunnan toiminnalliseksi tavoitteeksi asetettu,
ettd 90 % maanhankinnasta ja tonttituotannosta on keskittynyt keskeiselle

kaupunkialueelle.

Kouvolan kaupunkiin laadittiin rakennemalli vuosina 2011 - 2012 (14). Raken-
nemalli hyvaksyttiin valtuustossa 18.2.2013. Rakennemalli on kehittamistavoit-
teet sisaltava alueidenkayton kehityskuva, jossa pyritdéan pitkan aikavalin linja-
ratkaisujen tekemiseen. Rakennemalli kattaa koko Kouvolan kaupungin alu-

een ja sen tarkoitus on maaritella tavoitteita ja suuntaviivoja kaupungin maan-

kayton suunnittelulle.

Naiden perusteella valmisteluryhmé paatti 17.10.2014, ettd toteuttamisohjel-
man toiminnallisia tavoitteita ohjaavat rakennemalli ja teknisen lautakunnan
toiminnalliset tavoitteet. TAma tarkoittaa, etta 70 % asuntorakentamisesta tuli-
si kohdistua rakennemallin Kouvola-Kuusankoski-Koria kolmion alueelle ja 90
% maanhankinnasta ja tonttituotannosta kohdistuu keskeisen kaupunkialueen

osayleiskaavan alueelle (kuva 7).
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Keskeisen kaupunkialueen
osayleiskaavan rajaus

Rakennemallin kolmio

i i . Valkeala

90 %

Kuva 7. Asuntorakentamisen kohdistuminen Kouvolassa.

Omakotitonttien menekki vuosina 2009 - 2014 on ollut keskimaarin 51 tonttia
vuodessa. Vuosina 2012 - 2014 tontteja on luovutettu noin 30 kappaletta vuo-
dessa. Tonttien luovutus jakaantuu epatasaisesti kaupungin eri alueille. Suurin
osa luovutetuista tonteista sijoittuu keskeiselle kaupunkialueelle. Entisen Anja-
lankosken alueelta on luovutettu muutamia tontteja vuosittain ja Eliméen ja
Jaalan kirkonkylista yksittaisia tontteja kuntaliitoksen jalkeen. Luovutettujen
tonttien maarat vuosittain on esitetty kuvassa 8 ja suuralueittain (entisten kun-
tien alueet) kuvassa 9. On huomattava, ettd Elimaen luvuissa on mukana
my0s Korian alue, joka on osa keskeista kaupunkialuetta. Elimaen kirkonkylal-
td on luovutettu 4 tonttia vuosina 2009 - 2014 eli pylvaat kuvaavat lahinna Ko-

rian aluetta.
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Luovutetut rakentamattomat AO- ja AP -tontit 2009-
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Kuva 8. Kaupungin luovuttamat pientalotontit vuosina 2009 - 2014
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Kuva 9. Kouvolan kaupungin luovuttamat tontit vuosina 2009 - 2014

suuralueittain.
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Uusien asuinrakennusten rakennuslupien maara on laskenut vuodesta 2011
l&htien. Vuonna 2011 uusia omakotitalolupia myonnettiin 136 kpl ja vuonna
2014 enédé 51 kpl. Kerrostaloja on rakennettu vuosina 2009 - 2014 noin 2 kpl

vuodessa paasaantoisesti Kouvola-Kuusankoski -akselille.

Naista lahtokohdista valmisteluryhma paatti maankéayton toteuttamisohjelman

toiminnallisiksi tavoitteiksi:

Lainvoimaisissa asemakaavoissa tulee olla viiden vuoden varanto kaupun-
gin maalla alueellisesti oikein sijoitettuna (rakennemalli, telan tavoitteet) >
200 kpl

Vuosittain kaavoitetaan vuoden varanto lisaa eli 40 omakotitonttia paa-
saantoisesti kaupungin maalle

Toteutusaste 60 % ennen uusien alueiden avaamista

Toteutusaste koskee l&ahinnd useassa vaiheessa rakennettavia alueita eli en-
simmaisessa vaiheessa tulee rakennustdiden olla alkanut 60 prosentissa tont-
teja ennen uuden vaiheen alkamista. Pelkka rakennuslupa tai tontin varaus ei

Siis riita.

Tavoitteisiin ei otettu useissa kunnissa olevaa tavoitetta uusien luovutettavien
tonttien maaraksi, koska Kouvolassa on varantoa runsaasti, tammikuussa
2015 luovutettavia tontteja oli kaupungin internet-sivuilla 336 kpl, ja alueen
vakimaara on laskeva. Taman vuoksi katsottiin, etta ei ole tarpeellista asettaa

maarallisia tavoitteita uusille luovutettaville tonteille.

3.3 Lahtotiedot

3.3.1Vaestodtiedot

Kouvolan kaupungin vakiluku on laskenut kuntaliitoksen jalkeen yli 1000 hen-
kilolla. Myds ennen kuntaliitosta trendi on ollut laskeva. Osa kunnista on saat-
tanut kasvattaa vakimaarad, mutta osassa on tapahtunut vdhenemista siten,

ettd kokonaiskehitys on ollut laskeva. Vuosituhannen vaiheesta vuoteen 2013

vakiluku on vahentynyt yli 4000 henkildlla (15).
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Tilastokeskuksen ennusteessa vuoteen 2040 saakka (16) vakiluvun ennuste-
taan edelleen laskevan (kuva 10). Yli 65-vuotiaiden méaéara on kuitenkin kas-
vussa, ennusteen mukaan vuonna 2040 yli 65-vuotiaiden osuus on jo 32 %

vaestosta. Vuonna 2010 osuus on ollut 21 prosenttia.

Vaestokehitys 1990-2040
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O "1990 | 1995 | 2000 | 2005 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030 | 2035 | 2040

——0-6 7530 | 7833 6678 5971 5665 | 5393 | 5317 | 5150 | 4942 | 4802 | 4783
——7-15 10637 | 10055 9941 9556 8332 | 7717 | 7414 | 7295 | 7154 | 6935 | 6707
——16-24 | 10649 | 9828 9548 9065 8833 | 8179 | 7325 | 6989 | 6926 | 6876 | 6800
——2564 | 51923 | 51603 49851 48588 46858 | 43317 | 40902 | 38671 | 36851 | 35941 | 35836
——65- 13613 | 14819 15532 16744 18384 | 21428 | 23567 | 25207 | 26339 | 26541 | 25809
——VYhteensi | 94352 | 94138 91550 89924 88072 | 86034 | 84525 | 83312 | 82212 | 81095 | 79935

Kuva 10. Kouvolan kaupungin vaestokehitys 1990 - 2040 (lahteet: vuodet
1990 - 2005 YKR/SYKE ja TK (15), 2015 - 2040 Tilastokeskus (16)

Kymenlaakson liiton vuonna 2013 tekeméassa Kymenlaakson palveluverk-
koselvityksen vaestdsuunnitteessa odotetaan vaestomaaran laskun taittuvan.
Maakuntasuunnitelman vaestésuunnitteen mukaan Kouvolan véakiluku olisi
vuonna 2030 95459 asukasta eli n. 5000 asukasta nykyistd enemman.

@@z, 7

Kouvolan kaupungin rakennemallissa tavoitteeksi linjattiin, etta kaupungin va-
eston vaheneminen pysaytetaan ja vaestomaaraennusteena kaytettiin noin
90 000 asukasta vuonna 2030. Tama vastaa noin 450 000 k-m?:n liséraken-
tamista (oletuksena asumisvaljyydessa tapahtuva 5 neliometrin lisays) eli noin
6 000 asuntoa. (14, 11.)
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Tilastokeskuksen ennusteessa asukasluku on puolestaan 82 212 henkil6a
vuonna 2030 (kuva 10). Ennusteiden vélinen skaala on siis aika laaja. Vaes-
ton vahenemisen pysayttaminen tai jopa vakimaaran kasvattaminen edellyttaa

mm. uusien tydpaikkojen lisdamisté ja alueen houkuttelevuuden parantamista.

Vaeston vahenemisesta huolimatta asuntokuntien koon pieneneminen (kuva
11) ja asumisvaljyyden kasvu ovat pitaneet huolen siita, etta lisarakentamista
tarvitaan edelleen. Seniorivaeston osuuden kasvu lisaa yksinasuvien ja pien-
perheiden mé&araa tulevaisuudessa. Haasteena tulee olemaan ikaantyvalta
vaestolta vapautuva asuntokanta ja toisaalta tarve vastata pientalouksien ja

senioriasumisen kasvavaan kysyntaan.

Asuntokuntien maara ja koot
| |
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Kuva 11. Asuntokuntien maaran ja koon kehitys vuosina 1990 — 2010 (15)

3.3.2 Joukkoliikenne

Kouvolan joukkoliikenteen palvelutasosuunnitelmassa 2011 - 2015 (18) on

esitetty palvelutasotavoitteet joukkoliikenteelle (kuva 12).
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Kuva 12. Joukkoliikenteen palvelutasot eri yhteysvaleilla (18, 20)

Maankéayton toteuttamisohjelman suunnittelussa huomioidaan l&hinna kilpailu-
tason ja houkuttelevan tason reitit, koska ne tarjoavat vaihtoehdon omalla au-
tolla tapahtuvalle liikkumiselle. Kilpailutason reitilla on tavoitteena tarjota jouk-
koliikenne todellisena vaihtoehtona henkildauton kaytdlle. Houkuttelevan ta-
son tavoitteena on tarjota kayttokelpoinen matkustusvaihtoehto useimmille
matkoille. (18, 17).

3.3.3 Palvelut

Tassa tyossa on palveluista tarkasteltu Iahinna kaupungin tarjoamia peruspal-
veluja, kuten kouluja, paivakoteja ja terveyspalveluita seka paivittaistavara-
kauppoja. Pienemmistakin taajamista l6ytyy yleensa paivakoti, kauppa ja kou-

lu, jossa on luokat 1 - 6. Terveysasemia on talla hetkella 7 kappaletta
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(10/2014). Terveyspalveluita keskitetaan isompiin yksikoihin ja tulevaisuudes-
sa osa terveyskeskusten palveluista korvataan todennéakdisesti liikkuvilla pal-

veluilla (palvelubussi).

Palveluja tarkasteltiin tarkemmin paivakotien, koulujen ja paivittaistavarakaup-
pojen seka joukkoliikenteen osalta muodostamalla palveluiden ymparille 500
ja 1000 metrin etaisyysvyohykkeet ja joukkoliikennereittien ympaérille 200, 400
ja 600 metrin etaisyysvyohykkeet (kilpailutason ja houkuttelevan tason reitit).
Alueet saivat pisteitéa vyohykkeista seuraavasti:

- 500 m kaupasta, koulusta tai paivakodista 1 piste jokaisesta
- 1000 m kaupasta, koulusta tai paivakodista 0,5 pistetta jokaisesta
- Joukkoliikenne: 600 m 0,5 pistettd, 400 m 1 piste, 200 m 1,5 pistetta

Maksimipisteiksi muodostuu néin 4,5 pistettd. Vyohykkeista laadittiin kartta
(kuva 13), jossa 3 - 4,5 pistettd muodostavat kestavan kehityksen ja palvelui-
den saavutettavuuden kannalta parhaan (vihrean) alueen, 1 - 2,5 pistetta koh-
talaisen palvelutason alueen (keltainen) ja 0,5 pistetta alhaisen palvelutason
alueen (punainen). Valkoisen alueen palvelupisteet ovat siis O pistetta eli se

lasketaan kaytanndssa punaiseksi alueeksi.

3
=l

N | Asemakaavavaranto
Il v ksityisen omistamat pientalotontit
Il <aupungin omistamat pientalotontit

Palvelupisteet
3 —-45
1 -3
0,51

Kuva 13. Palveluiden pisteytys ja asemakaavavarannot.
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3.3.4 Asukastiheys

Asukastiheyttd voidaan kayttaa mittarina arvioitaessa edellytyksia joukkolii-
kenteen jarjestamiselle. Kannattavan joukkoliikenteen edellytyksena pidetaan
vahintaan 20 asukasta hehtaarilla. Mittari kuvaa my6s yhdyskuntarakenteen
eheytymista eli mita suurempi osa asukkaista asuu yli 20 as/ha -alueilla, sitéa

eheadmpi yhdyskuntarakenne alueella on. (19, 46.)

Kouvolassa tAméa asukastiheys toteutuu l&hinna keskeisella kaupunkialueella
Kouvolan ja Kuusankosken keskustoissa (kuva 14). Liséksi Myllykoskella ja

Inkeroisissa on pienié alueita, joilla vaesttntiheys on yli 20 asukasta/ha.

S— o'l "
Vaestotiheys
Lahde: YKR/SYKE jaTK [ |
B YIi 20 asukasta’ha
B 15-19 asukastatha L b
10-14 asukasta/ha H

.-..I 1'.1:.. u
k=
W

Kuva 14. Vaestotiheys 250 x 250 metrin ruuduissa (15).
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3.3.5 Tonttivaranto

Kouvolan kaupungilla oli tammikuussa 2015 luovutettavia tontteja 336 kpl.
Lainvoimaisissa asemakaavoissa on koko kaupungin alueella kaupungin
omistamaa tonttivarantoa (rakentamattomia tontteja) 1140 tonttia (10/2014).
Naista 560 tontissa on jo rakennettu kunnallistekniikka eli ne ovat talon raken-
tamista vaille valmiita (kuva 15). Suurin tonttivaranto on entisen Anjalankos-
ken alueella, missa tonttien kysynté ja uudisrakentaminen on viime vuosina ol-
lut heikkoa. Lisaksi koko kaupungin alueella on noin 1200 yksityisen omista-
maa rakentamatonta asemakaavan mukaista tonttia.

Kaupungin omistamat suuralueittain, kpl
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Kuva 15. Kaupungin omistamat asemakaavan mukaiset rakentamattomat ton-
tit.

Kuvassa 16 on esitetty kaupungin omistamien tonttien méara pienemmalla
aluejaolla seka alueelle myénnetyt uusien pientalojen rakennusluvat vuosina
2009 - 2014. Keskeisen kaupunkialueen aluejako on esitetty kuvassa 17.
Muut taajamat muodostavat omat alueensa. Kolmella alueella (keskusta, Re-
kola-Vahteronméki ja Kuusankoski) kuuden vuoden aikana mydnnettyjen lupi-
en maara ylittaa taman hetkisen varannon maaran eli niilla alueilla uusien

tonttien tarve olisi suurin. Keskustan alueelle uusien omakotitonttien kaavoit-
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taminen on hankalaa, koska se on jo niin tiiviisti rakennettu. Kuusankosken ja

Rekola-Vahteronmaen alueille uutta asumista on suunniteltu keskeisen kau-

punkialueen osayleiskaavassa. Lisaksi nailla alueilla on vireilla joitakin ase-

makaavahankkeita, joista on tulossa uusia omakotitontteja.

Kaupungin omistamat rakentamattomat tontit ja
uusien pientalojen rakennusluvat 2009-2014
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Kuva 16 Kaupungin omistamat rakentamattomat asemakaavan mukaiset tontit

seka myonnettyjen uusien pientalojen rakennuslupien maara vuosina 2009 -

2014.
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Kuva x. Keskeisen kaupunkialueen aluejako, asemakaavoitettu alue vihredlla.

Keskeisella kaupunkialueella on kaupungin omistamasta asemakaavavaran-
nosta 640 tonttia (10/2014) eli 56 % koko varannosta. Toteuttamisohjelman
tavoitteissa on maaritelty, ettd 90 % maanhankinnasta ja tonttituotannosta
kohdistuu keskeiselle kaupunkialueelle. Soveltaen voidaan todeta, etta suuri
osa tonttivarannosta sijaitsee maantieteellisesti vaarassa paikassa. Toisaalta
tuo tonttimaara 640 kpl muodostaa jo yli 15 vuoden tarpeen myos keskeisella
kaupunkialueella (esimerkiksi 40 tontin vuosivauhtia). On tosin huomattava,
ettd osa tonteista on omakotirakentamiseen epésopivia maaperan tai sijainnin

vuoksi.

Rakennemallin kolmion alueella (kuva 7) on kaupungin omistamaa asema-
kaavavarantoa 390 tonttia (10/2014) eli 34 % koko varannosta. Tama tarkoit-
taa, etta esim. 40 tontin vuosivauhdilla kolmion osuus (70 %) olisi 28 tonttia
vuodessa eli olemassa olevassa varannossa on yli 10 vuoden tarve. Tavoit-

teissa siis 70 % asuntorakentamisesta tulisi kohdistua talle alueelle.

Voimassa olevissa oikeusvaikutteisissa yleiskaavoissa sekéa suunnitelluissa

yleiskaavoissa on aluetehokkuuden mukaan laskettua omakotiasumisen va-
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rantoa yhteensa noin 2700 tonttia. Laskennassa on tassa kaytetty keskeisen
kaupunkialueen osayleiskaavassa kaytettya rakentamisen tehokkuuslukua
0,05 ja omakotitalon kerrosalana 200 m?. Tonttien lukumé&aran laskentakaa-
vaksi muodostuu néin: tonttien maara = alueen pinta-ala m? x 0,05/200 k-em?.

Todellinen varanto tarkentuu asemakaavoituksen yhteydessa.

Yleiskaavavarannosta 2240 tonttia sijoittuu keskeiselle kaupunkialueelle ja
460 tonttia muilla alueille eli entisen Anjalankosken ja Eliméen kirkonkylan
alueille. Keskeisella kaupunkialueella on 83 % yleiskaavavarannosta. Raken-
nemallin kolmion alueella on noin 1460 tonttia eli 54 % koko yleiskaavavaran-

nosta.

Maanké&ytdn toteuttamisohjelman toiminnallisissa tavoitteissa on tavoitteena,
etta lainvoimaisissa asemakaavoissa on viiden vuoden varanto eli 200 tonttia.
10 vuoden aikana tama tarkoittaisi koko kaupungissa 400 tonttia eli keskeisel-
l& kaupunkialueella tulisi olla vahintaan 360 tontin varanto ja rakennemallin
kolmion alueella 280 tontin varanto tulevaisuutta ajatellen. TAma tavoite tayt-
tyy kaupungin omistamilla mailla jo nykyisilla asemakaavoilla.

3.4 Uusien alueiden ajoitus

Ajoituksessa maaritelladn ajankohta, jolloin tonttien tulee olla valmiita luovutet-
taviksi seka kunnallistekniikan rakentamisvuosi. Ajoitus kokonaisuudessaan
on liitteen 1 sivulla 14. Uusien alueiden ajoituksessa painotettiin palvelupistei-
ta (kohta 3.3.3) eli mukaan pyrittiin ottamaan ensisijaisesti palvelupistekartalla
vihredlla alueella olevia kohteita ja sitten keltaisia kohteita. Punaisten kohtei-
den osuus pyrittiin jattamaan mahdollisimman pieneksi. Taulukossa 1 on to-
teuttamisohjelmassa mukana olevien kohteiden pisteet. Kytdhalme | on ainoa
punainen kohde, silla ei palvelupisteita ole ollenkaan. Kytbhalmeen mukaan
ottamista puoltaa sen sijainti keskeiselld alueella Kouvolan ja Kuusankosken
taajamien valissa seka rakennemallin kolmion sisalla. Alueen laheisyydessa
sijaitsevat suuret kauppakeskukset Veturi ja Prisma-keskus. Todennakoisesti
alueen kehittyesséd myads julkisten palveluiden saatavuus alueella paranee.
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Taulukko 1. Uusien alueiden palvelupisteet

ALUE PISTEET
KOUVOLA

Kalalampi | ja Il 3
Haanoja | 2,5
Haanoja Il 2,5
Vatajanpuisto (pohj) 1,5-2
Viitakumpu 2-2,5
Loikalanpelto Il 2,5-3
KUUSANKOSKI

Kytohalme | 0
It&-Naukio 3,5-4
Sepantie 2
KORIA

Pioneeripuisto 2,5-3,5
Marttila | ja Il 3,5-4
Marttila Il 3
ELIMAKI kk

Peippolanpelto 1,5-2,5
VALKEALA

Nurmiranta 0,5-2
Pikkuniitty 3-4
Lautaro AR->AO 0,5-1,5
Jokela 2-2,5

Korian Pioneeripuisto on maankayton toteuttamisohjelman vuosien 2016 -
2019 paakohde. Vuoden 2019 asuntomessut on myonnetty Kouvolalle ja ne
jarjestetaan Pioneeripuistossa. Suomen asuntomessujen tiedotteessa (20) to-
detaan, etté Pioneeripuiston historiallinen varuskuntamilj66 tarjoaa oma-
leimaiset puitteet asuntomessuille. Lisaksi todetaan, ettd messualue on osa
kestavan kehityksen mukaista kaupunkirakentamista, koska sen valitttmasta

l&heisyydesta loytyvat kaikki peruspalvelut.
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Ohjelman kasittelyssa on noussut esiin mahdollisten tdydentadmiskohteiden
etsinta ja kasittely. Taydentamiskohteilla tarkoitetaan tassa kaavassa jollain
muulla kayttotarkoituksella olevia kohteita, jotka soveltuisivat paremmin oma-
kotiasumiseen. Naita ovat esimerkiksi rivitalotontit tai asumisen lahella olevat
teollisuuskohteet, joiden toteutuminen nykyiselladn nayttaa epatodennakaoisel-
ta. Lautaron kohde on esimerkki rakenteen tdydentamisestd, jolla saadaan al-
haisin investointikustannuksin uusia omakotitontteja. Lautarossa muutetaan
asemakaavan mukaisia rivitalotontteja omakotiasumiseen, koska rivitalotontti-
en kysynta on hyvin vahaista. Kustannuksia tulee lahinna vahaisista vesihuol-

lon muutostoista.

Vastaavia kohteita on jatkossa tarkoitus selvittaa tarkemmin eri kaupungin-
osista ja ne tulevat olemaan osa seuraavien vuosien toteuttamisohjelmia. Tal-
laiset kohteet palvelevat selkeasti ohjelman yleistavoitteita yhdyskuntaraken-
teen tiivistamisesta seka myds taloudellisia tavoitteita, koska niissa on yleensa
jo kunnallistekniikka p&&osin valmiina eli ne vaativat vain pienid muutoksia ja

investointeja.

Elimaen Peippolanpellon kohde on kaavamuutoskohde, jossa olemassa ole-
vaa asemakaavaa muutetaan toteuttamiskelpoisemmaksi ja houkuttelevam-
maksi tonttien kokoa suurentamalla. Entisen Anjalankosken alueelle seka Jaa-
laan ei tassd ohjelmassa esitetd uusien alueiden rakentamista, koska alueilla
on sangen runsas ja kattava tonttitarjonta. Peippolanpellon tyyppisia muutos-
kohteita voidaan tarvittaessa toteuttaa myods muissa kaupunginosissa. Eri alu-
eiden kysyntaa ja tarjontaa tarkastellaan vuosittain ohjelman paivityksen yh-

teydessa.

Ohjelman mukaisista tonteista 93 prosenttia sijaitsee keskeisella kaupunkialu-
eella (tavoite 90 %) ja 65 % rakennemallin kolmion sisalla (tavoite 70 %). Suu-
rin osa ohjelman alueista sijoittuu nykyisen yhdyskuntarakenteen sisaan tai
valittomaan laheisyyteen. Alueiden sijoittuminen kartalla on esitetty kuvassa
18.
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W Pikkuniitty
Nurmiranta
lta-Naukio
-‘ Jokela
Sepéntie
~p Lautaro
Kalalampi
Kytdhalme |
Viitakumpu
Vatajanpuisto
Haanoja | ja Il Luovutusvuosi
i inui I 2016
Pioneeripuisto » it
2018
I 2019
2020
Loikalanpelto lI 2021 - 2025
= Marttila Il ja lll

Kuva 18. Maankayton toteuttamisohjelman 2016 - 2025 kohteet Peippolanpel-

toa lukuun ottamatta.

3.5 Kustannukset ja kohdekortit

Kustannusten laskennassa kaytettiin Fore-ohjelmaa. Kunnallistekniikan kus-
tannusten arviointia ja seurantaa varten toteuttamisohjelman alueista tehdaan
kohdekortit (lite 2). Kortteja on nelja ja ne tehdaan tonttituotantoprosessin eri
vaiheista: yleiskaava, asemakaava, katusuunnitelma ja toteutuneet kustan-
nukset. Yleis- ja asemakaavavaiheissa kustannukset arvioidaan esimerkiksi
aluetehokkuuden tai katujen pituuksien mukaan. Katusuunnitelmavaiheessa
on jo tarkempaa tietoa katujen ja viheralueiden toteutuksesta ja niiden kustan-
nuksista. Toteutumista seuraamalla saadaan tietoa arvioiden oikeellisuudesta
ja voidaan tata kautta kehittéda arviointia tarkemmaksi. Korttien yllapidon vas-
tuut on jaettu eri yksikdille eli yleiskaavoitus vastaa yleiskaavavaiheen kortista,
asemakaavoitus asemakaavavaiheesta ja yhdyskuntatekniikka katusuunni-

telmasta seka toteutuneista kustannuksista.
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Kortteihin keratddn myds lahtdtietoa maanomistuksesta, mitoituksesta ja
maaperasta seka arvioiduista tontinmyyntituloista. Liséksi korteissa on mitta-
reita kunnallistekniikan kustannuksille, esimerkiksi katujen rakentamiskustan-
nukset €/tontti tai kokonaiskustannukset €/tontti. N&illa voidaan verrata eri
alueiden kustannuksia toisiinsa seké tarkastella kuinka suuren osan tontin-

myyntitulot kattavat kustannuksista.

Kustannukset on arvioitu ensimmaisen 5 vuoden osalta. Korian Pioneeripuis-
ton asuntomessut vuonna 2019 muodostavat suurimman panostuksen, joka
jakaantuu kolmelle vuodelle. Alueen rakentamisen taso on korkeampi kuin
asuntoalueilla yleensa. Vuosien 2016 - 2020 investointikustannukset ovat ar-
vion mukaan yhteensé noin 6,4 miljoona euroa. Kustannusten jakautuminen

eri vuosille on esitetty kuvassa 19.

Arvio kunnallistekniikan rakentamiskustannuksista
3500000
2995000
3000000
2500000
2000000
1500000 1760000
1000000 - 820000
748000 —
500000 - i
0 A
2016 2017 2018 2019 2020

Kuva 19. Arvioidut kunnallistekniikan investoinnit vuosina 2016 - 2020
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3.6 Ohjelman hyvaksyminen

Maankéayton toteuttamisohjelmaa kasiteltiin kaupungin johtoryhmassa
4.5.2015. Valmisteluryhmé hyvéaksyi ohjelman 12.5. Taman jalkeen ohjelma
kasiteltiin teknisessa lautakunnassa 26.5. ja se etenee kesékuussa kaupun-

ginhallituksen hyvaksyttavaksi ja edelleen kaupunginvaltuustoon tiedoksi.

4 PROSESSI

Maankéayton toteuttamisohjelma paivitetd&n kerran vuodessa. Ohjelman vuo-
sikello ja vastuut on liitteessa 3. Ohjelman valmistelu alkaa marras-
joulukuussa projektin aikataulutuksella ja suunnittelulla. Talven ja alkukevaan
aikana paivitetaan lahtotiedot ja tehdaan seurantatilastot edellisesta vuodesta.
Kevaan aikana tydstetddn uusi ohjelma, joka viedaan tekniseen lautakuntaan
toukokuussa ja kaupunginhallitukseen ja -valtuustoon kesakuussa. Valmistelu-

ryhma kokoontuu joulukuussa seurantapalaveriin ja kevaan aikana 2-3 kertaa.

Rakennuslupa- ja vaestotiedot saadaan Trimble Locuksesta ja ne siirretdan
Mapinfo-ohjelmaan alueittaisia analyyseja varten. Pylvasdiagrammit ja taulu-
kot tehdaan Excelilla. Vaestbennusteet tulevat tilastokeskuksesta. Kaupungilla
on myods kaytdéssd Suomen ymparistokeskuksen ja Tilastokeskuksen yhdys-
kuntarakenteen seurantajarjestelmén paikkatietoaineistot, joissa on tietoa mm.

vaestosta, tydpaikoista ja rakennuksista vuodesta 1980 lahtien.

Kaupungin taloussuunnittelun vuosikellon mukaan toimialojen talousarvioval-
mistelu sek& investointihankkeiden valmistelu ajoittuvat toukokuulle. Maankay-
ton toteuttamisohjelman on tarkoitus olla valmiina huhtikuussa, jolloin se tuot-
taa lahtéaineistoa talousarvion valmisteluun. Talousarviokehys valmistuu vuo-
sikellon mukaan maalis-huhtikuussa ja se puolestaan vaikuttaa maankayton
toteuttamisohjelmaan. Jatkossa, kun ohjelma paivitetaan vuosittain, pystytaan
paremmin ennakoimaan investointitarvetta ja toisaalta sopeuttamaan ohjel-

maa kaytettavissa oleviin resursseihin.
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5 PAATELMAT

Tyo6n tavoitteena oli laatia maankayton toteuttamisohjelma ja sen vuosittaista
yllapitoa tukeva prosessi Kouvolan kaupungille. Ensimmaisessé ohjelmassa
vuosille 2016 - 2025 keskitytddn omakotitontteihin, koska paatarkoituksena
tdssa vaiheessa on saada eri toimijat yhteisen poydan aareen ja loytaa yhtei-
nen ndkemys. Tahan ohjelmaan ei haluttu ottaa lilan paljon asioita mukaan,
vaan se tarkoitus oli pitda tassa vaiheessa vield aika selkeana ja yksinkertai-
sena. Jatkossa ohjelmaa on tarkoitus laajentaa my6s kerros- ja rivitalotonttei-
hin seka teollisuuden- ja toimitilojen tontteihin. Tulevaisuudessa ohjelma on
tarkoitus liittda myos palveluverkkojen suunnitteluun Jyvaskylan mallin mukai-

sesti.

Keskustelin tyon alussa eri yksikdiden paallikdiden kanssa ja maankéayton to-
teuttamisohjelma koettiin tarpeelliseksi tyokaluksi toiminnan suunnitteluun. Ai-
emmin eri yksikot ovat tehneet omia ohjelmiaan ja suunnitelmiaan vahan irral-
lisina. Keskustelua on toki kayty, mutta systemaattinen yhteen nivominen on
puuttunut. Ohjelman laatimista pidettiin hyvana ja toivottavana asiana.

Tyon edetessa oli vélilla n&htavissa, etta resursseja ei kuitenkaan haluttaisi
ohjelmaan panostaa. Ohjelman laatiminen eteni silti aikataulussa ja jopa hie-
man edelld. Tyéryhman keskusteluissa nousi esille monia seikkoja joihin jat-
kossa tullaan panostamaan. Naita ovat esimerkiksi kunnallistekniikan piiriss&
olevien tonttien markkinoinnin tehostaminen, yksityisten omistamien tonttien
saaminen markkinoille ja rakenteen tdydentaminen kaavamuutoksilla. Naméa
kaikki toteuttavat myds yleistavoitteita eheasta kaupunkirakenteesta ja viih-
tyisasta ja toimivasta kaupunkiymparistosta seka tasapainoisesta taloudesta.
Kunnallistekniikan piirissa olevien tonttien saaminen markkinoille olisi seka ta-

loudellisesta etta ymparistonakdkulmasta katsoen toivottavaa.

Tonttivarantoa on tallakin hetkella sangen kattavasti eri kaupunginosissa. Osa
tonteista on kuitenkin rakennettavuudeltaan tai muutoin sijainniltaan heikkoja.

Naita kaydaan lapi jatkossa, ja tehdd&n mahdollisesti kaavamuutoksia. Liséksi
osa kaavoitetuista asuinalueista tullaan todennakdoisesti kumoamaan kaavojen
ajanmukaisuustarkastelun yhteydessa. Uusien kohteiden rakentaminen on oh-

jelmassa pyritty pitamaan vahaisena ja nykyisen yhdyskuntarakenteen sisalla
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tai valittbmassa laheisyydessa eli uusia suurempia asuinalueita ei olla avaa-

massa. Ohjelma tukeutuu paasaantoisesti olemassa oleviin palveluihin. Uusi-
en kohteiden rakentaminen nahdaan kuitenkin tarpeellisena, koska ne herat-
tavat kuitenkin aina kiinnostusta rakentajissa ja vaikuttavat positiivisesti tontti-

kauppaan.

Maankéayton toteuttamisohjelma 2016 - 2025 toteuttaa laadukkaan ymparistén
yleistavoitetta sangen hyvin. Ohjelmalla on pyritty kaupunkirakenteen eheyt-
tamiseen, kohteet sijaitsevat nykyisen kaupunkirakenteen sisalla tai valitto-
massa laheisyydessa. Uusia tontteja on ohjelmassa lahinna keskeisella kau-
punkialueella, jossa myds tonttien kysynta on ollut suurinta. Elinvoimaisen
kaupungin yleistavoitteeseen ohjelma 2016 - 2025 ei ota kantaa muuten kuin
omakotiasumisen osalta, yritystontteihin paneudutaan jatkossa. Kaupungin
tontteja on hyvin tarjolla lahes kaikissa kaupunginosissa. Tasapainoisen ta-

louden yleistavoitteen toteutuminen tulee nahtavaksi ohjelman toteutuessa.

Toiminnallisista tavoitteista voidaan todeta, ettd maarallinen tavoite tonttien
maarasta lainvoimaisissa asemakaavoissa (200 kpl kaupungin maalla) toteu-
tuu jo nyt. Muiden tavoitteiden toteutumista seurataan vuosittain ohjelman pai-

vityksen yhteydessa.

Ohjelman toteutumisen kannalta olennaista on saada ihmiset sitoutumaan sii-
hen seka talon sisalla etta poliittisessa paatoksenteossa. Tietoja voidaan keréa-
ta ja analysoida useilla eri ohjelmilla ja menetelmilla, mutta ihmisten saaminen
mukaan ja ottamaan ohjelma omaksi tyokalukseen, luo suurimmat haasteet.
Valmisteluryhma hyvaksyi ohjelman 12.5. ja ryhmassa todettiin, etté iso askel
on nyt otettu, kun ensimmainen ohjelma on saatu valmiiksi ja yhteinen nake-
mys l6ydetty. Luottamusmiesten kanta selvidé jatkossa ohjelman poliittisessa
kasittelyssa. Tekninen lautakunta paatti 26.5. esittdaa kaupunginhallitukselle
ohjelman hyvéaksymista. Kaupunginhallitus kasittelee ohjelmaa kesékuussa.
Ohjelman todellinen vaikuttavuus ja sitovuus nakyvét jatkossa esimerkiksi in-
vestointiohjelman valmistelussa. Otetaanko ohjelman kohteet mukaan ja toi-

saalta 10ytyyko niille rahoitus?

Sitoutuminen tulisi saada vietya lapi organisaation, jotta ohjelma otettaisi tyo-

kaluksi toiminnan suunnitteluun joka tasolla. Ohjelman avulla esimerkiksi
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suunnittelukohteet tiedetdén jo etukateen ja suunnittelu voidaan kaynnistaa
hyvissa ajoin. Ohjelman vuosittainen paivittaminen edellyttaa eri tahoilta pa-
nostusta. Esimerkiksi kohdekorttien yllapito on hajautettu kolmelle eri yksikolle
ja tdma tuo omat haasteensa, ettéd saadaan kaikki tekem&aéan oma osuutensa
aikataulussa. Tama edellyttda asiasta tiedottamista ja keskustelemista myos
jatkossa. Kriittisin vaihe on todennakdisesti seuraavan ohjelman valmistelus-

sa, koska se on ensimmainen paivityskierros ja asia on viel& kaikille uusi.

Taloudellinen tilanne asettaa myds omat haasteensa ohjelman toteutumiselle.
Kouvolan kaupungin lahivuosien investointipaineet ovat suuret. Pelkastaan
saneerauksiin tarvittaisi lisaa rahaa, silla esimerkiksi teiden kunnossapitoon
on kertynyt korjausvelkaa. Ohjelman [&hivuosien mittavin investointi on asun-
tomessut Korian Pioneeripuistossa vuonna 2019, mika lisaa ohjelman kustan-
nuksia huomattavasti normaalitasosta. Asuntomessuille on kuitenkin poliittinen
hyvaksynté ja hankkeelle on tulossa erillinen budjetti ja rahoitus. Maankayttn

toteuttamisohjelma toisaalta auttaa tulevien vuosien menojen ennakoinnissa.

Jatkokehityskohteena on teknologian parempi hyddyntaminen. Talla hetkella
ohjelman tonttivarantotietojen yllapidossa on jonkun verran kasityota, koska
vektorimuotoinen ajantasa-asemakaava on viela keskenerainen ja tietoja jou-
dutaan taydentamaan kasin. Jatkossa ajantasa-asemakaavan valmistuttua on
tarkoitus pyrkia hyddyntdmaan automatiikkaa tonttitietojen siirrossa mahdolli-
simman paljon seké taustakarttojen osalta kaupungin rajapintapalveluja (WFS,
Web Feature Service ja WMS, Web Map Service). Ohjelmaa varten keratta-
van sangen laajan taustamateriaalin saamiseksi laajempaan kayttéon voisi

hyodyntaa pilvipalveluja esimerkiksi Esrin ArcGIS Onlinea.

Alueiden ekotehokkuuteen liittyvat kysymykset nousevat maankaytén suun-
nittelussa yha enemman esiin. Ekotehokkuuteen liittyy mm. luonnonvarojen
kayttd, kasvihuonepaastot seka vaikutukset ekosysteemeihin ja monimuotoi-
suuteen (21, 41). Jatkossa on tarkoitus ottaa tama nakokulma paremmin
huomioon ja hytdyntaa tarkastelussa esimerkiksi Suomen ymparistokeskuk-
sen ja Aalto-yliopiston kehitteilla olevaa alueellisen ekotehokkuuden arviointi-
tyokalua KEKO. Tyo6kalulla pystytaan vertailemaan eri alueiden ekotehokkuut-

ta suhteuttamalla yhdyskuntarakenteen muutoksen ymparistovaikutuksia alu-
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een asukas- ja tydpaikkaméaaraan tai rakennusten kerrosalaan (22). Palvelui-
den pisteytyksella ja uusien alueiden sijoittamisella ndiden laheisyyteen pyrit-
tiin osaltaan edistamaan kestavaa kehitysta. KEKO-laskuri ottaa laajemmin
huomioon eri tekijat ja koko elinkaaren.

Maankayton toteuttamisohjelma on kaupungin sisainen tydkalu, jota ei aseteta
varsinaisesti nahtaville ja kommentoivaksi. Kaupunkilaisten mielipiteiden ja
nakemysten selvittamiseksi ohjelman valmistelua ajatellen, voitaisiin tehda ky-
selytutkimus. Kaupungilla on kaytéssa Mapita Oy:n Maptionnaire, jolla voi-
daan tehda erilaisia karttapohjaisia kyselyja. Kyselyssa voisiin kysya esim.
asuntorakentamiselle sopivia sijainteja kartalla, tonttien koosta, rakennusoi-
keudesta, palveluista jne. Nain saataisi jatkosuunnitteluun tietoa ihmisten na-

kemyksista ja voitaisiin mahdollisuuksien mukaan vastata niihin.

Vaestbennusteiden mukaan Kouvolan kaupungin vakiluku on laskussa ja sa-
malla yli 65-vuotiaiden osuus kasvaa. Jatkossa ohjelmassa pitéisi pystyéa vas-
taamaan kasvavaan senioriasumisen kysyntaan. Tarvitaan erilaisia vaihtoeh-
toja palveluiden lahella. Tata asiaa tulisi pohtia yhdessa hyvinvointipalveluiden
kanssa, koska siella on paras tieto tulevaisuuden palvelutarpeista. Lisaksi te-
ollisuus- ja toimitilatonteista on tarkoitus tehda selvitys ja seurata niiden tilan-
teen kehittymista, jotta mahdollinen lisatarve voidaan ennakoida hyvissa ajoin.
Varsinaista ohjelmaa teollisuus- ja toimitilatonteista tuskin tehd&én, koska ne
toteutuvat usein hankekohtaisesti raataldiden.

Ohjelma toimivuus ja painoarvo ndhdaan tulevina vuosina, mutta suurin askel
eli ensimmaisen ohjelman laatiminen on otettu. Ohjelman kehittaminen on

vasta alkutaipaleella, mutta tdssa on hyvéat lahtokohdat jatkoa ajatellen.
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LAHTOKOHDAT

Maankayton toteuttamisohjelmalla (Mato-ohjelma) suunnitellaan Kouvolan maankaytén toteuttamista seuraavien 10 vuoden aikana. Ohjelmassa maaritellaan
uusien asuinalueiden toteuttamisjarjestys perusteluineen.

Kouvolan kaupungin visiossa 2020 Kouvola on elinvoimainen ja luon-
nollinen kasvukeskus, jossa on hyva elda, yrittéda ja tehda tyota.

Kouvolan kaupunkistrategiassa 2014 - 2020 (2013) on nelja strategista
paamaaraa:

X3

8

Tasapainoinen talous
Elinvoimainen kaupunki
Asiakaslahtdinen toiminta
Laadukas ympaéristo

X3

*

3

*

X3

%

Maapoliittinen ohjelma on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
29.3.2010. Ohjelmassa on useita maankaytdn toteuttamisohjelmaa
koskevia linjauksia.

Strategiset paamaarat seka maapoliittinen ohjelma muodostavat poh-
jan maankayton toteuttamisohjelman yleistavoitteille. Mato-ohjelma
tuottaa lahtékohtia kaavoitusohjelmalle, maanhankinnalle ja investoin-
tiohjelmille. Ohjelmaan vaikuttavat kaytettavissé olevat rahat ja resurssit.

Ensimmaisessa Mato-ohjelmassa 2016 - 2025 keskitytaan omakotitontteihin ja jatkossa ohjelmaa laajennetaan myds omakoti- ja rivitalotontteihin seka teolli-
suuden ja palveluiden tontteihin.
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MATO-OHJELMAN PAINOPISTEET JA KASITTELY

Maankayton toteuttamisohjelman 2016 - 2025 painopisteena on omakotiasuminen. Alueita on tarkasteltu erityisesti olemassa olevien julkisten ja kaupallisten
palveluiden seka joukkoliikenteen kannalta. Ohjelma on tarkoitus paivittaa vuosittain.

Valmisteluryhméaéan kuuluivat:

Hannu Tylli (puheenjohtaja, vt. kaavoituspaallikkd), Taija Airikka (sihteeri, kaavoitusinsindori), Anne Ahtiainen (yhdyskuntatekniikan johtaja), Jouni Dahlman
(viherpaallikkd), Harri Keskinen (rakennuttajapaallikkd), Pekka Kujala (tonttipaallikk®), Kari Kyllidinen (tonttiasiamies), Timo Lavi (maankayttéinsindori), Kari
Parjanne (kaavoitusinsindori), Topi Suomalainen (kaavoitusinsinddri) ja Tapani Vuorentausta (suunnittelupaallikkd) sekd Jarkko Laitinen (suunnittelupaallikk®
6.4. saakka), Mikko Tiainen (suunnitteluinsin66ri 7.4. alkaen) Kouvolan Vesi Oy:sta ja Sami Kinnunen (rakennuspdaallikkd) Kymen Vesi Oy:sta. Varsinaisen
ryhman ulkopuolelta tydskentelyyn on osallistunut tekninen johtaja Hannu Luotonen.

Ryhma kokoontui valmisteluprosessin aikana 7 kertaa.
Tavoitteet hyvaksyttiin 17.10.2014
Ohjelma hyvéksyttiin 12.5.2015

Valmisteluryhma paivittaa ohjelman vuosittain ja se kasitelldén teknisessé lautakunnassa
ja hyvaksytdan kaupunginhallituksessa seka viedaan valtuustoon tiedoksi.

- Tekninen lautakunta 26.5.2015
- Kaupunginhallitus
- kaupunginvaltuusto
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MATO-OHJELMAN YLEISTAVOITTEET

Maankayton toteuttamisohjelmalla (Mato) kaavoitus, maanhankinta, yhdyskuntatekniikan rakentaminen, tonttien luovutus seka taloussuunnittelu sovitetaan

yhteen ja aikataulutetaan.

Ohjelman tarkoituksena on:

* Yhteisen nakemyksen varmistaminen
» Edistaa strategian linjauksia

» Jatkuva hallintaprosessi, suunnitelmallisuus, ennakoitavuus

e Toimialan toiminnan kehittaminen

Ohjelman yleistavoitteet

Laadukas ymparisto
* Eheda kaupunkirakenne
» Viihtyisa ja toimiva kaupunkiymparistt
» Kysyntaa vastaava ja monipuolinen tont-
tituotanto
* Yhdyskuntarakenteen eheyttdminen
vanhaa rakennetta taydentamalla

Elinvoimainen kaupunki
» Teollisuus-, liike- ja asuintonttien riitta-
VyYs ja monipuolisuus

Tasapainoinen talous
* Maanrakennuksen hankelogistiikan pa-
rantaminen

C.
=
o
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MATO-OHJELMAN TOIMINNALLISET TAVOITTEET

Ohjelman toiminnallisia tavoitteita ohjaavat Kouvolan kaupungin rakennemalli (hy-
vaksytty valtuustossa 18.2.2013) seké talousarviossa 2015 asetetut teknisen lauta-
kunnan toiminnalliset tavoitteet (tiekartta). Tama tarkoittaa, ettd 70 % asuntoraken-
tamisesta kohdistuu rakennemallin Kouvola-Kuusankoski-Koria kolmion alueelle ja
90 % maanhankinnasta ja tonttituotannosta kohdistuu keskeisen kaupunkialueen
osayleiskaavan alueelle.

4 N

Maankaytdn toteuttamisohjelman

toiminnalliset tavoitteet

Lainvoimaisissa asemakaavoissa tulee olla viiden
vuoden varanto kaupungin maalla alueellisesti oi-
kein sijoitettuna (rakennemalli, tiekartta) = 200 kpl

Vuosittain kaavoitetaan vuoden varanto lisaa eli 40
omakotitonttia paasaantoisesti kaupungin maalle

Toteutusaste 60 % ennen uusien alueiden avaamis-
ta

Keskeisen kaupunkialueen
osayleiskaavan rajaus

—— Rakennemallin kolmio

Valkeala

90 %
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LAHTOTIETOJA

VAESTON KEHITYS

Kouvolan vakiluku on vahentynyt 1990 -luvulta I&htien.
Vakiluku on painunut alle 90 000 vuonna 2005 ja tilasto-
keskuksen ennusteen mukaan Kouvolan vakiluku vuonna
2040 olisi alle 80 000 asukasta. Samalla yli 65 -vuotiaiden
osuus on kasvanut ja kasvaa ennusteen mukaan aina
vuoteen 2035 saakka.

Kymenlaakson liiton vuonna 2013 tekeméassa Kymen-
laakson palveluverkkoselvityksen vaestésuunnitteessa
odotetaan vaestdmaaran laskun taittuvan. Maakunta-
suunnitelman vaestosuunnitteen mukaan Kouvolan vaki-
luku olisi vuonna 2030 95459 asukasta eli n. 5000 asu-
kasta nykyistd enemmaén. Kouvolan kaupungin rakenne-
mallissa vaestomaardennusteena kaytettiin noin 90 000
asukasta vuonna 2030.

Vaeston vahenemisesta huolimatta asuntokuntien koon
pieneneminen (kuva 1) ja asumisvaljyyden kasvu ovat
pitdneet huolen siita, ettd lisdrakentamista tarvitaan edel-
leen.

Seniorivaestdon osuuden kasvu lisda yksin-
asuvien ja pienperheiden maaraa tulevaisuudessa.

Vaestokehitys 1990-2040

100000

90000 e e

80000 . —

70000

60000

50000 =

40000  — -

30000 D

20000 —t—— —

10000 | gt 9 —_— . ; . . -

O 1990 | 1995 | 2000 | 2005 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030 | 2035 | 2040

——0-6 7530 | 7833 | 6678 | 5971 | 5665 | 5393 | 5317 | 5150 | 4942 | 4802 | 4783
——7-15 10637 | 10055 | 9941 | 9556 | 8332 | 7717 | 7414 | 7295 | 7154 | 6935 | 6707
——16-24 | 10649| 9828 | 9548 | 9065 | 8833 | 8179 | 7325 | 6989 | 6926 | 6876 | 6800
——25-64 5192351603 | 49851 | 48588 | 46858 | 43317|40902 | 38671 |36851 | 35941 35836
e 65- 13613 | 14819 | 15532 | 16744 | 18384 | 21428 | 23567 | 25207 | 26339 | 26541 | 25809
—+—Yhteensa | 94352 | 94138 | 91550 | 89924 | 88072 | 86034 | 84525 | 83312 | 82212 | 81095 | 79935

Kuva 1. Vaestdkehitys 1990-2040 (Lahde: Tilastokeskus)

L/} 3T



Kuvassa 2 on esitetty vaeston kehitys alueittain. Ydin-
keskusta kattaa Kouvolan keskustassa noin 1 km vyo- Vdeston kehitys eri alueilla
hykkeen. Rakennemallin kolmio ja keskeinen kaupunki- 70000
alue ovat toiminnallisissa tavoitteissa esitetyt alueet ja
muu Kouvola on keskeisen kaupunkialueen ulkopuoli- 60000
nen alue.
Vaeston maara on ollut laskeva kaikilla alueilla ydinkes- 50000
kustaa lukuun ottamatta. Suurinta vAheneminen on ollut
keskeisen kaupunkialueen ulkopuolella. 2 40000 ,
E illin kolmio
E taupunkialue
= 30000
e Muu Kouvola
20000
10000
0
1995 2000 2005 2010 2013

Kuva 2. Véeston kehitys alueittain (lahde: YKR/SYKE ja TK)
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KAAVAVARANTO JA RAKENTAMINEN

Kouvolan kaupungilla on asemakaavoissa olevaa kaa-
vavarantoa noin 1100 tonttia, joista noin 560 kpl on kun-
nallistekniikan piirissa. Tontit jakautuvat vaihtelevasti eri
suuralueille (kuva 3). On huomattava, etté tastd maaras-
t4 osaan on tulossa kaavamuutoksia tai ne sijaitsevat
esimerkiksi maaperan kannalta epaedullisissa paikoissa,
joten todellinen maara on hieman pienempi. Lisaksi kau-
pungin alueella on yksityisten omistamaa asemakaava-
varantoa noin 1200 tonttia.

Vuosina 2009 - 2014 kaupunki on luovuttanut yhteensa
307 tonttia, joiden alueellinen jakautuminen on esitetty
kuvassa 3. Anjalankosken ja Jaalan alueilta tontteja on
luovutettu varsin vahan. Eliméen tonteista suurin osa
sijaitsee Korialla, kirkonkylalta on luovutettu vuosina
2009 - 2014 nelja tonttia.

Kpl

Kaup!

400
350
300
250

200

107
121

TAMI AT Iy I\FI

94
51

220
11

63
78

-ontit

48
45

Kuva 3. Kaupungin omistamat asemakaavan mukaiset rakentamattomat tontit (01/2015) seka

kaupungin luovuttamat tontit vuosina 2009 - 2014
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ksityisen omistamat pientalotontit
<aupungin omistamat pientalotontit

Kuva 4. Kaupungin ja yksityisen omistamat asemakaavan mukaiset rakentamattomat tontit.

10

Keskeisella kaupunkialueella on kaupungin omista-
masta asemakaavavarannosta noin 650 tonttia ja
yksityisen omistamasta noin 550 tonttia (kuva 4).
Kuusankoskella UPM omistaa merkittdvan osan
yksityisen omistamista tonteista.

Kuva 5. Asemakaavoitettu alue keskeiselld kaupunki-
alueella.
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Myds taajamayleiskaavoissa on kaavavarantoa. Voimassa olevia
yleiskaavoja on keskeisen kaupunkialueen liséksi Elim&en kirkonky-
lassa ja entisen Anjalankosken alueella (kuvat 6 ja 7).

Vireilla olevia yleiskaavoja ovat keskeisen kaupunkialueen osayleis-
kaava, joka kattaa Kouvolan, Kuusankosken, Korian ja Valkealan kk:n
muodostaman alueen sekd Korian Pioneeripuiston osayleiskaava ja
Niskala-Tervaskangas osayleiskaava.

Kuva 7. Esimerkki Kuusankosken yleiskaavasta.

11

Kuva 6. Voimassa olevat oikeusvaikutteiset taajamayleiskaavat.
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Myllykoski

Kuusankoski

Kouvola .
Inkeroinen
T visickaavavoimassa
aava vireilla

Kuvat 7-8. Yleiskaavoissa olevat uudet asuinalueet
Voimassa ja vireilla olevissa osayleiskaavoissa on kaavavarantoa keskeisella kaupunkialueella noin
2200 omakaotitonttia. Lisdksi entisen Anjalankosken ja Eliméaen kirkonkylan alueella olevissa yleiskaa-
voissa on varantoa yhteensa noin 460 tonttia. o

Eliméki

Kuvissa on vireilla ja voimassa olevien yleiskaavojen pientaloasumisen varantoa.

12
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PALVELUT JA ALUEIDEN PISTEYTYS

Palveluja tarkasteltiin tarkemmin paivakotien, koulujen ja
paivittdistavarakauppojen seka joukkoliikenteen osalta
muodostamalla palveluiden ymparille 500 ja 1000 metrin
etaisyysvyohykkeet. Alueet saivat pisteitd vyohykkeista
seuraavasti:

« 500 m kaupasta, koulusta tai paivékodista 1 piste
jokaisesta

« 1000 m kaupasta, koulusta tai paivakodista 0,5 pistet-
ta jokaisesta

+ Joukkolilkenne: 600 m 0,5 pistettd, 400 m 1 piste,

200 m 1,5 pistetta

Maksimipisteiksi muodostuu ndain 4,5 pistettd. Vyohykkeis-
ta laadittiin kartta, jossa 3 - 4,5 pistettd muodostavat kes-
tavan kehityksen ja palveluiden saavutettavuuden kannal-
ta parhaan (vihrean) alueen, 1 - 2,5 pistetta kohtalaisen
palvelutason alueen (keltainen) ja 0,5 pistetté alhaisen
palvelutason alueen (punainen). Valkoisen alueen palve-
lupisteet ovat siis 0 pistetta ja se lasketaan alhaisen pal-
velutason alueeseen.

Keskittamalla tonttituotantoa mahdollisuuksien mukaan
vihreille ja keltaisille alueille pyritddn vastaamaan, kiristyvaan
taloudelliseen tilanteeseen seké tukemaan kestavaa kehitysta.

13
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UUDET ASUINALUEET JA NIIDEN AJOITUS

SUURALUE KOHDE OMAKOTITONTTIEN MAARA JA AJOITUS (tontit rakennettavissa) KAAVAN VAIHE KUNNALLISTEKNITKAN RAKENTAMINEN
Kaupungin Yksityisten |Infra valmiina-heti 2021-
Yhteensd maalla maalla rakennettavissa 2016 2017 2018 2019 2020 2025 |Kaava Vireilld Luonnos Ehdotus Hyvdks. Valitus 2016 2017 2018 2019 2020
KOUVOLA
Kalalampi I jall 33 33 19 13|ak
Haanoja | 17 17 7 5 5|ak
Haanoja Il 12 12 12|yk
Vatajanpuisto 11 11 11{ak
Viitakumpu 10 10 10 yk
Loikalanpelto Il 27 27 27 yk
KUUSANKOSKI
Kytéhalme | 32 32 32|ak
Itd-Naukio 21 21 21 ak
Sepantie 7 3 4 7|yk
KORIA
Pioneeripuisto 30 30 30 vk
Marttilaljall 19 18 1 11 8 ak
Marttila Il 14 14 14{ak
ELIMAKI kk
Peippolanpelto 20 20 20{ak
VALKEALA
Nurmiranta 20 15 5 28| yk
Pikkuniitty 13 13 13 ak
Lautaro AR->AO 11 9 2 11 ak
Jokela 31 31 31|yk
Yhteensi 328 264 64 30 7 30 24 34 27 183 f f f f f

14
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Mato-ohjelman vuosien 2016 - 2019 paakohteena on Korian Pioneeripuiston alue, jossa jar-
jestetddn asuntomessut vuonna 2019.

15

Ohjelman painopiste on keskeisella kaupunkialueella tavoit-
teiden mukaisesti. Ohjelman mukaisista tonteista 65 prosent-
tia sijoittuu rakennemallin kolmion sisélle ja 93 prosenttia
keskeiselle kaupunkialueelle. Lautaron kohde on esimerkki
rakenteen taydentamisestd, jolla pyritddn saamaan rakenta-
mattomia tontteja kayttoon kayttdtarkoitusta muuttamalla.
Nain saadaan alhaisin investointikustannuksin vastattua
omakotitonttien kysyntaan. Vastaavia kohteita pyritdén jat-
kossa etsimdan myos muilta alueilta.

Keskittymalla palvelupistekartan vihreisiin ja keltaisiin aluei-
siin toteutetaan laadukkaan ympariston yleistavoitteita. Kyto-
halme (O pistettd) on otettu mukaan, koska se sijaitsee san-
gen keskeiselld alueella Kouvolan ja Kuusankosken taajami-
en valissa seka rakennemallin kolmion sisalla.

Entisen Anjalankosken ja Jaalan alueilla kunnallistekniikan
piirissa olevaa tonttitarjontaa on jo sangen kattavasti. Eri
alueiden kysyntéa ja tarjontaa tarkastellaan vuosittain ohjel-
man paivityksen yhteydessa.
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MAANKAYTON TOTEUTUKSEN KUNNALLISTEKNISET INVESTOINNIT

Kartoilla on esitetty kunnallistekniikan investointien ajoitus. Ohjelmaa varten on arvioitu
ensimmaisen viiden vuoden kustannukset. Laskennassa on kaytetty Fore-ohjelmaa.
Arvioidut kustannukset vuosille 2016 - 2020 on esitetty viereisessa kaaviossa. Pionee-
ripuiston asuntomessujen kustannukset jakautuvat vuosille 2016 - 2018.
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KERROS- JA RIVITALOTONTIT

Kaupungin omistamia kerros- ja rivitaloasumiseen seka asuin- ja liike-
rakentamiseen osoitettuja tontteja on koko kaupungin alueella noin
180 kpl. Naista keskeisella kaupunkialueella sijaitsee 109 kappaletta.
Joitakin rivitalotontteja on tarkoituksenmukaista muuttaa omako-
tiasumiseen rivitalotonttien vahaisen kysynnan vuoksi. Yksityisen
omistamia tontteja on noin 100 kpl, joista 59 sijaitsee keskeisella
kaupunkialueella.

Kerrostaloja on viime vuosina rakennettu noin 2 kpl vuodessa ja ra-
kennettujen rivitalojen maara on vaihdellut vuoden 2011 kymmenesta
vuoden 2014 yhteen kappaleeseen.
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Kouvolan kaupunki
Maankayton toteuttamisohjelma, vuosikello

Tammikuu
. Kaavavarantotietojen paivitys, Taija Airikka
. Tavoitteiden toteutuminen, Taija Airikka
. Seurantatilastot, Taija Airikka Marras-joulukuu Tammikuu
Seuraavan ohjelman valmistelu Kaavavarantotietojen pdivitys
Helmikuu Tavoitteiden toteutuminen
. Tavoitteiden tarkistus seuraavaan Mato-ohjelmaan, Seurantatilastot (rakennusluvat, tontit)
Taija Airikka =
. Valmisteluryhméan kokous :2:;1’:"' Helmikuu
0 Tavoitteiden tarkistus
Maaliskuu
. Uusien alueiden ajoitus, Taija Airikka
. Kunnallistekniset investoinnit, yhdyskuntatekniikka, kaavoitus :_';'_‘;::6
. Kohdekortit, yleiskaavoitus vastaa yleiskaavavaiheesta, Maaliskuu

Uusien alueiden ajoitus
Kunnallistekniset investoinnit

asemakaavoitus asemakaavavaiheesta, yhdyskuntatekniikka
katusuunnitelmasta ja toteutuneista kustannuksista

. Valmisteluryhman kokous Kokous Kohdekortit
x.3.2016
Huhtikuu
. Johtopaatokset, Taija Airikka Huhtikuu
. Raportin viimeistely, Taija Airikka Johtopaatékset
. Valmisteluryhmén kokous, ohjelman hyvéaksyminen Raportin viimeistely
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. Seuraavan Mato-ohjelman valmistelu, aikataulutus ym., Taija Airikka
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