OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

ASEMAKAAVAN MUUTOS 3. KOTKANSAARI, KORTTELIN 56 TONTTI 8

VALMISTELIJA: PATRICIA BROAS, KAAVOITUARKKITEHTI, PUH. 040 647 1539

KAAVA NRO 0521
KAUPUNKISUUNNITTELU
14.1.2022



Suunnittelualue sijaitsee 3. Kotkansaaren kaupunginosassa, keskustassa.
Suunnittelualue kasittaa kiinteiston osoitteessa Kotkankatu 10, eli korttelin 56
tontin 8. Tontti rajautuu Kotkankatuun ja Kymenlaaksonkatuun. Tontin koko
on 3172 m2

Asemakaavan aluerajaus tarkentuu suunnittelun myo6ta.

Kuva. Suunnittelualueen sijainti opaskartalla.

Kaavan laatimisen tavoitteena on mahdollistaa asuin- ja liikerakennus tontilla.
Kaavan yhteydessa tarkastellaan tontilla sijaitsevan liikerakennuksen
suojelutilannetta. Tavoitteena on tontin rakentuminen ja kdytté osana elavaa
keskustarakennetta.

Asemakaavan yhteydessa laaditaan tarvittaessa maankdyttésopimus.



LAHTOKOHDAT

Kaavoitettavalla tontilla sijaitsee Kaija ja Heikki Sirénin suunnittelema, vuonna
1971 rakennettu liikerakennus ns. entinen osuuspankkitalo. Rakennuksen
erikoisuus on sen sisalla sijaitseva suuri kattoikkunoin varustettu atriumpiha,
entinen pankkisali. Rakennus on Rakennettu kulttuuriymparisto -selvityksen
mukaan merkittava rakennus ja myos Kotkan keskustan yleiskaavassa
maritelty merkittavaksi rakennukseksi.

Rakennus on talla hetkella lahes tyhjillddn. Rakennuksen matalassa siivessa
toimii vield paivittaistavarakauppa Sale. Rakennuksen muut osat ovat olleet jo
pitkdan vailla liiketoimintaa.

Tontti on osa Kotkansaaren keskusta-aluetta: vieressa sijaitsee
kaukoliikenteen linja-autoasema ja viereisissa kortteleissa on asuin- ja
liikerakennuksia palveluineen. Tontti ja rakennus ovat Kiinteistd Oy Kotkan
Kotkankatu 10 omistuksessa ja kaavanmuutoshakijana YIT Suomi Oy.

SUUNNITELMAT

Maanomistaja kaavailee tontille uudisrakennusta. Tavoitteena on sijoittaa
tontille noin 4 450k-m?:n viisikerroksinen asuinrakennus. Rakennuksen
sijoittuessa keskusta-alueelle selvitetadn kaavoituksen yhteydessa liiketilojen
sijoittamista rakennukseen. Lisaksi selvitetddn nykyisen rakennuksen
sailyttdmisen ja kdyton mahdollisuuksia.

TAVOITTEET

Kaavan tavoitteena on mahdollistaa Keskuskatu 10 tontin kadyttod keskustaa
elavoittaen.

Asemakaavan puitteissa luodaan edellytyksia hyville autoliikenteen, jalankulun
ja pyorailyn ratkaisuille.

Asemakaavan yhteydessa selvitetdan hankkeen vaikutuksia
keskustaymparistoon.

MAANOMISTUS

Kaavamuutosalue on Kiinteistd Oy Kotkan Kotkankatu 10 omistuksessa.

MAAKUNTAKAAVA

Kymenlaakson maakuntakaava 2040 on hyvaksytty 15.6.2020 ja on
lainvoimainen.



Suunnittelualue sijoittuu maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueelle:
"Merkinnalla osoitetaan kaupunkitasoiset keskustat ja seudullista merkitysta
omaavien taajamien keskustatoimintojen alueet. Keskustatoimintojen alue
sisaltaa asutuksen lisdksi hallintoon, palveluihin ja kauppaan liittyvia
toimintoja seka tarvittavat liikkennealueet ja puistot”.
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Kuva: Ote maakuntakaavasta. Suunnittelualueen likimé&éarainen sijainti on merkitty
valkoisella ympyralla.

SEUDUN STRATEGINEN YLEISKAAVA

Kotkan-Haminan seudun strateginen yleiskaava 2040 hyvaksyttiin Kotkan
osalta 10.12.2018 Kotkan kaupunginvaltuustossa.

Suunnittelualue sijoittuu strategisen yleiskaavan keskustatoimintojen alueelle:
"Alue on tarkoitettu kaupunkimaisen rakentamisen alueeksi, jonka
padasiallisia toimintoja ovat kauppa ja kaupalliset palvelut, julkiset palvelut ja
hallinto, keskustaan soveltuva monimuotoinen asuminen, ymparistohairioita
aiheuttamattomat tydpaikkatoiminnot, matkailu seka naihin liittyva liikenne,
virkistys, vapaa-ajan toiminnot ja yhdyskuntatekninen huolto. Kaupallisen
palvelurakenteen kehittdmisessa alueella tulee suosia keskustahakuista
erikoiskauppaa, keskustahakuisia kaupallisia palveluja seka
paivittdistavarakauppaa. Kaupallisessa ydinkeskustassa/keskustassa tulee
pyrkia palvelujen kehittdmiseen siten, etta valimatkat palvelujen valilla ovat
mahdollisimman lyhyitd ja etta palvelut ovat hyvin saavutettavissa. Alueen
suunnittelussa tulee kiinnittda huomiota alueen kaupunkikuvalliseen
ilmeeseen seka viihtyisyytta luovien kaupunkielementtien sdilyttamiseen ja
lisddmiseen.”

Kotkansaaren keskustatoimintojen alueita koskevat edellisten lisdaksi seuraavat
kaavamaaraykset:

Vahvistetaan seudun kaupunkikeskuksia ja sdilytetdaan niiden arvokkaat
erityispiirteet. Alueen tarkemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista
huomiota keskusta-alueiden elinvoimaisuuden ja vetovoimaisuuden
lisadmiseen ja keskustojen kehittdmiseen asuntoalueina. Asuntotarjonnan



monimuotoisuutta/monipuolisuutta tulee lisdta eri asukasryhmat
huomioiden.

Rakennetun ympadriston laatua tulee parantaa erityisesti julkisten tilojen ja
palvelujen osalta. Kohtaamis- ja tapahtumapaikkoja tulee lisdta ja varmistaa
niiden tarkoituksenmukaisuus (mittakaava ja sijoittuminen).
Osaamiskeskittymien muodostumista keskuksissa tulee tukea. Palvelujen ja
toimintojen suunnittelussa tulee huomioida erityisesti eri vaestéryhmien
tarpeet. Suunnittelussa tulee varmistaa rakenteen riittava eheys ja tiiveys
joukkoliikennepalvelujen seka kadvelyn ja pyoradilyn edellytyksien
parantamiseksi. Asumiseen ja muuhun rakentamiseen liittyvia innovaatioita
tulee pyrkia tukemaan lisaamalla koerakentamistoimintaa seka
muuntojoustavaa ja alykasta rakentamista.
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Kuva: Karttaote seudun strategisesta yleiskaavasta. Suunnittelualueen likim&arainen
sijainti on osoitettu valkoisella ympyralla.

OSAYLEISKAAVA

Suunnittelualueella on voimassa asemakaavoitusta ohjaava Kotkan keskustan
osayleiskaava, joka on saanut lainvoiman 17.12.2018.

Osayleiskaavassa tontti kuuluu keskustatoimintojen alueeseen: ”Alue varataan
Kotkan kaupungin lisdksi koko Kymenlaaksoa ja Kotkan-Haminan
kaupunkiseutua palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja
yksityisille palveluille, hallinnolle, keskusta-asumiselle seka keskustaan
soveltuville ympaéristohairiottomille tydpaikkatoiminnoille.”

Tontilla oleva rakennus on maaritelty merkittavaksi rakennukseksi: “Rakennus
on aikakautensa edustajana, kaupunkikuvan kannalta tai ympariston osana
merkittava. Mahdollisen rakennussuojelun tarve ratkaistaan tulevien
asemakaavojen yhteydessa.”



Kuva: Karttaote Kotkan keskustan osayleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti on
osoitettu valkoisella ympyralla.

ASEMAKAAVAT
Suunnittelualueella on voimassa oleva asemakaava AK 3/69 vuodelta 1962.

Suunnittelualue on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi AL. Kaava
maarittelee tonttitehokkuusluvuksi e=1,261 ja kerroslukumaaraksi nelja
kerrosta. Tontin luoteisreunaan on maaritelty tonttien autosailytyspaikkojen
ajoa varten varattu alue. Kotkankadun puoleiselle tontinosalle on maaritelty
yleiselle jalankululle varattu ale.

Kuva: Ote ajantasa-asemakaavakartasta. Kaavan alustava rajaus on esitetty kartalla
punaisella. Kaava-alueen rajaus tarkentuu kaavoituksen edetessa.



Osallisia ovat alueen maanomistajat sekd rakennusten omistajat, asukkaat,
naapurit ja alueella toimivat yritykset eli kaikki ne, joiden asumiseen,
tyotekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia
ovat myos viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa kaava koskee. Osallisille
tiedotetaan kaavoituksen etenemisesta ja he voivat lausua suunnitelmista
mielipiteensa.

Viran puolesta osallisia ovat Kotkan kaupungin asiantuntijaviranomaiset kuten
kaupunkimittaus, Tekniset palvelut, Rakennusvalvonta, Ymparistokeskus,
Liikuntatoimi, Puistotoimisto, Kymenlaakson pelastuslaitos, Kymenlaakson
museo ja Kaakkois-Suomen ELY-keskus. Osallisia ovat myos Kotkan Energia Oy,
Kymen Vesi Oy, Kymenlaakson Sahkoéverkko Oy, Telia Sonera ja Auris
Kaasunjakelu Oy.

Osallisiksi Kotkan kaavoitushankkeissa ovat ilmoittautuneet myds seuraavat
yhdistykset; Meri-Kymen luonto ry, Kotkan ymparistoseura ry seka Kotka-
seurary.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla koko suunnitteluprosessin
ajan ja osallisilla on mahdollisuus ottaa siihen kantaa siihen asti, kunnes
asemakaava on ehdotuksena nahtavilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
tdydennetaan kaavahankkeen edetessa.

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta on ilmoitettu kaupungin virallisella
www-sivulla, kirjeitse osallisille ja muille lehti-ilmoituksella kaupungin
ilmoituslehdessa 19.1.2022, joka on ilmaislehti Ankkuri.
Asemakaavamuutoksen lahtokohdat ja tavoitteet on esitetty tdssa
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, joka on nahtavana 19.1. - 17.2.2022
kaupunkisuunnittelun kaavoitustoimistossa kaupungintalolla ja Kotkan
kaupungin www-sivuilla osoitteessa www.kotka.fi

Osallisten antama palaute ja sen johdosta tehdyt muutokset selostetaan
asemakaavan selostuksessa kohdassa osallistuminen. Ehdotusvaiheessa
tehtdvat muistutukset osoitetaan Kotkan kaupunginhallitukselle.

Valtuuston paatoksesta tehtavat valitukset osoitetaan Ita-Suomen hallinto-
oikeudelle, joka toimii Kuopiossa.


http://www.kotka.fi/

KAAVOITUKSEN ARVIOITU AIKATAULU

vireille tulo

OAS

luonnos nahtdvana
kaupunkirakennelautakunta
e ehdotus ndhtdvana

e kaupunginhallitus

e kaupunginvaltuusto

e kaava vahvistunut

19.1.2022
19.1.-17.2.2022
toukokuu - kesdakuu 2022
syyskuu 2022

lokakuu 2022

marraskuu 2022
joulukuu 2022
tammikuu 2023

Aikataulu on arvio asemakaavamuutoksen etenemisesta ja se tarkentuu

hankkeen aikana.

Kaavamuutoksen yhteydessa arvioidaan vaikutukset luontoon, rakennettuun
ymparistoon ja kulttuuriperintéon, lilkkenteeseen, palveluihin ja tekniseen
huoltoon. Myds alueella mahdollisesti vaikuttavat hairiotekijat arvioidaan.

Vaikutusten selvittdminen perustuu osittain tehtyihin selvityksiin ja
suunnitelmiin, maastokaynteihin ja osallisilta saatavaan palautteeseen.

Lisatietoa asemakaavan valmistelusta seka palaute osoitteeseen:

Patricia Broas

kaavoitusarkkitehti
kaupunkisuunnittelu, kaavoitus
Kustaankatu 2, 48100 Kotka

puh. 040- 647 1539

s-posti: etunimi.sukunimi(at)kotka.fi



