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1. PERUSTIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavanmuutos, Kotkankatu 10 (0521). Kaava nro 0521 koskee Kotkansaaren kau-
punginosan Korttelin 56 tonttia 8. Kaava on tullut vireille 19.1.2021.

Kaavan valmistelijana toimii kaavoitusarkkitehti Maaria Mantysaari,
puh. 040 120 8725, maaria.mantysaari@kotka.fi.

1.2 Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualue sijaitsee 3. Kotkansaaren kaupunginosassa, keskustassa. Suunnittelu-
alue kasittaa kiinteiston osoitteessa Kotkankatu 10, eli korttelin 56 tontin 8. Tontti ra-
jautuu Kotkankatuun ja Kymenlaaksonkatuun. Tontin koko on 3172 m?2. Tontti on en-
tuudestaan rakennettu.

Kortteli on osa Kotkansaaren keskusta-aluetta; vieressa sijaitsee kaukoliikenteen linja-
autoasema ja viereisilla tonteilla ja kortteleissa on asuin- ja liikkerakennuksia palvelui-
neen. Suunnittelualueella on voimassa oleva asemakaava vuodelta 1962. Suunnittelu-
alue rajautuu lainvoimaisiin asemakaavoihin.

13 Asemakaavan tarkoitus
Asemakaavoituksen tavoitteena on mahdollistaa tontilla asuin-, liike- ja toimistoraken-
nusten rakentaminen, seka hoiva- ja palveluasumisen seka niihin liittyvien tilojen ja ym-
paristohairiota aiheuttamattomien tyotilojen rakentaminen. Kaavan yhteydessa tarkas-
tellaan tontilla sijaitsevan liikerakennuksen suojelutilannetta. Tavoitteena on tontin ra-
kentuminen ja kaytto osana elavaa keskustarakennetta.

Kuvateksti: Suunnittelualueen sijainti opaskartalla. Asemakaava-alueen koko ja sijainti viitteellisid.
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Kaavaprosessin vaiheet

Aloite asemakaavan muuttamiseksi on tullut kiinteistonomistajalta. Kaavahanke on kayn-
nistetty kaavanmuutoksen hakijan YIT Suomi Oy:n hakemuksesta.
kaupunkirakennelautakunta on tehnyt paatoksen asemakaavoituksen kaynnistamisesta
asemakaavan vireilletulo on kuulutettu 19.1.2022

osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavana 19.1. - 17.2.2022

asemakaavaluonnos nahtavana 25.10. - 30.11.2023

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1.
2.
3.
4.

asemakaavakartta merkintéineen ja maardyksineen

asemakaavan seurantalomake

osallistumis- ja arviointisuunnitelma

rakennushistoriaselvitys 13.2.2015, Ramboll; Kosonen, Veijovuori, Heikkila

1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja ldhdemateriaalista

YIT/ Viitesuunnitelmat Kotkankatu 10 Kotka, Arkkitehtipalvelu Oy, 24.8.2022 ja 29.3.2023
Kiinteistd Oy Kotkan Kotkankatu 10, Energiakatselmus ja kuntoarvio -raportti; Insin66ri Studio
Oy, LVI Studio OY, Sahko6insindori Studio Oy, Kotka 2006

Sisdilmastokysely Kotkan ldakarikeskuksessa (Kotkankatu 10) helmikuussa 2009, Tyoterveys-
laitos 8.4.2009

Kotkan keskustan rakennettu kulttuuriymparisto, Kotkan keskustan osayleiskaavan selvitys;
Kotkan kaupunki, kaupunkisuunnittelu 17.5.2018

Kotkan keskustan osayleiskaavan luontoselvitys; Luontoselvitys Kotkansiipi, Petri Parkko
6.3.2018

Kotkansaari - Ruotsinsalmen linnoituskaupunki, Kaupunkiarkeologinen inventointi; Museovi-
rasto, Pdivi Hakanpaa 2007

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET

Asemakaavaa laaditaan YIT Suomi Oy:n aloitteesta. Tontti ja rakennus ovat Kiinteisto
Oy Kotkan Kotkankatu 10 omistuksessa ja kaavanmuutoshakijana YIT Suomi Oy. Asema-
kaavan yhteydessa laaditaan tarvittaessa maankadyttésopimus.

Kaavan laatimisen tavoitteena on mahdollistaa Kotkankatu 10 tontin kdytto asuin- ja
liikerakennuksena. Kaavan yhteydessa tarkastellaan tontilla sijaitsevan, paaosin pitkaan
tyhjillaan olleen, liikerakennuksen suojelutilannetta. Tavoitteena on tontin rakentumi-
nen ja kdyttd osana elavaa kaupunkikeskustaa.

Maanomistaja kaavailee tontille uudisrakentamista. Tavoitteena on sijoittaa tontille yh-
teensd noin 4 800k-m2:n laajuiset kerrostalot, jotka mahdollistaisivat tavanomaisen
asuinkayton lisaksi myds hoiva- ja palveluasumisen konseptin totuttamisen. Rakennuk-



sen sijoittuessa keskusta-alueelle selvitetdaan kaavoituksen yhteydessa liiketilojen sijoit-
tamista rakennukseen seka nykyisen rakennuksen sailyttdmisen ja kdytén mahdolli-
suuksia.

Kaavoitettavalla tontilla sijaitsee Kaija ja Heikki Sirénin suunnittelema, vuonna 1971 ra-
kennettu lilkerakennus ns. entinen osuuspankkitalo. Rakennuksen erikoisuus on sen
sisalla sijaitseva suuri kattoikkunoin varustettu atriumpiha, entinen pankkisali. Raken-
nus on Osayleiskaavaan liittyvdan Rakennettu kulttuuriymparisto -selvityksen mukaan
merkittava rakennus ja myds Kotkan keskustan osayleiskaavassa maaritelty merkitta-
vaksi rakennukseksi.

Rakennus on talla hetkelld Iahes tyhjillddn. Rakennuksen matalassa siivessa toimii viela
paivittdistavarakauppa Sale. Rakennuksen muut osat ovat olleet jo pitkdan vailla liike-
toimintaa. Rakennuksesta on laadittu kuntotutkimus ja rakennuksessa on runsaasti kor-
jausta vaativia kohtia seka vaurioituneita rakenteita.

Tontti ja rakennus ovat Kiinteistdé Oy Kotkan Kotkankatu 10 omistuksessa ja kaavan-
muutoshakijana YIT Suomi Oy.



3.

3.1

3.2

3.21

3.2.2

33

3.3.1

3.3.2

3.3.3

SUUNNITTELUALUE

Alueen yleiskuvaus
Suunnittelualue sijaitsee keskustan ruutukaava-alueella. Kaavanmuutosalue on raken-
nettu ja rakennetun ympariston osa. Kaavanmuutosalueella toimii kauppa. Lahialueen
kaupunkiymparisto on kerroksellinen ja muodostuu mm. eri aikoina rakennetuista liike-
rakennuksista ja asuinkerrostaloista seka katuverkostosta. Lahialueella on useita puistoja
ja katutasoon sijoittuu melko monipuolisesti mm. erilaisia ravintolapalveluita.

Kaavanmuutosalueella sijaitsee arkkitehtien Kaija ja Heikki Sirenin suunnittelema,
vuonna 1971 rakennettu entinen Kotkan seudun Osuuspankin toimitalo. Samanaikaisesti
pankin toimitilarakennuksen kanssa rakennettiin myos viereinen Asunto Oy Kotkan Ky-
menlaaksonkatu 14, joka sisalsi osittain pankin henkildkunnan asuntoja

Luonnonymparisto

Maisemarakenne, luonnonolot
Alue on rakennettua kaupunkiymparistod, jota reunustavat liike- ja asuinkerrostalot. Kot-
kankatu 10 tontilla ei ole istutuksia. Piha-alueet ovat nykyiselldan pysakointikdytossa, ja
ne ovat padosin paallystettyja, vetta lapdisemattomia asfalttia tai muita kovia pinnoit-
teita. Nain ollen myos kenttakerroksen kasvillisuus on vahaista. Myos korttelin keskella
kulkeva, tonttien ajoneuvojen pysakdintipaikoille ajon salliva, ns. Puutteenkuja on asfal-
toitu. Tontin Kotkankadun puoleinen reuna on osoitettu jalankululle ja se on vastaavasti
asfaltoitu. Valittomasti suunnittelualueen lansipuolella, Kotkankadun katualueella, on
kookas katupuurivi.

GTK:n maaperakartan mukaan maapera on kalliomaata, Graniittia. Kotkan keskustan
osayleiskaavan luontoselvityksessa (Luontoselvitys Kotkansiipi, Petri Parkko 2017) tode-
taan, ettd kaava-alue muodostuu voimakkaasti rakennetusta tontista, jolla merkittavien
luontoarvojen esiintyminen on epatodennakdista. Alueelta ei rajattu arvokkaita luonto-
kohteita.

Luonnonsuojelu
Alue on yleisilmeeltddn voimakkaasti rakennettua ymparist643, jolla ei ole erityisia luonto-
arvoja. Kotkan keskustan osayleiskaavan luontoselvityksessa (Luontoselvitys Kotkansiipi,
Petri Parkko 2017) todetaan, etta alueella ei esiinny arvokkaita luontokohteita.

Rakennettu ymparist6

Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella
Kaava-alue sijaitsee Kotkan keskustassa. Suunnittelualueen lahiymparistdssa on runsaasti
liike- ja asuinkerrostaloja seka linja-autoasema.

Yhdyskuntarakenne
Kaava-alue on Kotkansaaren keskusta-aluetta. Alue on tiiviisti rakennettua ruutukaava-
aluetta.

Palvelut, tyopaikat, elinkeinotoiminta
Suunnittelualue kayttaa keskustan palveluita. Keskustan palvelut on saavutettavissa
kaava-alueelta jalan. Keskusta alueelta 16ytyy monipuolisesti kaupallisia-, viihde- ja vapaa-
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3.3.6

3.3.7

3.3.8

3.3.9

ajan palveluita. Suunnittelualueella toimii talla hetkella ruokakauppa ja muutaman kortte-
lin etdisyydelld on toinen ruokakauppa. Muut [ahimmat palvelut ovat ravintola-, hotelli-,
apteekki-, kukkakauppa, perheneuvola ja linja-autoasema seka Kotkan Konserttitalo,
joista lahimmat sijaitsevat Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun vastakkaisilla puolilla.
Linja-autoasema on siirtymassa Kantasataman laheisyyteen 2024, mutta suunnittelualu-
een sivuitse kulkevat bussireitit sdilyvat. Kotkan lyseo, Kotkan aikuislukio ja Kotkan opisto
sijaitsevat reilun korttelin etdisyydelld suunnittelualueesta pohjoiseen.

Virkistys
Suunnittelualueella ei ole erityisia virkistysarvoja. Lyhyen kdvelymatkan paassa on useam-
pia puistoja. Muutaman korttelin etdisyydella sijaitsevat Toivo Pekkasen puisto, Sibeliuk-
sen puisto ja Isopuisto. Lisaksi kaupunginosan Kotkan kansalliseen kaupunkipuistoon kuu-
luvat puistot tarjoavat laajat virkistysalueet kaupunkilaisten kayttoon.

Liikenne
Alue on kokonaisuudessaan kaupungin katuverkoston osa. Suunnittelualeen sivuitse kul-
keva lilkenne on padadasiassa henkildautoliikennetta. Korttelin vastakkaisella puolella, Kes-
kuskatua pitkin, kulkee Kotkan paikallisliikenteen bussireitti. Kotkankadun ja Kymenlaak-
sonkadun risteyksen vastakkaisella puolella on kaukoliikenteen kayttama linja-autoase-
man kenttéa alue. Kaukoliikenne on kuitenkin vaiheittain siirtymassa Keskuskadun Kanta-
sataman puoleiseen padhan.

Ympadristonsuojelu, ymparistohairiot ja melu
Suunnittelualueella ei ole merkittavia ymparistohairioita. Alueella esiintyy tavanomaista
keskustan kaupunkiymparistoon liittyvaa lilkkenteen melua.

Tekninen huolto
Alueella on olemassa oleva kunnallinen vesi- ja jatevesiverkosto. Kotkankadulla ja Kymen-
laaksonkadulla on sadevesiviemariverkosto. Kymenlaaksonkadulla on vesijohto- ja jateve-
siviemariverkosto. Kotkankadulla ja Kymenlaaksonkadulla on kaukolampoverkosto. Alu-
eella on olemassa oleva sdahko- ja katuvaloverkosto seka Elisan ja Teliasoneran telejohto-
verkostot.

Hulevedet
Vireisella katualueella on sadevesiviemarijarjestelma.

Rakennettu kulttuuriymparist6 ja muinaisjdannokset

Korttelissa sijaitseva entinen Kotkanseudun Osuuspankin toimitalo on osa Kotkan kes-
kustan rakennettua kulttuuriymparistoa. Kortteli ei kuulu valtakunnallisesti arvokkaa-
seen rakennettuun kulttuuriymparistoon. Lahin valtakunnallisesti merkittava rakennettu
kulttuuriymparisto on Kotkan kirkko ymparistdineen, joka on noin 200 metrin padssa
tontin luoteisreunasta.

Suunnittelualue sijaitsee kokonaisuudessaan muinaismuistolain (295/1963) rauhoitta-
man kiintedn muinaisjadannodksen Ruotsinsalmen linnoituskaupunki (rekisteritunnus
1000007482) alueella. Linnoitusaikana (1790-1855) alue on sijainnut keskeisella paikalla
asemakaavoitetun siviiliasuinalueen halki kulkevan kuivatuskanavan, kauppahallin ja kir-
kon tuntumassa.



Kotkan kaupungin aikainen asuinrakentaminen kaavamuutosta koskevalla kiinteist6lla on
aloitettu viimeistdaan 1890-luvun lopulla, ja vuosikymmenten saatossa alueelle on raken-
nettu ja sieltd on purettu pois suuri maara erilaisia rakennuksia ja rakennelmia. Niihin,
seka erityisesti vuonna 1971 kiinteistolle valmistuneen Kotkan seudun Osuuspankin toi-
mitalon rakentamiseen liittyneiden laaja-alaisten maarakennustdiden voi olettaa suu-
relta osin tuhonneen kiinteist6lla mahdollisesti sijainneet Ruotsinsalmen aikaiset raken-
nusjadannodkset ja asutushistorialliset kerrostumat. Poikkeuksen voi kuitenkin muodostaa
syvélle maaperaan aikoinaan kaivettu kuivatuskanava, jonka jaanndksia voi mahdollisesti
olla sailynyt suunnittelualeen pohjoissivustalla tai sen lahist6lla. Mainitun kanavan jaan-
noksia on l6ytynyt aiemmin Kotkansaarelta uudisrakennushankkeen yhteydessa suorite-
tun arkeologisen valvonnan yhteydessa Koulukatu 21:n kiinteistolta (M. Kykyri 2011).
https://www.kyppi.fi/to.aspx?id=112.1000007482
(https:www.kyppi.fi/palveluikkuna/raportti/read/asp/r_default.aspx)

Kymenlaakson maakuntamuseon kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta anta-
man lausunnon mukaisesti edellda mainitun perusteella ei kaavan yhteydessa ole tarvetta
arkeologisille lisaselvityksille.

Kuvateksti: Korttelin nykyiset rakennukset ja niiden rakennusvuodet (ilmakuva, http.//karttapalvelu.kotka.fi).
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Kotkankatu 10 sijaitsee arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Sirenin suunnittelema vuonna
1971 valmistunut Kotkan Seudun Osuuspankin toimistotaloksi valmistunut liikerakennus.
Viereiselld Kymenlaaksonkatu 14 tontilla sijaitsee pankkirakennuksen kanssa samaan ai-
kaan Kotkan Seudun Osuuspankin rakennuttama ja niin ikdan Kaija ja Heikki Sirenin suun-
nittelema asuinrakennus. Korttelin muut rakennukset on rakennettu paaosin 1960-luvun
alkupuolella, lukuun ottamatta Kymenlaaksonkadulla sijaitsevaa asuinrakennusta ja kaa-
vanmuutoksen kohteena olevaa katujen kulmauksessa sijaitsevaa pankkirakennusta. Vie-
reisessa korttelissa, sijaitsee vuonna 1937 valmistunut K.J. Ahlskogin suunnittelema Ho-
telli Meritorni sekd vuonna 1907 valmistunut Eliel Saarisen ja Herman Geseliuksen suun-
nittelema jugend-tyylinen alun perin tyévaentaloksi suunniteltu rakennus. Jugendraken-
nus toimii nykyisin Kymi Sinfonietan konserttitalona ja Kotkan kulttuuriasiainkeskuksen
paatoimipaikkana. Rakennuksessa on myos yhdistys, ravintola- ja kokoustiloja.

Rakennushistoriaselvityksen mukaisesti Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmatontin
rakennuskanta tuhoutui osittain Jatkosodan alussa 6.7.1941 tapahtuneissa pommituk-
sissa. Vuonna 1946 Meritornin katolta otetussa kuvasta kay ilmi, etta tontilla on jaljella
enda Kymenlaakson puoleinen asuinrakennus ja kaksi pienta talousrakennusta ja muilta
osin tontti on tyhjillaan.

Kuvateksti: Pankkitalon ja viereisen asuinrakennuksen tontti ennen rakentamista (kuvaldhde Tiura 2004)

Pankkirakennuksen ja viereisen Asunto Oy Kotkan Kymenlaaksonkatu 14 -nimisen asuin-
rakennuksen suunnittelutyd kaynnistyi taydelld teholla asemakaavan lainvoimaistuttua
joulukuussa 1969. Pankin toimitalosta ja viereisen tontin asuntotalosta pyydettiin yhteiset
urakkatarjoukset. Molemmissa taloissa paasuunnittelijaksi valittiin professori Heikki Siren
ja urakoitsijaksi Rakennustoimisto Ruola Oy Turusta. Pankkitalon tyot alkoivat heinakuun
1970 alussa ja peruskiven muuraus suoritettiin 2.9.1970. Osuuspankin uudisrakennuksen
harjannostajaiset pidettiin 14. huhtikuuta 1971. Osuuspankki rakennutti samanaikaisesti
viereisen 30 asuinhuoneiston ja yhden liikkehuoneiston asunto-osaketalon asuntosaasta-
jien kayttoon. Osuuspankki padsi muuttamaan uusiin tiloihin 11.10.1971 ja pankkiraken-
nus valmistui lopullisesti 1.12.1971. Valmistuminen viivastyi noin kahdella kuukaudella
alun perin laaditusta aikataulusta, aiheutuen paaasiassa peruspilarien valamisen arvioitua
suuremmasta tyomaarasta seka lakoista. Uuden pankkitalon kunniaksi vietettiin Kotkassa
21.10.1971 valtakunnallista osuuspankkiviikon avajaisjuhlaa.
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Pankkirakennuksen suunnittelun perusteena oli mahdollisuus pankin tilojen esteett6-
maan laajentamiseen. Keskeisesti sijaitsevan neljan kerroksen lapi kulkevan keskushallin
ympdrille ryhmittyivat ensimmaisen ja toisen kerroksen pankin toimitilat, joihin kuuluivat
avara pankkisali, toimisto-, neuvottelu- ja varastohuoneet seka holvi. Kymenlaaksonkadun
puoleisella sivulla ensimmaisessa kerroksessa oli yhtendinen myymalatila. Rakennuksen
pohjoispdadyssa oli kaksi muuta myymalatilaa. Pankin toimitilojen oli tarkoitus vallata tar-
peen mukaan myos kolmas ja neljas kerros, mutta toimitilat vuokrattiin ulkopuolisille toi-
mijoille. Kellarikerroksessa sijaitsivat pankin sosiaali- ja edustustilat, henkilokunnan ruo-
kala ja kahvila, sauna uima-altaineen, vaestdsuoja seka varastotilat. Kerroksen itdpadssa
oli autohalli (Arkkitehti 1973). Rakennukseen on laadittu 13. muutospiirustukset, joista
ensimmaiset jo kevaalla rakennusvuonna 1971. Kaikkia muutospiirustukissa esitettyja
muutoksia ei ole toteutettu. Rakennuksen Kotkankadulle avautuvan yksikerroksisen Valin-
tamyymalan myymalatilojen muutospiirustukset on laadittu vuonna 1973.

Kotkankatu 10 on Arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Sirenin vuonna 1970 suunnittelema
pankkirakennus. Nelionmuotoisen ja IV-kerroksisen rakennuksen julkisivumateriaalina on
kaytetty punatiilta. Julkisivumateriaalina kdytetyn Santamaen punaisen tiilen valintaan
seka kontuurien pyoredkulmaisuuteen vaikutti vastapaata sijaitseva arkkitehti Eliel Saari-
sen suunnittelema entinen tyévaentalo. Tasakattoisen rakennuksen pohjoisosassa on I-
kerroksinen myymaldosa. Paajulkisivut eli Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun puoleiset
sivut ovat ulkomuodoltaan miltei identtiset. Molempia julkisivuja koristavat II-1V-kerros-
ten horisontaaliset ikkunalinjat, joita rikkovat tasaisin valein pylvaspilarit. Ensimmaisen
kerroksen julkisivu on kdytanndssa kokonaan liiketilojen ikkunapintaa. Ensimmainen ker-
ros on sisddnvedetty ja paasisdankaynti Kotkankadun puolella nousee muuta rakennusta
ylemmaksi. Varsinaisen pankkirakennuksen julkisivusta irrallaan ovat sen pohjoispuolelle
sijoittuva 1-kerroksinen myymalatila ja rakennuksen itdpuolelle sijoittuva erillinen porras-
kaytava. Myymalatila seka porraskadytava rikkovat myds pankkirakennuksen sisdpihan
puoleista julkisivua.

Pankkirakennus sijoittuu Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen sisdpihan jaa-
desséa rakennuksen koillispuolelle. Kotkankadun toiselle puolelle sijoittuva Eliel Saarisen
suunnittelema tyovaentalo vaikutti osaltaan pankkitalon rakennusmateriaalin valintaan ja
sen detaljimuotoiluun. Pohjaltaan neliémaisen ja kompaktin rakennusmassa selkeyttaa
risteyksen katu- ja toritilan rajautumista. Kotkan Seudun Osuuspankissa nakyvat samat
Sirenien arkkitehtuurin peruspiirteet, kuin Helsingin suurissa liike- ja toimistotaloissa. Ne
edustavat kansainvalista suurkaupunkiarkkitehtuuria Le Corbusierin ja Mies van der Ro-
hen hengessa. Arkkitehtuurin lahtokohtina ovat Kotkassakin selked geometrinen perus-
muoto ja ajattomuus, josta Kimmo Sarje kayttaa Heikki Sirenin muistokirjoituksessa (HS
1.3.2013) nimea "klassinen yleispateva ote". Klassisuus ilmenee Kotkassa erityisesti julkisi-
vun pilarilinjojen korostuksena ja julkisivujen yleisena selkeytena. Sarje toteaa myos, etta
liike- ja toimistotaloissaan Sirenit kehittivat omista lahtékohdistaan jo 1900-luvun alusta
periytyvaa rationalismin ohjelmaa. Sarjen mukaan "rakenteet, materiaalit ja analyyttinen
tehtdvanasettelu ajanmukaisen tekniikan keinoin maarittelivat ratkaisun." (HS 1.3.2013)
Rationaalisuus on Kotkan tapauksessakin ollut suunnittelun lahtékohtana, mutta sita on
pehmennetty punatiilen kaytolla ja yksityiskohtien pyoristyksilla. Arkkitehtuurin perintei-
sempaan keinovalikoimaan kuuluu ensimmaisen kerroksen sisdanveto, joka muodostaa
rakennuksen kolmelle julkisivulle erdanlaisen kapean arkadikaytavan. Rakennusta ja sen
viereista tonttia varten on tehty asemakaavan muutos, joka on laadittu juuri tulevia uu-
disrakennuksia silmalla pitden. Asemakaavassa on maadritelty kerrosluku ja rakennuksen
asema suhteessa katulinjaan suhteellisen tarkasti. 1970-luvulla muodissa olivat betoni ja
elementtirakentaminen. Tasta poiketen pankkirakennus tehtiin punaisesta tiilesta. Juuri
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rakennuksen sovittaminen - edes ajatuksen tasolla - viereisen korttelin vanhaan raken-
nuskantaan, kuten tyovaentaloon, oli 1970-luvun alussa poikkeuksellista. Ratkaisu voi-
daan nahda osoituksena Eliel Saarisen nauttimasta arvostuksesta suunnittelijana.

Rakennuksen ulkoasu on valmistumisen jalkeen pysynyt ldhes entiselldadn, eniten ulko-
asuun on vaikuttanut seindpintojen mainosten vaihtuminen. Sisatiloissa on tehty ajan
saatossa useita muutoksia, mutta aulan atriumtila on sdilynyt padosin ilman muutoksia.
Kiinteistobnomistaja on selvittanyt rakennuksen rakenteiden ja sisatilojen korjaustarvetta.
Vuonna 2006 laaditun Kiinteistdé OY Kotkan Kotkankatu 10; Energiakatselmus ja kuntoar-
vio -raportin mukaan rakennus on rakennusteknisiltd osiltaan tyydyttavassa kunnossa.
Taman jalkeen rakennuksessa ei tiettavasti ole tehty mitdan suurempia korjauksia, aino-
astaan akuutteja korjauksia. Raportissa on todettu tiloissa olevan pintamateriaaleja ja ra-
kennelmia, joiden tiedetdan aiheuttavan sisdilmaongelmia. Tata tukee myos vuonna 2009
tehdyn sisdilmastokyselyn perusteella laadittu raportti. Rakennuksen julkisivujen osalta
rakennuksen kunto on viime vuosina heikennyt selkedsti ja merkittavasti. Kasvaneen tur-
vallisuusriskin seurauksena julkisivujen verkottamista koskeva toimenpidelupa on vireilla.

Osa tarvittavista korjaustoimenpiteistd on rakennusteknisesti haastavia ja kokonaistalou-
dellisesti kalliita. Rakennus vaatisi mittavat korjaustyot, mikali se haluttaisiin saattaa ko-
konaisuudessaan kayttokuntoon. Myds pihalla, betonikannen ala olevan maanalisen pysa-
kointihallin korjaustarve kasvattaa kiinteiston korjausvelkaa. Kiinteiston omistaja on sel-
vittanyt rakennuksen kayttotarkoituksen muuttamisen vaatimia toimenpiteita ja kustan-
nustehokuutta. Rakennus on kuitenkin erittdin haastava muuttaa eri kdyttotarkoitukseen
mm. paloturvallisuuden, LVI- ja energiatehokkuuden vaatimusten ja rakenteellisten mitta-
vien muutostarpeiden vuoksi. Muutostarpeita olisi my0s erittdin haastavaa sovittaa kes-
keisaulan atriumtilan sdilymiseen ja johtaisivat rakennuksen sisatilojen merkittaviin muu-
toksiin. Kiinteistonomistajan nakdkulmasta rakennuksen ja siihen liittyvan laajan maanali-
sen pysakointihallin korjaaminen ei ole taloudellisesti perusteltua.

34 Maanomistus
Kaavanmuutosalue on Kiinteistd Oy Kotkankatu 10 omistuksessa.
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4, KAAVAMUUTOSALUEELLA VOIMASSA OLEVAT KAAVAT

4.1 Maakuntakaava
Alueen suunnittelua ohjaa maakuntakaava 2040, jonka Kymenlaakson maakuntaval-
tuusto on hyvaksynyt 15.6.2020. Maakuntakaava on lainvoimainen. Maakuntakaava on
luonteeltaan strateginen suunnitelma, joka osoittaa maankdyton tarpeita yleispiirtei-
sesti. Siina ei esitetd maankayton yksityiskohtia. Kymenlaakson maakuntakaava 2040
on kokonaismaakuntakaava, joka kumoaa kaava-alueen aiempien maakuntakaavojen
kaavamerkinnat ja niihin liittyvat suunnittelumaaraykset.

Suunnittelualue sijoittuu maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueelle C. Merkin-
nalla osoitetaan kaupunkitasoiset keskustat ja seudullista merkitystda omaavien taaja-
mien keskustatoimintojen alueet. Keskustatoimintojen alue sisdltaa asutuksen lisdksi
hallintoon, palveluihin ja kauppaan liittyvid toimintoja seka tarvittavat lilkenne- ja puis-
toalueet.

Maakuntakaavaan liittyy suunnittelumaarays, jonka mukaan alueen yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa on kiinnitettdva huomiota alueen viihtyisyyteen, omaleimaisuu-
teen ja kaupunkikuvan tasapainoisuuteen. Alueen kayton suunnittelussa on huolehdit-
tava kestavan lilkkkumisen toimintaedellytyksista eri liikkumismuodot huomioiden. Eri-
tyista huomiota tulee kiinnittda kaupunkikuvan kehittamiseen seka rakennushistoriallis-
ten ominaispiirteiden sailyttamiseen seka keskustatoimintaa tukevaan palvelurakentee-
seen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on turvattava maakunnallisesti merkitta-
vien kulttuurihistoriallisten arvojen sailyminen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
tulee kiinnittaa erityistd huomiota hulevesien hallintaan ja hulevesitulvien ehkaisyyn.

Suunnittelualue sijaitsee Seveso llI-direktiivin mukaisten laitosten konsultointivyohyk-
keelld. Konsultointivyohykkeeseen liittyy suunnittelumaarays: Vaarallisia kemikaaleja
kayttavaa tai varastoivaa laitosta ympardivan konsultointivydhykkeen yksityiskohtai-
seen suunnitteluun on kiinnitettava erityistd huomiota. Suunniteltaessa riskille alttiiden
toimintojen kuten asuinalueiden, vilkkaiden liikkennevaylien, yleisolle tarkoitettujen ko-
koontumistilojen ja sairaaloiden sijoittamista vyohykkeen sisdlle on kaavaa laadittaessa
pyydettava kunnan palo- ja pelastusviranomaisen seka tarvittaessa Turvallisuus- ja ke-
mikaaliviraston (Tukes) lausunto.

Koko maakuntakaava-aluetta koskevat mm. seuraavat suunnittelumaaraykset: Yksityis-
kohtaisemmassa suunnittelussa on otettava huomioon tunnetut muinaisjaannokset.
Ajantasainen tieto on tarkistettava museoviranomaiselta. Alueiden kayton yksityiskoh-
taisemmassa suunnittelussa tulee selvittaa edellytyksia uusiutuvaan energiaan perustu-
vien jarjestelmien kayttoon seka edistaa kestavia lilkkumistapoja huomioiden reitist6-
jen jatkuvuus.
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Kuvateksti: Ote Kymenlaakson maakuntakaavosta 2040. Suunnitelualueen likimddrdinen sijainti on merkitty
valkoisella ympyrlld..

—
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4.2 Strateginen yleiskaava
Kotkan-Haminan seudun strateginen vaiheosayleiskaava 2040 hyvaksyttiin Kotkan
osalta 10.12.2018 Kotkan kaupunginvaltuustossa. Kaava on saanut lainvoiman
7.2.2019.

Suunnittelualue sijoittuu strategisen vaiheosayleiskaavan keskustatoimintojen alueelle.
Alue on asemakaavoitettu. Alue on tarkoitettu kaupunkimaisen rakentamisen alueeksi,
jonka paaasiallisia toimintoja ovat kauppa ja kaupalliset palvelut, julkiset palvelut ja hal-
linto, keskustaan soveltuva monimuotoinen asuminen, ymparistéhairidita aiheuttamat-
tomat tyopaikkatoiminnot, matkailu seka naihin liittyva lilkenne, virkistys, vapaa-ajan
toiminnot ja yhdyskuntatekninen huolto. Kaupallisen palvelurakenteen kehittdmisessa
alueella tulee suosia keskustahakuista erikoiskauppaa, keskustahakuisia kaupallisia pal-
veluja seka péivittdistavarakauppaa. Kaupallisessa ydinkeskustassa/keskustassa tulee
pyrkid palvelujen keskittamiseen siten, etta valimatkat palvelujen valilla ovat mahdolli-
simman lyhyita ja etta palvelut ovat hyvin saavutettavissa. Alueen suunnittelussa tulee
kiinnittda huomiota alueen kaupunkikuvalliseen ilmeeseen seka viihtyisyytta luovien
kaupunkielementtien sadilyttamiseen ja lisddmiseen. Alue on osa valtioneuvoston paa-
toksen mukaista valtakunnallisesti merkittavaan rakennettua kulttuuriymparistoa, ku-
ten paddosa Kotkan saaresta.

Kotkansaaren keskustatoimintojen alueita koskevat edellisten lisaksi seuraavat kaava-
maaraykset:

Vahvistetaan seudun kaupunkikeskuksia ja sdilytetédn niiden arvokkaat erityispiirteet.
Alueen tarkemmassa suunnittelussa tulee kiinnittéd erityistd huomiota keskusta-aluei-
den elinvoimaisuuden ja vetovoimaisuuden lisdémiseen ja keskustojen kehittdmiseen
asuntoalueina. Asuntotarjonnan monimuotoisuutta/monipuolisuutta tulee lisdtd eri
asukasryhmdt huomioiden.

Rakennetun ympdiristén laatua tulee parantaa erityisesti julkisten tilojen ja palvelujen
osalta. Kohtaamis- ja tapahtumapaikkoja tulee lisdtd ja varmistaa niiden tarkoituksen-
mukaisuus (mittakaava ja sijoittuminen). Osaamiskeskittymien muodostumista keskuk-
sissa tulee tukea. Palvelujen ja toimintojen suunnittelussa tulee huomioida erityisesti eri
vdestéryhmien tarpeet. Suunnittelussa tulee varmistaa rakenteen riittévd eheys ja
tiiveys joukkoliikennepalvelujen sekd kéivelyn ja pyérdilyn edellytyksien parantamiseksi.
Asumiseen ja muuhun rakentamiseen liittyvid innovaatioita tulee pyrkid tukemaan li-
sddmdlld koerakentamistoimintaa sekd muuntojoustavaa ja dlykdstd rakentamista.

Alueella sijaitsee Valtioneuvoston pddtéksen mukaisia valtakunnallisesti merkittdvid
rakennettuja kulttuuriympdrist6jd (RKY). RKY-alueen kdytén on sovelluttava alueen his-
torialliseen kehitykseen. Vanhan rakennuskannan sdilymistd ja uudiskdyttéé tulee edis-
tdd. Mahdollisen tédydennysrakentamisen ja muiden muutosten on sopeuduttava kult-
tuuriympdristén ominaisluonteeseen ja erityispiirteisiin. RKY-alueella ei saa tehdd toi-
menpiteitd, jotka vihentdvdt kulttuurimaiseman, historian ja kaupunkikuvan kannalta
merkittdvdn alue kokonaisuuden arvoa. RKY-alueen rakentamista tai muuta maankdyt-
téd koskevista suunnitelmista tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto.
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Kuvateksti: Ote Kotkan — Haminan seudun strategisesta vaiheosayleiskaavasta 2040. Suunnittelualueen likimddréinen sijainti on

so:tettu valko:sella ympyrdlld. Asemakaava-alueen koko ja sijainti viitteellisid.
r 4
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4.3 Yleiskaava
Suunnittelualueella on voimassa asemakaavoitusta ohjaava Kotkan keskustan osayleis-
kaava, joka on saanut lainvoiman 16.12.2018.

Osayleiskaavassa kortteli kuuluu keskustatoimintojen alueeseen: ”Alue varataan Kotkan
kaupungin lisaksi koko Kymenlaaksoa ja Kotkan-Haminan kaupunkiseutua palveleville
keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, kes-
kusta-asumiselle seka keskustaan soveltuville ymparistohairiottémille tydpaikkatoimin-
noille.” Alue on osa valtioneuvoston paatéksen mukaista valtakunnallisesti merkitta-
vaan rakennettua kulttuuriymparistoa.

Tontilla oleva rakennus on maaritelty merkittavaksi rakennukseksi: “Rakennus on aika-
kautensa edustajana, kaupunkikuvan kannalta tai ympariston osana merkittava. Mah-
dollisen rakennussuojelun tarve ratkaistaan tulevien asemakaavojen yhteydessa.”

/ / \ Il
Kuva: Karttaote Kotkan keskustan osayleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti ositettu valkoisella ympy-
rélld. Asemakaava-alueen koko ja sijainti viitteellisié.

Kaava nro 0521 - KOTKANKATU 10 - Kaavaselostus 2023
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4.4 Asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa oleva asemakaava AK 3/69 vuodelta 1962.

Suunnittelualue on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi AL. Kaava madrittelee
tonttitehokkuusluvuksi e=1,261 ja kerroslukumaaraksi nelja kerrosta. Tontin luoteisreu-
naan on madaritelty tonttien autosailytyspaikkojen ajoa varten varattu alue. Kotkanka-
dun puoleiselle tontinosalle on méaaritelty yleiselle jalankululle varattu alue.

Kuva: Ote ajantasa-asemakaavakartasta. Kaavarajaus on esitetty kartalla punaisella.

Kaava nro 0521 - KOTKANKATU 10 - Kaavaselostus 2023
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MUUT SUUNNITELMAT, SELVITYKSET JA SOPIMUKSET

Rakennusjarjestys
Voimassa oleva rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 25.9.2017 ja
tullut voimaan 1.1.2018.

Tonttijako ja —rekisteri
Kaava-alue on kiinteistorekisterissa. Kortteliin laaditaan uusi tonttijako kaavan saatua
lainvoiman.

Pohjakartta
Pohjakartta on MRL muutoksen 323/2014 mukainen ja tarkistettu 22.12.2021.

Maankayttosopimus
Asemakaavan yhteydessa laaditaan tarvittaessa maankdyttésopimus.

Viitesuunnitelma
Kotkankatu 10 kortteliin on laadittu useita viitesuunnitelmia vuosien 2022 ja 2023 ai-
kana. Viitesuunnitelmilla on tutkittu mm. rakennusten massoittelua, mittasuhteita, kor-
keutta, suhdetta ymparoivdaan rakennuskantaan, asuntotyyppijakoa, katutasokerroksen
kayttomahdollisuuksia, pysakointijarjestelyita ja julkisivuja.

Kuvateksti: Viitesuunnitelmaluonnos rakennusten sijoittumisesta ja pihajdrjestelyistd.

A
< g"\
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Kuvateksti: Viitesuunnitelmaluonnos Kotkankadun julkisvusta.

Kuvateksti: Viitesuunnitelmaluonnos visualisointi Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun ristyksestd.

TIIRL B 1l |
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Kuvateksti: Viitesuunnitelmaluonnos Kymenlaaksonkadun porrastuvat rakennusmassat.

Kuvateksti: Viitesuunnitelmaluonnos korttelin rakennusmassat sisépihan puolelta néhtynd.

’
v
’
”
’
v
’
‘
’
v
B

Kaava nro 0521 - KOTKANKATU 10 - Kaavaselostus 2023



21

Kuvateksti: Viitesuunnitelmaluonnos korttelin rakennusmassat linja-autoaseman puolelta ndhtynd.

Kuvateksti: Viitesuunnitelmaluonnos korttelin rakennusmassat koillisesta.

(28R
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6. ASEMAKAAVAN KUVAUS

6.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaavanmuutosalue sijoittuu Kotkansaaren keskusta-alueelle ja kasittdaa entisen pankkitalon
korttelin. Kaava pitaa sisalladan myos Kotkankadun puoleisen yleiselle jalankululle osoitetun
alueen osan seka osan pankkitalon pihan luoteispuolella, korttelin |api kulkevasta kujasta.

6.1.1 Entisen Kotkan Seudun Osuuspankin kortteli

Kaavanmuutoksen seurauksena julkisen rakentamisen korttelialue Kymenlaaksonkadun ja
Kotkankadun kulmauksessa muuttuu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi.
Korttelialueelle saa sijoittaa myds hoiva- ja palveluasumista ja niiden toimintaan liittyvia
tiloja sekd ymparistohairiota aiheuttamattomia tyotiloja. Korttelin Kotkankatuun rajautu-
van rakennusalan katutasokerroksen kerrosalasta vahintdaan 50 % tulee totuttaa liiketilana.
Kaavanmuutoksen seurauksena entinen Kotkanseudun osuuspankiksi rakennettu rakennus,
maanainen pysakointi ja talousrakennus puretaan.

6.1.2 Kadut ja liikenne

Kaavaan ei sisdlly katualuetta. Kortteli sijaitsee Kotkan keskustassa alueella, jonka katuver-
kostossa on normaalia keskustan liikennetta ja siitd syntyvad melua. Padosa liilkenteesta on
henkildautoliikennettad. Kymenlaaksonkatua ja Kotkankatua pitkin kulkee seka paikallislii-
kenteen ettd kaukoliikenteen sdannollisia bussireitteja. Kortteli ei rajaudu raskaan liiken-
teen paareitteihin.

Korttelin ymparistdssa jalankulkuyhteydet ovat katualueella ja korttelin reuna-alueilla. Kaa-
varatkaisu sailyttaa korttelin lapi kulkevan jalankulku ja huoltoliikenteelle varatun alueen-
osan seka Kotkankadun puoleisen levean jalankulkualueen, missa osa jalankulkualueesta on
kadun puolella ja osa korttelin puolella. Kotkankatua pitkin kulkee yksi keskustan pyorailyn
padreiteista.

6.1.3 Hulevedet

Hulevesien imeytykselle on rajallisesti mahdollisuuksia entisen pankkirakennuksen tontilla.
Kortteli ei myoskdan rajaudu viher- tai puistoalueeseen tai muuhun paallystamattomaan
alueeseen. Rakentuessaan maanalainen ajoneuvojen pysakdintitila, tekniset ja varastotilat,
rakennusmassat seka pinnoitetut jalankulkuvaylat peittavat muodostuvan tontin pinta-alal-
lisesti liki kokonaan. Muodostuvan tontin katto- ja hulevedet ohjataan olemassa olevaan
hulevesiviemariin. Kaavaan on liitetty maarays, jonka mukaan katto- ja hulevesia ei saa oh-
jata Kotkankatuun ja Kymenlaaksonkatuun rajautuville jalankululle varatuille alueenosille,
vaan ne tulee pyrkia ohjaamaan hallitusti hulevesiviemariin.
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6.1.4 Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on kaiken kaikkiaan 3171 m?. Kaava-alueelle on esitetty rakennusoi-
keutta yhteensd 4800 k-m?. Jalankululle seki huoltoajolle ja tontille ajolle osoitetut alueen-
osat sdilyvat mitoitukseltaan vanhan kaavan mukaisina.

6.1.4 Palvelut

Asemakaava mahdollistaa asuin-, liike- ja toimistorakentamisen seka hoiva ja palveluasumi-
sen sijoittumisen Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen. Asemakaavanmuutok-
sen myo6ta aiemmin pelkastdan liikerakentamiselle osoitettu kortteli muuttuu siten etta
asuin-, hoiva- ja palveluasuminen mahdollistuvat ensikertaa. Kotkankatuun rajautuvan ra-
kennusalan katutasokerroksen kerrosalasta tulee muusta kayttotarkoituksesta huolimatta
vahintdaan 50% tulee totuttaa liiketilana.

6.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavan yleismaarayksissd on otettu kantaa ympariston laatua koskevien tavoittei-
den varmistamiseksi arkkitehtuurin tasoon, asumisen turvallisuuteen sekd ympariston
hoitoon ja toteuttamiseen.

6.3 Aluevaraukset

Kaavaratkaisun keskitssa on asuin ja liikerakennuksen kerrostalon mahdollistava kortteli-
alue, joka sallii palvelu- ja hoiva-asumisen.

6.3.1 Korttelialueet ja muut alueet

AL-3

Asuin-, liike ja toimistorakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa hoiva- ja palveluasumista
seka niiden toimintaan liittyvia tiloja sekd ymparistohairiota aiheuttamattomia tyétiloja.
Korttelin Kotkankatuun rajautuvan rakennusalan katutasokerroksen kerrosalasta vdhintdan
50 % tulee toteuttaa liiketilana.

Korttelissa on kaksi rakennusalaa, joille on osoitettu yhteensa 4800 k-m2 rakennusoikeutta.
Kotkankadun puoleinen rakennusala sallii kahdeksan kerroksisen ja Kymenlaaksonkadun
puoleinen rakennusala kuusikerroksisen rakennuksen rakentamisen. Korttelin rakentamista
suunniteltaessa on huomioitava, ettd Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen
rakennettavan rakennuksen kerrosluvun tulee olla vahintadn kuusikerroksinen ja sen tulee
olla vahintaan yhta kerrosta korkeampi kuin Kymenlaaksonkadun puoleinen rakennus. Ra-
kennettavan vahintdan kuusikerroksisen rakennuksen tulee Kotkankadun ja Kymenlaakson-
kadun kulmauksessa kiinnittya osoitetun rakennusalan kulmaan.
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Kortteliin saa sijoittaa maanalaisen tilan (ma-p), johon saa sijoittaa ajoneuvojen pysakointia
seka paakayttotarkoitukseen liittyvia teknisia- ja varastotiloja, jotka saa toteuttaa merkityn
rakennusoikeuden lisaksi.

Muu -merkinnalld on osoitettu alueen osa, jolle tulee toteuttaa Kotkankadun katutilaa ra-
jaava muuriseina, mikali ko. tontin osalle ei sijoiteta muuta katutilaa rajaavaa rakennusta
tai katosta.

Piha-alueelle saa sijoittaa oleskeluun, viherrakentamiseen seka polkupyérien ja ajoneuvo-
jen pysakointiin seka jateteenkasittelyyn tarvittavia katoksia ja rakenteita. Mikali kortteliin
toteutetaan hoiva- ja palveluasumista, on piha-alueelle toteutettava yhtenainen ja viihtyisa
oleskelualue.

Kaavassa on osoitettu kortteliin yleinen autopaikkavaatimus 1 ap / 120 k-m2 ja polkupyora-
pysakointipaikkojen vahimmaisvaatimus 1 ppp / 30 k-m2. Paskayttotarkoitukseen (AL-3)
liittyvat yhteiskayttotilat eivat mitoita autopaikkoja. Ajoneuvopysakdinnin osalta vaati-
musta on lievennetty yleiskaavan ohjauksen mukaisesti liittdmalla asemakaavaan polkupyo-
rapysakoinnin laatuvaatimus. Polkupyorapysakointi tulee toteuttaa lukittuna ja katettuna
tilana, joka sijaitsee katutasossa, sisadnkaynnin yhteydessa. Korttelin polkupyorapaikkojen
sijoituksessa tulee pyrkia pyordpaikkojen helppoon ja turvalliseen kadytettavyyteen.

6.3.2 Katualueet

Suunnittelualue ei sisalla katualueita. Kaava-alue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon.

6.3.3 Nimistd
Kaavanmuutoksella ei ole vaikutusta nimistoon.
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7. VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

7.1 Vaikutukset rakennettuun ymparisto6n

7.1.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja kaupunkikuvaan

Asemakaavan toteuttamisella on vaikutusta rakennettuun ymparistoon ja kaupunkiku-
vaan. Kaupunkikuva muuttuu nykyisen Siren arkkitehtien suunnitteleman pankki- ja kaup-
parakennuksen poistuessa, korttelin tiivistyessa ja kdyttotarkoituksen muuttuessa. Kortteli
sijaitsee kaupungin keskustassa, rakennetussa ymparistossa ja se on jo entuudestaan ko-
konaisuudessaan rakennettu, mutta vain pieni osa rakennetusta rakennuskannasta on
talla hetkelld kaytdssa. Pankkirakennuksesta on muodostunut korttelin kulman kaupunki-
kuvallinen merkitsija, jonka lasndolo on kuitenkin himmennyt rakennuksen pitkdan jatku-
neen tyhjilladan olon seurauksena. Pankkitalo ei sindllddn ole erityisen huomiota herattava,
vaan pikemminkin ymparistoon sulautuva. Suunnittelun tavoitteena on aikanaan ollut ka-
tutilan eheyttaminen. Entinen nelikerroksinen pankkirakennus on ollut pitkdan kokonai-
suudessaan tyhjillaan ja kdaytossa on vain Kotkankadun puolelle avautuva I-kerroksinen
kaupan liiketila.

Kaavan toteuttamisella on mahdollisuus tehostaa ja elavoittaa keskustassa sijaitsevan
korttelialueen kadytt6a. Kaavan totuttaminen edistaa keskusta asumista. Kaavan toteutta-
minen lisdad asuin-, hoiva- ja palveluasumisen mahdollisuuksia keskustassa, mutta sailyttaa
samalla kaupunkikuvalliselle elavyydelle merkittavaa liikerakentamista katutasossa. Kaava
luo edellytykset laadukkaalle ja tehokkaalle korttelin kulmauksen rakentamiselle. Kaavalla
ohjataan korkeat rakennukset kiinnittymaan Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun puoleis-
ten rakennusalojen reunoihin, tukemaan korttelinkulmauksen ja katutilan tiiveyden saily-
mistd. Kaavamaaraykset edellyttavat korkeatasoista keskustan arkkitehtuuria.

Kaava edistda olemassa olevan yhdyskuntarakenteen tiiveyttd, kaupunkirakenteen toimi-
vuutta ja vahvistaa keskustan palveluiden sdilymista, lisadmalla eriluonteisten asuntojen

seka hoiva- ja palveluasumisen mahdollisuuksia keskustassa sekad tuomalla olemassa ole-
vien palveluiden ja upeiden puistojen aarelle lisda asukkaita.

7.1.2 Vaikutukset palveluihin, tyopaikkoihin ja elinkeinotoimintaan

Kaavan toteuttaminen luo uusia tyopaikkoja seka tarjoaa mahdollisuuksia asumiselle, pal-
veluille ja elinkeinotoiminnalle. Kaavan toteuttamisen seurauksena asumiseen liittyvien pal-
veluiden tarjonta keskustassa vahvistuu. Asumisen ja asumiseen liittyvien palveluiden li-
saantyminen tukevat osaltaan muiden keskustan palveluiden sadilymista ja tuovat uusia
kayttajia olemassa oleville [ahipalveluille.

Kaava edistaa kestavien liikennejarjestelmien kdyttda. Lahipalvelut ovat hyvin saavutetta-
vissa jalkaisin, pyoralla tai joukkoliikenteella.

Kaavan toteuttaminen edistdaa Kotkankadun liike- ja yritystoiminnan mahdollisuuksia ja sa-
malla edistda kadun elinvoimaisuutta. Kaava edistda osaltaan keskustan palvelutarjonnan
sailymista, palveluiden kayttda ja kannattavuutta.
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7.1.3 Vaikutukset virkistykseen

Kaavan toteuttamisella ei ole oleellisia vaikutuksia virkistykseen. Vilillisesti keskustan alu-
een asukasmaaran lisddntyminen lisda keskustan puisto- ja viheralueiden kayttoa.

7.1.4 Liikenne

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia liikenteeseen. Asemakaavan to-
teuttamisen seurauksena liikenteen maara kortteliin lisddantyy, mutta muutoin alue tukeu-
tuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen, jalankulku-, katu- ja infraverkostoon, puisto-
ja viheralueisiin seka bussilinjoihin, ja on hyvin saavutettavissa eri kulkumuodoilla. Asema-
kaava mahdollistaa maanalaisen pysakoinnin toteuttamisen, mika toteutuessaan vapaut-
taisi piha-aluetta oleskeluun. Asemakaavanmuutos sailyttda voimassa olevan asemakaa-
van myotad Kotkankadun varrelle toteutetun levean jalankulkualueen osan, mika edistaa
kavelyverkoston sujuvuutta, seka liike- palvelu- ja viheralueiden saavutettavuutta.

7.1.5 Tekninen huolto

Kaavan toteuttamisella ei ole merkittavia vaikutuksia teknisen huollon totuttamiseen. Alue
tukeutuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen, infra- ja hulevesiverkostoon.

7.1.6  Ympadristonsuojelu ja ymparistohairiot

Kaava-alueen aiheuttamat ymparistohairiot liittyvat pdaasiassa ajoneuvoliikenteeseen,
mika tuottaa melua ja pienhiukkaspaastoja. Nykyiseen paaosin kdyttamattomaan ja hiljai-
seen liikekortteliin verrattuna kortteliin suuntautuvan liikkenteen kasvu on suuri, mutta uu-
den kayttotarkoituksen painottuessa asumiseen on muutos kuitenkin varsin maltillinen.
Padosa melusta ja pienhiukkasista syntyy jatkossakin viereisten katujen liikenteesta. Kaa-
vaan on liitetty meluntorjuntaan liittyva kaavamaarays. Kavelyn ja pyorailyn reitit ja kau-
punkivihredn lisdykseen ohjaava kaavamaarays vahentavat osaltaan ymparistohairioita.

Kaava nro 0521 - KOTKANKATU 10 - Kaavaselostus 2023
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7.2 Vaikutukset kulttuuriperintoon

Asemakaavanmuutoksella on vaikutusta rakennettuun kulttuuriperintéén. Kaavanmuu-
toksen seurauksena Kotkankatu 10 sijaitseva, Siren arkkitehtien suunnittelema ja 1970-
luvun alussa rakennettu entinen Kotkan Seudun Osuuspankin pankkitalo on mahdollista
purkaa, korttelin rakennusoikeus kasvaa ja paikalle on mahdollista rakentaa kaksi uutta
rakennusta. Kotkan keskustan kulttuuriymparistdsta poistuu paikallisesti merkittava
rakennusperinnon osa.

Pankkitalo ei kuulu valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistoon.
Pankkitalo on paikallisesti oman aikakautensa sopusointuinen ja edustava edustaja. Ra-
kennusperinnon osalta se edustaa osaa merkittavien suomalaisten arkkitehtien Kaija ja
Heikki Sirenin tuotannossa. Arkkitehdit Kaija ja Heikki Siren ovat suunnitelleet useita
merkittavia rakennuksia seka Suomessa etta ulkomailla. Myds Kotkassa on useita Sire-
nien suunnittelemia rakennuksia. Kotkan keskustan osayleiskaavassa pankkirakennus
on maaritelty merkittavaksi rakennukseksi. Osayleiskaavan rakennetun ympariston sel-
vityksen mukaan: “Rakennus on aikakautensa edustajana, kaupunkikuvan kannalta tai
ympariston osana merkittava. Mahdollisen rakennussuojelun tarve ratkaistaan tulevien
asemakaavojen yhteydessa.” Selvityksessa rakennus on arvotettu paikallisesti arvok-
kaaksi.

Kotkankatu 10 pankkitalon osalta on laadittu rakennushistoriaselvitys, jossa rakennuk-
sen sdilyneisyyttd ja arvoa on maaritelty. Sen tuloksena kohteella on todettu olevan
paikallista arvoa sisatilojen arkkitehtuurin vuoksi seka arvoa Sirenien suunnitteleman
arkkitehtuurin osana. Rakennushistoriaselvityksen yhteydessa ei ole tutkittu pankkita-
lon teknistad kuntoa.

Kiinteistonomistaja on selvittanyt rakennuksen rakenteiden ja sisatilojen korjaustar-
vetta seka rakennuksen kayttotarkoituksenmuutoksen vaatimien rakenteellisten muu-
tosten teknistaloudellisia edellytyksia. Kiinteistonomistajan nakékulmasta rakennuksen
ja siihen liittyvan laajan maanalisen pysakointihallin korjaaminen ei ole taloudellisesti
perusteltua. Rakennus vaatisi mittavat korjaustyot, mikali se haluttaisiin saattaa koko-
naisuudessaan kayttékuntoon. Osa tarvittavista toimenpiteista on rakennusteknisesti
haastavia ja taloudellisesti kalliita. Energiakatselmus ja kuntoarvio -raportin mukaan
rakennus oli vuonna 2006 rakennusteknisilta osiltaan tyydyttdavassa kunnossa. Taman
jalkeen rakennuksessa ei tiettavasti ole tehty mitdan suurempia korjauksia, ainoastaan
akuutteja korjauksia. Raportissa on todettu tiloissa olevan pintamateriaaleja ja raken-
nelmia, joiden tiedetaan aiheuttavan sisdilmaongelmia, mita vuonna 2009 tehdyn sisail-
mastokyselyn perusteella laadittu raportti tukee. Rakennuksen julkisivujen osalta ra-
kennuksen kunto on viime vuosina heikennyt selkedsti ja merkittavasti. Rakennus on
erittdin haastava muuttaa eri kdyttotarkoitukseen mm. paloturvallisuuden, LVI- ja ener-
giatehokkuuden vaatimusten ja rakenteellisten mittavien muutostarpeiden vuoksi.
Muutostarpeita olisi myos erittdin haastavaa sovittaa keskeisaulan atriumtilan sailymi-
seen ja johtaisivat rakennuksen sisatilojen merkittaviin muutoksiin, joilla olisi vaikutusta
rakennuksen arkkitehtuurisiin arvoihin.
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7.3.1 Kotkan Seudun Osuuspankin rakennushistoriaselvityksen arvio sdilyneisyydesta ja arvon maarittely

Kotkankatu 10 sijaitseva Kotkan Seudun Osuuspankin rakennus ja (kaavanmuutosalu-
een ulkopuolella) Kymenlaaksonkadun varrella sijaitseva asuinrakennus ovat kuuluneet
Kotkansaaren kaupunkikuvaan runsaat nelja vuosikymmenta. Rakennukset ovat alusta
alkaen muodostaneet rakennusparin, silla ne on suunniteltu ja rakennettu samalla ker-
taa. Pankkitalon suunnittelussa on huomioitu ymparoiva rakennuskanta erityisesti Kot-
kankadun puolella, jossa sen rdystaslinja, julkisivumateriaali ja osin my6s muotokieli on
sopeutettu Kotkan tydvaentaloon.

Historiallinen arvo

Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmauksessa oleva tontti on ennen pankkitoimin-
taa ollut asuinkdytdssd, mutta tontti on ennen pankin rakentamista ollut usean vuosi-
kymmenen ajan rakentamaton (Tiura 2004). Rakennuksen valmistuminen vuonna 1971
eheytti kaupunkikuvaa niin katumiliéén kuin linja-autoaseman aukionkin osalta.

Kotkansaaren Kassatalon tilat kévivét laajennuksista huolimatta 1960-luvun kuluessa
pieniksi, mikd kertoo toiminnan volyymin ja henkilékunnan mdéédrén nopeasta kasvusta.
1960-Iluvulla pankkitoiminta kehittyi Suomessa voimakkaasti, miké aikaansai kilpailua
eri pankkiryhmittymien vilillé. Asuntosddstdminen ja opintolainat tulivat perinteisten
toimintojen rinnalle laajentaen asiakaskuntaa. Konttoriverkostoa uusittiin ja laajennet-
tiin koko maassa (Jatke 2013). Lisdksi Osuuspankkien keskuspankki korosti jatkuvasti
edustavien toimitilojen vdélttémdttomyyttd, mikd osaltaan kiirehti uuden toimitalon ra-
kentamista (Tiura 2004).

Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen suunnitellulle pankki- ja liikeraken-
nukselle asetettiin toiminnallisuuden liséiksi myds korkeat kaupunkikuvalliset vaatimuk-
set. Suunnittelijoiksi valittiin arkkitehdit Heikki ja Kaija Siren, jotka kuuluivat maan tun-
netuimpiin arkkitehteihin ja olivat aiemmin suunnitelleet mm. Helsingin Hakaniemen
Ympyrdétalon Kansallis-Osake-Pankille. Pankkirakennus kertoo 1960-luvun lopussa ja -
70-luvun alussa tapahtuneesta pankkitoiminnan voimakkaasta kehitys - ja kasvuvai-
heesta. Rakennus viestittdd osaltaan myés pankin asemaa paikkakunnalla, sillé Kotkan
Seudun Osuuspankista kehittyi Kotkan toinen valtapankki (Tiura 2004).

Arkkitehtoninen ja kaupunkikuvallinen arvo

Uusi pankkirakennus oli valmistuessaan keskeiselld paikalla Kotkan ydinkeskustassa.
Kulmittain rakennukseen ndhden oli linja-autoasema, joka on Kotkansaaren suurimpia
aukioita ja liikenteen solmukohta. Rakennuksen vdlittémdssd ldheisyydessd sijaitsivat
useat keskustan merkkirakennukset, kuten vuosisadan alussa valmistunut tyévdentalo
ja vuonna 1937 valmistunut Meritorni. Samaan aikaan pankkitalon kanssa toteutettiin
naapuritontille asuinrakennus, joka muodostaa pankin kanssa yhtendisen kokonaisuu-
den.

Pankkitalo ei sindlldén ole erityisen huomiota herdttdvd, vaan pikemminkin ympdris-
té6n sulautuva. Valmistumisaikaisista kuvista ilmenee, ettd rakennuksen mainosraken-
nelmat olivat kooltaan maltillisia eivéitkd ulottuneet réystdslinjan yli. Pankki rakennus
on myds jonkin verran matalampi, kuin ympdristén muut rakennukset. Rakennuksen
kuutiomainen muoto tulee kuitenkin selvdsti esiin katukuvassa, koska rakennusmassa ei
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ole miltddn osin kiinni naapuritalossa. Suunnittelun yhtend tavoitteena onkin ollut katu-
ja aukiotilojen eheyttdminen, mikd tulee esiin myés Arkkitehti-lehden esittelyssd.

Toisin, kuin useissa muissa pankkirakennuksissa, Kotkan Seudun Osuuspankissa ei ole
kdytetty pankin vakavaraisuuden korostamiseksi arvokkaita materiaaleja, kuten mar-
moria tai kuparipeltid. Julkisivumateriaalina tiili on ajaton ja ympdristén rakennuskan-
taan sopeutuva. Julkisivun materiaalit kulkevat talon ympdiri eikd takajulkisivu eroa ma-
teriaaleiltaan katujulkisivusta, toisin kuin useissa vanhemmissa rakennuksissa. Raken-
nukseen on saatu pankkitoimintaan liittyvdd pystysuuntaista jimdkkyyttd pilasterien ja
niiden muodostamien kapeiden arkadikdytdvien avulla.

Sirenit olivat monipuolisia ja tuotteliaita arkkitehteja, jotka kehittivdt liike- ja toimisto-
taloissaan omista Idhtdkohdistaan sité rationalismin ohjelmaa, jota Sigurd Frosterus ja
Gustaf Strengell Suomessa 1900-luvun alussa modernilta arkkitehtuurilta vaativat. Ra-
kenteet, materiaalit ja analyyttinen tehtdvénasettelu ajanmukaisen tekniikan keinoin
mddrittelivdt ratkaisun. Sirenien tyélle on ominaista myés klassinen yleispdtevd ote. Si-
renit toimivat maailmanlaajuisesti, merkittévid projekteja oli niin Pariisissa, Itdvallassa,
Japanissa kuin Irakissa (Sarje 2013).

Kotkan Seudun Osuuspankin arkkitehtuuri poikkeaa 1960-luvun tunnetuimmista pankki-
rakennuksista, kuten Sirenien Ympyrdtalosta ja Viljo Revellin Kansallis-Osake-Pankin Tu-
run konttorista. Sekd Ympyrdtalo ettd Turun Kansallispankki tyéntyvit aggressiivisesti
historialliseen torimiljééseen ja erottuvat siitd niin kokonsa kuin muotonsa puolesta.
Kotkassa Sirenin arkkitehtuuri edustaa modernismin maltillisempaa suuntausta. Raken-
nus ei pyri hallitsemaan kaupunkikuvaa, mutta erottuu siitéd kuitenkin niin, ettd se on
tunnistettavissa ilman mainostekstejdkin joksikin muuksi, kuin tavalliseksi asuin- ja liike-
taloksi. Pankkirakennus muodostaa tasapainoisen kokonaisuuden Kotkan kadun ja Ky-
menlaaksonkadun risteyksessé ja aukion pohjoiskulman rajaajana.

Rakennushistoriaselvityksen loppupddtelmd

Pankkitalo on suhteellisen nuori rakennus, jolle on kertynyt vasta véhdén historiallista
arvosisdltéd. Kotkansaaren liike- ja toimistorakennusten joukossa se on kuitenkin arkki-
tehtonisesti korkeatasoinen esimerkki 1970-luvun alun rakentamisesta. Rakennuksen
arkkitehtonisesti arvokkain osa on sen keskeinen sisdtila eli entinen pankkisali. Siscitilo-
jen suunnittelun ldhtékohtana ovat olleet 1970-luvun pankkitoiminnan vaatimukset.
Toiminnan muutosten myétéd pankki on siirtynyt ajanmukaisempiin ja sijainniltaan kes-
keisempiin tiloihin ja rakennus on jédnyt pddtilojen osalta tyhjilleen.

Uuden kdyttdjdn I6ytéminen ja tilojen muuttaminen uuteen kédyttéén on vaativa teh-
tdvd erityisesti Kotkan oloissa. Keskeinen hallitila on suunniteltu yhden toimijan kéyt-
téon ja sen jakaminen osiin hdvittdisi tilan ominaispiirteet. Rakennuksen muuttamista
muun muassa ravintola-, hotelli- ja palvelutalokéyttéén on selvitetty, mutta toteutta-
miskelpoista ratkaisua ei ole I6ytynyt. Muuttaminen asuinkdyttéén on suuren keskeisti-
lan vuoksi hankalaa ja kyseessd olisi Idhes uudisrakentamiseen verrattava toimenpide.
Senkin tuloksena saataisiin todenndkdisesti asumisen vaatimuksiin hankalasti soveltu-
vaa tilaa. Liséksi talon LVIS-tekniikka on uusittava, mikd lisdd kaikissa tapauksissa kor-
jausrakentamisen hintaa.
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Jokainen rakennus on aikansa tuote, niin pankkitalokin. Rakennuksella on arvoa Iéhinnd
sisditilojensa vuoksi, mutta myds sen ulkoarkkitehtuurilla on ansionsa. Rakennusta ei ole
luokiteltu valtakunnallisesti eiké maakunnallisesti merkittdvdksi. Selvityksen perusteella
kohdetta ei ole jatkossakaan syytd liittéd valtakunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden
mukaiseen valtakunnallisesti merkittévien rakennettujen kulttuuriympdristéjen (RKY)
luetteloon eiké maakuntakaavan suojelukohteisiin. Kohteella on kuitenkin paikallista
arvoa sisdtilojen arkkitehtuurin vuoksi.

Rakennuksen sdilyttdmistd arvioitaessa on otettava huomioon rakennuksen vaikea
muunneltavuus uuteen kdyttéén ja korkeat korjauskustannukset. Ndillé perusteilla on
vaikea l6ytdd pakottavia syitd talon sdilyttdmiseksi, siihen liittyvistd arvoista huoli-
matta.

7.3.3 Arkeologinen kulttuuriperinto
Kaavanmuutoksella ei ole oleellista vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperint66n, vaikka
suunnittelualue sijaitsee kokonaisuudessaan muinaismuistolain (295/1963) rauhoitta-
man kiintedn muinaisjadannéksen Ruotsinsalmen linnoituskaupunki (rekisteritunnus
1000007482) alueella. Linnoitusaikana (1790-1855) alue on sijainnut keskeisella paikalla
asemakaavoitetun siviiliasuinalueen halki kulkevan kuivatuskanavan, kauppahallin ja
kirkon tuntumassa. Vuonna 1971 kiinteistélle valmistuneen Kotkan seudun Osuuspan-
kin toimitalon rakentamiseen liittyneiden laaja-alaisten maarakennustdiden oletetaan
suurelta osin tuhonneen kiinteistolla mahdollisesti sijainneet Ruotsinsalmen aikaiset
rakennusjaannokset ja asutushistorialliset kerrostumat. Poikkeuksen voi kuitenkin muo-
dostaa syvalle maaperdan aikoinaan kaivettu kuivatuskanava, jonka jaannoksia voi
mahdollisesti olla sdilynyt suunnittelualeen pohjoissivustalla tai sen ldhistolla.

Kymenlaakson maakuntamuseon kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta anta-
man lausunnon mukaisesti edellda mainitun perusteella ei kaavan yhteydessa ole tar-
vetta arkeologisille lisaselvityksille.

7.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparist66n
Kaavanmuutoksella ei ole oleellista vaikutusta luonnonymparistdon tai viheryhteyksiin,
koska alue on jo entuudestaan kokonaisuudessaan rakennettu eikd muutoksen seu-
rauksena poistu eikd muodostu viher- tai puistoaluetta. Jalankulku yhteydet suunnitte-
lualueen I3heisyydessa sijaitseville puistosadilyvat edelleen. Kotkankadun katualueella
sijaitseva istutettu puurivi ei sijaitse suunnittelualueella.

Hulevesien imeytykselle on erittdin rajallisesti mahdollisuuksia, koska pihan ale on jat-
kossakin mahdollista rakentaa ajoneuvojen pysakointikerros, eika vetta lapadisevaa
maanpintaa ndin ollen juurikaan jaa. Muodostuvan tontin katto- ja hulevedet ohjataan
olemassa olevaan hulevesiviemariin.
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7.4 Energia- ja ilmastovaikutukset

Taulukko. Energia ja ilmastoasioiden huomiointi kaavassa

Aihe: Arvio*
YHDYSKUNTARAKENTEEN EHEYTYMINEN 2

Perustelut: Kaavanmuutoksen seurauksena puretaan rakennus, milla on negatiivinen
vaikutus hiilijalanjalkeen. Korttelin hiilijalanjalki suurenee purkamisen ja uudisrakenta-
misen seurauksena, verrattuna olemassa olevan rakennuksen hyédyntamiseen. Toi-
saalta tiivistava ja uudistava rakentaminen olemassa olevassa tiiviisti rakennetussa kau-
punkirakenteessa edistda uutta keskusta asumista seka tukee jo olemassa olevia palve-
luita ja edistda uusien syntya. Rakentaminen toteutetaan yleiskaavan mukaisesti tukeu-
tuen olemassa oleviin katu- ja infraverkostoihin seka viher- ja puistoalueisiin.

ALUEEN JOUKKOLIIKENNEYHTEYDET / -OLOSUHTEET 3

Perustelut: Kaava-alueen joukkoliikenneyhteydet ovat erittdin hyvat ja pysakit sijoittu-
vat rakennetun katuverkon varrelle. Kaava tukee kestavien liikenneratkaisujen kayttoa,
kasvattamalla asukasmaarda olemassa olevien joukkoliikenneyhteyksien aarella.

KAVELYN JA PYORAILYN OLOSUHTEIDEN HUOMIOINTI 3

Perustelut: Kaava edistaa kestavia liikkkumistapoja. Kaava sailyttaa korttelin Kotkanka-
dun puoleisella reunalla olevan jalankululle varatun alueen osan, mika edistaa Kotkan-
kadun suuntaisen kavelyreitiston sdilymista seka sujuvaa ja helppoa kaytettavyytta...
Kaava-alueen sivuitse kulkee ulkoilijoiden ja pyorailijoiden kayttama poikittainen yhteys
kohti Sapokan ympariston puisto- ja viheralueita.

KESTAVIEN ENERGIARATKAISUJEN MAHDOLLISTAMINEN 3

Perustelut: Kaava edistda kestavien energiaratkaisujen kayttod. Rakennettavat kiinteis-
tot on mahdollista liittda keskustan kaukolampoverkkoon ja kaavamaaraykselld ediste-
tdan ja sujuvoitetaan aurinkokerdinten kayttoa.

*Asteikko:
0 toteutuu heikosti 1 toteutuu kohtalaisesti
2 toteutuu hyvin 3 toteutuu erinomaisesti

? ei arvioitavissa / ei arvioitu

7.5 Lapsivaikutustenarviointi
Kaavalla ei ole merkittavaa vaikutusta lapsiin. Kaavalla mahdollistuu uutta asumista kes-
kusta alueella, milla on vaikutusta lasten elinymparistéon. Mikali kortteliin totutuu pel-
kastaan palveluasumista tai opiskelija-asumista, on suora vaikutus lapsiin vahaisempi.
Piha- ja oleskelualueen sea yhtistilojen hyvalla suunnittelulla on vaikutusta seka lasten
ettda muidenkin vaestéryhmien elinymparistdon ja viihtyisyyteen.

7.6 Nimisto
Kaavanmuutoksella ei ole vaikutusta alueen nimisto6on.
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OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUS

Asemakaavan muutoksen vireille tulosta ilmoitettiin kirjeitse osallisille ja muille lehti-
ilmoituksella seka kaupungin internetsivuilla www.kotka.fi/asemakaavat. Asemakaava-
muutoksen lahtokohdat ja tavoitteet on esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa. Kaavan valmistelija on ollut yhteydessa eri viranomaisiin seka osallisiin kaava-
prosessin aikana. Osalliset voivat kaavoitusprosessin aikana esittaa ehdotuksiaan ja
mielipiteitddan asemakaavasta seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman sisallosta. Kaa-
vaan vaikuttavat ndkdkannat on pyritty huomioimaan suunnitteluprosessissa. Asema-
kaavatyon eri vaiheista saatu palaute tutkitaan ja pyritddan huomioimaan suunnitel-
massa. Lausuntoihin laaditaan vastineet.

Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat sekd rakennusten omistajat, asukkaat, naapurit ja
alueella toimivat yritykset. yhdistykset ja organisaatiot, eli kaikki ne, joiden asumiseen,
ty6tekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myos
viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa kaava koskee. Osallisille tiedotetaan kaavoi-
tuksen etenemisesta ja he voivat lausua suunnitelmista mielipiteensa.

Viran puolesta osallisia ovat Kotkan kaupungin asiantuntijaviranomaiset kuten kaupun-
kimittaus, tekniset palvelut, rakennusvalvonta, ymparistdkeskus, varhaiskasvatus,
puisto-, kulttuuri-, opetus- seka liikuntatoimi seka lisaksi Kymenlaakson pelastuslaitos,
Kymenlaakson museo, Kaakkois-Suomen ELY-keskus ja Kymenlaaksonliitto. Osallisia
ovat edellisten lisdksi Kotkan Energia Oy, Kymen Vesi Oy, Kymenlaakson Sahkoéverkko
Oy, Elisa Qyj, Telia Sonera, Auris Kaasunjakelu Oy sekd Kymen-laakson Jate.

Osallisiksi Kotkan kaavoitushankkeissa ovat ilmoittautuneet myos seuraavat yhdistyk-
set; Meri-Kymen luonto ry, Kotkan ymparistoseura ry, Kotka-seura ry

Palautetta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilld 19.1. - 17.2.2022.
Seuraavassa paakohtia nahtavilldolon aikana saaduista lausunnoista seka asukkailta sa-
dusta palautteesta.

e  Osallisilta saadussa palautteessa halutaan Pankkirakennuksen sailyvan. Sailytta-
mistd perustellaan seuraavasti: Kaija ja Heikki Sirénin suunnittelema Osuuspankin
talo Kotkankatu 10:ssé on yksi 1970- luvun arkkitehtuurin helmisté Suomessa. Ra-
kennuksessa on néhtdvissd renessanssiarkkitehtuurin vaikutuksia, joita on yhdis-
tetty nykyarkkitehtuurin keinoihin. Rakennuksen symmetrisen, monumentaalisen
rakenteen keventdd kattoikkunoin varustettu atriumpiha. Tiilimateriaalin kédytté eri
muodoissaan on ansiokasta ja aikaa kestdvdd. Kotkassa ei ole montakaan 1950-
luvun jidlkeen rakennettua rakennustaiteellisesti arvokasta rakennusta. Olisi kau-
pungille suuri menetys, jos tdmd yksi harvoista hdévitettdisiin lyhytndkéisten talou-
dellisten arvojen takia.

Mielipiteessa esitetdadn rakennuksen ja kayttotarkoituksen pelastusehdotus: Laadi-
taan uusi kaava yksilékohtaisesti télle rakennukselle, joka sallii rakentaa kyseiseen
rakennukseen noin kaksi - kolme kerroskorkeutta lisdd suhteuttaen rakennuksen
korkeus Iéhellé oleviin muihin taloihin. Suunnitelmassa olisi sdilytettédvd nykyinen
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atriumpiha ja siihen ylhddltd lankeava luonnonvalo. Edellytyksend tdille olisi, ettd
osataan yhdistéé vanhempaa ja témdén pdivén arkkitehtuuria ja tehdd niistd toi-
miva kokonaisuus. Tdlté pohjalta voitaisiin jdrjestéd uudentyyppinen arkkitehtuuri-
kilpailu vaikkapa nuorille arkkitehdeille haasteeksi. Uskoisimme, ettd témdén kaltai-
nen arkkitehtuurikilpailu olisi erittdin innostava ja avaisi uusia ajatuksia vanhan ja
uuden rakennuskannan luovaan yhdistémiseen. Ehképd rakennuksessa voisi olla
tulevaisuudessa loft-asuntoja ja liikekiinteistéjd, ravintoloita ja aktiviteetteja.

As Oy Kotkan Keskuskatu 31 toinen rakennus sijaitsee osoitteessa Kotkankatu 12
eli kaavoitettavan Kotkankatu 10 naapurissa. Kotkankatu 12:ssa sijaitsee anniskelu-
ravintoloita ja apteekki joihin molempiin toimitetaan tavaraa suurilla kuljetusau-
toilla. Tavarat ja toimituksen kulkevat Keskuskatu 31 / Kotkantie 12 sisapihan
kautta ko. liiketiloihin. Kannanotossa toivotaan, etta jakeluliikenne ja sen vaatima
tilatarve otetaan huomioon kaavoituksessa, jatkosuunnittelussa ja myos sen jal-
keen kun osoitteeseen Kotkankatu 10 on rakennettu.

Kotkan Ymparistoseura kiinnittda huomiota Pankkirakennuksen suojelulliseen ar-
voon ja esittda etta rakennus suojellaan asemakaavalla. Kotkan Ymparistoseura
haluaa tuoda esiin seuraavat seikat: kyseessa on aikansa merkittavin 70-luvun ra-
kennus Kotkassa, yleiskaavalla rakennus on merkitty suojelun arvoiseksi, sisatilassa
on taiteilija Irmeli Laukkasen paikkaan tekema taideteos ja pankkitalon suunnitteli-
jat Kaija ja Heikki Siren ovat kansainvalisesti tunnettuja arkkitehteja ja Kaija on Iah-
toisin Kotkasta.

Kaakkois-Suomen ELY-keskus toteaa kannanotossaan ettd osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa tuonut esille kaavasuunnittelua keskeisesti koskeva asia: Kaavoi-
tettavalla tontilla sijaitsee Kaija ja Heikki Sirénin suunnittelema, vuonna 1971 ra-
kennettu liikerakennus ns. entinen osuuspankkitalo. Rakennuksen erikoisuus on sen
sisdlld sijaitseva suuri kattoikkunoin varustettu atriumpiha, entinen pankkisali. Ra-
kennus on Rakennettu kulttuuriympdiristé -selvityksen mukaan merkittévd raken-
nus ja myés Kotkan keskustan yleiskaavassa mddritelty merkittévéksi raken-
nukseksi. Asemakaavamuutos ei kohdistu RKY-alueelle. Mainitun pankkitaloraken-
nuksen sijoittuessa Kotkansaaren keskusta-alueelle kaavoittajan on syytd selvittdd
niin nykyisen rakennuksen sdilyttdmisen ja kdytén mahdollisuuksia kuin myés liike-
tilojen sijoittamista rakennukseen. Asemakaavan valmistelussa tulee selvittdd ra-
kennuksen kaupunkikuvallinen ja kulttuuriympdristéén liittyvé merkitys.
Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen kannanotossa edellytettiin myos sanamuodon
teknisluonteista korjausta seka valitusviranomaisen (Itd-Suomen hallinto-oikeus)
yhteystietojen tarkennusta. Asemakaavoja ei endié vahvisteta, ilmaus kaava vah-
vistunut muutetaan muotoon kaavapddtds on saanut lainvoiman. ELY-keskuksen
Liikenteen vastuualueella ei ollut huomautettavaa.

Kymenlaakson pelastuslaitoksen lausunnon mukaan kaava-alue kuuluu pelastustoi-
men madrittamaan riskiluokkaan 1. Kaava-Lue sijaitsee noin kilometrin etdisyydella
Kotkansaaren paloasemasta, joten kaava-alue tavoitetaan todennakdisesti toimin-
tavalmiusajassa. Kaavanmuutosalue kuuluu Seveso Il -direktiivin mukaisen vaaral-
lisia kemikaaleja kdsittelevén ja varastoivan laitoksen konsultointivyéhykkeeseen.
Alueen kaavoituksesta on pyydettdvd lausunto Turvallisuus- ja kemikaalivirasto
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(Tukes) ja etdisyyden asettamat vaatimukset on otettava huomioon kaavoituk-
sessa. Alueen kaavamdidrdyksissé on oltava maininnat, etté alueelle rakennetta-
essa tulee pyytdd lausunto pelastusviranomaiselta ja Tukesilta sekd alueelle raken-
nettaviin uudisrakennuksiin tulee tarvittaessa asentaa kaasuntunnistimilla varus-
tettu automaattisesti sulkeutuva ilmanvaihto.

Lausunnossa kiinnitetdadan huomioita myds pelastustoiminnan edellytysten huomi-
oon ottamisen, kuten pelastusteiden riittavyyden ja pelastuslaitoksen nostolavayk-
sikbn vaatimat mitoitukset rakennuksen/rakennusten mahdollisessa pelastus- ja
sammutustydssa.

Kymenlaakson museo kiinnittdaa lausunnossaan huomioita, etta Kotkan keskustan
osayleiskaavassa Y22 on tontilla oleva pankkirakennus mddritelty merkittédvdksi
rakennukseksi. Osayleiskaavan rakennetun ympdristén selvityksen mukaan: “Ra-
kennus on aikakautensa edustajana, kaupunkikuvan kannalta tai ympdristén
osana merkittdvd. Mahdollisen rakennussuojelun tarve ratkaistaan tulevien ase-
makaavojen yhteydessd.” Selvityksessd rakennus on arvotettu paikallisesti arvok-
kaaksi.

Museo toteaa edelleen, etta Arkkitehdit Kaija ja Heikki Siren ovat suunnitelleet
useita merkittdvié rakennuksia sekd Suomessa ettd ulkomailla. Myds Kotkassa on
useita Sirenien suunnittelemia rakennuksia. Rakennuksen edustavuus, yleiskaavan
arvotus sekd suunnittelijoiden merkittévyys huomioiden Kymenlaakson museo kat-
500, ettd rakennuksesta tulee teettdd kattava rakennushistoriaselvitys, jonka poh-
jalta mahdollista suojelun tarvetta voidaan tarkastella. Rakennushistoriaselvityk-
sessd olisi tdrkedd huomioida myés viereinen asuinkerrostalo.

Maakuntamuseo ei edellyta arkeologisia lisdselvityksia.

Telia Finland Qyj:n ja Elisa Oyj:n kannanotossa todetaan, ettd suunnittelualueella
on Telian infraa, joka on huomioon otettava korttelin jatkosuunnittelussa ja totu-
tuksessa.

Kymenlaakson Sahkoéverkko Oy:n kannanotossa kiinnitetdan huomioita siihen, etta
kaava-alueella sijaitsee kiinteistémuuntamo ja etenkin korttelin luoteisosalla sijait-
see 20 kV ja 0,4 kV maakaapeleita. Muuntamolle tulee I6ytya tilat jatkossakin kiin-
teistolta. Tilaajan tulee vastata rakentamisen aiheuttamista mahdollisista johtojen
siirtokustannuksista. Sahkéverkkoon kuuluvien johtojen ja laitteiden sijoittamista
varten varataan riittavat tilat.

Fingrid Oyj:1la ei ollut OAS:sta huomautettavaa.



8.3 Luonnosvaiheen palaute ja vaikutus kaavaan
8.3.1 Luonnosvaiheen lausunnot ja kannanotot

8.3.2 Luonnosvaiheen palautteen vaikutukset kaavaan

8.4 Ehdotusvaiheen kuuleminen x.x. - x.x.2023

8.5.1 Ehdotusvaiheessa saatu palaute ja vastineet

8.5.2 Kaavaehdotuksesta saadun palautteen vaikutus kaavaan

8.6 Viranomaisyhteistyo
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Alueelle tulee laatia erillinen sitova tonttijako. Asemakaavan mukainen rakentaminen voi
alkaa kaavan ja tonttijaon saatua lainvoiman. Toteutusta ohjataan rakennusvalvonnan
opastuksella. Rakentaminen on tarkoitus aloittaa kaavan ja tonttijaon saatua lainvoiman.
Kortteli kuuluu Seveso Il -direktiivin mukaisen vaarallisia kemikaaleja kasittelevan ja va-
rastoivan laitoksen konsultointivyohykkeeseen. Jatkosuunnittelussa tulee kiinnittdaa huo-
mioita siihen, etta rakennettaessa tulee pyytda lausunto pelastusviranomaiselta ja Tuke-
silta sekd alueelle rakennettaviin uudisrakennuksiin tulee tarvittaessa asentaa kaasuntun-
nistimilla varustettu automaattisesti sulkeutuva ilmanvaihto.

Jatkosuunnittelussa pelastustoiminnan edellytykset tulee huomioon ottaa, osoittamalla
riittavat pelastustiet ja pelastuslaitoksen nostolavayksikdon vaatimat mitoitukset raken-
nuksen/rakennusten mahdollisessa pelastus- ja sammutustydssa.

Piha- ja infrasuunnittelun yhteydessa tulee huomioida hulevesien hallinta. Hulevedet tu-
lee johtaa hulevesiviemariin.

Korttelin jatkosuunnittelun yhteydessa tulee huomioida, ettd kaava-alueella sijaitsee tele-
kaapeleita, kiinteistomuuntamo ja etenkin korttelin luoteisosalla sijaitsee 20 kV ja 0,4 kV
maakaapeleita. Jatkosuunnittelun yhteydessa muuntamolle tulee varata soveltuva sijain-
tipaikka kiinteistolta. Tilaaja vastaa rakentamisen aiheuttamista mahdollisista johtojen
siirtokustannuksista ja siita etta tele- ja sahkdverkkoon kuuluvien johtojen ja laitteiden
sijoittamista varten on varattu riittavat tilat.

KAAVAN VALMISTELUSTA VASTAA

Asemakaavan valmistelusta ja aikatauluista saa lisatietoa valmistelijalta;

Maaria Mantysaari, kaavoitusarkkitehti

p. 040 120 8725, e-mail. maaria.mantysaari@kotka.fi
Kaupunkisuunnittelu, kaavoitus

Kustaankatu 2, 48100 KOTKA

Kaavaa ovat aiemmin valmistelleet:
Patricia Broas kaavoitusarkkitehti (kaavoituspaallikko)

Mikali haluat asioida kaavoituksessa paikan paalla, sovi tapaamisesta etukateen kaavoi-
tuksen henkilékunnan kanssa.

Kaavan OAS, luonnos- ja ehdotusvaiheita koskeva palaute pyydetaan lahettamaan sah-
koisesti Kotkan kaupungin kirjaamoon osoitteella: kirjaamo@kotka.fi

tai postitse: Kotkan kaupungin kirjaamo, PL 205, 48101 Kotka.

Kirjaamon kadyntiosoite on: Kustaankatu 2, 48100 Kotka.

Palautteessa tulee olla merkinta: ”0521, Kotkankatu 10, OAS/luonnos/ehdotus”
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