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SUUNNITTELUALUEEN SIJAINTI 

Kaava-alue sijaitsee Sunilan ja Popinniemen kaupunginosissa Sunilantien varrella. Suun-

nittelualue ulottuu pohjoisesta Ojansuuntieltä merenrantaan saakka. Suunnittelualue 

käsittää Alvar Aallon suunnitteleman Sunilan tehtaiden asuntoalueen, joka rakennettiin 

vuosina 1936-39 ja jota laajennettiin 1947 ja 1953-54 sekä ympäröiviä viher-, katu- ja 

vesialueita. 

 

Suunnittelualueen laajuus on noin 56 ha.  

 

 

Suunnittelualueen rajaus opaskartalla. 
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ASEMAKAAVAMUUTOKSEN TARKOITUS  

Sunilan tehtaat ja asuinalue kuuluu valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kult-

tuuriympäristöön (RKY)Σ έ{ǳƴƛƭŀƴ ǘŜƘǘŀŀǘ Ƨŀ ŀǎǳƛƴŀƭǳŜέ (Valtioneuvoston päätös 2009). 

Voimassa olevan asemakaavan ei katsota riittävissä määrin turvaavan alueen rakennus- 

ja kulttuurihistoriallisten arvojen säilymistä, joten asemakaavan päivittäminen on tar-

peen näiden arvojen turvaamiseksi. Rakennuskannan suojelemisen lisäksi kaavamuutok-

sen tarkoituksena on arvioida alueen maisema-arvoja ja niiden vaalimista ja säilyttämistä 

osana kulttuurihistoriallista kokonaisuutta. Asemakaavatyön tarkoituksena on arvioida ja 

päivittää alueen suojelumääräyksiä. 

 

Asemakaavatyön yhteydessä tarkastellaan ja uudelleenarvioidaan rakentumattomia ra-

kennuspaikkoja sekä täydennysrakentamista suhteessa Alvar Aallon suunnittelemaan 

asuinaluekokonaisuuteen ja maisemaan. 

 

Asemakaavatyöllä pyritään myös mahdollistamaan alueen kehittäminen matkailukoh-

teena. 

 

Kaavatyön yhteydessä arvioidaan rakentamistapaohjeen sekä ympäristönhoitosuunni-

telman tarve.  

 

Sunilan tehtaat ja asuinalue on valittu kansainvälisen DOCOMOMO -järjestön modernin 

arkkitehtuurin merkkiteosvalikoimaan.  

 

Suomi on uudistamassa maailmanperintösopimuksen mukaisen kansallisen aieluette-

lonsa, ja Alvar Aallon arkkitehtuuria esitetään mukaan Unescon maailmanperintölistalle. 

Museoviraston valmistelema aieluettelo on lähetetty Unescon maailmanperintökeskuk-

seen tammikuussa 2021. Ehdotus sisältää yhteensä 13 Alvar Aallon arkkitehtitoimiston 

suunnittelemaa kohdetta, joilla on mahdollisuus tavoitella maailmanperintöstatusta. Su-

nilan selluloosatehtaan asuinalue on mukana tässä rakennusten sarjassa. 

 

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on asemakaavan avulla suojella valtakunnallisesti 

merkittävä, kulttuurihistoriallisesti arvokas asuinalue ympäristöineen niin, että raken-

nusten ja alueen kulttuurihistoriallinen ja rakennustaiteellinen arvo säilyy, sekä tuoda 

esiin kansainvälisestikin arvokasta arkkitehtuurikohdetta. 

 

ASEMAKAAVA 

Asemakaavassa määritellään yksityiskohtaisesti alueen käyttötarkoitus sekä ohjataan ra-

kentamista. Asemakaavassa määritellään myös, kuinka paljon tontille saa rakentaa, ra-

kentamisen määrä ilmaistaan tehokkuusluvulla tai kerrosneliömetrien määrällä.  

 

Asemakaava esitetään kartalla, ja lisäksi siihen kuuluvat kaavamerkinnät ja kaavamää-

räykset sekä kaavaselostus. Asemakaavan hyväksyy kaupunginvaltuusto. 

 

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA 

Asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (lyhenne OAS) esite-

tään, miten osalliset kuten kuntalaiset, yritykset, yhdistykset ja viranomaiset voivat osal-

listua ja vaikuttaa asemakaavan laadintaan. 
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kerrotaan asemakaavamuutoksen tarkoitus, läh-

tötilanne ja asemakaavan laadinnan eri työvaiheet. Siinä esitetään myös, miten asema-

kaavan vaikutuksia on tarkoitus arvioida. 

 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nähtävillä koko suunnitteluprosessin ajan, ja sii-

hen on mahdollisuus ottaa kantaa ja sitä päivitetään tarpeen mukaan, kunnes asema-

kaava viedään ehdotusvaiheeseen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta pyydetään 

lausunnot osallisilta, viranomaisilta ja yhteisöiltä. 

 

OSALLISET 

Osallisia ovat alueen kiinteistöjen sekä rakennusten omistajat, naapurit ja kiinteistössä 

toimivat yritykset eli kaikki ne, joiden asumiseen, työtekoon tai muihin oloihin kaava 

saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myös viranomaiset ja yhteisöt, joiden toi-

mialaa kaava koskee. Osallisille tiedotetaan kaavoituksen etenemisestä ja he voivat lau-

sua suunnitelmista mielipiteensä.  

 

Viran puolesta osallisia ovat Kotkan kaupungin asiantuntijaviranomaiset, kuten kaupun-

kimittaus, tekniset palvelut, rakennusvalvonta, ympäristökeskus. Osallisia ovat myös 

mm. Kymenlaakson pelastuslaitos, Kaakkois-Suomen ELY-keskus, Kymenlaakson museo, 

Kymenlaakson Liitto, Kymen Vesi Oy, Kymenlaakson Sähköverkko Oy.  

 

Osallisiksi Kotkan kaavoitushankkeissa ovat ilmoittautuneet myös seuraavat yhdistykset: 

Meri-Kymen luonto ry, Kotkan ympäristöseura ry, Kotka-seura ry sekä Pro Sunila ry.  

 

Asemakaavaa koskevat päätökset tehdään kaupungin luottamuselimissä: kaupunkira-

kennelautakunnassa, kaupunginhallituksessa ja -valtuustossa. 

 

OSALLISTUMINEN 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, asemakaavan muutosluonnos sekä ehdotus asete-

taan julkisesti nähtäville, jolloin osallisilla on tilaisuus esittää niistä mielipiteitä, lausun-

toja ja muistutuksia. 

 

Asemakaavan muutokseen liittyviä mielipiteitä voi esittää milloin tahansa suunnittelun 

aikana. Kuntalaisilla ja muilla asianosaisilla on myös oikeus valittaa valtuuston tekemästä 

asemakaavamuutoksen hyväksymispäätöksestä Itä-Suomen hallinto-oikeuteen.  

 

Osallistumisen eri vaiheet on esitetty tarkemmin kohdassa Kaavatyön vaiheet ja osallis-

tuminen. 

   

SUUNNITTELUTILANNE 

 
MAAKUNTAKAAVA 

Alueen suunnittelua ohjaa Kymenlaakson maakuntakaava 2040. Maakuntakaava on 

luonteeltaan strateginen suunnitelma, joka osoittaa maankäytön tarpeita yleispiirtei-

sesti. Siinä ei esitetä maankäytön yksityiskohtia. Kymenlaakson maakuntakaava 2040 on 

kokonaismaakuntakaava, joka kumoaa kaava-alueen aiempien maakuntakaavojen kaa-

vamerkinnät ja niihin liittyvät suunnittelumääräykset.  
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Ote Kymenlaakson maakuntakaavasta 2040.  

 

Maakuntakaavassa 2040 suunnittelualueen merkintä on pääosalla aluetta taajamatoi-

mintojen alue (A, ruskea) sekä osalla aluetta teollisuus- ja varastoalue (T, harmaa).  

 

Osa alueesta on osoitettu kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen kannalta tärke-

äksi alueeksi (vaaleansininen vaakaviivoitus).  

 

Osa suunnittelualueesta ulottuu Kotkan kansallisen kaupunkipuiston alueelle (tumman-

vihreä vaakaviivoitus).  

 

Osa alueesta sisältyy konsultointivyöhykkeeseen (sev, harmaa pistekatkoviiva), jolla 

osoitetaan Seveso III -direktiivin mukaisten laitosten konsultointivyöhykkeet.  

 

Valliniemenkatu on osoitettu seututieksi tai pääkaduksi (st, musta viiva). 

 

Alueen reunassa kulkee Suulisniemi-Summa pääkaasulinja (k, harmaa viiva). 

 

Ote Kymenlaakson maakuntakaava 2040 suunnittelumääräyksistä:  

Maankäytön suunnittelussa ja rakentamisessa on tulvariski otettava erityisesti huomion 

Kymijoen tulvaherkillä alueilla. Rannikon ja saariston maankäytön suunnittelussa, raken-

tamisessa ja merkittävien yhteiskunnan toimintojen sijoittelussa on erityistä huomiota 

kiinnitettävä tulvariskeihin, silloin kun maanpinnan korkeus on tason +3,5 metriä (N2000-
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järjestelmässä) alapuolella. Myös muiden vesistöjen ranta-alueiden maankäytön suun-

nittelussa ja rakentamisessa on aina tarpeen ottaa huomioon vesistöjen tulvaherkkyys. 

 

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee keskeisenä periaatteena vesistöjen lähei-

syydessä olla yhtenäisen rakentamattoman rantaviivan säästäminen.  Alueiden yksityis-

kohtaisemmassa suunnittelussa tulee selvittää edellytyksiä uusiutuvaan energiaan pe-

rustuvien järjestelmien käyttöön.  

 

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on otettava huomioon tunnetut muinaisjäännök-

set. Ajantasainen tieto on tarkistettava museoviranomaiselta. Alueiden käytön suunnit-

telussa tulee edistää kestäviä liikkumistapoja huomioiden reitistöjen jatkuvuus.  

 

Taajamatoimintojen alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistää yhdys-

kuntarakenteen eheytymistä hajanaisesti ja vajaasti rakennetuilla alueille sekä taajaman 

ydinalueen kehittämistä toiminnallisesti ja taajamakuvallisesti selkeästi hahmottuvaksi 

keskukseksi.  

 

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa rakentaminen ja muu maankäyttö on sopeutet-

tava ympäristöönsä niin, että taajaman omaleimaisuus ja viihtyisyys vahvistuvat ja ym-

päristö-, luonto- ja kulttuuriperintöarvojen säilyminen turvataan. Taajama-alueita laa-

jennettaessa tulee turvata sekä olemassa olevien että uusien taajaman osien yhteydet 

taajamarakenteen ulkopuolisiin virkistysalueisiin. Taajama-alueilla tulee myös varmistaa 

niiden sisäisten vapaa-alueiden riittävyys sekä virkistysreitistöjen jatkuvuus. 

 

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on turvattava maakunnallisesti merkittävien 

kulttuurihistoriallisten arvojen säilyminen. Alueen käytön suunnittelussa on huolehdit-

tava kestävän liikkumisen toimintaedellytyksistä eri liikkumismuodot huomioiden. 

 

Rakennettujen alueiden suunnittelussa tulee kiinnittää erityistä huomiota hulevesien hal-

lintaan ja hulevesitulvien ehkäisyyn. 

 

Teollisuus- ja varastoalueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee ehkäistä mer-

kittävät ympäristöhäiriöt teknisin ratkaisuin ja riittävin suojaetäisyyksin. Yksityiskohtai-

semmassa suunnittelussa tulee kiinnittää erityistä huomiota hulevesien hallintaan ja hu-

levesitulvien ehkäisyyn. Erityistä huomiota tulee kiinnittää paikallisen teollisuusympäris-

tön ja sen rakennushistoriallisten ominaispiirteiden säilyttämiseen.  

 

Kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen kannalta tärkeän alueen yksityiskohtai-

semmassa suunnittelussa on otettava huomioon kulttuuriympäristön ominaispiirteiden 

vaaliminen ja turvattava merkittävien maisema- ja kulttuuriarvojen säilyminen. Yksityis-

kohtaisemmassa suunnittelussa on sovitettava yhteen maankäytön ja maisema- ja kult-

tuuriarvojen vaatimukset. 

 

Seveso III -direktiivin mukaisten laitosten konsultointivyöhykkeen yksityiskohtaiseen 

suunnitteluun on kiinnitettävä erityistä huomiota. Suunniteltaessa riskille alttiiden toi-

mintojen, kuten asuinalueiden, vilkkaiden liikenneväylien, yleisölle tarkoitettujen kokoon-
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tumistilojen ja sairaaloiden sijoittamista vyöhykkeen sisälle on kaavaa laadittaessa pyy-

dettävä kunnan palo- ja pelastusviranomaisen sekä tarvittaessa Turvallisuus- ja kemikaa-

liviraston (Tukes) lausunto. 

 

Kotkan kansallinen kaupunkipuiston alueella suunnittelussa on otettava huomioon kan-

sallisen kaupunkipuiston erityisominaisuudet perustamispäätöksen mukaisesti. Kansalli-

sen kaupunkipuiston alueella on otettava huomioon alueella sijaitsevien valtakunnalli-

sesti arvokkaiden rakennetun kulttuuriympäristön kohteiden ominaispiirteiden vaalimi-

nen. 

 

SEUDUN STRATEGINEN YLEISKAAVA  

Kotka-Hamina seudulle on laadittu strateginen yleiskaava, joka Kotkan osalta on oikeus-

vaikutteinen ja tuli voimaan 7.2.2019.  

 

Alue on seudun strategisessa yleiskaavassa osoitettu pääasiassa intensiivisten taajama-

toimintojen alueeksi (tummanruskea). Alue on tarkoitettu tiiviiksi ja laadukkaan kaupun-

kimaisen rakentamisen alueeksi, joka tukeutuu tehokkaaseen joukkoliikenteeseen, käve-

lyyn ja pyöräilyyn sekä monipuolisiin palveluihin. Alueelle voidaan sijoittaa asumista sekä 

kauppa-, liike- toimisto- ja palvelutiloja. Alueen suunnittelussa tulee kiinnittää huomiota 

alueen kaupunkikuvalliseen ilmeeseen sekä viihtyisyyttä luovien kaupunkielementtien 

säilyttämiseen ja lisäämiseen. Asuntoalueilta tulee olla yhteydet taajamarakenteen ulko-

puolisille laajemmille viheralueille. Merellisten alueiden ja jokivarsien suunnittelussa tu-

lee tavoitella korkealuokkaista ja viimeisteltyä kokonaisuutta. Suunnittelussa tulee edis-

tää ranta-alueiden saavutettavuutta. Alue on asemakaavoitettu tai tarkoitettu asema-

kaavoitettavaksi.  

 

Alueelle ulottuu myös taajamatoimintojen aluetta (vaaleanruskea), joka on tarkoitettu 

pääasiassa asumiseen ja sitä tukevien palvelujen, ympäristöhäiriötä aiheuttamattomien 

työpaikkatoimintojen sekä näihin liittyvän liikenteen, virkistyksen ja yhdyskuntateknisen 

huollon alueeksi. Uudis- ja täydennysrakentamisen tulee luonteeltaan ja mittakaavaltaan 

sopeutua ympäristöönsä. Alueelta tulee olla yhteydet taajamarakenteen ulkopuolisille 

laajemmille viheralueille. Merellisten alueiden ja jokivarsien suunnittelussa tulee tavoi-

tella korkealuokkaista ja viimeisteltyä kokonaisuutta. Suunnittelussa tulee edistää ranta-

alueiden saavutettavuutta. Alue on asemakaavoitettu tai tarkoitettu asemakaavoitetta-

vaksi.   

 

Osa alueesta on osoitettu teollisuus-, logistiikka-, tilaa vaativien työpaikka- ja/tai sata-

matoimintojen alueeksi (harmaa).  Merkinnällä osoitetaan satama- laiturialueet, sata-

matoimintaan liittyvien varastojen ja terminaalien alueet sekä teollisuudelle, logistiikalle 

ja tavaraliikenteelle tarkoitetut alueet. Alueelle saa sijoittaa myös tilaa vaativia tai ras-

kasta liikennettä aiheuttavia työpaikkatoimintoja. Erityistä huomiota on kiinnitettävä 

paikallisen teollisuusympäristön ja sen rakennushistoriallisten ominaispiirteiden säilymi-

seen.  

 

Pääosa alueesta sisältyy kansallisen kaupunkipuiston rajaukseen (lila vinoviivoitus). 

Merkinnällä on osoitettu Kotkan kansallinen kaupunkipuisto. Alueen jatkosuunnittelussa 

on varmistettava joki- ja meriluonnon sekä teolliseen kehitykseen ja linnoitus- ja puolus-

tushistoriaan kuuluvan rakennusperinnön arvojen säilyminen.  
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Pääosa alueesta on valtakunnallisesti merkittävä rakennettu kulttuuriympäristö (rus-

kea pistekatkoviiva). Merkinnällä on osoitettu valtioneuvoston päätöksen mukaiset val-

takunnallisesti merkittävät rakennetut kulttuuriympäristöt. Alueiden käytön on sovellut-

tava alueen historialliseen kehitykseen. Alueen vanhan rakennuskannan säilymistä ja uu-

diskäyttöä tulee edistää. Mahdollisen täydennysrakentamisen ja muiden muutosten on 

sopeuduttava kulttuuriympäristön ominaisluonteeseen ja erityispiirteisiin. Alueella ei saa 

tehdä toimenpiteitä, jotka vähentävät kulttuurimaiseman, historian ja kaupunkikuvan 

kannalta merkittävän aluekokonaisuuden arvoa.   

 

Alueen rakentamista tai muuta maankäyttöä koskevista suunnitelmista tulee pyytää mu-

seoviranomaisen lausunto. 

 

Alue sisältyy suojavyöhykkeen (Seveso) rajaukseen (harmaa katkoviiva). Merkinnällä on 

osoitettu direktiivin 96/82/EY eli ns. Seveso II -direktiivin mukaisten laitosten konsultoin-

tivyöhyke (1 km). Aluetta koskevista maankäyttösuunnitelmista tulee pyytää alueellisen 

pelastuslaitoksen, TUKES:n ja ympäristöviranomaisen lausunto. 

 

Sunilantie on osoitettu yhdystieksi / kokoojakaduksi (musta viiva).  

 

Sunilantielle on osoitettu seudullinen arkipyöräreitti (pinkki palloviiva). 

 

Sunilantielle ja Valliniemenkadulle on osoitettu joukkoliikenteen kehittämiskäytävä 

(vaaleankeltainen ruutuviiva). 

  

 

Ote seudun strategisesta yleiskaavasta. 
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YLEISKAAVA 

Suunnittelualueella on voimassa Kotkan yleiskaava, jonka kunnanvaltuusto on hyväksy-

nyt 19.3.1986. Kaava on oikeusvaikutukseton.  

 

Suunnittelualueelle on osoitettu kerrostalovaltaista asuntoaluetta (AK, tummanruskea), 

pientalovaltaista asuntoaluetta (AP, vaaleanruskea), yksityisten palvelujen ja hallinnon 

alue (PK, punainen), julkisten palvelujen ja hallinnon aluetta (PY, lila), teollisuus- ja varas-

toaluetta (T, harmaa), urheilu- ja virkistyspalvelujen aluetta (VU, vihreä), lähivirkistysalu-

etta (VL, vihreä) sekä venesataman aluetta (LV, valkoinen). Osa pientalovaltaisista alu-

eista on osoitettu alueeksi, jolla ympäristö säilytetään (/S). Alvar Aallon suunnittelemien 

asuinrakennusten alueet on osoitettu kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti ar-

vokkaiden ympäristöjen ja rakennusten alueeksi (SR 1, musta pistekatkoviiva). Sunilantie 

ja Valliniemenkatu ovat kokoojakatuja tai -teitä (musta viiva). Sunilantien, Valliniemen-

kadun, Poikkikadun sekä Tehtaankadun varteen on osoitettu kevyen liikenteen reitti 

(musta palloviiva). 

 

 

Ote Kotkan yleiskaavasta. 

 

Asuinkerrostalovaltaisella alueella kerrosalasta saadaan 20 % varata ja vähintään 5 % 

on varattava työtiloja ja asumista palvelevia yhteisiä toimintoja varten. Mitoituksen mu-

kainen suositeltava keskimääräinen tonttitehokkuus >0,5.  

 


