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1. PERUSTIEDOT

TUNNISTETIEDOT

Luhtipolun alueen asemakaavamuutos koskee 16. kaupunginosaa Aittakorpea, kortte-
lia 61, 62, 64 ja 66 seka katualuetta ja viheraluetta. Kaavan valmistelijana toimii kaa-
voitusarkkitehti Jarkko Puro, puh. 040 642 9010, jarkko.puro@kotka.fi. Kaava on tullut
vireille 1.8.2024.

KAAVA-ALUEEN SUAINTI

Kaavamuutosalue sijaitsee Kotkan Aittakorvessa, noin 7 kilometrin padssa kaupungin
keskustasta Kotkasaaresta seka reilun kilometrin etdisyydella Lansi-Kotkan palvelukes-
kuksesta. Sutelan markettialue sijaitsee noin 1% kilometrin etdisyydellda E18 moottori-
tien pohjoispuolella. Kaavamuutos alue on verrattain pieni, pitden sisallaan lahinna
Luhtipolun katualueen sekad kadun ymparilla olevat 4 kiinteistéa Luhtipolku 1, 2, 3 ja 4.
Kaavamuutosalue sisaltdaa myos Peltomiehentien itdpuolen kaksi rivitalokiinteistda
Peltomiehentie 1 ja 3 sekd Luhtipolun ja Peltomiehentien kiinteistdjen valiin jaavan
lahivirkistysalueen. Teknisista syistd kaavassa on mukana myos osa Karhuvuorentien
katualuetta. Kaavamuutosalueen koko on noin kolme hehtaaria. Maan omistaa kaava-
muutosalueella Kotkan kaupunki.

KAAVAN TARKOITUS

Voimassa olevaa asemakaavaa muutetaan mahdollistamaan Luhtipolun seka Pelto-
miehentien alueen hankkeita. Kaavamuutoksella arvioidaan voimassa olevan asema-
kaavan ajantasaisuutta, erityisesti kayttotarkoitusmerkintojen sekd alueen kulkuyh-
teyksien osalta.

KAAVAPROSESSIN VAIHEET (ARVIO)

1.8.2024  Asemakaavamuutos vireille
1.8.2024 -  Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla
22.1.-21.2.2025 Kaavaluonnos nahtavilla
18.3.2025 Kaavan kasittely kaupunkirakennelautakunnassa
Maalis-huhtikuu2025  Kaavaehdotus nahtavilla
Kevat 2025  Kaavan kasittely kaupunginhallituksessa
Kevat 2025 Kaavan késittely kaupunginvaltuustossa

LUETTELO SELOSTUKSEN LIITEASIAKIRJOISTA

e Asemakaavakartta merkintdineen ja maarayksineen
e Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

e  Osallistumis- ja arviointisuunnitelma



SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET

Kaavamuutos on alkanut entisen seurakuntatalon, Luhtipolku 3, rakennuksen omista-
jan Suomen Sdhkdmestarit Oy:n aloitteesta. Hakemuksessa esitetddn, ettd aiemmin
kirkkojen ja muiden seurakunnallisten rakennusten korttelialue (YK) muutetaan asuin-
ja liikerakennusten korttelialueeksi. Kiinteistolla sijaitsee aiemmin Kotka-Kymin seura-
kunnan toimintaa palvellut 1980 valmistunut punatiilinen Aittakorven seurakuntatalo.
Alueella on voimassa 1990 vahvistettu asemakaava ak_8 90. Luhtipolku 3:n uusi omis-
taja perustelee kaavamuutoksentarvetta rakennuksen omistajanvaihdoksella seura-
kunnalta yksityisomistukseen. Perusteluissa hakija ilmoittaa rakennuksen sailyvan
edelleen siinad kaytodssa, missa aiemminkin, yhteisollisena palvelurakennuksena ja ko-
koontumistilana, mutta seurakunnan palveluiden sijaan kaupallisen liiketoiminnan eh-
doilla.

Rakennuksen omistussuhteen muutos seka rakennuksen toimintaan mahdolli-
sesti liittyvat muutokset ovat selked peruste asemakaavan muutoksen kaynnista-
miseksi. Kaavamuutoksen yhteydessa arvioidaan kiinteiston mahdollisia muutoksia
seka niiden vaikutuksia alueen lahiymparistodn seka alueen likkenneverkkoon.

Kaavatyon yhteydessa arvioidaan my6s maankdyton muutostarpeita Luhti-
polku 3:n |ahiymparistdssa. Luhtipolun eteldpuolella sijaitsee toteutumaton julkisten
ldhipalvelurakennusten kiinteistd Luhtipolku 1. Luhtipolun pohjoispuolella sijaitsevat
paivittdistavarakaupan kayttdma kiinteisto Luhtipolku 2 seka toteutumaton liikeraken-
nusten kiinteistd Luhtipolku 4. Kaavan avulla arvioidaan edelld mainittujen rakenta-
mattomien kiinteistdjen toteutumisedellytyksia seka mahdollisesti tarvittavia muutok-
sia asemakaavaan.

Muutostarpeita asemakaavaan on myos Peltomiehentien alueella, jossa rivita-
loyhtid Asunto Oy Kotkan Peltomiehentie 1-3 on tuonut esiin tarpeen arvioida alueen
olosuhteita. Alueella on ilmennyt tarve selvittdaa Peltomiehentien asumisen seka Luh-
tipolun alueen kehittyvan liike- ja julkisten rakennusten alueen keskinaisia vaikutuksia
seka mahdollisia hairiotekijoita.



SUUNNITTELUALUE

KAAVAMUUTOSALUEEN RAKENNETTU YMPARISTO

Kaavamuutosalueella Luhtipolun puolella sijaitsee entinen Aittakorven seurakuntatalo
Luhtipolku 3. Punatiilisen rakennuksen on suunnitellut kotkalainen arkkitehti Veijo
Kuusisto (s.1938 — k.2014). Kuusisto tydskenteli Kotkan kaupungin kaavoituksessa,
mutta leipdtydnsa ohessa han toimi myods merkittavana paikallisena suunnittelijana.
Tuotteliaimmillaan Kuusisto oli 70—80 luvuilla. Kuusiston tuotantoon kuuluu runsaasti
julkisia rakennuksia, kurssikeskuksia ja seurakuntien rakennuksia, sekd myods pien-,
kerros- ja rivitaloja. 1980 valmistuneen Aittakorven seurakuntatalon ohella Kuusisto
suunnitteli Kotkan ymparistdén mm. Ristiniemen kurssikeskuksen 1973, Eteenpdin-
lehden toimitalon Hovinsaarelle 1978, Hovinsaaren seurakuntatalon 1984, Leporan-
nan kurssikeskuksen seka lukuisia asuinrakentamiskohteita.

Veijo Kuusiston suunnittelema entinen seurakuntatalo on ulkoisesti varsin alkuperdisessd asussaan. Lei-

mallista rakennukselle on vesikaton peruslinjan yldpuolelle kohoava seurakuntasalin kattorakenne. Salin

katon postmodernistinen muotokieli antaa vahvan viestin kirkollisesta rakennuksesta.
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Tyylillisesti Kuusiston rakennukset heijastavat vahvasti aikansa suunnittelun ihanteita.
Jykevat kivirakennukset ovat aikakautensa tapaan suhteellisen yksinkertaisia ja ratio-
naalisia. Rakennukset omaavat myos tiettya leikkisyytta seka postmodernistisia ele-
mentteja. Erityisesti Kuusiston punatiiliarkkitehtuurissa paasevat oikeuksiinsa raken-
nusmassojen harmonia seka syntyvien tilojen harkitut ominaispiirteet.

Perinteisimmilladan seurakuntien rakennukset ovat kirkkoja ja pappiloita. 1900-
luvun puolivalin jalkeen vakavaraisuutta Suomessa saaneet seurakunnat alkoivat 13-
hestya seurakuntalaisia tarjoamalla kirkonmenojen rinnalle erilaisia yhteisollisia palve-
luita seka tiloja. Seurakuntatalot syntyivat kirkon palveluiden yhteyteen, mutta usein
myos lahelle ihmisid, asuinalueille ja liikekeskustoihin. Seurakuntatalot tarjosivat ym-
paroiville yhteisoille harrastusmahdollisuuksia, kerho- ja kokoontumistiloja sekd myds
rauhoittumispaikkoja. Seurakuntatalojen rakentamisen kultakausi osuu myds Kuusis-
ton tuotteliaimpaan aikakauteen.

Aittakorven seurakuntatalo valmistui keskelle muutamaa vuotta aiemmin ra-
kennettua tiivistd asuinaluetta. Aittakorven rakennuskanta koostuu pdaosin matalista
rivi- ja pientaloista. Yhtenaiseksi muodostunut rakennuskanta on toteutettu hyvin ly-
hyen aikakauden sisalla 1970-luvun alkupuoliskolla. Massoittelultaan ja materiaaleil-
taan Aittakorven seurakuntatalo sopeutuu ymparistoonsa hyvin.

Julkisen rakennuksen leimaa seurakuntatalolle antaa suurehkon koon lisdksi ra-
kennuksen vesikaton ylapuolelle kohoava postmodernistinen seurakuntasalin kattora-
kenne kaariaiheineen. Katon pyorokaarissa on nahtavissa selkeita yhtymia romaniikan
aikakauden kirkkorakentamiseen.

Seurakuntatalo koostuu kahdesta seurakuntasalin ymparille kietoutuvasta sii-
vestd. Asuinsiipi pitaa sisallaan talonmiehen asunnon, diakonin vastaanottotilan seka
erilaisia taloudenpitoon liittyvia tiloja. Kerhosiivessa on erikokoisten harrastus- ja ker-
hotilojen lisaksi toimistotiloja. Kerhosiipeen on oma sisdankaynti rakennuksen koillis-
kulmasta. Suuri seurakuntasali nayttamodineen on rakennuksen merkittavin tila. Kor-
keaa tilaa leimaavat punatiilestd muurattu kaarevaseindinen nayttamo, seka katon va-
loaukoista tilaan saapuva valo. Salin yhteydessa on aula- ja eteistiloja, ruokasali, takka-
huone seka rakennuksen alkuperdista toimintaa palvellut keittio. Merkittdvan ominais-
piirteen rakennuksen sisétiloille tekee eteldjulkisivun suurista ikkunapinnoista sisdan
tulviva nakyma vehreaan luonnonymparistoon.



Luhtipolku 2 kiinteisto6lla sijaitsee 2009 valmistunut paivittaistavarakauppa. Yksikerrok-
sisessa rakennuksessa on puuverhoillut julkisivut seka loiva peltipintainen vesikate. Ra-
kennukselle leimallista on rakennuksen edessa oleva laaja ja jasentelematon paikoi-
tuskenttd. Kaupan lansipuolella sijaitsee toteutumaton liikerakennusten kiinteisto Luh-
tipolku 4. Kaavassa Luhtipolku 2 seka 4 rakennusalat on merkitty siten, etta kiinteis-
toille voidaan toteuttaa tarvittaessa yksi laajempi rakennuskokonaisuus.

Kaavamuutosalueen ulkopuolella, Karhuvuorentien takana sijaitsee kaksi
muuta julkista rakennusta; vuonna 1984 valmistunut keila- / liikuntahalli seka 2013
valmistunut tuetun asumisen yksikko.

Osoitteessa Luhtipolku 2 sijaitsee vuonna 2009 valmistunut pdivittédistavarakauppa. Alueen palvelutar-
jontaa tdydentdvdt Karhuvuorentien itdpuolella olevat 1984 valmistunut liikuntahalli seké 2013 valmis-

tunut tuetun asumisen yksikko.
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Kaavamuutosalue rajautuu lannesta Peltomiehentiehen. Kaava-alueeseen kuuluu Pel-
tomiehentien varrella olevat kaksi vuonna 1974 valmistunutta keltatiilipintaista rivita-
loa. Kaksikerroksisten rinteeseen sijoitettujen rakennusten suunnittelijana toimi Allan
Fransila. Kummassakin rivitalossa on kahdeksan asuntoa. Alempi kerros on runko-
syvyydeltddn pienempi ja se on osin maan alla rinteeseen upotettuna. Asuntojen mo-
lempiin kerroksiin on omat sisdankdynnit, alemmalle tasolle Peltomiehentien puolelta
ja ylemmalle Luhtipolun puolelta.

Peltomiehentien rivitalot kuuluvat kiinteasti Aittakorven yhdenaikaisesti raken-
tuneeseen rivi- ja pientaloalueeseen. Aittakorven alueen rakennuksia leimaavat loivat
kattomuodot seka yksinkertainen muotokieli. Alueen rakennuskannassa seka kaupun-
kirakenteessa on rakennuskulttuurin kannalta tunnistettavaa arvoa yhtendisyyden
sekd vahvan rakentamisaikakauden ajankuvan vuoksi. Aittakorven alue perustuu ko-
konaisuudessaan Inkeri Siltavuoren laatimaan asemakaavaan vuodelta 1971. Arkki-
tehti Siltavuori toimi mm. Otto livari Meurmanin avustajana ja osallistui useisiin mer-
kittdviin kaavoitus- ja kaupunkirakenteen kehittamishankkeisiin ympari Suomea.

Rivitaloja Peltomiehentieltd. Alueen rakennukset, kuten koko Aittakorpi on rakentunut varsin yhdenai-
kaisesti ja yhtendiseksi. Alueen rakennuskantaa leimaavat matalat ja loivat kattomuodot, rakennusmas-

sojen ja muotokielen yksinkertaisuus, mutta samalla vahva inhimillisyys.




KAAVAMUUTOSALUEEN LUONNONYMPARISTO

Kaavamuutosalue on suhteellisen tiivistd ja rakennettua taajamaymparistda. Asumi-
sen ja palvelurakennusten valeissa sijaitsee alueen eri toimintoja jasentavia metsaisisa
lahivirkistysalueita. Metsavyohykkeet ovat pinta-alaltaan pienid, mutta maisemallisesti
ja asuinviihtyvyyden kannalta varsin merkittavid kaupunkimetsikoitda. Metsdvydhyk-
keet ovat alueelle tyypillistd havupuuvaltaista kuivaa kangasmetsad. Maapohja metsi-
koissd on ympadroivan tiiviin taajaman vuoksi varsin kulunutta. Metsia halkovat lukuis-
ten polkujen verkostot. Kaavamuutosalueen ainoa hieman laajempi metsainen koko-
naisuus sijaitsee toteutumattoman julkisten ldhipalvelurakennusten alueella osoit-
teessa Luhtipolku 1. Reilun puolen hehtaarin kokoisen metsikon keskelld on pieni avo-
kallioalue. Kaavamuutosalueen kasvi- ja eldinlajisto ovat tyypillisid kaupungeissa ja taa-

jamaymparistossa viihtyvia.

Rakennuksia ja eri kdyttotarkoitusalueita jdsentdvdt viheralueet ovat maisemallisesti ja alueen viihty-

vyyden kannalta varsin merkityksellisid




KAAVAMUUTOSALUEELLA VOIMASSA OLEVAT KAAVAT

MAAKUNTAKAAVA 2040

Kymenlaakson maakuntavaltuusto on hyvaksynyt maakuntakaavan 2040 kokoukses-
saan 15.6.2020. Maakuntakaava on lainvoimainen.

Maakuntakaavassa Aittakorpi on aluevaraus -merkinnalld taajamatoimintojen
alue. Merkinnalld osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua edellyttdvat asumiseen,
palvelu- ja tydpaikka- seka muihin taajamatoimintoihin varattavat rakentamisalueet.
Merkinta sisaltda taajamien sisdiset liikennevaylat, kevyen liikenteen vaylat, ulkoilurei-
tit, yhdyskuntateknisen huollon alueet, paikalliskeskukset seka virkistys- ja puistoalu-
eet. Edellisen lisdksi Aittakorpi on maakuntakaavassa keskeisilta osiltaan merkitty osa-
aluemerkinnalla kehitettava ja tiivistettava kaupunkialue. Merkinnalla osoitetaan alu-

eet, joihin kohdistuu seudullisesti ja strategisesti merkittavia kaupunkikehittamisen ja
tiivistamisen tarpeita.

Ote Kymenlaakson maakuntakaavasta. Rajattuna kaavamuutosalueen viitteellinen koko ja muoto.
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Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa rakentaminen ja muu maankayttdé on so-
peutettava ymparistddnsa niin, ettd taajaman omaleimaisuus ja viihtyisyys vahvistuvat
ja ymparisto-, luonto- ja kulttuuriperintdarvojen sailyminen turvataan. Taajama-alu-
eilla tulee myos varmistaa niiden sisaisten vapaa-alueiden riittavyys seka virkistysrei-
tistdjen jatkuvuus.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on turvattava maakunnallisesti merkit-
tavien kulttuurihistoriallisten arvojen sailyminen. Alueen kayton suunnittelussa on
huolehdittava kestavan liikkumisen toimintaedellytyksista eri liikkkumismuodot huomi-
oiden. Rakennettujen alueiden suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota hule-
vesien hallintaan ja hulevesitulvien ehkadisyyn.

Kehitettavan ja tiivistettavan kaupunkialueen suunnittelumaarayksen mukaan
kehitettavilla ja tiivistettavilla alueilla tulee yhdyskuntarakennetta kehittaa niin, etta
elinkeinotoiminnan, asutuksen, kaupan ja muiden palveluiden seka joukko- ja kevyen
liikenteen kehittamismahdollisuuksia edistetddn. Yhdyskuntarakennetta kehittamalla
tulee luoda rakenteellisia ja toiminnallisia kokonaisuuksia kaupunkialueen osakeskus-
ten valille. Alueen vetovoimaisuutta tulee parantaa kokonaisvaltaisella kaupunkisuun-
nittelulla alueen ominaispiirteet huomioiden.

Kaavamuutosalueen pohjoispuolella vajaan 0,5 kilometrin etdisyydelld kulkee
maakuntakaavaan merkitty E18 moottoritie. Itdpuolella noin 900 metrin etaisyydelld
kulkeva Mussalontie on merkinnalla seututie tai paakatu. Kaavamuutosalueen lansi-
puolella on laaja Raskin-Heinlahden virkistysalue. Merkinnalla osoitetaan virkistykseen
ja retkeilyyn tarkoitettuja alueita sekd yhdyskunta- ja taajamarakenteen kannalta tar-
keita viheralueita ja vihervaylia.

Koko maakuntaa koskevien yleismaarayksien mukaan rannikolla ja saaristossa
vallitseva tulvariski on huomioitava maankayton suunnittelussa, mikali maanpinta on
+3,5 m (N2000) alapuolella. Samoin tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa sel-
vittdd edellytykset uusiutuvan energiaan kdyttoon. Yleismaarayksissa mainittuja mui-
naisjaannoksia ei alueella ole tunnistettu eika alue kuulu Natura 2000 -verkostoon.



KOTKA-HAMINA SEUDUN STRATEGINEN YLEISKAAVA

Seudun oikeusvaikutteinen strateginen yleiskaava on hyvaksytty kaupunginvaltuus-
tossa 10.12.2018. Aittakorven alue on strategisessa yleiskaavassa merkinnalla intensii-
vinen taajamatoimintojen alue. Lisamaardayksen mukaan alue on tarkoitettu tiiviiksi ja
laadukkaan kaupunkimaisen rakentamisen alueeksi, joka tukeutuu tehokkaaseen jouk-
koliikenteeseen, kavelyyn ja pyorailyyn sekd monipuolisiin palveluihin. Alueelle voi-
daan sijoittaa asumista seka kauppa-, liike-, toimisto- ja palvelutiloja. Alueen suunnit-
telussa tulee kiinnittaa huomiota alueen kaupunkikuvalliseen ilmeeseen seka viihtyi-
syyttd luovien kaupunkielementtien sailymiseen ja lisddmiseen. Asuntoalueilta tulee
olla yhteydet taajamarakenteenulkopuolisille laajemmille viheralueille.

Kaavamuutosalueen lahituntumassa on taajamatoimintojen aluetta, joka on
tarkoitettu pddasiassa asumiseen ja sitd tukevien palvelujen, ymparistéhdiridita ai-
heuttamattomien tyopaikkatoimintojen seka naihin liittyvan liikenteen, virkistyksen ja
yhdyskuntateknisen huollon alueeksi.

Kaavamuutosalueen ohittava Karhuvuorentie on merkitty seudulliseen yleis-
kaavaan seututieksi seka joukkoliikenteen keskeiseksi kehittamiskadytavaksi.

Ote seudun strategisesta yleiskaavasta. Rajattuna kaavamuutosalueen viitteellinen koko ja muoto.
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KOTKAN YLEISKAAVA

Kaava-alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 19.3.1986 hyvaksyma Kotkan oi-
keusvaikutukseton yleiskaava 1980-2000. Kaavamuutosalueella tai sen tuntumassa on
julkisten palvelujen ja hallinnon aluetta (PY) osoitteessa Luhtipolku 3 seka yksityisten
palvelujen ja hallinnon aluetta (PK) osoitteessa luhtipolku 2. Peltomiehentien rivitalo-
alue on yleiskaavassa merkinnalla Pientalovaltainen asuntoalue (AP). Lisamaardyksen
mukaan alueen kerrosalasta enintdadan 10% saadaan varata tyoétiloja ja asumista palve-
levia yhteisia toimintoja varten. Kaavamuutosalueella tai sen Iahituntumassa on myos
lahivirkistysaluetta (VL). Alueen sivuitse kulkeva Karhuvuorentie on merkinnalld kokoo-
jakatu tai -tie seka kevyen liikenteen reitti.

Alueen lansipuolella on voimassa oikeusvaikutteinen Raskin osayleiskaava vuo-
delta 2011 seka itdpuolella oikeusvaikutteinen Kymijoen eteldosan osayleiskaava vuo-
delta 2014.

Ote Kotkan yleiskaavasta. Rajattuna kaavamuutosalueen viitteellinen koko ja muoto.
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ASEMAKAAVA

Keskeiselld kaavamuutosalueella on voimassa asemakaavat vuosilta 1971 sekd 1990.
Kaavassa Luhtipolku 3:n kiinteistd on merkitty kirkkojen ja muiden seurakunnallisten
rakennusten korttelialueeksi (YK). Kiinteiston rakennusoikeus on 2440k-m?, kerrosluku
on rajattu kahteen. Rakennusala sijaitsee likimaarin nykyisen rakennuksen alueella. Ra-
kentamaton Luhtipolku 1 kiinteistd on merkitty julkiset ldhipalvelurakennusten alu-
eeksi. Toteutumatonta rakennusoikeutta on 1000k-m?. Kerrosluku kiinteistolld on ra-
jattu yhteen. Kiinteiston kulkuyhteys on osoitettu ns. kirveenvarsitontin periaatteella
Luhtipolun puolelta. Ajoyhteyden toteuttaminen Karhuvuoren tielle on kielletty. Ra-
kentamiseen osoitettujen kiinteistdjen lansi- ja eteldpuolelle on merkitty lahivirkistys-
alue. Luhtipolku 2 ja 4 kiinteistot ovat kaavassa liikerakennus -merkinnalla.

Peltomiehentien rivitaloalue kuuluu laajaan lahes koko Aittakorven sisdltdvaan
asemakaavaan vuodelta 1971. Kaavassa Peltomiehentien rivitaloalue on merkinnalla
rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten korttelialue (AR). Rakennusoikeutta on
kullakin tontille reilut 1650k-m?. Ymparoivat viheralueet on merkinnalla luonnontilassa
sailytettava puistoalue (PL).

Ote ajantasaisesta asemakaavasta. Rajattuna kaavamuutosalueen viitteellinen koko ja muoto
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MUUT SUUNNITELMAT, SELVITYKSET JA SOPIMUKSET

e Talla hetkelld kaavamuutosalueen ymparistossa ei ole kdynnissa muita asiaan vai-
kuttavia hankkeita.

e Aittakorven alueella ns. Jyrkilan tallien alueella on kdynnissa alueen liiketoiminnan
laajentamiseen liittyva kehitystyo.

e Lahelld olevan Karhuvuoren alueella selvitetdaan urheiluhallin kunnostamisen tai
uudelleenrakentamisen vaikutuksia.

ASEMAKAVAN KUVAUS

KAAVAN RAKENNE JA MITOITUS

Kaavamuutosalue on kooltaan noin 3,0 hehtaaria. Luhtipolun eteldpuolella olevien
kiinteistdjen kayttotarkoituksia tarkastetaan paremmin nykyista tilannetta seka tar-
vetta vastaaviksi. Julkisten lahipalveluiden korttelialueen seka kirkollisten palveluiden
korttelialueen kayttotarkoitukset muuttuvat kaavamuutoksella ALP, Asuin-, liike- ja
palvelurakennusten korttelialueiksi. Asumisen maara korttelialueen rakennuksissa on
rajattu korkeintaan puoleen kaytetysta rakennusoikeudesta. Kaava sallii korttelialu-
eella myos lyhytaikaisen vuokraamisen seka majoitustoiminnan. Kaavamuutos esittaa
toteutumattoman Luhtipolku 1 rakennusoikeuden maltillista lisdamista.

Luhtipolun pohjoispuolen kiinteistdjen kayttdtarkoitusmerkintd muuttuu ny-
kyisin kaytettavaksi merkinnaksi K, liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Kaava-
muutos esittad, etta Luhtipolku 4 tontti kasvaa noin 360m? tonttiin liitettavan pienen
lahivirkistysalueen myota. Samalla tehokkuuslukuna ilmoitettu rakennusoikeus lisdan-
tyy hieman. Tontiksi muuttuvalle Iahivirkistysalueelle on kaavamuutoksessa esitetty
ajorasite Peltomiehentie 1 ja 3 kiinteistdille tonttien liikennoitavyyden vuoksi.

Peltomiehentie 1 ja 3 sdilyttavat kayttotarkoituksensa rivitalojen korttelialu-
eena. Kiinteistdjen sallittu rakennusoikeus kasvaa kaavan esittamana vastaamaan pa-
remmin nykyisin kdytettyd rakennusoikeutta. Tonttien koot kasvavat hieman niihin lii-
tettavien lahivirkistysalueiden vuoksi. Kapeat kortteleita toisistaan erottavat lahivirkis-
tysalueet ovat tyypillisia 1960-1970-lukujen asemakaavoissa seka kaupunkiraken-
teessa. Kortteleiden valien vihreadt vydhykkeet antavat suojaa ja yksityisyyttd pihapii-
reille sekd muodostavat merkittavan virkistysalueiden verkoston. Lisdksi puistomaiset
lahivirkistysalueet muodostavat kaupunkirakenteessa tarkean maisemallisen elemen-
tin. Edelld mainituista syista ja yleisesti ottaen nditd kaupungin omistamia alueita on
pyritty vaalimaan ja sdilyttdmaan ennallaan. Luhtipolun ja Peltomiehentien alueella on
kuitenkin paadytty poikkeukseen, jossa alueen kortteleita toisistaan erottavat ldhivir-
kistysalueet on esitetty liitettavaksi osaksi ymparaivia tontteja.



Kahden asuinkorttelin tai asuinkorttelin ja katualueen valilla lahivirkistysalueet lahto-
kohtaisesti sdilytetddan, mutta Luhtipolun ja Peltomiehentien alueella metsavyohyke
rajaa asumista seka kehittyvaa palveluiden ja kaupallisten rakennusten aluetta. Osana
asuinrakennusten tonttia on asukkailla paremmat mahdollisuudet hallita valialuetta
suojavydhykkeend esim. kulkuyhteyksien ja nakymien osalta. Kaavamaarayksiin on kir-
jattu velvoite sailyttda entinen lahivirkistysalue puuston seka kasvillisuuden osalta
puistomaisena ja istutettuna.

Ote Luhtipolun alueen asemakaavamuutoksen luonnoksesta.

i
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A
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VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Kaavamuutoksen yhteydessa arvioidaan suunnitelmien vaikutuksia rakennettuun ym-
paristdoon, ympardivaan yhdyskuntaan, liikketoiminnan harjoittamiseen, ymparoivaan
maisemaan ja luonnonolosuhteisiin, turvalliseen liikenneverkkoon sekd tekniseen
huoltoon. Samalla arvioidaan kaavamuutosalueella sekd sen ymparistdssa mahdolli-
sesti vaikuttavat hairidtekijat. Vaikutusten arviointi perustuu tehtyihin suunnitelmiin,

maastokaynteihin seka osallisilta saatavaan palautteeseen.

KAAVAN VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YMPARISTOON

Kaavamuutoksella on vain vahaisa vaikutuksia rakennettuun ymparistdon. Kaavalla ei
tavoitella uusia rakennuspaikkoja, eikd merkittavia muutoksia alueella oleviin raken-
nusoikeuksiin. Kaavamuutosalueella Luhtipolun puolella olevien neljan kiinteistdon
kayttotarkoitusta muutetaan monipuolisemmaksi sekd vastaamaan paremmin ny-
kyista tarvetta. Aiemmin kirkkojen ja seurakunnallisten rakennusten korttelialue, Luh-
tipolku 3, muuttuu asemakaavassa liiketalouden ehdoilla toimivaksi asuin-, liike- ja pal-
velurakennukseksi. Toteutumattoman julkisten lahipalvelurakennusten korttelialu-
een, Luhtipolku 1:n kayttotarkoitusta laajennetaan sisaltamaan myos kaupallisia pal-
veluita. Paivittaistavarakaupan kiinteiston seka toteutumaton Luhtipolku 4 liikeraken-
nuksen kayttdtarkoitusta muutetaan mahdollistamaan liiketoiminnan lisaksi toimisto-
tilojen sijoittamisen alueelle. Luhtipolun alueen toiminnassa sailyy kuitenkin yhteisol-
lisyys, julkisuus seka erilaisten tilaisuuksien seka tapahtumien mahdollistuminen. Sa-
moin sdilyvat liikenteelliset olosuhteet seka arvioidut liikennemaarat.

Toiminnan mahdolliset muutokset entisessa seurakuntakeskuksessa saattavat
asettaa painetta myds rakennukseen kohdistuville sisatilojen tai ulkotilojen muutok-
sille. Rakennuksen ominaispiirteiden sailyttamiseksi on kuitenkin hyva varmistaa, etta
muutokset rakennuksessa jadavat maltillisiksi ja hienovaraisiksi. Sisatiloissa rakennuk-
sen julkisimpien osien, juhlasalin, ruokasalin seké eteistilojen ominaispiirteita sekd ma-
teriaaleja kannatta vaalia ja muuttaa vain painavin perustein.

Kaava-alueen luonnoksissa on todettu tarve sekd mahdollisuus jalankulun yh-
teydelle myos Karhuvuorentien lansireunalle. Toteutuessaan yhteys selkeyttaisi seka
turvallistaisi alueen sisaista sekd Luhtipolun palvelualueen jalankulkuliikennetta.

KAAVAN VAIKUTUKSET IHMISIIN JA YHDYSKUNTAAN

Entisen seurakuntatalon Luhtipolku 3:n osalta tavoitteena on sailyttda rakennuksen
julkinen ja yhteisollinen kayttod. Tavoitteen mukaan voisivat rakennusta tulevaisuu-
dessa hydodyntda mm. erilaiset seurat, harrastajaryhmat, tapahtumat seka yksityiset
tilaisuudet. Yhteisollisen palvelurakennuksen sailyminen alueella on erityisen suota-
vaa. Koska entisesséa seurakuntatalossa seka toteutumattomissa liike- ja palveluraken-
nuksissa tulevaisuudessa harjoitettavien toimintojen tarkka luonne ei ole tiedossa, on
kaavaan kirjattu maarays, joka kieltda merkittavasti hairitsevan toiminnan alueella.



KAAVAN VAIKUTUKSET LUONNONYMPARISTOON

Luhtipolku 3:n kdyttotarkoituksen laajentamisen vaikutuksia luontoon ei voida tunnis-
taa. Sen sijaan toteutumattomat Luhtipolku 1 ja 4 vaikuttaisivat toteutuessaan niille
kaavoitettuihin kiinteistoihin. Kiinteistét on kuitenkin olleet kaavoitettuna rakenta-
mista varten jo usean vuosikymmenen ajan. Kiinteistdjen sijainti on myos sellainen,
ettd rakentaminen alueelle on varsin perusteltua osana asuttua taajamaa ja sen keski-
tettya palvelurakennetta. Mikédli hankkeet aikanaan toteutuvat, jaa niiden alle rajalli-
nen alue Aittakorven alueelle tyypillistd kangasmetsaa.

KAAVAN VAIKUTUKSET LAPSIIN

Kaavamuutoksella tavoitellaan positiivisia vaikutuksia lapsiin seka heidan harrastus-
mahdollisuuksiinsa. Mikali kaavan tavoitteet tayttyvat, sdilyy entinen seurakuntakes-
kus yhteisollisena rakennuksena, joka edelleen tarjoaa mahdollisuuksia seuratoimin-

nalle seka erilaisille harrastajaryhmille.

Seurakuntatalon eteldpuolella sijaitsee rakentamaton ldhipalvelurakennusten korttelialue. Hankkeen

mahdollisen toteutumisen myétd maisema muuttuu merkittévdsti. Alueella nykyisin oleva kaupunkimet-

sikké on pienialainen ja varsin kulunut. Alueella ei ole tunnistettuja merkittévid luontoarvoja.




MUITA VAIKUTUKISA

Kaavamuutosalueella ei ole tunnistettuja arkeologisia kohteita. Alue ei myoskaan si-
salla muita suojelukohteita, eika alue kuulu Natura 2000 verkostoon.

ENERGIA JA ILMASTOASIAT KAAVASSA

YHDYSKUNTARAKENTEEN EHEYTYMINEN 3
Perustelut: Asemakaavamuutos pyrkii aktivoimaan kaksi asuintaajaman kannalta kes-
keista vajaakayttoista kiinteistdoa. Monipuolisempi lahipalveluiden tarjonta tukee liike-
taloutta seka vahentaa mm. yksityisautoilun tarvetta.

ALUEEN JOUKKOLIIKENNEYHTEYDET / -OLOSUHTEET 2
Asemakaava muuttuu varsin vilkkaan joukkoliikennereitin varrella. Nain ollen toteutu-
neiden ja toimivien ldhipalveluiden arvioidaan osaltaan mahdollistavan joukkoliiken-
teen palveluiden kadyttoa.

KAVELYN HYVIEN OLOSUHTEIDEN HUOMIOINTI 2
Asemakaavalla ei ole merkittavia vaikutuksia alueen kavelyolosuhteisiin. On kuitenkin
tarkeda, etta Luhtipolku 3:n kiinteistolle seka vield toteutumattomille Luhtipolku 1:n ja
4:n liike- ja palvelurakennuksen kiinteistoille toteutetaan myos laadukas jalankulunyh-
teys. Toteutuessaan Karhuvuoren lansipuolen jalankulun yhteydella saavutetaan sel-
kea parannus seka turvallistaminen alueen sisaisiin sekd Luhtipolun palvelualueen ja-
lankulun yhteyksiin.

PYORAILYN HYVIEN OLOSUHTEIDEN HUOMIOINTI 2
Asemakaavalla ei ole merkittdvia vaikutuksia alueen pydrailyolosuhteisiin. On kuiten-
kin tarkeaa, etta Luhtipolku 3:n kiinteistolle seka viela toteutumattomille Luhtipolku
1:n ja 4:n liike- ja palvelurakennuksen kiinteistoille toteutetaan tarvittaessa myds laa-
dukas polkupyoraily-yhteys.

KESTAVIEN ENERGIARATKAISUJEN MAHDOLLISTAMINEN 2
Luhtipolku 3:n osalta voidaan energiatehokkuutta tehostaa lahinna talotekniikkaan liit-
tyvilla ratkaisuilla. Uusina rakennuksina Luhtipolku 1 ka 4 voidaan toteuttaa varsin
energiatehokkaaksi. Kuntatekninen verkosto alueella on kattava. Energiatehokasta
kaukolampoa on kaytettavissa. Luhtipolku 3 on jo kaukolammon piirissa.

Toteutuu: 0 heikosti, 1 kohtalaisesti, 2 hyvin, 3 erinomaisesti



OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUS

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta ilmoitettiin kirjeitse osallisille ja muille kaupun-
gin ilmoitustaululla, kaupunkilehti Ankkurissa seka kaupungin internet-sivuilla
www.kotka.fi/asemakaavat. Asemakaavan muutoksen ldhtokohdat ja tavoitteet on
esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Kaavan valmistelija on ollut yhtey-
dessa eri viranomaisiin seka osallisiin kaavaprosessin aikana. Osalliset voivat kaavoi-
tusprosessin aikana esittda ehdotuksiaan ja mielipiteitadn asemakaavan sekd osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman sisallosta. Kaavaan vaikuttavat nakokannat on pyritty
huomioimaan suunnitteluprosessissa. Asemakaavatyon eri vaiheista saatu palaute tut-
kitaan ja pyritdan huomioimaan suunnitelmassa. Lausuntoihin laaditaan vastineet.

OSALLISET

Osallisia ovat kaavamuutosalueen kiinteistdjen seka rakennusten omistajat, asukkaat,
naapurit ja kiinteistoissa toimivat yritykset, yhdistykset ja organisaatiot eli kaikki ne,
joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikut-
taa. Osallisia ovat myds viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa kaava koskee. Osal-
lisille tiedotetaan kaavoituksen etenemisesta ja he voivat lausua suunnitelmista mieli-
piteensa.

Viran puolesta osallisia ovat Kotkan kaupungin asiantuntijaviranomaiset kuten
kaupunkimittaus, tekniset palvelut, rakennusvalvonta, ymparistokeskus, henkilokulje-
tusyksikko, varhaiskasvatus-, opetus-, liikunta-, kulttuuri-, puisto-, seka nuorisotoimi.
Lisaksi osallisia ovat Kymenlaakson pelastuslaitos, Kaakkois-Suomen ELY-keskus, Ky-
menlaakson liitto, sekd Kymenlaakson museo. Osallisia ovat edellisten lisdksi Kymen-
laakson Jate Oy, Kymen Vesi Oy, Kymenlaakson Sahkoéverkko Oy, Kotkan Energia Oy
seka muut alueella toimivat energia- ja verkkoyhtiot.

Osallisiksi Kotkan kaavoitushankkeissa ovat ilmoittautuneet myods yhdistykset;
Meri-Kymen Luonto ry, Kotkan ympéristdseura ry sekd Kotka-seura ry.



OSALLISTUMIS JA ARVIOINTISUUNNITELMASTA SATU PALAUTE

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut ndhtdvana 1.8.2024 — 30.8.2024. Palaut-
teen nahtavillad olon aikana saatiin 7 mielipidettd. Kaavamuutoksen lahtokohtia puol-
tavia tai vahaisesti taydentavia mielipiteita antoivat verkkoyhtiot Kymenlaakson sah-
kdverkko Qy, Elisa Oyj, Telia Finland Oyj seka Fingrid Oyj. Seuraavassa muiden lausun-
tojen ja mielipiteiden paakohtia:

e Kaakkois-Suomen ELY-keskus muistuttaa alueen mahdollisista luontoarvoista.
ELY:n mukaan alueen luontoarvojen selvittdmisen tarve tulee arvioida maasto-
kayntien yhteydessa.

e Kymen Vesi Oy mainitsee alueella syntyvien hulevesien kasittelyn huomioimisesta
kaavassa seka muistuttaa, ettd kuivatusvesia ei saa johtaa jatevesiviemariin.

e Kymenlaakson museo esittdd tarkempaa rakennuskulttuuriarvojen selvittamista
seurakuntatalon osalta. Lisaksi museo pitaa tarkeana selvittaa rakennuksen roolia
muiden seurakuntatalojen joukossa Kotkassa seka myds valtakunnan tasolla. Mu-
seo muistuttaa myds varsin yhdenaikaisesti sekd yhtenaisesti toteutettujen Aitta-

korven ja Karhuvuoren alueiden selvittamattomista rakennuskulttuuriarvoista.

LUONNOSVAIHEEN LAUSUNNOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET
KAAVALUONNOKSEEN

Taydentyy kaavan edetessa...

EHDOTUSVAIHEEN LAUSUNNOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET
KAAVAEHDOTUKSEEN

Taydentyy kaavan edetessa...



9. NIMISTO

Asemakaavalla ei synny uutta nimist6a.

10. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Kaupunki vastaa asemakaavan toteutuksesta.

11. KAAVAN VALMISTELUSTA VASTAA

Asemakaavan valmistelusta ja aikatauluista saa lisatietoa valmistelijalta;

Jarkko Puro, kaavoitusarkkitehti

p. 040 642 9010, e-mail. jarkko.puro@kotka.fi
Kaupunkisuunnittelu, kaavoitus

Kustaankatu 2, 48100 KOTKA

Mikali haluat asioida kaavoituksessa paikan paalla, sovi tapaamisesta etukdteen kaa-
voituksen henkildkunnan kanssa.

Kaavan eri vaiheita koskeva palaute pyydetdan lahettdmaan sahkoisesti
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: 70224 Luhtipolun alue, LUONNQOS”

LITTEET



