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1. SUUNNITTELUALUE

Asemakaavaa muutetaan Kotkan Karhulassa valtatie E18 ja Ahlstromintien valiin jaa-
valla alueella. Asemakaavamuutos koskee 30. kaupunginosaa Jumalniemed, korttelia
6, tonttia 3. Kaavoitettavan alueen koko ja muoto saattavat tarkentua kaavoituksen
edetessd. Maanomistaja alueella on Kiinteistd Oy Kotkan unelma. Kaavamuutoksen
yhteydessa laaditaan tarvittaessa maankadyttésopimus maanomistajan seka kaupungin
vdlille. Kaavan valmistelijana toimii kaavoitusarkkitehti Jarkko Puro, puh. 040 642
9010, jarkko.puro@kotka.fi. Kaava on tullut vireille 3.12.2025.

Kuvassa rajattuna kaavamuutosalue, Ahlstrémintien 18. Kaavamuutosalueen itdpuolella reilun puolen-
kilometrin etdisyydelld sijaitsee Karhulan kaupunginosan keskusta. Lénnessd muutaman sadan metrin

etdisyydelld on Jumalniemen automarketalue.
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET

Ahlstromintie 18 asemakaavaty® on alkanut maanomistajan Kiinteistd Oy Kotkan Unel-
man aloitteesta. Kaavamuutos kasittda vajaan 6 hehtaarin liikerakennusten alueeksi
kaavoitetun kiinteiston. Voimassa oleva kaava esittdaa alueelle vahittaiskaupan suuryk-
sikkoa / liikenneasemaa. Paivittaistavarakaupan enimmaispinta-ala on ajantasaisessa
kaavassa rajattu 500 kerrosneliometriin.

Asemakaavatyon lahtdékohtana on arvioida Ahlstromintie 18 kiinteiston kaavan
ajantasaisuutta. Erityisesti arvioidaan kaavaan merkittya kayttotarkoitusta seka eri toi-
mintoja rajaavia kerrosneliomaarid. Tulevan kaavamuutoksen ratkaisujen tueksi selvi-
tetddn Kotkan alueen eri keskusten kaupallista potentiaalia ja painopisteita kaupallisen
selvityksen avulla. Kaupallinen selvitys pyritdan teettdmaan kevaan 2026 aikana kon-
sulttivetoisesti kilpailutukseen seka erillisen sopimukseen perustuen.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tukea keskenerdisen, vain osittain raken-
netun Ahlstromintie 18 lilkekiinteistdon toteutumista. Kyseinen kiinteisto sijaitsee erin-
omaisella paikalla E18 valtatien liittymassa seka Karhulan ja Jumalniemen keskustojen
tuntumassa. Parhaimmillaan toteutunut liikekiinteistd muodostuu erinomaiseksi
kauppapaikaksi, joka yhdistaa kaupunkirakenteellisesti Karhulaa ja Jumalniemea ja tu-
kee samalla laajemman alueen kauppaa ja palvelutarjontaa.

Suurelta osin rakentamaton liikekiinteisté Ahlstrémintie 18 rajoittuu iddsséd Kotkan kansallisen kaupun-
kipuiston kallioihin. Pohjoisessa aluetta rajaa E18 moottoritie. Kiinteistélld sijaitsee télld hetkelld ham-
purilaisravintola sekd rakenteilla olevat autokorjaamo seké autopesula. Rakentamattomat tontin osat

ovat varsin kosteita paikalla aikaisemmin olleen lammen kuivatuksesta huolimatta.




KAAVAMUUTOSALUEELLA VOIMASSA OLEVAT KAAVAT

MAAKUNTAKAAVA 2040

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

Maakuntakaavassa Ahlstromintie 18 on merkinnalld vahittaiskaupan kehittami-
sen kohdealue (kma). Merkinnalla osoitetaan vahittaiskaupan kehittamisen kohdealu-
eet, jotka yhdyskuntarakenteellisen sijaintinsa perusteella soveltuvat seudullisesti
merkittavien vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittamiseen. Suunnittelumaardyksen
mukaan suuryksikodiden palvelutarjonnassa ja tarkemmassa sijoituksessa on varmistet-
tava seudun palvelurakenteen tasapainoinen kehittaminen. Vahittdiskaupan suuryk-
sikkoja kehitettdessa ja sijoitettaessa on varmistettava, etteivat tehtavat toimenpiteet
heikenna mitoituksen tai ajoituksen suhteen palveluiden saavutettavuutta keskus-
toissa ja seudun muissa osissa. Alueelle saa sijoittaa maankayttd- ja rakennuslain 71 a
§:ssd tarkoitettuja seudullisesti merkittavid vahittaiskaupan suuryksikdita. Vahittais-
kaupan myymalatilojen yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan: Jumalniemi 230
000 k-m2; Kauppakeskusalue 390 000 k-m2; Summa 120 000 k-m2. Summaan voidaan
sijoittaa paivittaistavarakauppaa enintdan 5 000 k-m2.

Ote Kymenlaakson maakuntakaavasta. Rajattuna kaavamuutosalueen viitteellinen koko ja muoto.
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Maakuntakaavassa Ahlstromintie 18 on lisdksi merkinnalla tyopaikka-alue (tp).
Merkinnalld osoitetaan vahintdan seudullisesti merkittavat monipuoliset tyopaikka-
alueet. Alueelle saa sijoittaa ymparistohairiota aiheuttamatonta teollisuutta ja varas-
tointia seka toimisto- ja palvelutydpaikkoja. Suunnittelumaarayksen mukaan alueiden
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa huomiota alueiden hyvaan saa-
vutettavuuteen, ymparistdon ja olemassa olevaan rakenteeseen sopeutuvan ja viih-
tyisan tyOympariston toteuttamiseen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee
kiinnittaa erityista huomiota hulevesien hallintaan ja hulevesitulvien ehkaisyyn.

Kaavamuutosalue on maakuntakaavassa edellisten lisaksi merkinnalla kehitet-
tava ja tiivistettava kaupunkialue (akt). Merkinnalla osoitetaan alueet, joihin kohdistuu
seudullisesti ja strategisesti merkittavia kaupunkikehittamisen ja tiivistamisen tarpeita.
Suunnittelumaarayksen mukaan kehitettavilla ja tiivistettavilla alueilla tulee yhdyskun-
tarakennetta kehittaa niin, etta elinkeinotoiminnan, asutuksen, kaupan ja muiden pal-
veluiden seka joukko- ja kevyen liikenteen kehittdmismahdollisuuksia edistetdan. Yh-
dyskuntarakennetta kehittamalla tulee luoda rakenteellisia ja toiminnallisia kokonai-
suuksia kaupunkialueen osakeskusten vilille. Alueen vetovoimaisuutta tulee parantaa
kokonaisvaltaisella kaupunkisuunnittelulla alueen ominaispiirteet huomioiden.

Ympardivat alueet ovat pdaosin taajamatoimintojen aluetta, teollisuus- ja varas-
toaluetta sekd keskustatoimintojen aluetta. Kaavamuutosalueen valittomassa lahei-
syydessd alueen itdpuolella sijaitsee Kotkan kansallisen kaupunkipuiston alue (kp) seka
kulttuuriympariston tai maisemankuvan vaalimisen kannalta tarkea alue (ma/v), jolla
viitataan museoviraston valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisto
aluerajaukseen.

Aluetta rajaa pohjoisesta moottoritie (mo) ja eteldsta seututie tai padkatu (st).
Moottoritiehen on jumalnimen kohdalle merkitty lisdksi eritasoliittyma.

Koko maakuntaa koskevien yleismaéarayksien mukaan rannikolla ja saaristossa
vallitseva tulvariski on huomioitava maankadytdn suunnittelussa, mikali maanpinta on
+3,5 m (N2000) alapuolella. Samoin tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa sel-
vittaa edellytykset uusiutuvan energiaan kayttoon. 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.

Ahlstromintie 18 kiinteistd on merkitty seudun strategiseen yleiskaavaan mer-
kinnalla Intensiivinen taajamatoimintojen alue. Alue on tarkoitettu tiiviiksi ja laaduk-
kaan kaupunkimaisen rakentamisen alueeksi, joka tukeutuu tehokkaaseen joukkolii-
kenteeseen, kavelyyn ja pyorailyyn sekd monipuolisiin palveluihin. Alueen suunnitte-
lussa tulee kiinnittada huomiota alueen kaupunkikuvalliseen ilmeeseen seka viihtyi-
syyttd luovien kaupunkielementtien sdilyttamiseen ja lisdédmiseen. Asuntoalueilta tu-
lee olla yhteydet taajamarakenteen ulkopuolisille laajemmille viheralueille. Merellis-
ten alueiden ja jokivarsien suunnittelussa tulee tavoitella korkealuokkaista ja viimeis-
teltya kokonaisuutta. Suunnittelussa tulee edistaa ranta-alueiden savutettavuutta.

Kaavamuutosalueella on seudun strategisessa yleiskaavassa lisaksi merkinta tyo-
paikka-alue (TP-2). Alue on varattu monipuolisille tydpaikkatoiminnoille, kaupalle, hal-
linnolle ja palveluille. Toimintojen tulee olla ymparistdvaikutuksiltaan liike-, toimisto-,
ja ndihin verrattavia tiloja vastaava.

Aluetta ymparoivat lilkkenneyhteydet, pohjoisessa moottoritie eritasoliittymi-
neen seka eteldssa seudullinen arkipyorareitti ja joukkoliikenteen kehittamiskaytava.
Alueen sivuitse kulkevat yhteystarvemerkinnat raideliikenteelle seka kavelylle ja pyo-
railylle.

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

2000m




KOTKAN YLEISKAAVA

Kaavamuutosalueella on voimassa kaupunginvaltuuston 19.3.1986 hyvaksyma Kotkan
oikeusvaikutukseton yleiskaava 1980—-2000.

Asemakaavamuutosalue on kaavassa merkinnalld ohjeellinen aluevaraus kes-
kusta-alueelle (C). Yleiskaavan mukaan alueen kayttéonotto on ajoitettu tapahtuvaksi
vuoden 2000 jalkeen. Kaavamdaardyksen mukaan kayttéonotto mahdollista aikaisem-
minkin olosuhteiden muuttuessa. Kaavamuutosaluetta ymparoi virkistysalueverkosto
(V). Kaavamadrayksen mukaan viheralueelle saa rakentaa ulkoilua tai muuta virkistys-
toimintaa palvelevia rakennuksia. Maardyksen mukaan alueella tulee valttda maanka-
maraan ja puustoon kohdistuvia alueen virkistysarvoa alentavia toimenpiteita. Vuoden
1986 yleiskaavaan on asemakaavamuutosalueen pohjoispuolelle merkitty moottoritie
ja etelapuolelle alueellinen paavayld, jota seuraa kevyenliikenteen reitti. Nykyisen Ahl-
stromintien eteldpuolelle on lisdksi merkitty teollisuusalue (T).

Kaavamuutosaluetta rajaa idastd Kymijoen eteldosan osayleiskaava vuodelta
2014. Kymijoen osayleiskaavassa rajaava alueella on merkinnat retkeily- ja ulkoilualue
(VR) sekéa arvokas maisema-alue (ma).

Vuoden 1986 yleiskaavaselostuksessa on todettu, ettei kaupungilla ole tarvetta
edistaa vield 1970-luvulla tavoitteena ollutta uutta keskustaa Jumalniemen alueelle.
Sen sijaan 1986 kaavassa Jumalniemi nahtiin keskeisen sijaintinsa vuoksi l1ahinna vaa-
tivienpalvelujen ja tyopaikkojen alueena seka Karhulan keskustan laajenemisalueena.
Keskustan siirtdmisajatuksesta muistumana on kuitenkin vuoden 1986 kaavassa mm.
Jumalniemeen ohjeellisena merkityt laajat pientalovaltaiset asuinalueet.

Ote Kotkan yleiskaavasta. Rajattuna kaavamuutosalueen viitteellinen koko ja muoto.




ASEMAKAAVA

Kaavamuutosalueella on voimassa asemakaava nro 0614 vuodelta 2015. Asemakaa-
vassa kiinteistd on merkinnalld Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahit-
taiskaupan suuryksikon (KM-2). Alueelle saa rakentaa yhteensd 26 000 k-m kahteen
kerrokseen. Asemakaavan mukaan alueelle saa sijoittaa myos yhden liikkenneaseman,
joka sisdltaa polttoaineen myyntiin ja ajoneuvon huoltoon kaytettdvia tiloja. Kaavan
mukaan liikenneaseman yhteyteen saa sijoittaa kioski- ja ravintolatiloja seka paivittdis-
tavarakaupan, jonka enimmadispinta-ala on 500 k-m?2. Liikkenneaseman enimmaispinta-
ala on 1500 k-m2. Kaavan mukaan liikkenneaseman tiloja lukuun ottamatta korttelin
yksittaisten likkkeiden vahimmaispinta-ala tulee olla 500 k-m?. Lisdksi rakennusten
suunnittelussa on huomioitava maakaasuputkistojen suojaetdisyyksistd annetut maa-
raykset.

Asemakaavaan on edellisten maaraysten lisaksi merkitty istutettavia alueita, ra-
kentamista rajaavia teknisia putkilinjoja, tonttiliittymakieltoja sekd ajorasite kaava-
muutosalueen lansikulmassa alueen ulkopuolella olevalle yhdyskuntateknisen huollon
alueelle.

Edellisten lisdksi asemakaavan yleismaarayksissd annetaan maarayksia mm. is-
tutettavista alueista, sdilytettavdsta puustosta, hulevesien hallinnasta, jalankulkualu-
eiden laadusta seka rakennusten sovittamisesta ymparistoonsa.

Ote ajantasaisesta asemakaavasta. Rajattuna kaavamuutosalueen viitteellinen koko ja muoto.




MUUT SUUNNITELMAT, SELVITYKSET JA SOPIMUKSET

e Kiinteistolle on suunniteltu useassa eri vaiheessa sijoittuvaksi suurehko liikeraken-
nus. Suunnitelmia on muutettu tai paivitetty useaan otteeseen. Viimeisin raken-
nuslupa kiinteistolle on kevaalta 2025.

e Kiinteistolld rakenteilla olevat autopesula sekd autokorjaamo on toteutettu poik-
keamismenettelyn kautta.

e Kaavamuutoksen yhteydessa kaavan ratkaisuja taustoittamaan laaditaan kevdan
2026 aikana kaupallinen selvitys koko Kotkan alueelle.

OSALLISET

Osallisia ovat kaavamuutosalueen kiinteistdjen seka rakennusten omistajat, asukkaat,
naapurit ja kiinteistoissa toimivat yritykset, yhdistykset ja organisaatiot eli kaikki ne,
joiden asumiseen, tydntekoon 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, ymparistékeskus, henkilokulje-
tusyksikkd, varhaiskasvatus-, opetus-, liikunta-, kulttuuri-, puisto-, seka nuorisotoimi.
Lisaksi osallisia ovat Kymenlaakson pelastuslaitos, Kaakkois-Suomen ELY-keskus, Ky-
menlaakson liitto, sekda Kymenlaakson museo. Osallisia ovat edellisten lisaksi Kymen-
laakson Jate Oy, Kymen Vesi Oy, Kymenlaakson Sahkoverkko Oy, Kotkan Energia Oy
seka muut alueella toimivat energia- ja verkkoyhtiot.

Osallisiksi Kotkan kaavoitushankkeissa ovat ilmoittautuneet myos yhdistykset;
Meri-Kymen Luonto ry, Kotkan ymparistdseura ry seka Kotka-seura ry.

OSALLISTUMINEN, VUOROVAIKUTUKSEN JARJESTAMINEN

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



KAAVOITUKSEN VAIHEET

VIREILLETULO

Asemakaavan vireilletulosta kuulutetaan kaupungin ilmoitustaululla, kaupunkilehti
Ankkurissa seka kaupungin internetsivuilla 3.12.2025.

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA (OAS)

Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville asettamisesta kuulute-
taan kaupungin ilmoitustaululla, kaupunkilehti Ankkurissa seka kaupungin internetsi-
vuilla 3.12.2025. Hankkeesta keratdan kaikki olemassa olevat tiedot ja arvioidaan mah-
dollisesti tarvittavien lisdselvitysten tarve. Alueen ominaispiirteita selvitetdan maasto-
kaynneilld. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla 3.12.2025 — 9.1.2026
kaupunkisuunnittelun kaavoitustoimistossa ja Kotkan kaupungin internetsivuilla osoit-
teessa www.kotka.fi/asemakaavat.

LUONNOSVAIHE tammi - helmikuu 2026

Alueelle laaditaan vaihtoehtoisia luonnoksia lahtotietojen ja selvitysten perusteella.
Tarkasteluissa tutkitaan alueen maankayttoa ja sen liittymista muuhun ymparistoon.
Valittu vaihtoehto asetetaan luonnoksena nahtaville, jolloin siitd on mahdollisuus lau-

sua mielipiteensa.

EHDOTUSVAIHE kevat 2026

Asemakaavaan tehddan tarvittavat muutokset ja tdydennykset saadun palautteen ja
suunnitelmien kehittymisen mydta. Asemakaavaehdotus vieddaan kaupunkirakenne-
lautakunnan hyvaksyttavaksi ehdotuksena nahtaville asettamista varten. Ehdotuksen
nahtavilla ollessa siitd pyydetdan lausuntoja ja siitd voidaan tehda muistutuksia, jotka
osoitetaan kaupunginhallitukselle. Saatuun palautteeseen laaditaan vastineet ja kaa-
vaehdotukseen tehdaan tarkistukset kaupunginhallituksen paatosta varten.

HYVAKSYMISVAIHE kess 2026

Kaavan kasittelee kaupunginhallitus, minka jalkeen kaava etenee valtuuston hyvaksyt-
tavaksi. Valtuuston tekemasta paatdksesta voi osoittaa valituksen [ta-Suomen hallinto-
oikeuteen Kuopioon: Itd-Suomen hallinto-oikeus, Minna Canthin katu 64, PL 1744,
70101 Kuopio



VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Kaavoituksen yhteydessa arvioidaan suunnitelmien vaikutuksia rakennettuun ymparis-
toon, ympardivaan yhdyskuntaan, liikketoiminnan harjoittamiseen, ympardivaan mai-
semaan ja luonnonolosuhteisiin, turvalliseen liikenneverkkoon seka tekniseen huol-
toon. Samalla arvioidaan kaava-alueella seka sen ymparistéssa mahdollisesti vaikutta-
vat hairidtekijat. Vaikutusten arviointi perustuu tehtyihin suunnitelmiin, maastokayn-
teihin seka osallisilta saatavaan palautteeseen.

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 etukateen kaa-
voituksen henkilokunnan kanssa.

Kaavan eri vaiheita koskeva palaute pyydetaan lahettamaan sahkoisesti
Kotkan kaupungin kirjaamoon osoitteella: kirjaamo@kotka.fi

tai postitse: Kotkan kaupungin kirjaamo, PL 205, 48101 Kotka.
Kirjaamon kdyntiosoite on: Kustaankatu 2, 48100 Kotka.

Palautteessa tulee olla merkinta: “0725 Ahlstromintie 18, OAS”



