Asemakaava ja asemakaavan muutos, 10/009 Kayralampi, hyvaksyminen
3718/10.02.04/2021
Tekninen lautakunta 22.02.2022 § 46

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Kaisa Niilo-Rama, puh. 020 615 7404,
kaisa.niilo-rama(at)kouvola.fi

Suunnittelualue sijaitsee Kouvolan Tykkimaen kaupunginosassa
Kayralammen etela- ja lansirannoilla. Kaava-alueeseen kuulu valtatien
15 tiealuetta, metsaa, peltoa, uimaranta- ja leirintaaluetta,
pysakdintialueita, julkista puistoa, vesipuiston alue seka noin kaksi
kolmasosaa Kayralammen vesialueesta. Kaavamuutosalueen laajuus
on noin 1,25 km?, josta maa-alueen osuus on noin 60 ha.

Asemakaavan muutos on tullut vireille Kouvolan kaupungin aloitteesta
vuonna 2020. Asemakaavan muutos sisaltyy vuosien 2021 ja 2022
kaavoituskatsauksissa esiteltyihin kaavoituksen tydohjelman kohteisiin.
Paaosa suunnittelualueen eteldosasta on Kouvolan kaupungin
omistuksessa. Vesialueen omistaa Saarento-Jokelan osakaskunta ja
alueen luoteis- ja lansiosa on lahes kokonaan yksityisessa
omistuksessa.

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tukea alueen
matkailupalveluiden ja virkistyskayton kehittdmista. Lisaksi
kaavahankkeella on tarkoitus luoda edellytykset turvallisten ja
houkuttelevien kevyen liikenteen yhteyksien rakentamiseksi.
Kaavahankkeen tavoitteena on myds vahvistaa viihtyisan ja kestavan
elinymparistdn kehittymista alueella ja turvata sen luonto-, virkistys- ja
maisema-arvot.

Alueella on voimassa Kymenlaakson maakuntakaavan ja Kouvolan
keskeisen kaupunkialueen osayleiskaavan lisdksi Saarenmaa-
Tykkimaki osayleiskaava, Kayralampi-Utunmaki osayleiskaava seka
useita asemakaavoja. Suunnittelualueen luoteisosassa ei ole nykyisin
asemakaavaa. Alueen asemakaavat ovat eri ajoilta ja ne eivat kaikin
osin vastaa alueen toteutunutta maankayttoa tai tavoitetilaa.

Kaavahanke kuulutettiin vireille 12.5.2021. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma seka kaksi kaavaluonnosvaihtoehtoa ja niiden
vaikutuksista tehty yhteenvetotaulukko sekad muut liitteet olivat
nahtavilla 12.5.-14.6.2021 valisen ajan kaavan verkkosivuilla ja
Kouvolan kaupungin info-pisteessa. Kaavan vireilletulosta ja
valmisteluvaiheen kuulemisesta tiedotettiin kuulutuksella Kouvolan
Sanomissa ja Kouvolan kaupungin internetsivuilla 12.5.2021 (MRL 63§
MRA 30§). Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja
kaavaluonnosvaihtoehdoista pyydettiin alueen toimijoilta ja muilta
osallisilta seka viranomaisilta palautteet. Vireilletulo- ja
valmisteluvaiheessa saatu palaute (yhteensa 10 palautetta) ja sen
vaikutus kaavaratkaisuun on kasitelty kaavaselostuksen sivuilla 25-29.



Uusi asemakaava

Asemakaava koostuu erilaisista virkistysalueista, matkailua palvelevien
rakennusten Kkorttelialueista seka yleisen tien alueesta ja katualueista.
Alueen metsainen itdosa on merkitty retkeily- ja ulkoilualueeksi (VR),
johon on merkitty erillinen yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten alue (ET) vesilaitoksen vedenottamolle. Etela-
ja lounaisosassa on matkailua palvelevien korttelialueiden 10001,
10003, 10005 (RM) liséksi uimaranta-aluetta (VV) ja urheilu- ja
virkistyspalvelujen aluetta seka levea Kayralammentien katualue.
Kaavan lansiosassa on Lautarontien katualue, jonka molemmin puolin
on lahivirkistysaluetta (VL). Valtatien 15 itareuna on merkitty
meluhaittojen vuoksi suojaviheralueeksi (EV) ja Lautarontien eteldosan
ja Kéyralammen valinen alue urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi
vesiurheilutoimintoja varten (VU-4) nykyisen asemakaavan mukaisesti.
Edelliseen liittyvat pysakointialueet on merkitty autopaikkojen
korttelialueeksi (LPA-1). Pohjoisosaan on merkitty erillispientalojen
korttelialue (AQO), jossa on kaksi ohjeellista tonttia. Kaava-alueelle
sijoittuva osa Kayralammesta on merkitty vesialueeksi (W).

Kortteleihin merkityt rakennusalat kattavat Iahes koko kortteleiden
alueen, jolloin ne taipuvat erilaisiin toteutusvaihtoehtoihin.
Rakentamisen maaraa ohjataan kaavassa rakennusoikeuksilla, jotka on
ilmoitettu kortteleissa 10001 ja 10003 tehokkuusluvulla ja korttelissa
10005 kerrosneliometreina. Korttelissa 10003 tehokkuusluku on melko
pieni (e=0.3), jolloin alueelle jaa myds rakentamattomia alueita.
Korttelissa 10001 tehokkuusluku on puolestaan suuri (e=1.0), mika
tarkoittaa kerrosalana 15 000 m2. Korkein sallittu kerrosten maara on
korttelissa 10001 oleva nelja. Muualla kerrosten maksimimaara on
yhdesta kolmeen. Matkailua palvelevien rakennusten korttelialueilla
vaaditaan majoitus ja ravintolapalveluiden osalta 1 autopaikka jokaista
80 kerrosalanelidmetria kohti.

Alueen luonto- ja ymparistdarvot on huomioitu erillisilla merkinndilla ja
maarayksilla. Kevyen liikenteen reitit seka alueen poikki kulkeva
hiihtolatu on merkitty kaavaan ohjeellisilla merkinnailla eli niiden sijaintia
ei ole kaavassa maaratty tarkasti. Valtateiltd tulevan melun haittojen
vahentaminen on huomioitu maarayksella meluesteen sijoittamisesta.

Kaavamaarayksilla ohjataan seka kortteli- etta virkistysalueiden
toteutusta rakentamisen laadun seka sijainnin osalta. Virkistys- ja
vesialueilla on sallittu alueen luonteeseen liittyva rakentaminen, jotta
my0s yksityisten palveluntuottajien olisi mahdollista sijoittua alueelle
taydentamaan julkisia palveluita.

Muutokset ja vaikutukset

Nykyiseen asemakaavaan verrattuna kaavamuutoksessa sallitaan
enemman rakentamista, mikd mahdollistaa kaavahankkeelle asetettujen
tavoitteiden mukaisesti matkailupalvelujen lisddmisen ja virkistyskayton



kehittdmisen alueella. Suurimmat muutokset nykyiseen kaavaan ja
myos nykytilaan verrattuna ovat kaava-alueen etela ja lounaisosissa.
Kaava-alueen lounaisosan nykyisen kaavan luonnontilaisena
séilytettava puistoalue on muutettu matkailua palvelevien rakennusten
korttelialueeksi seka urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi. Etelaosan
nykyisessa asemakaavassa verrattain pieni matkailupalvelujen
korttelialue on laajennettu kattamaan nykyiset pysakdintipaikat ja osan
Kayralammentiesta. Vastaavasti Kayralammentien linjaus on siirretty
korttelin etelapuolelle ja mitoitettu niin leveaksi, ettd sen sisalle voidaan
rakentaa korvaavat yleiset pysakointipaikat. Asemakaavoitetun alueen
laajentaminen alueen lansiosassa mahdollistaa Lautarontien kevyen
liikenteen vaylan rakentamisen, mikd osaltaan toteuttaa kaavahankkeen
tavoitetta turvallisten ja houkuttelevien kevyen liikenteen yhteyksien
saamiseksi alueelle.

Kayralammen asemakaavan ja asemakaavan muutoksella on seka
myonteisia etta kielteisia vaikutuksia. Merkittavimmat vaikutukset
kaavahankkeella on alueen yhdyskuntarakenteeseen ja erityisesti
palveluihin, joiden maaraa voidaan kasvattaa merkittadvasti nykyisesta
seka kortteli- etta virkistysalueilla. Palvelujen kasvu vaikuttaa myés
alueen tydpaikkojen ja liikenteen maaraan. Liikenneselvityksen mukaan
vaikutukset eivat kuitenkaan sellaisia, ettad ne vaatisivat toimenpiteita
laajemman alueen liikennejarjestelyissa, kuten valtateilla. Liikenteen
osalta vaikutukset ovat myds liikenneturvallisuutta parantavia, eli
my0nteisia. Luonnonymparistdon kaavahanke ei merkittavasti vaikuta
muualla, kuin alueen kaakkoisosassa, jossa erilaisten kulkuvaylien
toteuttaminen vaarantaa liito-oravien kulkuyhteydet. Kaavahankkeella ei
ole vaikutuksia kulttuuriperintéén, koska kaava-alueella ei sijaitse
arvokkaita kulttuuriperintokohteita tai tunnettuja muinaisjaannoksia.
Ihmisten elinymparistédn kaavaratkaisu vaikuttaa myonteisesti
edesauttaessaan alueen kehittamista entistd monipuolisemmaksi
virkistysalueeksi. Yhdyskuntatalouden nakdkulmasta kaavan
toteuttamisella on seka negatiivisia etta positiivisia vaikutuksia.
Matkailu- ja virkistyspalvelujen lisarakentaminen edellyttad seka
maanalaisen infran, kuten vesihuoltoverkoston rakentamista ja siirtoa
seka nykyisten pysakdintialueiden ja kadun siirtoa, mika lisaa
kaupungin kustannuksia. Lisdksi Lautarontien kevyen liikenteen vayla ja
Kayralammentien jatke itdan lisdavat kaupungille kohdistuvia
kustannuksia. Kaupunki saa vastaavasti tuloja korttelialueiden
myynnista ja virkistysalueen osien vuokraamisesta yksityisille toimijoille.
Kaavamuutoksen vaikutukset on esitelty tarkemmin kaavaselostuksen
sivuilla 38-42.

Asemakaavaehdotus on oheismateriaalissa.

Kaavahankkeen verkkosivut ovat osoitteessa www.kouvola/kayralampi.
Vaikutusten arviointi on tehty MRL:n mukaisesti ja se |0ytyy
selostuksesta.



Lisatietoja: kaupunginarkkitehti Anne Kangasniemi-Kuikka, puh.
020 615 9138, anne.kangasniemi-kuikka(at)kouvola.fi

Teknisen johtajan ehdotus:

Tekninen lautakunta paattaa hyvaksya asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen 10/009 Kayralampi ehdotuksen, joka koskee Jokelan kylan
tiloja 2:14, 6:31, 11:5, 11:6, 12:1, 13:62, tilojen 13:1, 11:3, 11:7, 4:105 ja
25:12 osia, yhteisen vesialueen 7:1 seka lunastusyksikon 0:15 osia,
kaupunginosan 10, Tykkimaki, korttelia 10001, urheilu- ja
virkistyspalvelujen ja yleisen tien alueita seka vesi-, uimaranta-, retkeily-
ja leirinta-, leirinta-, puisto-, lahivirkistys-, suojaviher-, pysakainti- ja
katualueita ja asettaa kaavaehdotuksen julkisesti nahtaville 30 paivan
ajaksi seka pyytaa siita tarvittavat lausunnot.

Teknisen lautakunnan paatos:
Tekninen lautakunta hyvaksyi paatésehdotuksen.

Sari Melkko ja Mia Y1a-Outinen poistuivat kokouksesta tdman asian
kasittelyn ajaksi (yhteisdjaavi, hallintolaki 28 §; 1 mom. kohta 5).

Merja-Liisa Voutilainen (Sari Melkon varajasen) oli paikalla
kokouksessa taman asian kasittelyn ajan.

Maria Lammi saapui kokoukseen taman asian kasittelyn aikana. Esko
Lavonen (Maria Lammin varajasen) poistui kokouksesta tdman asian
kasittelyn aikana.

Tekninen lautakunta 03.05.2022 § 104

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Kaisa Niilo-Rama, puh. 020 615 7404,
kaisa.niilo-rama(at)kouvola.fi

Tekninen lautakunta hyvaksyi Kayralammen asemakaavan ja
asemakaavan muutoksen kaavaehdotuksen 22.2.2022 pitamassaan
kokouksessa ja asetti sen julkisesti nahtaville 2.3.-4.4.2022 valiseksi
ajaksi MRL 65§ MRA 27§ mukaisesti.

Kaavaehdotuksen nahtavilldolosta ilmoitettiin 2.3.2022
lehtikuulutuksella Kouvolan Sanomissa ja sahkoiselld kuulutuksella
Kouvolan kaupungin verkkosivujen sahkoisella ilmoitustaululla.
Ulkopaikkakuntalaisille maanomistajille lahetettiin asiaa koskevat kirjeet
23.2.2022 ja muita asianosaisia tiedotettiin 2.3.2022 |ahetetylla
sahkopostilla. Kaavaehdotusmateriaali oli nahtavilla sdhkdisesti kaavan
verkkosivuilla ja paperitulosteina Kouvolan kaupungin info-pisteessa.
Kaavaehdotuksesta saatiin yhteensa kahdeksan lausuntoa. Yhtaan
muistutusta ei saatu.



Lautakunnan hyvaksyttya kaavaehdotuksista saatuihin lausuntoihin ja
muistutuksiin laaditut vastineet, kaava etenee hyvaksymiskasittelyyn
seuraavaan lautakunnan kokoukseen. Vastineiden hyvaksymispaatos ei
ole valituskelpoinen.

Kaavahankkeen tarkempi kuvaus on esitetty aiemmassa
kasittelyvaiheessa (Tela 22.2.2022).

Kooste kaavaehdotuksesta saaduista lausunnoista seké niihin
laadituista vastineista on liitteena (liite 7).

Kaavahankkeeseen liittyva muu aineisto, kuten asemakaavakartta ja -
selostus on oheismateriaalina ja nahtavissa kaavan verkkosivuilla
www.kouvola.fi/lkayralampi

Lisatietoja: kaupunginarkkitehti Anne Kangasniemi-Kuikka, puh.

020 615 9138, anne.kangasniemi-kuikka(at)kouvola.fi ja
kaavoitusarkkitehti Kaisa Niilo-Rama, puh. 020 615 7404, kaisa.niilo-
rama(at)kouvola.fi

Teknisen johtajan ehdotus:

Tekninen lautakunta paattaa hyvaksya asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen 10/009 Kayralampi kaavaehdotuksesta saatuihin
lausuntoihin laaditut vastineet.

Teknisen lautakunnan paatos:
Tekninen lautakunta hyvaksyi paatdsehdotuksen.

Sari Melkko ja Mia Y1a-Outinen poistuivat kokouksesta tdman asian
kasittelyn ajaksi (yhteisdjaavi, hallintolaki 28 §; 1 mom. kohta 5).

Tekninen lautakunta 31.05.2022 § 136

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Kaisa Niilo-Rama, puh. 020 615 7404,
kaisa.niilo-rama(at)kouvola.fi

Tekninen lautakunta hyvaksyi Kayralammen asemakaavan ja
asemakaavan muutoksen ehdotuksesta saatujen lausuntojen vastineet
kokouksessaan 3.5.2022. Kaava on siten valmis hyvaksyttavaksi.

Kaavakarttaan on kaavaehdotuksen nahtavilldolon jalkeen tehty
vahaisia muutoksia. Korttelin 10003 rajausta on tarkennettu sen
pohjoisreunasta. Samalla urheilu- ja virkistyspalvelujen (VU) alueella
olevaa erillistd rakennusalaa on siirretty hieman kaakkoon. Naiden
muutosten johdosta myods ohjeellista jalankululle ja pyérailylle varattua
alueen osaa (Kayralammenraitti) on siirretty. Lisaksi korttelissa 10001
oleva rakennukseen jatettavan kulkuaukon merkintd on muutettu
sitovasta ohjeelliseksi ja lisatty maarays mahdollistaa ajoyhteys korttelin



lapi Kadyralammentieltd uimarannalle. Muutoksia ei voida katsoa niin
merkittaviksi, etta kaavaehdotus tulisi asettaa uudelleen nahtaville.

Kaavahankeeseen katsottiin sen alkuvaiheessa liittyvan
maankayttésopimuksia, joiden tarve on kuitenkin kaavahankkeen
aikana rauennut. Maankayttésopimuksessa maaritetaan
kaavamuutoksen myoéta kasvavan rakennusoikeuden hinta yksityisessa
omistuksessa oleville kiinteistoille. Yksityisten maanomistajien kanssa
on saatu kaavahankkeen aikana sovittua erilaisia maanhankintaan,
lunastukseen ja vaihtoon liittyvia toimenpiteitd, joiden seurauksena
tarvetta maankayttésopimuksille ei enaa ole.

Kaavakartta on liitteena.

Kaavahankkeeseen liittyvd muu aineisto, kuten kaavaselostus on
oheismateriaalina.

Lisatietoja: kaupunginarkkitehti Anne Kangasniemi-Kuikka, puh. 020
615 9138, anne.kangasniemi-kuikka(at)kouvola.fi ja kaavoitusarkkitehti
Kaisa Niilo-Rama, puh. 020 615 7404, kaisa.niilo-rama(at)kouvola.fi

Teknisen johtajan ehdotus:

Tekninen lautakunta paattada hyvaksya asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen 10/009 Kayralampi.

Teknisen lautakunnan paatos:
Tekninen lautakunta hyvaksyi paatdsehdotuksen.

Sari Melkko, Mia Yla-Outinen ja Milla Raunio poistuivat kokouksesta
taman asian kasittelyn ajaksi (yhteisojaavi, hallintolaki 28 §; 1 mom.
kohta 5).

Merja-Liisa Voutilainen (Sari Melkon varajasen) oli paikalla
kokouksessa taman asian kasittelyn ajan.

Einar Vahla poistui kokouksesta taman asian kasittelyn aikana.




