Asemakaava ja asemakaavan muutos 10/008 Kullasvaara 3, hyvaksyminen
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Tekninen lautakunta 26.06.2024 § 134

Tekninen lautakunta on kasitellyt asiaa kokouksessaan 29.6.2021 §
141:

Suunnittelualue sijoittuu Teholan logistiikka-alueen pohjoisosaan. Alue
sijoittuu entisen yhdyskuntajatteen kaatopaikan, rakenteilla olevan
intermodaaliterminaalin, Tykkimaen moottoriratojen seka
Karjalankadun, valtatien 6 ja Harkaojantien rajaamalle alueelle. Kaava-
alueen pinta-ala on noin 30 ha. Tavoitteena on laatia asemakaava
Teholan logistiikka-alueen pohjoisosalle. Laadittavalla asemakaavalla
osoitetaan logistiikka-alueen pohjoisosan korttelirakenne seka sisaiset
katuyhteydet. Laadittava asemakaava on alueen ensimmainen ja alue
on talla hetkelld padosin rakentamatonta pelto- ja metsamaata.

Maanomistukseltaan alue on talla hetkelld osittain kaupungin
omistuksessa ja osittain yksityisten maanomistajien omistuksessa.
Yksityisten maanomistajien kanssa neuvotellaan maa-alueiden
ostamisesta kaupungille.

Asianosaisten kuuleminen

Kaavahanke on tullut vireille Kouvolan kaupungin aloitteesta.
Kaavahanke sisaltyi vuoden 2020 kaavoituskatsauksessa esitettyihin
kaavoituksen tydohjelmakohteisiin. Asemakaavan vireilletulosta oli
kuulutus Kouvolan Sanomissa ja kaupungin sahkdisella ilmoitustauluilla
Kouvolan kaupungin verkkosivuilla 20.5.2020. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma oli julkisesti nahtavilla 20.5.—22.6.2020. Tieto
kaavahankkeen vireilletulosta lahetettiin kirjeitse suunnittelualueen
maanomistajille ja -haltijoille sekd séhkopostitse tiedoksi ja mahdollista
lausuntoa varten ao. viranomaisille. Kaavahankkeesta jarjestettiin
viranomaisten tydneuvottelu 8.1.2021 ennen kaavan valmisteluvaihetta
ja kaavaluonnoksen nahtaville asettamista.

Kullasvaara 3 asemakaavan valmisteluvaiheen aineisto (kaavaluonnos)
asetettiin nahtaville 3.2.-10.3.2021 valiseksi ajaksi. Nahtavillaolon
aikana osallisilla oli mahdollisuus ilmaista mielipiteensa suunnittelusta.
Yksi kaavoitettavaan alueeseen rajautuvan alueen asukas esitti
kysymyksia kaavaluonnoksesta sen nahtavilldoloaikana kaavoittajalle
puhelimitse. Valmisteluvaiheen nahtavilldolon jalkeen alueella asuva
maanomistaja on ilmaissut puhelimitse vastustavansa kaavahanketta.
Asianomaisilta viranomaisilta ja muilta toimijoilta pyydettiin lausunnot
kaavaluonnoksesta. Saadut kannanotot on esitelty vastineineen
kaavaselostuksessa. ELY-keskuksen lausunnossa on kiinnitetty



huomiota liito-oravan elinymparistdjen sailymiseen ja liito-oravan
liikkumiseen alueella seka pohjavesien suojeluasioihin. Liikenteen
osalta ELY-keskus tuo lausunnossaan esille kaavassa osoitetun
Terminaalikadun merkityksen osana valtatien 6 liikennejarjestelmaa.

Uusi asemakaava

Asemakaavaratkaisu koostuu kaavalla muodostettavista teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialueista 10015 ja 10016 (TVL) ja
toimitilarakennusten korttelialueista 10017 ja 10018 (KTY) seka niita
rajaavista katu- ja suojaviheralueista. TVL-korttelialueita on yhteensa
noin 9,3 ha ja niille saa sijoittaa teollisuus- ja varastorakennusten lisaksi
logistiikkatoimintoja seka niihin liittyvaa liiketoimintaa ja palveluja. KTY-
korttelialueita on yhteensa noin 5,2 ha ja niille saa sijoittaa toimistotiloja,
oppilaitos- ja koulutustiloja sekd ymparistéhairiditéa aiheuttamattomia
teollisuus-, logistiikka- ja varastorakennuksia seka niihin liittyvaa
liketoimintaa ja palveluja. Osa kaava-alueesta sijoittuu Tornionmaen
pohjavesialueelle.

Kaavassa esitetyssd maankayttdratkaisussa huomioidaan alueella
olevat luontokohteet. Erityisesti lito-oravan elinalueisiin ja niiden
valisten puustoisten yhteyksien sailyttdmiseen ja vahvistamiseen on
kiinnitetty huomiota. Kaava-alueen suojaviheralueilla (EV) on merkittava
rooli alueen luontoarvojen turvaamisessa ja logistiikka-alueen
hulevesien kasittelyssa. Lisaksi ne toimivat puskurivydhykkeena
logistiikka-alueen ja sita ymparoivan asutuksen valilla.

Asemakaava kasittda Kultasuontien pohjoisosan seka uuden
Terminaalikaduksi nimetyn kadun. Asemakaavan kanssa
samanaikaisesti valmistelussa olevan Kullasvaara-Tykkimaki
osayleiskaavan yhteydessa laaditaan Vt6 aluevaraussuunnitelmaa
valillda Tykkimaki-Hakamaki. Aluevaraussuunnitelma tulee toimimaan
V16:en yleissuunnitelmaratkaisuna. Asemakaavassa esitetty
Terminaalikatu on osa aluevaraussuunnitelmassa esitettavaa Vi6:en
rinnakkaisvaylaa. Kaava-aluetta halkova 110 kV:n sahkdlinja on
huomioitu johtoalueen merkinnalla.

Asemakaavan vaikutukset

Kaavahankkeen vaikutusten arviointi sisaltyy kaavaselostukseen.
Kaava-alue on talla hetkelld rakentamatonta pelto- ja metsamaata, joten
asemakaavan toteuttamisella on merkittavia vaikutuksia mm.
ymparistoon, yhdyskuntatalouteen, elinkeinoelaman edellytyksiin,
alueella asuviin ihmisiin ja alueen toteuttamisen kustannuksiin.

Asemakaava on oheismateriaalina.

Kaavahankkeen verkkosivut: www.kouvola.fi’lkullasvaara3 Lisatietoja:
kaupunginarkkitehti Anne Kangasniemi-Kuikka, puh. 020

615 9138, anne.kangasniemi-kuikka(at)kouvola.fi ja kaavoitusinsindori



Olli Ruokonen, puh. 020 615 9235, olli.ruokonen(at)kouvola.fi
Teknisen johtajan ehdotus:

Tekninen lautakunta hyvaksyy asemakaavaehdotuksen Kullasvaara 3
(kaava nro 10/008).

Lautakunta asettaa kaavaehdotuksen 30 paivan ajaksi julkisesti
nahtaville ja pyytaa siita tarvittavat lausunnot (MRL 65 §, MRA 27 §, 28

§).
Teknisen lautakunnan paatos:
Tekninen lautakunta hyvaksyi paatdsehdotuksen.

Marja-Leena Vainio poistui kokouksesta taman asian kasittelyn ajaksi
klo 16.05-16.16 (yhteistjaavi).

Valmistelija: kaavoitusinsinddri Olli Ruokonen, puh. 020 615 9235,
olli.ruokonen@kouvola.fi

Suunnittelualue sijoittuu Teholan logistiikka-alueen pohjoisosaan. Alue
sijoittuu entisen yhdyskuntajatteen kaatopaikan,
intermodaaliterminaalin, Tykkim&en moottoriratojen seka
Karjalankadun, valtatien 6 ja Harkaojantien rajaamalle alueelle. Kaava-
alueen pinta-ala on noin 30 ha. Tavoitteena on laatia asemakaava
Teholan logistiikka-alueen pohjoisosalle. Laadittavalla asemakaavalla
osoitetaan logistiikka-alueen pohjoisosan korttelirakenne seka sisaiset
katuyhteydet. Alue on talla hetkelld padosin rakentamatonta pelto- ja
metsdmaata. Maanomistukseltaan alue on talla hetkelld suurimmaksi
osaksi kaupungin omistuksessa.

Kaavasuunnittelun vaiheet

Asemakaava on tullut vireille vuonna 2020. Kaavaluonnos oli nahtavilla
3.2.-10.3.2021. Kaavaehdotus oli teknisen lautakunnan paatdksella
(26.6.2021 § 141) nahtavilla 7.7.-31.8.2021 valisen ajan. Asemakaavaa
ei viety hyvaksymiskasittelyyn ehdotusvaiheen jalkeen, silla alueen
maanhankinta oli viela kesken ja samanaikaisesti laadittiin Kullasvaara-
Tykkimaki osayleiskaavaa, joka osittain koskee tdman asemakaavan
mukaista suunnittelualuetta. Kullasvaara-Tykkimaki osayleiskaavan
yhteydessa on selvitetty laajemmin alueen luontoarvoja ja
osayleiskaavassa on osoitettu viheryhteydet, jotka palvelevat mm. liito-
oravan liikkumista sen tunnistettujen elinymparistdjen valilla.
Kullasvaara 3 -asemakaavaa paadyttiin laajentamaan siten, etta se
noudattaa voimaan tulleessa Kullasvaara-Tykkimaki osayleiskaavassa
esitettyja viherverkostoja seka liito-oravaa koskevien
asiantuntijaselvitysten johtopaatoksia. Lisaksi kaavoitettavasta alueesta
on rajattu pois osa yksityisomistuksessa olevista alueista.



Uusi asemakaava

Asemakaavaratkaisu koostuu kaavalla muodostettavista teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialueista 101005, 10016 ja 10019 (TVL) ja
toimitilarakennusten korttelialueista 10017 ja 10018 (KTY) seka niita
rajaavista katu- ja suojaviheralueista. TVL-korttelialueita on yhteensa
noin 6,1 ha ja niille saa sijoittaa teollisuus- ja varastorakennusten lisaksi
logistiikkatoimintoja seka niihin liittyvaa liiketoimintaa ja palveluja. KTY-
korttelialueita on yhteensa noin 4,5 ha ja niille saa sijoittaa toimistotiloja,
oppilaitos- ja koulutustiloja seka ymparistéhairiditéa aiheuttamattomia
teollisuus-, logistiikka- ja varastorakennuksia seka niihin liittyvaa
liiketoimintaa ja palveluja. Osa kaava-alueesta sijoittuu Tornionméaen
pohjavesialueelle.

Kaavassa esitetyssd maankayttdratkaisussa huomioidaan alueella
olevat luontokohteet. Erityisesti lito-oravan elinalueisiin ja niiden
valisten puustoisten yhteyksien sailyttdmiseen ja vahvistamiseen on
kiinnitetty huomiota. Kaava-alueen suojaviheralueilla (EV) on merkittava
rooli alueen luontoarvojen turvaamisessa ja logistiikka-alueen
hulevesien kasittelyssa. Lisaksi ne toimivat puskurivydhykkeena
logistiikka-alueen ja sitd ympardivan asutuksen valilla.

Muistutus kaavaehdotuksesta

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kunnan jasenille ja osallisille on
varattava tilaisuus esittda mielipiteensa kaavaehdotuksesta (muistutus).
Muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, on
ilmoitettava kunnan perusteltu kannanotto (vastine) esitettyyn
mielipiteeseen. Teknisen lautakunnan hyvaksyessa liitteena oleva
vastine, toimitetaan se muistutuksen jattaneelle.

7.7.-31.8.2021 nahtavilla olleesta kaavaehdotuksesta annettiin yksi
muistutus, jossa vastustettiin mm. muistuttajan maa-alueelle esitettya
rakentamista, tieyhteyden katkaisemista ja pohjavesialueelle
rakentamista seka vaadittiin suoalueen jattamista ennalleen. Vastine on
litteend. Muistutuksen antajan omistamat maat ovat Kultasuontien
katualuetta lukuun ottamatta rajattu taman asemakaavan ulkopuolelle.
Muistuttajan rakennuspaikalle on jarjestettavissa kulkuyhteys uuden
Kultansuontien tai Hyoytykuormantien kautta. Asemakaavassa on
osoitettu asianmukaiset pohjavesien suojelua koskevat
kaavamaaraykset. Muistutuksessa mainitulla suoalueella
tarkoitettaneen Sammalsuon lahteikkoaluetta, joka on tassa
asemakaavaratkaisussa jadmassa kaavoitettavan alueen ulkopuolelle.

Kaavaehdotuksen asettaminen uudelleen néhtéville

Maankaytto- ja rakennusasetuksen 32 §:n mukaan kaavaehdotus on
asetettava uudelleen nahtaville, jos sitéd on olennaisesti muutettu.
Kullasvaara 3 -asemakaavaa on olennaisesti muutettu edellisen
ehdotusvaiheen nahtavilldolon jalkeen, joten se on asetettava uudelleen
nahtaville. Olennaisia muutoksia ovat olleet kaava-alueen



rajausmuutokset, eli edellisessa kappaleessa kuvatut lito-oravan
kulkureitteja koskevat muutokset seka osan yksityisomistuksessa
olevien alueiden jattdminen pois kaavaratkaisusta.

Asemakaavaehdotus on oheismateriaalina. Vastine muistutukseen on
liitteena.

Kaavahankkeen verkkosivut: www.kouvola.fi/kullasvaara3

Lisatietoja: kaupunginarkkitehti Anne Kangasniemi-Kuikka, puh. 020
615 9138, anne.kangasniemi-kuikka(at)kouvola.fi ja kaavoitusinsindori
Olli Ruokonen, puh. 020 615 9235, olli.ruokonen(at)kouvola.fi

Teknisen johtajan ehdotus:

Tekninen lautakunta paattaa hyvaksya Kullasvaara 3 (kaava nro
10/008) asemakaavaehdotuksesta annetun muistutuksen vastineen.

Tekninen lautakunta asettaa asemakaavaehdotuksen ja asemakaavan
muutosehdotuksen Kullasvaara 3 (kaava nro 10/008) 30 paivan ajaksi
uudelleen nahtaville siihen tehtyjen olennaisten muutosten takia.
Kaavaehdotuksesta pyydetaan tarvittavat lausunnot.

Teknisen lautakunnan paatos:

Tekninen lautakunta hyvaksyi paatdsehdotuksen.

Tekninen lautakunta 16.10.2024 § 188

Valmistelija: kaavoitusinsindoéri Olli Ruokonen, puh. 020 615 9235,
olli.ruokonen@kouvola.fi

Kaavaehdotusaineisto oli uudelleen julkisesti nahtavilla 28.8.-30.9.2024
valisen ajan Kouvolan kaupungintalon infopisteessa (Torikatu 10) seka
kaavahankkeen verkkosivuilla. Nahtavillaolosta tiedotettiin kuulutuksin
Kouvolan Sanomissa ja kaupungin sdhkoisella ilmoitustaululla.
Nahtavilldolon aikana osallisilla oli mahdollisuus tarvittaessa antaa
muistutus ja viranomaisilla ja muilla toimijoilla lausunto.

Kaavaehdotuksesta ei annettu muistutuksia. Kaakkois-Suomen ELY-
keskus antoi lausunnon kaavaehdotuksesta ja Kymenlaakson
pelastuslaitos ilmoitti, ettei sen ole tarpeen lausua. ELY-keskuksen
lausunnossa viitattiin alueen liito-oravaratkaisuihin, mutta niista ei ollut
huomautettavaa. ELY-keskuksen liikennevastuualue nosti esille
laajemman V1i6:en parantamiseen liittyvat kaavoitustarpeet. Kyseiset
vaylasuunnittelutarpeet liittyvat suunnitteilla olevaan Kullasvaaran
eritasoliittymaan ja muihin Vt6:en parantamiskohteisiin seka niihin


http://www.kouvola.fi/kullasvaara3

liittyviin katuyhteyksiin. Kyseiset tarpeet ovat kaupungin tiedossa ja ne
tullaan kasittelemaan erillisissa asemakaavahankkeissa.

Kaavakarttaan ei ole tehty muutoksia nahtavillaolon jalkeen.
Lausunnoissa ei esitetty kaavan sisaltoon liittyvaa kriittista palautetta
eikd uudelleen nahtaville asetetusta kaavaehdotuksesta annettu
muistutuksia, joten lausuntoja ja vastineita ei tuoda erikseen
paatettavaksi, vaan asemakaava ja asemakaavan muutos on nyt valmis
hyvaksyttavaksi. Lausunto sisaltyy kaavaselostukseen.

Kaavahankkeen verkkosivut: www.kouvola.fi/kullasvaara3

Lisatietoja: kaupunginarkkitehti Anne Kangasniemi-Kuikka, puh. 020
615 9138, anne.kangasniemi-kuikka(at)kouvola.fi ja kaavoitusinsindori
Olli Ruokonen, puh. 020 615 9235, olli.ruokonen(at)kouvola.fi

Teknisen johtajan ehdotus:

Tekninen lautakunta paattaa hyvaksya asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen Kullasvaara 3 (kaava nro 10/008)

Teknisen lautakunnan paatos:

Tekninen lautakunta hyvaksyi paatdsehdotuksen.



http://www.kouvola.fi/kullasvaara3

