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79 8 Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus

Todettiin.

Ei oikaisuvaatimusohjetta (KuntalL 136 §)

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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80 8§ Poytakirjan tarkastajat

Valittiin
Paatos: Pdytakirjan tarkastajiksi valittiin Jari Elo ja Tiina Rosberg.

Ei oikaisuvaatimusohjetta (KuntalL 136 §)

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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818 Kasittelyjarjestys

Hyvaksytaan listan mukaisena.
Paatos: Hyvaksyttiin listan mukaisena.

Ei oikaisuvaatimusohjetta (KuntalL 136 §)

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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Kaupunkirakennelautakunta 28.05.2024

828§ Lautakunnan otto-oikeuden piiriin kuuluvat viranhaltijapaatokset

Kara 28.5.2024 § 82

Esittelija:

Ehdotus:

Paatos:

Hallintosaanndn 5. luvun10 §:n mukaan otto-oikeutta viranhaltijapaatdksis-
ta kayttdd kaupunginhallituksen ohella se lautakunta, jonka alaisuuteen ao.
viranhaltija kuuluu. Kuntalain 92 § maarittaa, mista paatoksista lautakunta
ei voi kayttaa otto-oikeutta.

Kaupunkirakennelautakunnan alaiset viranhaltijat:
- kaupunkisuunnittelujohtaja
- kaavoituspaallikkd

- kaupungingeodeetti

- tonttipaallikko

- tekninen johtaja

- toimitilapaallikko

- turvallisuuspaallikkd

- katumestari

- kaupunginarkkitehti

- kaupungininsin®ori

- kunnossapitopaallikko

- puhtauspalvelupaallikkd

- rakennuttajapaallikko (infra)
- rakennuttajapaallikké (talo)

Edellda mainittujen viranhaltijoiden 14.5.2024-27.5.2024 (edellisesta ko-
kouspaivasta - seuraavaa kokousta edeltavaan paivaan) valisena aikana
tekemat viranhaltijapaatdkset ovat paatoksentekijoiden katsottavissa Luot-
tamushenkildportaalissa osoitteessa http://luottamushenkiloportaali.kot-
ka.fi.

Kaupunkisuunnittelujohtaja Markku Hannonen

Kaupunkirakennelautakunta toteaa, etta edella mainitut
viranhaltijapaatokset ovat olleet lautakunnan nahtavana sahkdisesti
luottamushenkildportaalissa ja etta esitettyjen viranhaltijoiden
paatdspoytakirjojen johdosta ei kaytetad kuntalaissa tarkoitettua otto-
oikeutta eikd muutoksenhakuoikeutta.

Hyvaksyttiin.

Markku Hannonen saapui kokoukseen tdman pykalan kasittelyn aikana
klo 17.05.

Ei oikaisuvaatimusohjetta (KuntalL 136 §)

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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D/4926/10.02.04/2023

838 Asemakaavan muutos Mussalon teollisuusalue (kaava 0523)
Kara 28.5.2024 § 83

Valmistelija: Kaavoitusarkkitehti Jarkko Puro, puh. 040 642 9010

Tiivistelma: Kaupunkisuunnittelu on laatinut asemakaavan muutosehdotuksen,
Mussalon teollisuusalue, kaava nro 0523. Kaavamuutos koskee
kaupunginosaa 20. Mussalo, osa korttelia 8, osa tonttia 11 seka muuta
teollisuusaluetta.

Voimassa olevaa asemakaavaa muutetaan mahdollistamaan
teollisuusalueelle suunniteltuja kehityshankkeita. Kaavamuutoksella
tarkastellaan teolliseen toimintaan suunnattujen alueiden muuttamista
monipuolisemman kaytdon mahdollistavaksi kemianteollisuusalueeksi.

Esittelyteksti: Mussalon sataman toimintaa tukee ja taydentdd sataman yhteydessa oleva
monipuolinen teollisuusalue. Teollisuusalueella toimii useita yrityksia ja
alueena se on merkittava tyodllistdja Kotkassa. Kaavamuutosalue sijoittuu
edelld mainitulle teollisuusalueelle.

Viimeisen vuosikymmenen aikana on perinteinen metsateollisuus seka
sataman toimintaa tukeva perinteinen mekaaninen teollisuus korvaantunut
suurelta osin vihreaan siirtymaan luokiteltavalla teollisuudenalalla. Erilaiset
vihrean siirtyman teolliset hankkeet tuottavat mm. biomateriaaleja eri
kayttotarkoituksiin, lannoitteita seka uusiutuvia polttoaineita
energiateollisuudelle ja liikenteelle.

Nyt kdynnissa olevalla kaavamuutoksella pyritddan muodostamaan
teollisuustontti, joka mahdollistaa perinteisen teollisuuden lisdksi vihrean
siirtyman teollisuudeksi luokiteltavan toiminnan. Moni vihrean siirtyman
teollisuuslaitos vastaa nykyisen tulkinnan mukaan kayttétarkoitukseltaan
paremmin kemianteollisuutta, kuin perinteista teollisuutta. Tasta syysta
kaynnissa olevalla asemakaavamuutoksella tarkastellaan teolliseen
toimintaan merkityn alueen muuttamista monipuolisemman kayton
mahdollistavaksi kemianteollisuusalueeksi. Muutos olevaan tilanteeseen
on suhteellisen vahainen, koska Mussalon teollisuusalueella toimii
kaytannossa nykyisin jo useita kemianteollisuuden yrityksia olevan
asemakaavoituksen turvin. Kaavamuutoksella pyritdan lahinna
vastaamaan tdman paivan tarpeeseen, selkeytetdan olevaa
toimintaymparistda seka mahdollistamaan monipuolisen toiminnan
edellytyksia myos tulevaisuudessa.

Kayttdtarkoituksen lisdksi kaavamuutoksella tarkastellaan alueen lilkkenteen
seka alueella toimimisen olosuhteita seka turvallisuutta.

Asemakaavamuutos on ollut luonnoksena ndhtavana 6.3.2024 - 12.4.2024.
Valtaosa luonnosvaiheen aikana saadusta palautteesta oli teknisluonteista
ja kaavaa vahaisesti tdydentavaa.

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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Saatua palautetta seka palautteen aikaan saamia muutoksia on esitelty
tarkemmin kaavaselostuksen kohdassa 8. Osallistaminen ja vuorovaikutus,
sivut 16—19.

Liitteet: 1. Asemakaavakartta merkintdineen ja maarayksineen
2. Asemakaavaselostus liitteineen

Esittelija: Kaupunkisuunnittelujohtaja Markku Hannonen

Ehdotus: Kaupunkirakennelautakunta paattaa hyvaksya asemakaavan
muutosehdotuksen koskien Kotkan kaupungin 20. kaupunginosaa
Mussalo, osa korttelia 8, osa tonttia 11 sekd muuta teollisuusaluetta,
Mussalon teollisuusalue, kaava nro 0523 esityksenaan
kaupunginhallitukselle ja asetettavaksi nahtaville.
Kaupunkirakennelautakunta valtuuttaa kaavan valmistelijat tekemaan
teknisluonteisia korjauksia kaavakarttaan ja tdydentdamaan
kaavaselostusta.

Asian kasittely: Kaavoitusarkkitehti Jarkko Puro esitteli asian.
Esittelyn jalkeen puheenvuoron kaytti Tiina Rosberg.

Paatos: Hyvaksyttiin.
Jarkko Puro poistui kokouksesta taman pykalan kasittelyn jalkeen
klo 17.19.

Toimeenpano: Nahtaville asetettavaksi

Ei oikaisuvaatimusohjetta (KuntalL 136 §)

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue, jolla on/jolle saa sijoittaa
merkittédvan, vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen.

3 metria kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.

Rakennuksen vesikaton ylimmé&n kohdan korkeusasema, jonka ylapuolelle

saa rakentaa vain prosessiin liittyvia teknisia tiloja enintdan 5 % kerrosalasta.

Ohjeellinen ndkemaalue.

Suojavydhyke.

Tilavaraus maanalaista tai maanpaallisté tekniikkaa varten. Alueella ei saa
rakentaa, alueella ei saa kaivaa, eiké alueelle saa sijoittaa merkittavaa
kuormaa tai varastointia ilman maanomistajan lupaa.

Maakaasun siirtoputken lahietdisyydella toimittaessa on lisdksi huomioitava
mm. tarinan heilahdusnopeuden raja-arvo esim. maanrakennustéiden
yhteydessa.

Yleismaaraykset:

Rakennusten tulee sijaita vahintdan 10 metrin etéisyydella naapuritontin rajoista.
Rakennusvalvontaviranomainen voi mydntaa luvan vahaisemmallekin etaisyydelle
pelastusviranomaista kuultuaan.

Alimman vedesta vaurioituvan rakennusosan korkeustaso tulee olla vahintdan +3,3 m (N2000).
Taman lisaksi korkeusasemaa méaariteltdessa tulee huomioida aaltoiluvara.

Alueen valaistus tulee suunnitella niin, etta valo aiheuttaa mahdollisimman vdhan hairidétad alueen
ulkopuolelle.

Alueelle saa sijoittaa puistomuuntamoita seka muita aluetta palvelevia teknisia laitteita ja
rakennelmia.

Alueen tonteilla on oltava toimintaan nadhden riittédvasti auto- ja polkupydérépaikoitusta.

Alueen tarkemman suunnittelun tai rakennusluvan haun yhteydessa on laadittava ja
hyvéksytettava hulevesien hallintasuunnitelma. Suunnitelmassa tulee huomioida myés
sammutusjatevesien sekd mahdollisten kemikaalivuotojen vaikutukset hulevesien laatuun.
Alueella syntyvat hulevedet on ohjattava hulevesiviemariin tai ne on kasiteltdvd oman

kiinteiston alueella tarvittaessa viivyttéden ja puhdistaen niin, etteivat alueen luontoarvot vaarannu.

Alueella on huomioitava sammutusveden saatavuus pelastuslaitoksen tarpeisiin alueen
sammutusvesisuunnitelman mukaisesti.

Pelastustoimen toimintaedellytykset on otettava huomioon alueen kulkuyhteyksia, rakenteita ja
rakennuksia suunniteltaessa. Alueella likkuminen ja toimimisen turvallisuus on varmistettava
suunnittelussa, rakentamistydn aikana, suunnitelmien toteuduttua sekd myds erilaisissa hairi6-
tilanteissa.

Koko kaava-alue on vaarallisten aineiden kuljetusten onnettomuusriskialuetta.

Alueelle rakennettaessa on pyydettava lausunto pelastusviranomaiselta, Turvallisuus- ja
kemikaalivirasto Tukesilta, Vaylavirastolta seka Liikenne- ja viestintavirasto Traficomilta.

Uudet rakennukset on tarvittaessa varustettava kaasuntunnistimilla varustetulla automaattisesti
sulkeutuvalla ilmanvaihdolla.

Talla asemakaava-alueella korttelialueelle laaditaan erillinen sitova tonttijako.

MUSSALON TEOLLISUUSALUE (0523)

ASEMAKAAVAN MUUTOS

KAUPUNGINOSA 20. MUSSALO

OSA KORTTELIA 8, OSA TONTTIA 11 SEKA MUUTA TEOLLISUUSALUETTA

Voimassa olevat asemakaavat on hyvaksytty 17.10.2005 (0204) ja 21.5.2007 (0406).
Korkeusjarjestelma N2000.
Pohjakartta on MRL muutosten 323/2014 mukainen ja tarkistettu 7.12.2023.

Jani Piirainen paikkatietoinsin6ori

Tullut vireille: Kaupunkirakennelautakunta:
13.12.2023 28.5.2024
OAS (MRL § 63) Kaupunginhallitus:
13.12.2023-19.1.2024
Luonnos (MRL § 62) Kaupunginvaltuusto:
6.3.-12.4.2024
Ehdotus (MRL §27) Saanut lainvoiman:
Suunnittelija: Piirtaja: Mittakaava:
1:2000

Kotka 16.5.2024

Jarkko Puro

M. Peurala

KOTKAN KAUPUNKI, KAAVOITUS, Kustaankatu 2, 48100 KOTKA, (05) 2341, www.kotka.fi, etunimi.sukunimi@kotka.fi
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1. PERUSTIEDOT

Tunnistetiedot

Mussalon teollisuusalueen kaavamuutos koskee kaupunginosaa 20. Mus-
salo, osa korttelia 8, osa tonttia 11 sekd muuta teollisuusaluetta. Kaavan val-
mistelijana toimii kaavoitusarkkitehti Jarkko Puro, puh. 040 642 9010,
jarkko.puro@kotka.fi. Kaava on tullut vireille 13.12.2023.

Kaava-alueen sijainti

Asemakaavaa muutetaan Mussalonsaaressa satamaa ympardivalla teolli-
suusalueella Janskantien ja Rompintien risteyksen etelapuolella. Vajaan 7,5
hehtaarin kaavamuutosalueen maanomistaja on Kotkan kaupunki.

Kaavan tarkoitus

Voimassa olevaa asemakaavaa muutetaan mahdollistamaan teollisuusalu-
eelle suunniteltuja kehityshankkeita. Kaavamuutoksella tarkastellaan teolli-
seen toimintaan suunnattujen alueiden muuttamista monipuolisemman

kdyton mahdollistavaksi kemianteollisuusalueeksi.

Kaavaprosessin vaiheet (arvio)

13.12.2023 Asemakaavamuutos vireille

13
6.3. -

10.6. -

.12.2023 - Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla
12.4.2024 Kaavaluonnos nahtavilla

28.5.2024 Kaavan kasittely kaupunkirakennelautakunnassa
19.7.2024 Kaavaehdotus nahtavilla

syyskuu 2024 Kaavan kasittely kaupunginhallituksessa

lokakuu 2024 Kaavan kasittely kaupunginvaltuustossa

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

o Asemakaavakartta merkintdineen ja maarayksineen
e Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

e QOsallistumis- ja arviointisuunnitelma

LIITE: Kaupunkirakennelautakunta 28.05.2024 / 83



2. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET

Kaavamuutos on alkanut Kotkan kaupungin aloitteesta. HaminaKotkan sa-
tama on Suomen suurin yleissatama, josta on sdannolliset yhteydet kaikkiin
merkittaviin eurooppalaisiin satamiin ja sita kautta maailmalle. Sataman laa-
jin yksikkd Mussalo kuuluu Euroopan unionin madaritteleman TEN-T-
ydinverkon satamiin ja silla on suuri merkitys Kymenlaakson elinkeinoela-
malle ja aluekehitykselle. Sataman toimintaa tukee ja tdydentdd sataman
yhteydessa oleva monipuolinen teollisuusalue. Teollisuusalueella toimii
useita yrityksia ja alueena se on merkittava tyollistaja Kotkassa. Kaavamuu-
tosalue sijoittuu edelld mainitulle teollisuusalueelle.

Viimeisen vuosikymmenen aikana on perinteinen metsateollisuus seka
sataman toimintaa tukeva perinteinen mekaaninen teollisuus korvaantunut
suurelta osin vihredan siirtymaan luokiteltavalla teollisuudenalalla. Erilaiset
vihredn siirtyman teolliset hankkeet tuottavat mm. biomateriaaleja eri kayt-
totarkoituksiin, lannoitteita sekd uusiutuvia polttoaineita energiateollisuu-
delle ja liikenteelle.

Nyt kdynnissa olevalla kaavamuutoksella pyritddn muodostamaan teolli-
suustontti, joka mahdollistaa perinteisen teollisuuden lisaksi vihreadn siirty-
man teollisuudeksi luokiteltavan toiminnan. Moni vihredn siirtyman teolli-
suuslaitos vastaa nykyisen tulkinnan mukaan kayttotarkoitukseltaan parem-
min kemianteollisuutta, kuin perinteista teollisuutta. Tasta syysta kdynnissa
olevalla asemakaavamuutoksella tarkastellaan teolliseen toimintaan merki-
tyn alueen muuttamista monipuolisemman kayton mahdollistavaksi kemi-
anteollisuusalueeksi. Muutos olevaan tilanteeseen on suhteellisen vahai-
nen, koska Mussalon teollisuusalueella toimii kaytanndssa nykyisin jo useita
kemianteollisuuden yrityksia olevan asemakaavoituksen turvin. Kaavamuu-
toksella pyritdan lahinna vastaamaan tdman pdaivan tarpeeseen, selkeyte-
tdan olevaa toimintaymparistdoa sekd mahdollistamaan monipuolisen toi-
minnan edellytyksia myos tulevaisuudessa.

Kayttotarkoituksen lisdksi kaavamuutoksella tarkastellaan alueen liiken-
teen sekad alueella toimimisen olosuhteita seka turvallisuutta.
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3. SUUNNITTELUALUE

Kaavamuutosalueen rakennettu ymparisto

Kaavamuutosalue on kauttaaltaan ihmisen muovaamaa tasaista varastointi-
kenttad. Talla hetkella alueella on varastoituna pyoreaa tukkipuuta. Joitakin
vuosia sitten alue oli Kotkassa toimineen Nord Stream -kaasuputken pinnoi-
tustehtaan varastointikenttana. Alueella ei ole rakennuskulttuuriksi tunnis-
tettavia kohteita tai tunnistettua arkeologista kulttuuriperintoa.

Kaavamuutosalueen luonnonymparisto

Alueella ei ole tunnistettavia luontoarvoja. Kulunut maanpinta on kuivaa ja
pinnaltaan karkeaa sepelimursketta. Varastointikentalld alati liikkuvien ma-
teriaalivirtojen vuoksi on alueen kasvillisuus vahaistd, satunnaista ja nope-
asti kasvavaa. Kaavamuutosalueella pensasmaista kasvillisuutta on ainoas-
taan alueen pohjoisosassa Janskantien varrella. Kyseiselle alueelle ei kuiten-
kaan kaavamuutoksessa tulla esittamaan uutta rakennetta tai muita muu-
toksia vyohykkeellad olevien teknisten putkilinjojen vuoksi. Kaavamuutosalu-
eella ei sijaitse Natura 2000 verkostoon kuuluvia alueita eika muita luonnon-

suojelualueita.

Kuvateksti: 2018 otetussa ilmakuvassa kaavamuutosalue toimii Nord Stream -kaasuputken

pinnoitustehtaan varastointikenttdnd.




4. KAAVAMUUTOSALUEELLA VOIMASSA OLEVAT KAAVAT

Maakuntakaava 2040

Kymenlaakson maakuntavaltuusto on hyvaksynyt maakuntakaavan 2040
kokouksessaan 15.6.2020. Maakuntakaava on lainvoimainen. Maakunta-
kaavassa Mussalon satama- ja teollisuusalue on merkitty kokonaisuudes-
saan satama-alueeksi (LS). Merkinnalld osoitetaan maakunnallisesti ja seu-
dullisesti merkittavat satamien liikennealueet seka yhteysalusliikenteen sa-
tamat. Liikennealueisiin sisaltyy niiden paakayttétarkoitusta tukevaa varas-
tointi-, tuotanto-, palvelu- ja hallintotoimintaa. Alueella on voimassa MRL
33 § mukainen rakentamisrajoitus. Satama-alueeseen kohdistuvan suunnit-
telumaardyksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tu-
lee ehkaistd merkittdvat ymparistohairiot teknisin ratkaisuin ja riittavin
suoja-aluein. Mikéli alueella varastoidaan, kasitelldan tai valmistetaan polt-
tonesteitd tai muita vaarallisia aineita on alueen ja sen lahiymparistdon suun-
nittelussa huomioitava aineista aiheutuvat ymparistoriskit. Ennen uusiin ve-
sialueisiin kohdistuvia toimenpiteita tulee selvittda alueiden vedenalaisten
muinaisjaannosten inventoinnin tarve.

Ote Kymenlaakson maakuntakaavasta. Punaisella rajauksella asemakaavamuutosalueen
viitteellinen koko ja muoto.
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Kaava-alueelle tai sen valittomaan laheisyyteen on merkitty Pernoonkoski-
Mussalo paasdhkélinja (z) sekd Mussalon Seveso Il -direktiivin mukaisen ke-
mikaalilaitoksen konsultointivydhyke (sev). Kaava-alueen tuntumassa sijait-
sevat myos Mussalon jatevedenpuhdistamo merkinnalld (et), yhdyskunta-
teknisen huollon alue seka Pyhtaan kirkonkylan — Mussalon siirtoviemari
merkinnalla (jv). Sataman ja virkistysalueiden ohella Mussalonsaari on mer-
kitty pddosin taajamatoimintojen alueeksi (A) seka kehitettavaksi ja tiivistet-
tavaksi kaupunkialueeksi (akt). Koko maakuntaa koskevien yleismaarayksien
mukaan rannikolla ja saaristossa vallitseva tulvariski on huomioitava maan-
kdyton suunnittelussa, mikali maanpinta on +3,5 m (N2000) alapuolella. Sa-
moin tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa selvittda edellytykset uu-
siutuvan energiaan kayttoon. Yleismaarayksissa mainittuja muinaisjaannok-
sia ei alueella ole tunnistettu eika alue kuulu Natura 2000 -verkostoon.

Kaavamuutosalueen koko ja muoto tarkentuvat tyén edetessd. Kuvassa punaisella esitetty

rajaus on vajaa 7,5 hehtaaria.
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Kotka-Hamina seudun strateginen yleiskaava

Seudun oikeusvaikutteinen strateginen yleiskaava on hyvaksytty kaupungin-
valtuustossa 10.12.2018. Mussalon satama on merkitty kaavassa alueva-
rausmerkinnalla teollisuus-, logistiikka-, tilaa vaativien tyopaikka- ja / tai sa-
tamatoimintojen alueeksi. Kyseiselld merkinnalld osoitetaan satama- ja lai-
turi alueet, satamatoimintaan liittyvien varastojen ja terminaalien alueet
seka teollisuudelle, logistiikalle ja tavaraliikenteelle tarkoitetut alueet. Sata-
matoiminta (LS) -merkinnan lisaksi alue on merkitty tydpaikka-alueeksi (TP-
1) sekd ymparistovaikutuksiltaan merkittavien teollisuustoimintojen alu-
eeksi (TT). Maardysten mukaan asemakaavoituksella maaritelldan alueella
sallittavan haitan maara seka haittoja lieventavat toimenpiteet. Lahes koko
alueen kattaa my0s seveso-suojavyohykemerkinta. Satama-aluetta ympa-
roivat asuinalueet on merkitty pientalovaltaisiksi alueiksi. Mussalonsaaren

lantisimmat osat on merkitty oikeusvaikutuksettomalla viher-, virkistys- ja
retkeilyaluemerkinnalla.

Ote Kotka-Hamina seudun strategisesta yleiskaavasta. Punaisella rajauksella asemakaava-
muutosalueen viitteellinen koko ja muoto.
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Kotkan yleiskaava

Kaava-alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 19.3.1986 hyvaksyma Kot-
kan oikeusvaikutukseton yleiskaava 1980-2000. Kaavamuutosalue on mer-
kitty padosin teollisuus- ja varastoalueeksi (T) seka virkistysalueeksi (V).
Madraykset velvoittavat selvittdmaan toiminnasta aiheutuvat haitat seka
vaikutukset asutukselle. Kaavamuutosalueen eteldpuolelle merkitty toteu-
tumaton kulkuyhteys on merkitty seudulliseksi paavaylaksi. Vastaava yhteys
on toteutunut kaavamuutosalueen pohjoispuolelle. Kaava-alueen tuntu-
maan on lisdksi merkitty johto tai linja (Z), rautatie sekad pohjoiselle rajalle
kevyen liikenteen reitti. Mussalonsaaren etelakarjessa kaavamuutosalueen
ulkopuolella olevat maisemansuojelualueiksi (SL3) merkityt saaret, Kari-
kluoto seka Siikasaari seka niita ymparoivat vesialueet ovat jo viime vuositu-
hannella jddneet sataman tayttdjen alle. Kaava-alueen ldhietdisyyteen on li-
saksi merkitty telttailu- ja leirintdalue (RT) Santalahteen seka pientalovaltai-
sia asuinalueita (AP) Takakylan ymparistoon.

Ote Kotkan yleiskaavasta. Punaisella rajauksella asemakaavamuutosalueen viitteellinen

koko ja muoto.




Mussalon osayleiskaava

Kotkan yleiskaavan lisdksi alueen suunnittelua ohjaa Mussalon oikeusvaiku-
tukseton osayleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
22.4.1992. Osayleiskaavassa kaavamuutosalue on merkitty teollisuusalu-
eeksi (T). Teollisuusalueella on lisdksi tarkentava maarays, jonka mukaan
alueelle voi sijoittaa teollisuustoimintaan liittyvid palvelu-, toimisto-, va-
rasto- ja terminaalitiloja. Lisaksi teollisuusalueesta on maaratty istutetta-
vaksi vahintdaan 10%. Teollisuusaluetta palvelevat ajoyhteydet on merkitty
osayleiskaavaan kokoojakaduiksi. Kaavamuutosalueen ulkopuolella sijaitsee
Mussalon ratapiha merkinnalla rautatieliikenteen alue (LR). Kotolahden alu-
eelle osayleiskaavaan merkitty asuminen (AKR) seka (AO) ovat jadneet to-
teutumatta ja alueet on mydhemmassad asemakaavoituksessa merkitty teol-
lisuuden kayttoon. Lahin asemakaavoitettu asutus sijaitsee Merituulentien
takana noin 650 metrin etaisyydellda. Merituulentien 2022 lainvoiman saa-
neessa asemakaavassa olevalle asuinalueelle on merkitty melusuojauksena
meluvalli seka meluaita Merituulentieltd, ratapiha-alueelta seka teollisuus-
alueelta kantautuvaa melua vastaan.

Ote Mussalon osayleiskaavasta. Punaisella rajauksella asemakaavamuutosalueen viitteelli-
nen koko ja muoto.
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Asemakaava

Alueen ajantasainen asemakaava perustuu kahteen asemakaavaan vuosilta
2005 sekad 2007. Naissa asemakaavoissa nyt muuttuva alue on merkinnalla
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (T). Alueen rakentamisen te-
hokkuusluku on e=1,00. Rakentamista rajaa 10 metrin vahimmaisetaisyys
naapuritontista sekd 90 metrin maksimikorkeus. Kaavamuutosalueen tun-
tumassa sijaitsee johtoa seka maanalaista johtoa varten varatut alueen osat.
Kaava-alueen tuntumassa olevat kulkuyhteydet on kaavaan merkitty ohjeel-
lisina ajoyhteyksing seka ohjeellisina raidealueina (LRT). Kaavamuutosalu-
een ulkopuolella on ajantasaisessa kaavassa lahinna teollisuusaluetta (T),
kemianteollisuuden aluetta (Tkem), satama-aluetta (LS), raidealuetta (LR)
seka vaarallisten aineiden kuljetukseen soveltuvaa rautatieliikennealuetta
(LR/vak). Kaavamuutosalue sijaitsee kokonaisuudessaan Kotolahden vaaral-
listen aineiden kuljetukseen ja varastointiin soveltuvan VAK-ratapiha-alueen
onnettomuusriskialueella.

Ote ajantasaisesta asemakaavasta. Punaisella rajauksella asemakaavamuutosalueen viit-

teellinen koko ja muoto.
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5. MUUT SUUNNITELMAT, SELVITYKSET JA SOPIMUKSET

Sellun varastokapasiteetin laajennushanke

Mussalon D-osassa sijaitsevan 2019 avatun Itameren sellukeskuksen varas-
tokapasiteettia on laajennettu merkittdvasti. Samalla on lisatty D-osan laitu-
rikapasiteettia.

Merituulentien parantaminen

Mussalon sataman maayhteydet eivat ole kehittyneet riittdvasti sataman
muun toiminnan rinnalla. HaminaKotka satama on osa Euroopan unionin
maarittamaa ydinsatamien verkostoa TEN-T ja tdma tekee Merituulentiesta
valtakunnallisesti merkittavan yhteyden. Valtio on laatinut yleissuunnitel-
man Merituulentien parantamiseksi. Samalla on pdivitetty asemakaavaa
Merituulentien alueella. Yleissuunnitelmaa seka asemakaavoitusta taustoit-
tavat useat selvitykset. Alueella on selvitetty mm. melutilannetta, luonto- ja
maisema-arvoja seka muinaisjaannoksia.

Kouvola—Kotka-rataosuuden parantaminen

Kouvola—Kotka/Hamina-rataosuus on merkittdva TEN-T-verkkoon kuuluva
vayla. Kouvolan ja Juurikorven vali on Suomen vilkkain tavaraliikenteen ra-
taosuus. Kouvola—Kotka-valilla on myos henkildliikkennettda. Hankekoko-
naisuus kattaa valin peruskorjauksen, akselipainon noston 25 tonniin, turva-
laitteiden uusimisen, Kotolahden ratapihan raiteiston laajentamisen ja Ho-
vinsaaren ratapihan muutostarpeet sekd Kouvola—Kotka-valin linjaosuuden
valityskykya parantavat toimenpiteet. Lahde: Vaylavirasto

Kotolahden ratapihan laajentaminen

Sataman toiminnan edellytys on riittdvan laajat seka turvalliset raideyhtey-
det seka ratapiha-alueet. Kotolahden ratapihaa on laajennettu osana Kou-
vola—Kotka/Hamina-rataosuuden parantamissuunnitelmaa. Ratapihaa on
laajennettu viidelld raideparilla sekd huoltotielld. Samalla Kotolahti varuste-
taan vastaamaan VAK-ratapiha-statuksen edellyttamia turvajarjestelyja.
Kaavoituksella sekd maankadyton suunnittelulla on térkead varmistaa Koto-
lahden laajenemismahdollisuudet myds tulevaisuudessa. Kaavamuutosalue
sijaitsee kokonaisuudessaan Kotolahden vaarallisten aineiden kuljetukseen
ja varastointiin soveltuvan VAK-ratapiha-alueen onnettomuusriskialueella.
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Selvitys Mussalon hiili-, tiili- ja tervamiiluista

2003 on Mussalon kotiseutuyhdistyksen toimesta laadittu selvitys Mussalon
saaressa olevista hiili- ja tiilimiiluista. Kymenlaakson museon toimesta on
miilujen tilannetta arvioitu tarkemmin 2009 laaditun selvityksen perus-
teella. Merituulentien alueella selvitystd on paivitetty arkeologisen maas-
toinventoinnin avulla 2021, Mikroliitti Oy.

Tuulivoimalan rakentamisen vaikutukset Mussalon

Hanskinmaalle

Selvityksessa on arvioitu tuulivoimalan rakentamisen vaikutuksia Mussalon
Hanskinmaalle. Selvityksessd on arvioitu voimalan vaikutuksia luontoon,
maisemaan sekad ymparoivaan yhdyskuntaan, Lapin Vesitutkimus 2011

YVA, Mussalon sataman laajennus
Mussalon sataman laajennussuuntia ja mahdollisuuksia seka ndiden vaiku-
tuksia ymparistoon on arvioitu ymparistovaikutusten arvioinnin, eli YVA-
menettelyn kautta vuonna 2006, Insindoritoimisto Ecobio Oy. YVA-
menettelyn yhteydessa on laadittu useita selvityksid, joiden antamia tulok-
sia arvioinnissa hyodynnetdaan. Alueen ominaispiirteita on selvitetty mm.
seuraavien selvitysten avulla:
e Mussalon sataman luontoselvitys, Faunatica Oy 2005
e Taplalampikorentoselvitys, Kotkansiipi 2005
e Linnuston ja purtojuurisurviaiskoin esiintymisselvitys Mussalon sata-
man ymparistossa, Faunatica Oy 2006
e Pohjaeldintutkimus / Kalastotutkimus 2006
o Meluselvitys, Ecobio Oy 2006
e Mussalon sataman laajennusalueen muinaisjaannosinventointi, Mu-
seovirasto 2006
e Mussalon sataman laajennushankkeeseen liittyvat ymparisto- ja tur-
vallisuusriskit, Kotkan Satama Oy 2006
e Mussalon sataman laajennuksen tdydentdvat sedimenttitutkimuk-
set, Suomen IP-Tekniikka 2006
e Selvitys Mussalon sataman laajentamisvaihtoehtojen vaikutuksista
merialueen virtauksiin, vedenvaihtoon ja laimenemisiin, YVA Oy
2006
e Asukaskysely 2006
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6. ASEMAKAAVAN KUVAUS
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Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavamuutos jatkaa Mussalon teollisuusalueella yleisesti kaytettya
linjaa, jossa rakennusoikeutta sallitaan kiinteistdilla suhdeluvun perusteella
e=1,00. Kaavoitettavalla kiinteistolla rakennusoikeutta on nédinollen noin
73330 k-m?. Rakennettavaa alaa rajoittavat kiinteistolld seka sen tuntu-
massa olevat tekniset putki- ja kaapelilinjat. Rakentamista on lisdksi rajoi-
tettu kiinteiston reuna-alueilla sekd kaava-alueen tuntumassa olevan varas-
toluolan laheisyydessd. Rakentamisen enimmaiskorkeusmaarays noudatte-
lee viereisen Palaslahden kaavan maaradysta. Kiinteiston kayttotarkoitus on
muutettu teollisuus — ja varastorakennuksien korttelialueesta (T), alueeksi,
jolle saa lisaksi sijoittaa merkittavan vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai
varastoivan laitoksen (T/kem). Kaavaan on lisdksi merkitty yleismaarayksia
koskien hulevesien kasittelya, alueen valaistuksen jarjestamista, toiminnan
edellyttdman autopaikoituksen jarjestamistd, tulvariskin hallintaa, pelastus-
toimen toimintaedellytyksid alueella sekd lausuntopyyntovelvoitetta raken-
tamistoimien yhteydessa.

Ote asemakaavan muutosluonnoksesta.




7. VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Kaavamuutoksen yhteydessa arvioidaan suunnitelmien vaikutuksia liiketoi-
minnan harjoittamiseen, ymparoivaan meri- ja saaristomaisemaan, luon-
nonolosuhteisiin, toiminnan turvallisuuteen, toimivaan ja turvalliseen liiken-
neverkkoon sekd tekniseen huoltoon. Samalla arvioidaan kaavamuutosalu-
eella sekd sen ymparistdssa mahdollisesti vaikuttavat hairidtekijat. Vaikutus-
ten arviointi perustuu tehtyihin selvityksiin ja suunnitelmiin, maastokdyntei-
hin seka osallisilta saatavaan palautteeseen.

Kaavan vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaavamuutoksella ei ole kaytanndn vaikutuksia rakennettuun kulttuuriym-
paristoon. Kaavamuutosalueella ei sijaitse rakennuksia, joten toteutuakseen
kaava ei edellyta purkamistoimenpiteitd. Asemakaavan sallima rakentamien
sijoittuu keskella laajaa teollisuusaluetta ja lisaksi se noudattaa Mussalon te-
ollisuusalueella jo vuosikymmenia voimassa ollutta rakentamisen linjaa. Alu-
eella ei myoskaan ole tunnistettuja arkeologisia kulttuuriperintdkohteita.

Kaavan vaikutukset ihmisiin ja muuhun yhdyskuntaan

Kaavamuutoksen vaikutukset muuhun yhdyskuntaan ovat vahaisid. Lahim-
millddn asutusta Mussalossa on Merituulentien takana yli 600 metrin etéi-
syydelld. Ristiniemessa ldhimmilladn olevat asutut rakennukset sijaitsevat
kaavoitettujen tyopaikka-alueiden seka korkean kallion ja maavallin takana,
nekin yli 600 metrin etaisyydelld. Melun, valosaasteen seka pienhiukkasten
aiheuttama haitta Mussalon asutukselle ei toiminnan muuttuessa odotus-
ten mukaan lisdanny. Myos liikenteelliset vaikutukset ovat vahaisid, koska
myaoskaan lilkkennemaarien ei odoteta kasvavan. Nykyisin logistisena varas-
tointikenttana olevan alueen aiheuttama liikenne on arvion mukaan merkit-
tdvampaa, kuin alueen mahdollisen tulevaisuuden kayton aiheuttama lii-
kenne.

Kaavan vaikutukset luonnonymparistoon

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutuksia luonnonymparistéon tai maise-
maan. Syntyva kiinteistd on kaytanndssa keskelld laajaa teollisuusaluetta
oleva sepelipintainen kenttd, jossa ei ole tunnistettavia luontoarvoja tai
luontoarvoja suojaavia rajauksia mm. luonnonsuojelu- tai Natura-alueita.
Kaavamuutosalueen pohjoisimmassa osassa Janskantienvarrella on alueen
ainoat pensasmaiset kasvit. Kyseisella vyohykkeelld sijaitsevat kuitenkin
myos merkittavat tekniset putkilinjat, joten alueelle ei esitetd rakentamista
eikd muitakaan muutoksia. Olevien teknisten linjojen vuoksi alueella kasva-
van kasvillisuuden maara myos rajoitetaan saanndllisesti.

LIITE: Kaupunkirakennelautakunta 28.05.2024 / 83



8. OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUS

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta ilmoitettiin kirjeitse osallisille ja
muille kaupungin ilmoitustaululla, kaupunkilehti Ankkurissa seka kaupungin
internet-sivuilla www.kotka.fi/asemakaavat. Asemakaavan muutoksen |dh-
tokohdat ja tavoitteet on esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Kaavan valmistelija on ollut yhteydessa eri viranomaisiin seka osallisiin
kaavaprosessin aikana. Osalliset voivat kaavoitusprosessin aikana esittaa eh-
dotuksiaan ja mielipiteitdan asemakaavan sekd osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman sisallosta. Asemakaavatyon eri vaiheista saatu palaute tutki-
taan ja pyritaan huomioimaan suunnitelmassa. Lausuntoihin laaditaan vas-
tineet.

Osalliset

Osallisia ovat kaavamuutosalueen kiinteistdjen seka rakennusten omistajat,
asukkaat, naapurit ja kiinteistdissa toimivat yritykset, yhdistykset ja organi-
saatiot eli kaikki ne, joiden asumiseen, tydontekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myds viranomaiset ja yhtei-
sot, joiden toimialaa kaava koskee. Osallisille tiedotetaan kaavoituksen ete-
nemisestd ja he voivat lausua suunnitelmista mielipiteensa.

Viran puolesta osallisia ovat Kotkan kaupungin asiantuntijaviranomaiset
kuten kaupunkimittaus, tekniset palvelut, rakennusvalvonta, ymparistokes-
kus, henkilokuljetusyksikkod, varhaiskasvatus-, opetus-, liikunta-, kulttuuri-,
puisto-, sekd nuorisotoimi. Lisdksi osallisia ovat HaminaKotka Satama Oy, Ky-
menlaakson pelastuslaitos, Kaakkois-Suomen ELY-keskus, Kymenlaakson
liitto, Vaylavirasto, Liikenne- ja viestintavirasto Traficom, Tukes seka Kymen-
laakson museo. Osallisia ovat edellisten lisaksi Kymenlaakson Jate Oy, Ky-
men Vesi Oy, Kymenlaakson Sahkdverkko Oy, Kotkan Energia Oy sekd muut
alueella toimivat energia- ja verkkoyhtiot.

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

ry.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ollut nahtdvana 13.12.2023 -
19.1.2024. Palautteena saatiin 8 mielipidetta. Kaavamuutoksen lahtokohtia
puoltavia tai vahdisesti tdydentavia mielipiteitd saatiin Kymenlaakson sah-
kéverkko Oy:ltad, Fingrid Oyj:ltd, Kymenlaakson pelastuslaitokselta sekad Ky-
menlaakson museolta. Seuraavassa muiden lausuntojen ja mielipiteiden
padkohtia:

e Gasgird Oy muistuttaa lausunnossaan kaavamuutosalueen pohjois-
rajan tuntumassa kulkevasta teknisesta putkilinjasta. Gasgrid kehot-
taa huomioimaan putken mahdollisesti aiheuttamat rajaavat vaiku-
tukset kaavamuutosalueen maankéayttoa arvioitaessa.

e Turvallisuus- ja kemikaalivirasto Tukes muistuttaa lausunnossaan
kaavamuutosalueeseen rajoittuvasta kallioon louhitusta varastoluo-
lasta. Varastoluolan paalla olevan kallion kantavuus on Tukesin mu-
kaan varmistettava, mikali luolan ldheisyyteen sijoitetaan merkitta-
vaa maanpaallistd kuormaa tai rasitusta aiheuttavaa toimintaa. Tu-
kes kehottaa huomioimaan myos kaavamuutosalueen laheisyydessa
sijaitsevat tekniset putkilinjat.

e Kymen Vesi Oy pyytda lausunnossaan huomioimaan kaavamuutos-
alueen tuntumassa kulkevan hulevesiputken tarvitseman 6 metrin
suoja-alueen. Lisaksi lausunnossa kehotetaan huomiomaan kaava-
muutosalueella syntyvien hulevesien asianmukaisen kasittely. Ky-
men Vesi muistuttaa myos, ettd heilld ei ole satama-alueella kayn-
nissa lahivuosille sijoittuvia vesihuollon saneeraushankkeita.

e Kaakkois-Suomen ELY-keskus toteaa lausunnossaan, ettd asemakaa-
vamuutoksen tavoitteet ovat ohjaavan kaavoituksen mukaisia. ELY-
keskus kehottaa kuitenkin huomioimaan kaavamuutosalueen lahei-
syydessd kulkevan Pernoonkoski-Mussalo paasahkélinjan sekd Mus-
salon Seveso Ill -direktiivin mukaisen kemikaalilaitoksen konsultoin-
tivyohykkeen. ELY-keskus kehottaa myo6s arvioimaan kaavaselostuk-
sessa Janskantien ymparistoon kohdistuvan luontoselvityksen tar-
vetta.
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Luonnosvaiheen lausunnot ja niiden vaikutukset kaava-

luonnokseen

Kaavaluonnos on ollut nahtavillad 6.3.2024 - 12.4.2024 valisena aikana. Kaa-
valuonnoksesta saatiin palautteena 12 lausuntoa. Kaavaa puoltavia tai kaa-
varatkaisuja vahaisesti tdydentdvia teknisid huomioita antoivat mm. Telia
Company, Fingrid Oyj, Kymenlaakson Sahkoéverkko Oy, Kymenlaakson mu-
seo, Kaakkois-Suomen ELY-keskus sekd HaminaKotka Satama Oy. Seuraa-
vassa padkohtia asemakaavaluonnoksesta saadusta muusta palautteesta:

e Kymen Vesi Oy muistuttaa lausunnossaan, ettei hulevesia saa ohjata
jatevesiviemariin.

Vaikutukset kaavaan: Lausunnon pohjalta on hulevesia koskevaa asemakaa-
vamaaraysta tarkennettu Kymen Vesi Oy:n esittamalld maininnalla.

e Elisa Oyj muistuttaa lausunnossaan alueella olevista Elisa Oyj:n tele-
putkituksista seka tietoliikennekaapeleista. Lausunnon mukaan alu-
eella toimijoiden on tiedostettava olevat kaapelilinjat ja huolehdit-
tava niiden osalta riittdvasta suojauksesta.

e Turvallisuus- ja kemikaalivirasto TUKES viittaa lausunnossaan OAS-
vaiheen lausuntoon, jossa kehotettiin ottamaan huomioon kaava-
muutosalueen laheisyydessa oleva varastoluola seka sen paalla ole-
van kalliokerroksen kantavuus.

Vaikutukset kaavaan: Elisa Oyj:n lausunnon seka Tukesin OAS-lausunnon
pohjalta jo kaavaluonnokseen merkittiin alueella olevan tekniikan seka va-
rastoluolan |ahituntumaan suojavydhyke. Lisdmdaardayksend on annettu
kielto kaivaa, rakentaa tai varastoida merkittdvda kuormaa suojavyodhyk-
keelle ilman maanomistajan lupaa. Kaavaan ei erikseen ole maaritelty suo-
javyohykkeen sisalla olevia teknisia putki- tai kaapelilinjoja tai niiden ominai-

suuksia.

e Gasgrid Finland Oy huomauttaa lausunnossaan kaavamuutosalueen
pohjoispuolella olevasta maakaasun siirtoputkesta. Lausunnon mu-
kaan putken vaatimat suojaetdisyydet maaritellaan toiminnan mu-
kaan ryhmiin A ja B. Ryhmaan A kuuluu mm. vaarallisia kemikaaleja
teollisesti kasitteleva tai varastoiva laitos. Talloin suojaetdisyys put-
kesta tulee olla 16 metria. Lisaksi Gasgrid muistuttaa useista muista
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kaasuputken laheisyyden aikaan saamista rajaavista seka huomioita-
vista seikoista mm. muun maanalaisen tekniikan vaikutuksista seka

maanrakennustoiden aiheuttamasta tarindn raja-arvoista.

Vaikutukset kaavaan: Gasgrid Finland Oy:n lausunnon pohjalta levennettiin
kaavaan Janskadntien varrelle merkittya suojavyohyketta siten, ettd 16 met-
rin suojaetaisyys tayttyy. Maarayksia tdydennettiin lisdksi maininnalla vel-
vollisuudesta huomioida kaavamuutosalueella tarindn heilahdusnopeuden
raja-arvot esim. maanrakennustoiden yhteydessa.

e Vaylavirasto huomauttaa lausunnossaan kaavamuutosalueen sijait-
sevan kokonaisuudessaan Kotolahden VAK-ratapihan onnettomuus-
riskialueella. Kotolahden ratapiha on kaavoitettu ja varusteltu vaa-
rallisten aineiden kuljetukseen ja varastointiin soveltuvaksi VAK-
ratapihaksi Merituulentien kaavan yhteydessa 2021. Vaylavirasto
kehottaa huomioimaan VAK-ratapihan aiheuttaman riskin kaava-
madrayksissa seka kaavaselostuksessa.

Vaikutukset kaavaan: Vaylaviraston lausunnon pohjalta kaavamaarayksiin
merkittya rakentamiseen liittyvaa kuulemisvelvoitetta laajennettiin. Kaavan
yleismaaraykseen on kirjattu seuraava maarays: Koko kaava-alue on vaaral-
listen aineiden kuljetusten onnettomuusriskialuetta. Alueelle rakennetta-
essa on pyydettdvd lausunto pelastusviranomaiselta, Turvallisuus- ja kemi-
kaalivirasto Tukesilta, Vdylévirastolta sekd Liikenne- ja viestintévirasto Tra-
ficomilta. Uudet rakennukset on tarvittaessa varustettava kaasuntunnisti-
milla varustetulla automaattisesti sulkeutuvalla ilmanvaihdolla. Lisaksi VAK-
ratapihan vaikutukset on huomioitu kaavaselostuksessa.

Muita vaikutuksia: Edellisten lisaksi on esiin tullut tarve lisatd Rompintien
varrelle tilavaraus mahdollista tulevaisuudessa toteutettavaa voimalinjaa
varten. Kaavakarttaan lisattiin suojavydhyke -merkinta kyseiselle alueelle
luonnosvaiheen jalkeen.

Asemakaavaan, asemakaavamaarayksiin seka kaavaselostukseen luonnos-
vaiheen jalkeen tehdyt muutokset ovat kokonaisuutena vahaisia ja teknis-
luonteisia, eikd kaavaluonnosta katsottu tarpeelliseksi asettaa uudelleen

nahtaville.
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9. NIMISTO

Ehdotusvaiheen lausunnot ja niiden vaikutukset kaava-
ehdotukseen

XXX

Asemakaavalla ei synny uutta nimistoa.

10. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Kaupunki vastaa asemakaavan toteutuksesta seka kiinteiston muodostuk-
seen liittyvista toimenpiteistd. Kaupunki omistaa kaavamuutosalueen maan
sekd asemakaavoihin merkityt kulkuyhteydet. Kaupunki vastaa kuntatekni-
sistd vedoista seka kulkuyhteyksien jarjestamisestd kiinteiston rajalle
saakka. Hankkeeseen ryhtyva vastaa lahtokohtaisesti rakentamistoimenpi-
teistd seka teknisista toimenpiteista kiinteistorajojen sisapuolella.

11. KAAVAN VALMISTELUSTA VASTAA

LITTEET

Asemakaavan valmistelusta ja aikatauluista saa lisdtietoa 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 paalld, sovi tapaamisesta etuka-
teen kaavoituksen 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 kayntiosoite on: Kustaankatu 2, 48100 Kotka.

Palautteessa tulee olla merkinta: “0523 Mussalon teollisuusalue, Endotus”
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 285 Kotka Tayttamispvm 29.02.2024
Kaavan nimi 0523 Mussalon teollisuusalue

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm

Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 13.12.2023
Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus 285 0523
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 7,3333 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 7,3333

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [Ikm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

7,3333

100,0

73333

1,00

0,0000

0

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa 7,3333 100,0 73333 1,00 0,0000

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-ala
[%]

Pinta-ala

Maanalaiset tilat [ha]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu

[Ikm] [k-m?] [Ikm +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa
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Alamerkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

7,3333

100,0

73333

1,00

0,0000

0

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

7,3333

100,0

73333

1,00

0,0000

T

-7,3333

-73333

T/kem

7,3333

100,0

73333

1,00

7,3333

73333

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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MUSSALON TEOLLISUUSALUE

ASEMAKAAVAN MUUTOS, KAAVA NRO 0523
OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

20. KAUPUNGINOSA MUSSALO
OSA KORTTELIA 8, OSA TONTTIA 11 SEKA MUUTA TEOLLISUUSALUETTA.

16.5.2024, KAUPUNKISUUNNITTELU
VALMISTELIJA: JARKKO PURO, KAAVOITUSARKKITEHTI




1. SUUNNITTELUALUE

Asemakaavaa muutetaan Mussalonsaaressa satamaa ymparoivalla teolli-
suusalueella. Kaavamuutos koskee kaupunginosaa 20. Mussalo, osa kortte-
lia 8, osa tonttia 11 sekd muuta teollisuusaluetta. Vajaan 7,5 hehtaarin kaa-
vamuutosalueen maanomistaja on Kotkan kaupunki.

2. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET

Kaavamuutos on alkanut Kotkan kaupungin aloitteesta. HaminaKotkan sa-
tama on Suomen suurin yleissatama, josta on saannolliset yhteydet kaikkiin
merkittaviin eurooppalaisiin satamiin ja sitd kautta maailmalle. Sataman laa-
jin yksikkd Mussalo kuuluu Euroopan unionin madaritteleman TEN-T-
ydinverkon satamiin ja silla on suuri merkitys Kymenlaakson elinkeinoela-
malle ja aluekehitykselle. Sataman toimintaa tukee ja tdydentdd sataman
yhteydessa oleva monipuolinen teollisuusalue. Teollisuusalueella toimii
useita yrityksia ja alueena se on merkittava tyollistaja Kotkassa. Kaavamuu-
tosalue sijoittuu edelld mainitulle teollisuusalueelle.

Voimassa olevaa asemakaavaa muutetaan mahdollistamaan teollisuusalu-
eelle suunniteltuja kehityshankkeita. Kaavamuutoksella tarkastellaan teolli-
seen toimintaan suunnatun alueen muuttamista monipuolisemman kayton
mahdollistavaksi kemianteollisuusalueeksi. Muutos olevaan tilanteeseen on
suhteellisen vdhainen, koska Mussalon teollisuusalueella toimii kdytdnnossa
jo nykyisin useita kemianteollisuuden yrityksia olevan asemakaavoituksen
turvin. Kaavamuutoksella pyritdan lahinna selkeytetadn olevaa toimintaym-
paristoa sekd mahdollistamaan ja kehittdmadan monipuolisen toiminnan
edellytyksia myos tulevaisuudessa. Kayttotarkoituksen lisdksi kaavamuutok-
sella tullaan tarkastelemaan alueen liikenteen seka alueella toimimisen olo-
suhteita seka turvallisuutta.
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3. KAAVAMUUTOSALUEELLA VOIMASSA OLEVAT KAAVAT

MAAKUNTAKAAVA 2040

Kymenlaakson maakuntavaltuusto on hyvaksynyt maakuntakaavan 2040
kokouksessaan 15.6.2020. Maakuntakaava on lainvoimainen. Maakunta-
kaavassa Mussalon satama- ja teollisuusalue on merkitty kokonaisuudes-
saan satama-alueeksi (LS). Merkinnalla osoitetaan maakunnallisesti ja seu-
dullisesti merkittavat satamien lilkkennealueet seka yhteysalusliikenteen sa-
tamat. Liikennealueisiin sisaltyy niiden paakadyttotarkoitusta tukevaa varas-
tointi-, tuotanto-, palvelu- ja hallintotoimintaa. Alueella on voimassa MRL
33 § mukainen rakentamisrajoitus. Satama-alueeseen kohdistuvan suunnit-
telumaardyksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tu-
lee ehkaista merkittavat ymparistohairiot teknisin ratkaisuin ja riittavin
suoja-aluein. Mikali alueella varastoidaan, kasitelldan tai valmistetaan polt-
tonesteitd tai muita vaarallisia aineita on alueen ja sen [dhiympaéristdn suun-
nittelussa huomioitava aineista aiheutuvat ymparistoriskit. Ennen uusiin ve-
sialueisiin kohdistuvia toimenpiteita tulee selvittaa alueiden vedenalaisten
muinaisjaanndsten inventoinnin tarve.

Ote Kymenlaakson maakuntakaavasta. Punaisella rajauksella asemakaavamuutosalueen
viitteellinen koko ja muoto.
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Kaava-alueelle tai sen valittomaan laheisyyteen on merkitty Pernoonkoski-
Mussalo paasdhkélinja (z) sekd Mussalon Seveso Il -direktiivin mukaisen ke-
mikaalilaitoksen konsultointivydhyke (sev). Kaava-alueen tuntumassa sijait-
sevat myos Mussalon jatevedenpuhdistamo merkinnalld (et), yhdyskunta-
teknisen huollon alue seka Pyhtaan kirkonkylan — Mussalon siirtoviemari
merkinnalla (jv). Sataman ja virkistysalueiden ohella Mussalonsaari on mer-
kitty pddosin taajamatoimintojen alueeksi (A) seka kehitettavaksi ja tiivistet-
tavaksi kaupunkialueeksi (akt). Koko maakuntaa koskevien yleismaarayksien
mukaan rannikolla ja saaristossa vallitseva tulvariski on huomioitava maan-
kdyton suunnittelussa, mikali maanpinta on +3,5 m (N2000) alapuolella. Sa-
moin tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa selvittda edellytykset uu-
siutuvan energiaan kayttoon. Yleismaarayksissa mainittuja muinaisjaannok-
sia ei alueella ole tunnistettu eika alue kuulu Natura 2000 -verkostoon.

Kaavamuutosalueen koko ja muoto tarkentuvat tyén edetessd. Kuvassa punaisella esitetty

rajaus on vajaa 7,5 hehtaaria.
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KOTKA-HAMINA SEUDUN STRATEGINEN YLEISKAAVA

Seudun oikeusvaikutteinen strateginen yleiskaava on hyvaksytty kaupungin-
valtuustossa 10.12.2018. Mussalon satama on merkitty kaavassa alueva-
rausmerkinnalla teollisuus-, logistiikka-, tilaa vaativien tyopaikka- ja / tai sa-
tamatoimintojen alueeksi. Kyseiselld merkinnalld osoitetaan satama- ja lai-
turi alueet, satamatoimintaan liittyvien varastojen ja terminaalien alueet
seka teollisuudelle, logistiikalle ja tavaraliikenteelle tarkoitetut alueet. Sata-
matoiminta (LS) -merkinnan lisaksi alue on merkitty tydpaikka-alueeksi (TP-
1) sekd ymparistovaikutuksiltaan merkittavien teollisuustoimintojen alu-
eeksi (TT). Maardysten mukaan asemakaavoituksella maaritelldan alueella
sallittavan haitan maara seka haittoja lieventavat toimenpiteet. Lahes koko
alueen kattaa my0s seveso-suojavyohykemerkinta. Satama-aluetta ympa-
roivat asuinalueet on merkitty pientalovaltaisiksi alueiksi. Mussalonsaaren

lantisimmat osat on merkitty oikeusvaikutuksettomalla viher-, virkistys- ja
retkeilyaluemerkinnalla.

Ote Kotka-Hamina seudun strategisesta yleiskaavasta. Punaisella rajauksella asemakaava-
muutosalueen viitteellinen koko ja muoto.
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KOTKAN YLEISKAAVA

Kaava-alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 19.3.1986 hyvaksyma Kot-
kan oikeusvaikutukseton yleiskaava 1980-2000. Kaavamuutosalue on mer-
kitty padosin teollisuus- ja varastoalueeksi (T) seka virkistysalueeksi (V).
Madraykset velvoittavat selvittdmaan toiminnasta aiheutuvat haitat seka
vaikutukset asutukselle. Kaavamuutosalueen eteldpuolelle merkitty toteu-
tumaton kulkuyhteys on merkitty seudulliseksi paavaylaksi. Vastaava yhteys
on toteutettu Kaavamuutosalueen pohjoispuolelle. Kaava-alueen tuntu-
maan on lisdksi merkitty johto tai linja (Z), rautatie sekad pohjoiselle rajalle
kevyen liikenteen reitti. Mussalonsaaren etelakarjessa kaavamuutosalueen
ulkopuolella olevat maisemansuojelualueiksi (SL3) merkityt saaret, Kari-
kluoto seka Siikasaari seka niita ymparoivat vesialueet ovat jo viime vuositu-
hannella jddneet sataman tayttdjen alle. Kaava-alueen ldhietdisyyteen on li-
saksi merkitty telttailu- ja leirintdalue (RT) Santalahteen seka pientalovaltai-
sia asuinalueita (AP) Takakylan ymparistoon.

Ote Kotkan yleiskaavasta. Punaisella rajauksella asemakaavamuutosalueen viitteellinen

koko ja muoto.




MUSSALON OSAYLEISKAAVA

Kotkan yleiskaavan lisdksi alueen suunnittelua ohjaa Mussalon oikeusvaiku-
tukseton osayleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
22.4.1992. Osayleiskaavassa kaavamuutosalue on merkitty teollisuusalu-
eeksi (T). Teollisuusalueella on lisdksi tarkentava maarays, jonka mukaan
alueelle voi sijoittaa teollisuustoimintaan liittyvid palvelu-, toimisto-, va-
rasto- ja terminaalitiloja. Lisaksi teollisuusalueesta on maaratty istutetta-
vaksi vahintdaan 10%. Teollisuusaluetta palvelevat ajoyhteydet on merkitty
osayleiskaavaan kokoojakaduiksi. Kaavamuutosalueen ulkopuolella sijaitsee
Mussalon ratapiha merkinnalla rautatieliikenteen alue (LR). Kotolahden alu-
eelle osayleiskaavaan merkitty asuminen (AKR) seka (AO) ovat jadneet to-
teutumatta ja alueet on mydhemmassad asemakaavoituksessa merkitty teol-
lisuuden kayttoon. Lahin asemakaavoitettu asutus sijaitsee Merituulentien
takana noin 650 metrin etaisyydellda. Merituulentien 2022 lainvoiman saa-
neessa asemakaavassa olevalle asuinalueelle on merkitty melusuojauksena
meluvalli seka meluaita Merituulentieltd, ratapiha-alueelta seka teollisuus-
alueelta kantautuvaa melua vastaan.

Ote Mussalon osayleiskaavasta. Punaisella rajauksella asemakaavamuutosalueen viitteelli-
nen koko ja muoto.
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ASEMAKAAVA

Alueen ajantasainen asemakaava perustuu kahteen asemakaavaan vuosilta
2005 sekad 2007. Naissa asemakaavoissa nyt muuttuva alue on merkinnalla
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (T). Alueen rakentamisen te-
hokkuusluku on e=1,00. Rakentamista rajaa 10 metrin vahimmaisetaisyys
naapuritontista sekd 90 metrin maksimikorkeus. Kaavamuutosalueen tun-
tumassa sijaitsee johtoa seka maanalaista johtoa varten varatut alueen osat.
Kaava-alueen tuntumassa olevat kulkuyhteydet on kaavaan merkitty ohjeel-
lisina ajoyhteyksing seka ohjeellisina raidealueina (LRT). Kaavamuutosalu-
een ulkopuolella on ajantasaisessa kaavassa lahinna teollisuusaluetta (T),
kemianteollisuuden aluetta (Tkem), satama-aluetta (LS), raidealuetta (LR)
seka vaarallisten aineiden kuljetukseen soveltuvaa rautatieliikennealuetta
(LR/vak). Kaavamuutosalue sijaitsee kokonaisuudessaan Kotolahden vaaral-
listen aineiden kuljetukseen ja varastointiin soveltuvan VAK-ratapiha-alueen
onnettomuusriskialueella.

Ote ajantasaisesta asemakaavasta. Punaisella rajauksella asemakaavamuutosalueen viit-

teellinen koko ja muoto.
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4. MUUT SUUNNITELMAT, SELVITYKSET JA SOPIMUKSET

e Mussalon D-osassa on kdynnissa 2019 avatun Itdmeren sellukeskuk-
sen laajennus- ja kehittdmishanke.

e Valtio on laatimassa yleissuunnitelmaa Merituulentien paranta-
miseksi. Samalla on paivitetty asemakaavaa Merituulentien alueella.

e Vaylavirastolla on kaynnissa Kouvola—Kotka/Hamina-rataosuuden

parantaminen.

e Kotolahden ratapihaa on laajennettu osana Kouvola—Kotka/Hamina-
rataosuuden parantamissuunnitelmaa.

e 2003 on Mussalon kotiseutuyhdistyksen toimesta laadittu selvitys
Mussalon saaressa olevista hiili- ja tiilimiiluista. Paivitys 2021, Mikro-
liitti Oy.

e Tuulivoiman rakentamisen vaikutuksia Mussalon Hanskinmaalle on
selvitetty 2011, Lapin Vesitutkimus.

e Mussalon sataman laajennussuuntia ja mahdollisuuksia seka naiden
vaikutuksia ymparistoon on arvioitu ymparistdvaikutusten arvioin-
nin avulla 2006, Insinddritoimisto Ecobio Oy. YVA-menettelyn yhtey-
dessa on laadittu useita selvityksia.
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5. OSALLISET

Osallisia ovat kaavamuutosalueen kiinteistdjen seka rakennusten omistajat,
asukkaat, naapurit ja kiinteistdissa toimivat yritykset, yhdistykset ja organi-
saatiot eli kaikki ne, joiden asumiseen, tydontekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myds viranomaiset ja yhtei-
sot, joiden toimialaa kaava koskee. Osallisille tiedotetaan kaavoituksen ete-
nemisestd ja he voivat lausua suunnitelmista mielipiteensa.

Viran puolesta osallisia ovat Kotkan kaupungin asiantuntijaviranomaiset
kuten kaupunkimittaus, tekniset palvelut, rakennusvalvonta, ymparistokes-
kus, henkilokuljetusyksikko, varhaiskasvatus-, opetus-, liikunta-, kulttuuri-,
puisto-, seka nuorisotoimi. Lisaksi osallisia ovat HaminaKotka Satama Oy, Ky-
menlaakson pelastuslaitos, Kaakkois-Suomen ELY-keskus, Kymenlaakson
liitto, Vaylavirasto, Liikenne- ja viestintavirasto Traficom, Tukes sekd Kymen-
laakson museo. Osallisia ovat edellisten lisaksi Kymenlaakson Jate Oy, Ky-
men Vesi Oy, Kymenlaakson Sahkdverkko Oy, Kotkan Energia Oy seka muut
alueella toimivat energia- ja verkkoyhtiot.

Osallisiksi Kotkan kaavoitushankkeissa ovat ilmoittautuneet myos yhdis-
tykset; Meri-Kymen Luonto ry, Kotkan ymparistoseura ry seka Kotka-seura

ry.
6. OSALLISTUMINEN, VUOROVAIKUTUKSEN JARJESTAMINEN

Asemakaavan muutoksen vireille tulosta ilmoitetaan kirjeitse osallisille ja
muille kaupungin ilmoitustaululla sekd ilmoituslehdessa lehti-ilmoituksella
sekd kaupungin internetsivuilla www.kotka.fi/asemakaavat. Asemakaava-
muutoksen lahtdkohdat ja tavoitteet on esitetty osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa. Kaavan valmistelija on ollut yhteydessa eri viranomaisiin
seka osallisiin kaavaprosessin aikana. Osalliset voivat kaavoitusprosessin ai-
kana esittda ehdotuksiaan ja mielipiteitdan asemakaavasta seka osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman sisallosta. Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
maa paivitetdan kaavatydn edetessa ehdotusvaiheeseen saakka. Asemakaa-
vatyon eri vaiheista saatu palaute tutkitaan ja pyritddn huomioimaan suun-
nitelmassa. Lausuntoihin laaditaan vastineet.
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7. KAAVOITUKSEN VAIHEET

VIREILLETULO

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta kuulutetaan kaupungin ilmoitustau-
lulla, kaupunkilehti Ankkurissa seka kaupungin internetsivuilla 13.12.2023.

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA (OAS)

Asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville
asettamisesta kuulutetaan kaupungin ilmoitustaululla, kaupunkilehti Ankku-
rissa sekda kaupungin internetsivuilla 13.12.2023. Hankkeesta kerataan
kaikki olemassa olevat tiedot ja arvioidaan mahdollisesti tarvittavien lisasel-
vitysten tarve. Alueen ominaispiirteita selvitetddan maastokaynneilla. Osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilld 13.12.2023 — 19.1.2024 kau-
punkisuunnittelun kaavoitustoimistossa ja Kotkan kaupungin internetsi-
vuilla osoitteessa www.kotka.fi/asemakaavat.

LUONNOSVAIHE Maalis-huhtikuu 2024

Alueelle laaditaan vaihtoehtoisia luonnoksia ldhtotietojen ja selvitysten pe-
rusteella. Tarkasteluissa tutkitaan alueen maankdytt6a ja sen liittymista
muuhun ymparistoon. Valittu vaihtoehto asetetaan luonnoksena nahtaville,
jolloin siitd on mahdollisuus lausua mielipiteensa.

EHDOTUSVAIHE Kesi—heindkuu 2024

Asemakaavaan tehddan tarvittavat muutokset ja tdydennykset saadun pa-
lautteen ja suunnitelmien kehittymisen mydtd. Asemakaavaehdotus vie-
daan kaupunkirakennelautakunnan hyvaksyttavaksi ehdotuksena nahtaville
asettamista varten. Ehdotuksen nahtavilla ollessa siita pyydetaan lausuntoja
ja siitd voidaan tehda muistutuksia, jotka osoitetaan kaupunginhallitukselle.
Saatuun palautteeseen laaditaan vastineet ja kaavaehdotukseen tehdaan
tarkistukset kaupunginhallituksen paatosta varten.

HYVAKSYMISVAIHE syksy 2024

Kaavan kasittelee kaupunginhallitus, minka jalkeen kaava etenee valtuuston
hyvaksyttavaksi. Valtuuston tekemadstd paatoksesta voi osoittaa valituksen
[ta-Suomen hallinto-oikeuteen Kuopioon: Ita-Suomen hallinto-oikeus,
Minna Canthin katu 64, PL 1744, 70101 Kuopio
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8. VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Kaavamuutoksen yhteydessa arvioidaan suunnitelmien vaikutuksia liiketoi-
minnan harjoittamiseen, ymparoivaan meri- ja saaristomaisemaan, luon-
nonolosuhteisiin, toiminnan turvallisuuteen, toimivaan ja turvalliseen lilken-
neverkkoon seka tekniseen huoltoon. Samalla arvioidaan kaavamuutosalu-
eella seka sen ymparistdssa mahdollisesti vaikuttavat hairidtekijat. Vaikutus-
ten arviointi perustuu tehtyihin selvityksiin ja suunnitelmiin, maastokdyntei-
hin seka osallisilta saatavaan palautteeseen.

9. 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 etuka-
teen kaavoituksen henkilokunnan kanssa.

Kaavan eri vaiheita koskeva palaute pyydetdan lahettdamaan sihkoisesti
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: “0523 Mussalon teollisuusalue, Ehdotus”
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D/4402/10.02.04/2023

84§ Kotkankatu 10, asemakaavan muutos, kaava 0521

Kara 28.5.2024 § 84

Valmistelija: Kaavoitusarkkitehti Maaria Mantysaari, 040 120 8725

Tiivistelma: Kaupunkisuunnittelu on laatinut asemakaavan muutosehdotuksen,
Kotkankatu 10 sijaitsevaan kortteliin, kaava nro 0521. Kaavamuutos
koskee kaupunginosan 3. Kotkansaari, korttelin 56, tonttia 11.

Kaava-alueen pinta-ala on kaikkiaan 3171 m2. Voimassa olevaa asema-
kaavaa muutetaan mahdollistamaan tontilla asuin-, liike- ja toimistoraken-
nusten rakentaminen, seka hoiva- ja palveluasumisen seka niihin liittyvien
tilojen ja ymparistohairiota aiheuttamattomien tyotilojen rakentaminen.
Kaava-alueelle on esitetty rakennusoikeutta yhteensa 4800 k-m2. Korttelin
rakennusoikeus nousee 800 k-m2. Tavoitteena on tontin rakentuminen ja
kayttd osana elavaa keskustarakennetta. Kaavamuutoksen yhteydessa on
tarkasteltu tontilla sijaitsevan liikerakennuksen, entisen pankkitalon suoje-
lutilannetta, sailyttdmisen ja kayton mahdollisuuksia seka rakennuksen
kuntoa. Kaavanmuutoksen seurauksena pankkitalo on mahdollista pur-
kaa.

Esittelyteksti: Kaavanmuutosalue sijoittuu Kotkansaaren keskusta-alueelle ja kasittaa en-
tisen pankkitalon korttelin. Kaava pitaa sisalldaan myds Kotkankadun puolei-
sen yleiselle jalankululle osoitetun alueen osan seka osan entisen pankki-
talon pihan luoteispuolella, korttelin 1api kulkevasta kujasta. Asemakaavaa
laaditaan YIT Suomi Oy:n aloitteesta. Tontti ja rakennus ovat Kiinteistdé Oy
Kotkan Kotkankatu 10 omistuksessa ja kaavanmuutoshakijana YIT Suomi
Oy. Asemakaavan yhteydessa laaditaan maankayttdésopimus.

Kaavan laatimisen tavoitteena on mahdollistaa Kotkankatu 10 tontilla
asuin-, liike- ja toimistorakennusten rakentaminen, seka hoiva- ja palvelu-
asumisen seka niihin liittyvien tilojen ja ymparistéhairiota aiheuttamatto-
mien tyoétilojen rakentaminen. Kaavan yhteydessa on tarkasteltu tontilla si-
jaitsevan, paaosin pitkaan tyhjillaan olleen, entisen liikerakennuksen,
pankkitalon sailyttdmisen ja kayton mahdollisuuksia. Tavoitteena on tontin
rakentuminen ja kayttd osana elavaa kaupunkikeskustaa. Kaavaselostuk-
seen on liitetty korttelista laaditun viitesuunnitelman havainnekuvia, sivuil-
la 18-21.

Maanomistaja kaavailee tontille uudisrakentamista. Tavoitteena on sijoit-
taa tontille yhteensa noin 4 800k-m2n laajuiset kerrostalot, jotka mahdol-
listaisivat tavanomaisen asuinkayton lisaksi myos hoiva- ja palveluasumi-
sen konseptin totuttamisen. Rakennuksen sijoittuessa keskusta-alueelle,
on kaavoituksen yhteydessa pidetty tarkedna mahdollistaa liiketilojen si-

joittamista rakennukseen Kotkankatuun rajautuvaan katutasoon.

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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Kaavoitettavalla tontilla sijaitsee arkkitehtien Kaija ja Heikki Sirénin suun-
nittelema, vuonna 1971 rakennettu liikerakennus ns. entinen osuuspankki-
talo. Rakennuksen erikoisuus on sen sisalla sijaitseva suuri kattoikkunoin
varustettu atriumpiha, entinen pankkisali. Rakennus on Kotkan keskustan
osayleiskaavaan liittyvan Rakennettu kulttuuriymparisto -selvityksen mu-
kaan paikallisesti merkittava rakennus ja myds Kotkan keskustan osa-
yleiskaavassa maaritelty merkittdvaksi rakennukseksi. Rakennusta ei ole
luokiteltu maakunnallisesti eika valtakunnallisesti merkittavaksi. Rakennus
on talla hetkelld 1&dhes tyhjilldan. Rakennuksen matalassa siivessa toimii
viela paivittaistavarakauppa Sale. Rakennuksen muut osat ovat olleet jo
pitkdan vailla liiketoimintaa. Kiinteistbnomistajan toimesta on tutkittu enti-
sen pankkitalorakennuksen muuttamista muuhun kayttétarkoitukseen,
mika on osoittautunut mm. mittavien korjaus- ja muutoskustannusten ja
paloturvallisuuden osalta tarvittavien muutostarpeiden takia haasteellisek-
si. Muutokset mita ilmeisimmin vaikuttaisivat myds rakennuksen arkkiteh-
tonisiin arvoihin heikentavasti mm. atriumtilan ja palopoistumisportaikko-
jen osalta.

Entisesta pankkitalo rakennuksesta on laadittu mm.
rakennushistoriaselvitys, energiakatselmus ja kuntoarvio, sisailmastokysely
seka kevaalla 2024 valmistuneet kuntoarvioraportti ja julkisivujen
kuntotutkimus. Rakennuksessa on runsaasti korjausta vaativia kohtia seka
vaurioituneita rakenteita. Kokonaisuutena rakennuksen
kunnostamiskustannukset ovat erittdin suuret. Rakennuksen julkisivujen
osalta rakennuksen kunto on viime vuosina heikennyt selkeasti ja
merkittavasti. Kevaalla 2024 valmistuneet kuntoarvio ja julkisivujen
kuntotutkimus -raporttien perusteella korjausaste on padosin 100 % ja
rakennusosien kuntoluokka on paaosin heikko. Rakennuksen ulkoseinin
osalta korjaustarve on akuutti ja laaja seka kellari- ja alapohjarakenteet
ovat altistuneet syksylla 2023 laajamittaiselle tulvalle. Rakennuksen kadun
puoleisille sivuille on turvallisuustoimenpiteena asennettu turva-aidat
julkisivutiilien putoamisvaaran vuoksi ja julkisivujen tilapaiskorjaus on nyt
saatettu loppuun. Tiilien kiinnitysta on kevaalla 2024 vahvistettu
ruuvaamalla niita kiinni ylempiin Kiinteisiin tiilivarveihin. Entisen
pankkirakennuksen kuntoa on kuvattu tiivistetysti kappaleessa 3.3.10,
sivuilla 12-13.

Kaavamuutoksella pyritddn mahdollistamaan monipuolisen toiminnan edel-
lytyksia myos tulevaisuudessa. Kaavanmuutoksen seurauksena julkisen
rakentamisen korttelialue Kymenlaaksonkadun ja Kotkankadun kulmauk-
sessa muuttuu liikerakennuksen korttelista asuin-, liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialueeksi. Korttelialueelle saa sijoittaa myods hoiva- ja palvelu-
asumista ja niiden toimintaan liittyvia tiloja sekd ymparistohairiota aiheutta-
mattomia tyotiloja. Korttelin Kotkankatuun rajautuvan rakennusalan katuta-
sokerroksen kerrosalasta vahintaan 50 % tulee totuttaa liiketilana. Kaavan-
muutoksen seurauksena entinen Kotkanseudun osuuspankiksi rakennettu
rakennus, maanainen pysakointi ja talousrakennus puretaan. Kaavaan liite-
tyn maarayksen mukaisesti entinen pankkirakennus on dokumentoitava
ennen purkamista ja museoviranomaiseen tulee olla yhteydessa ennen
purkuluvan myontamista ja rakennuksen dokumentointia.

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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Liitteet:

Esittelija:

Kaavaratkaisu sailyttaa korttelin lapi kulkevan jalankulku ja huoltoliikenteel-
le varatun alueenosan seka Kotkankadun puoleisen levean jalankulku-
alueen, missa osa jalankulkualueesta on kadun puolella ja osa korttelin
puolella. Korttelin ajoneuvojen pysakointi on mahdollista jatkossakin totut-
taa maanalisena pysakdintiratkaisuna, mutta se voidaan totuttaa myds
maanpaallisena pysakointind. Korttelin autopaikkojen vaatimus on 1 ap /
120 k-m2 ja polkupyodrapysakointipaikkojen vahimmaismaara on 1 ppp / 30
k-m2. Paakayttotarkoitukseen liittyvat yhteistilat eivat mitoita autopaikkoja.
Autopaikkojen mitoituksessa on voitu yleiskaavan ohjaustavoitteen mukai-
sesti joustaa lisddmalla kaavaan polkupydrapysakdintia koskeva laatuvaa-
timus. Polkupydrapysakointi tulee totuttaa lukittuna ja katettuna tilana, joka
sijaitsee katutasossa, sisdankaynnin yhteydessa. Lisaksi korttelin polku-
pyOrapakkojen sijoituksessa tulee pyrkia pyorapaikkojen helppoon ja tur-
valliseen kaytettavyyteen. Kaavaan liittyy korttelin suunnittelua ja rakenta-
mista ohjaavia kaavamaarayksia mm. kaupunkikuvan, hulevesien ohjauk-
sen, piha-alueiden, muuntamon seka uusituvan energian kayton hyédynta-
misen osalta. Kaavan vaikutustenarviointi on kuvattu kaavaselostuksen
kappaleessa 7, sivuilla 25-32.

Asemakaavamuutos on ollut luonnoksena nahtavana 25.10. — 30.11.2023.
Luonnoksen nahtavilla oloaikana on pidetty yleisdtilaisuus 16.11.2023.
Kaavaluonnoksesta pyydettiin lausunnot osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man mukaisesti. Kaavasta ei jatetty yhtadan mielipidetta. Valtaosa luonnos-
vaiheen aikana saadusta palautteesta oli teknisluonteista ja kaavaa vahai-
sesti taydentavaa. Kymenlaakson ELY-keskus on lausunut kaavaluonnok-
sesta, etta asemakaavan muutoksessa on otettu huomioon valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet MRL 22 § ja asemakaavan sisaltovaatimukset
MRL 54 § ja etta kaava-aineisto muodostaa hyvan pohjan kaavaehdotuk-
sen laadinnalle. Muilta viranomaisilta luonnoksesta saadun palautteen pe-
rusteella kaavoitus on kaynyt neuvotteluja museoviranomaisen, kiinteistéon-
omistajan, rakennusvalvonnan ja Kymenlaakson sahkdverkkoyhtion kans-
sa. MMKotka Mills Boards Oy on saattanut lausunnossa mainittuihin tay-
dennystarpeisiin liittyvat aineistot Tukesille, joka on tdman jalkeen lausunut
Ruukinkadun kaavan osalta myénteisesti. Kyseisella lausunnolla on vas-
taavasti vaikutusta myds tahan kaavaan. Kaavakarttaan on saadun palaut-
teen perusteella lisatty kaksi kaavamaaraysta ja muutettu yhta kaavamaa-
raysta.

Saatua palautetta seka palautteen aikaan saamia muutoksia on esitelty
tarkemmin kaavaselostuksen kohdassa 8.3. Luonnosvaiheen palaute ja
vaikutus kaavaan, sivut 36-40.

1. Asemakaavakartta merkintdineen ja maarayksineen
2. Asemakaavaselostus
3. Asemakaavaselostuksen liitteet

Kaupunkisuunnittelujohtaja Markku Hannonen

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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Ehdotus: Kaupunkirakennelautakunta paattaa hyvaksya asemakaavan
muutosehdotuksen koskien Kotkan kaupungin 3. kaupunginosaa
Kotkansaari korttelin 56, tonttia 11, Kotkankatu 10, kaava
0521esityksendan kaupunginhallitukselle ja asetettavaksi nahtaville.
Kaupunkirakennelautakunta valtuuttaa kaavan valmistelijat tekemaan
teknisluonteisia korjauksia kaavakarttaan ja tdydentdamaan
kaavaselostusta.

Asian kasittely: Kaavoitusarkkitehti Oskari Orenius esitteli asian.
Esittelyn jalkeen puheenvuoroja kayttivat Kai Savolainen, Pia Hurtta, Tiina
Rosberg, Pirjo Tujula, Paivi Ala-Vannesluoma ja Markku Hannonen.
Paatos: Hyvaksyttiin.
Oskari Orenius poistui kokouksesta taman pykalan kasittelyn jalkeen
klo 17.43.

Toimeenpano: Nahtaville asetettavaksi

Ei oikaisuvaatimusohjetta (KuntalL 136 §)

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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Korttelin rakentamista suunniteltaessa on huomioitava, etta Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen
niiden toimintaan liittyvia tiloja seka ymparistohairiota aiheuttamattomia tydtiloja. Korttelin Kotkan-

rakennettavan rakennuksen kerrosluvun tulee olla vahintaan VI ja sen tulee olla vahintaan yhta kerrosta korkeampi kuin

| X '
. 024 /84

katuun rajautuvan rakennusalan katutasokerroksen kerrosalasta vahintdan 50 % tulee toteuttaa
liketilana.

3 metria kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

Rakennusala.

Maanalainen tila, johon saa sijoittaa ajoneuvojen pysakaintitiloja seka paakayttotarkoitukseen
littyvia teknisia- ja varastotiloja, jotka saa toteuttaa merkityn rakennusoikeuden lisaksi.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Yleiselle jalankululle varattu korttelin osa.

Jalankululle varattu korttelin/alueen osa, jolla tontille ajo ja huoltoajo on sallittu.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Alueen osa, jolle tulee toteuttaa katutilaa rajaava muuriseina, mikali ko. tontin osalle ei sijoiteta
muuta katutilaa rajaavaa rakennusta tai katosta.

Yleismaaraykset:
ARKKITEHTUURI JA RAKENTAMINEN

Rakennusten ja piha-alueiden arkkitehtuurin ja toteutuksen tulee olla korkeatasoista, modernia ja keskustaymparistoon
sopivaa. Julkisivujen suunnittelussa on huomioitava, etta kulkureittien julkisivut ovat mielenkiintoisia ja avautuvat kulku-
reiteille.

Kotkankadun puoleisen kaupunkiseinaman tulee olla yhtenaisesti suunniteltu ja toteutettu kokonaisuus. Kotkankadun
varrelle tulee toteuttaa katutilaa rajaava vahintaan 2,2 m korkea muuriseina, mikali ko. tontin osalle ei sijoiteta katutilaa
koko tontin pituudelta rajaavaa rakennusta.

Kymenlaaksonkadun puoleinen rakennus. Rakennettavan vahintaan VI kerroksisen rakennuksen tulee Kotkankadun ja
Kymenlaaksonkadun kulmauksessa kiinnittya osoitetun rakennusalan kulmaan.

Korttelin rakentamista suunniteltaessa tulee muuntamon sijoittamiselle ja sahkdverkkoon kuuluvien johtojen ja laitteiden
sijoittamiselle varata riittava tila kiinteistolta.

Rakennusten ulkopinnan tulee nékyvilta osin olla kiviaineinen, muurattu tai rapattu ilman nékyvia elementtisaumoja.
Julkisivupinnoissa ja muurissa voidaan kayttaa graafista betonia.

Kadun puoleiset parvekkeet suositellaan toteutettavan sisdanvedettyina ja lasitettuina. Lasitettuina toteutetut parvekkeet
voivat tydntya enintaén 500 mm julkisivupinnan ulkopuolelle. Sisapihan puolella julkisivujen parvekkeet ja katokset saa
toteuttaa maaraavan rakennusalan ylittavina.

Kotkankadun puoleisen rakennuksen julkisivupituudesta katutasossa tulee olla vahintaan 40 % lapinakyvaa ikkunapintaa.
Porrashuoneesta, hissikuilusta ja sisaantuloaulasta lasketaan kerrosalaan 15 k-m?/ kerros.
Korttelialueelle tulee laatia kortteli- ja pihasuunnitelma, joka tulee hyvaksyttaa rakennusluvan yhteydessa.

Katto- ja hulevesia ei saa ohjata korttelin Kotkankatuun ja Kymenlaaksonkatuun rajautuville jalankululle varatuille alueen-
osille, vaan ne tulee pyrkia ohjaamaan hallitusti hulevesiviemariin.

Rakennuksiin voi asentaa uusiutuvan energian tuotantoon tarkoitettuja laitteita siten, etté ne on integroitu luontevaksi
osaksi rakennusten arkkitehtuuria. limanvaihtokonehuoneet ja tekniset tilat tulee integroida osaksi rakennusta.

Piha-alueelle saa sijoittaa oleskeluun, viherrakentamiseen, polkupyorien ja ajoneuvojen pysakointiin seka jatteenkasitte-
lyyn tarvittavia katoksia ja rakenteita. Mikali kortteliin toteutetaan hoiva- ja palveluasumista, on piha-alueelle toteutettava
yhtendinen ja viihtyisa oleskelualue. Korttelin rakentamisessa on pyrittava edistamaan kaupunkivihrean lisaamista, jota
on mahdollista toteuttaa myos pienimuotoisesti viherrakenteina piha-alueella, terasseilla tai katolla esimerkiksi kdynnos-
aidanteina/pergoloina, maksaruohomattona, viherkattoina tai viljelylaatikkoina.

Ajo mahdolliseen maanalaiseen pysakaintitilaan tulee jarjestad Kotkankadun ja korttelin lapi kulkevan jalankululle varatun
alueen osan kautta, milla tontille ajo ja huoltoajo on sallittu.

Purettava rakennus on dokumentoitava ennen purkamista. Museoviranomaiseen tulee olla yhteydessa ennen purkuluvan
mydntamista ja rakennuksen dokumentointia.

KIINTEISTOJEN TERVEELLISYYS JA TURVALLISUUS

Rakennukset tulee varustaa pelastusviranomaisen hyvaksymalla kaasutunnistimella seka automaattisesti sulkeutuvalla
koneellisella ilmastoinnilla.

Uudisrakennuksen meluntorjuntaan tulee kiinnittaa erityistd huomiota. Seina- ja ikkunarakenteiden tulee olla sellaisia, etta
tyoskentelytiloissa seka asuintiloissa tai niita vastaavissa tiloissa alitetaan valtioneuvoston asettamat ohjearvot. Asuin- ja
liketilojen keskindiselld sijoittelulla seka rakennuksen melua vaimentavilla rakenteilla on estettdva hairitsevan melun
kantautuminen tilasta toiseen.

AJONEUVOPYSAKOINTI
Yleiset autopaikkavaatimukset: 1 ap /120 k-m?

Paakayttotarkoitukseen (AL-3) liittyvat yhteiskayttotilat eivat mitoita autopaikkoja.

POLKUPYORAPYSAKOINTI
Polkupyérapysakaintipaikkojen vahimmaismaarat: 1 ppp / 30 k-m?

Polkupydrapysakointi tulee toteuttaa lukittuna ja katettuna tilana, joka sijaitsee katutasossa, sisdankaynnin yhteydessa.
Korttelin polkupyorapaikkojen sijoituksessa tulee pyrkia pyorapaikkojen helppoon ja turvalliseen kaytettavyyteen.

TONTTIJAKO
Talla asemakaava-alueella laaditaan erillinen sitova tonttijako.
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1. PERUSTIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavanmuutos, Kotkankatu 10 (0521). Kaava nro 0521 koskee Kotkansaaren kau-
punginosan Korttelin 56 tonttia 8. Kaava on tullut vireille 19.1.2021.

Kaavan valmistelijana toimii kaavoitusarkkitehti Maaria Mantysaari,
puh. 040 120 8725, maaria.mantysaari@kotka.fi.

1.2 Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualue sijaitsee 3. Kotkansaaren kaupunginosassa, keskustassa. Suunnittelu-
alue kasittaa kiinteiston osoitteessa Kotkankatu 10, eli korttelin 56 tontin 8. Tontti ra-
jautuu Kotkankatuun ja Kymenlaaksonkatuun. Tontin koko on 3172 m?. Tontti on en-
tuudestaan rakennettu.

Kortteli on osa Kotkansaaren keskusta-aluetta; vieressa sijaitsee kaukoliikenteen linja-
autoasema ja viereisilla tonteilla ja kortteleissa on asuin- ja liilkerakennuksia palvelui-
neen. Suunnittelualueella on voimassa oleva asemakaava vuodelta 1962. Suunnittelu-
alue rajautuu lainvoimaisiin asemakaavoihin.

1.3 Asemakaavan tarkoitus
Asemakaavoituksen tavoitteena on mahdollistaa tontilla asuin-, liike- ja toimistoraken-
nusten rakentaminen, seka hoiva- ja palveluasumisen seka niihin liittyvien tilojen ja ym-
paristohairiotad aiheuttamattomien tyotilojen rakentaminen. Kaavan yhteydessa tarkas-
tellaan tontilla sijaitsevan liikerakennuksen suojelutilannetta. Tavoitteena on tontin ra-
kentuminen ja kaytto osana elavaa keskustarakennetta.

2
SN2
&2 %
- D O 0
b, % 4
% % {o‘f ~
Ve X%

Kuvateksti: Suunnittelualueen sijainti opaskartalla. Asemakaava-alueen koko ja sijainti viitteellisié.
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1.6

Kaavaprosessin vaiheet

Aloite asemakaavan muuttamiseksi on tullut kiinteistdnomistajalta. Kaavahanke on kayn-
nistetty kaavanmuutoksen hakijan YIT Suomi Oy:n hakemuksesta.
kaupunkirakennelautakunta on tehnyt paatoksen asemakaavoituksen kaynnistamisesta
asemakaavan vireilletulo on kuulutettu 19.1.2022

osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavana 19.1. - 17.2.2022

asemakaavaluonnos nahtavana 25.10. - 30.11.2023

yleisotilaisuus 16.11.2023

asemakaavaehdotus kaupunkirakennelautakunnassa 28.5.2024

ehdotusvaiheen nahtavilldolo kesa-heindkuu 2024

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

ok wnNE

asemakaavakartta merkintéineen ja maarayksineen

asemakaavan seurantalomake

osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kotkankatu 10, Rakennushistoriaselvitys 13.2.2015, Ramboll; Kosonen, Veijovuori, Heikkila
KOy Kotkan Kotkankatu 10, Kuntoarvioraportti 7.5.2024, Sitowise, Juha Laine

KOy Kotkan Kotkankatu 10, Julkisivujen kuntotutkimus 8.5.2024, Sitowise, Juha Laine

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

YIT/ Viitesuunnitelmat Kotkankatu 10 Kotka, Arkkitehtipalvelu Oy, 24.8.2022 ja 29.3.2023
Kiinteistd Oy Kotkan Kotkankatu 10, Energiakatselmus ja kuntoarvio -raportti; Insind6ri Studio
Oy, LVI Studio OY, Sahko6insindori Studio Oy, Kotka 2006

Sisdilmastokysely Kotkan ldakarikeskuksessa (Kotkankatu 10) helmikuussa 2009, Tyoterveys-
laitos 8.4.2009

Kotkan keskustan rakennettu kulttuuriymparistd, Kotkan keskustan osayleiskaavan selvitys;
Kotkan kaupunki, kaupunkisuunnittelu 17.5.2018

Kotkan keskustan osayleiskaavan luontoselvitys; Luontoselvitys Kotkansiipi, Petri Parkko
6.3.2018

Kotkansaari - Ruotsinsalmen linnoituskaupunki, Kaupunkiarkeologinen inventointi; Museovi-
rasto, Pdivi Hakanpaa 2007
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2. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET

Asemakaavaa laaditaan YIT Suomi Oy:n aloitteesta. Tontti ja entinen pankkitaloraken-
nus ovat Kiinteistd Oy Kotkan Kotkankatu 10 omistuksessa ja kaavanmuutoshakijana YIT
Suomi Oy. Kortteliin kuuluu myds Kotkankadun puoleisen yleiselle jalankululle osoite-
tun alueen osan sekd osan entisen pankkitalon pihan luoteispuolella, korttelin lapi kul-
kevasta kujasta. Asemakaavan yhteydessa laaditaan maankayttdsopimus.

Kaavan laatimisen tavoitteena on mahdollistaa Kotkankatu 10 tontilla asuin-, liike- ja
toimistorakennusten rakentaminen, seka hoiva- ja palveluasumisen seka niihin liittyvien
tilojen ja ymparistohairiota aiheuttamattomien tyo6tilojen rakentaminen. Kaavan yhtey-
dessa tarkastellaan tontilla sijaitsevan, padosin pitkdaan tyhjillaan olleen, entisen liikera-
kennuksen, pankkitalon sailyttamisen ja kdyton mahdollisuuksia. Tavoitteena on tontin
rakentuminen ja kayttd osana elavaa kaupunkikeskustaa. Kaavamuutoksella pyritdan
mahdollistamaan monipuolisen toiminnan edellytyksid myos tulevaisuudessa.

Maanomistaja kaavailee tontille uudisrakentamista. Tavoitteena on sijoittaa tontille yh-
teensd noin 4 800k-m?:n laajuiset kerrostalot, jotka mahdollistaisivat tavanomaisen
asuinkayton lisdksi myos hoiva- ja palveluasumisen konseptin totuttamisen. Rakennuk-
sen sijoittuessa keskusta-alueelle, on kaavoituksen yhteydessa pidetty tarkedana mah-
dollistaa liiketilojen sijoittamista rakennukseen Kotkankatuun rajautuvaan katutasoon.

Kaavoitettavalla tontilla sijaitsee Kaija ja Heikki Sirénin suunnittelema, vuonna 1971 ra-
kennettu liikerakennus ns. entinen osuuspankkitalo. Rakennuksen erikoisuus on sen
sisalla sijaitseva suuri kattoikkunoin varustettu atriumpiha, entinen pankkisali. Raken-
nus on osayleiskaavaan liittyvan Rakennettu kulttuuriymparisto -selvityksen mukaan
paikallisesti merkittava rakennus ja myods Kotkan keskustan osayleiskaavassa maaritelty
merkittavaksi rakennukseksi. Rakennusta ei ole luokiteltu maakunnallisesti eika valta-
kunnallisesti merkittavaksi. Rakennus on talla hetkella |ahes tyhjilladn. Rakennuksen
matalassa siivessa toimii vield paivittdistavarakauppa Sale. Rakennuksen muut osat
ovat olleet jo pitkaan vailla liiketoimintaa. Rakennuksesta on laadittu kuntotutkimus ja
rakennuksessa on runsaasti korjausta vaativia kohtia seka vaurioituneita rakenteita.
Kiinteistdnomistajan toimesta on tutkittu entisen pankkitalorakennuksen muuttamista
muuhun kayttétarkoitukseen, mika on osoittautunut haasteelliseksi. Entisesta pankki-
talo rakennuksesta on laadittu mm. rakennushistoriaselvitys, energiakatselmus ja kun-
toarvio, sisdilmastokysely seka kevaalla 2024 valmistuneet kuntoarvioraportti ja julkisi-
vujen kuntotutkimus.
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3.3.1

3.3.2

3.3.3

SUUNNITTELUALUE

Alueen yleiskuvaus
Suunnittelualue sijaitsee keskustan ruutukaava-alueella. Kaavanmuutosalue on raken-
nettu ja rakennetun ympariston osa. Kaavanmuutosalueella toimii kauppa. Lahialueen
kaupunkiymparisto on kerroksellinen ja muodostuu mm. eri aikoina rakennetuista liike-
rakennuksista ja asuinkerrostaloista seka katuverkostosta. Lahialueella on useita puistoja
ja katutasoon sijoittuu melko monipuolisesti mm. erilaisia ravintolapalveluita.

Kaavanmuutosalueella sijaitsee arkkitehtien Kaija ja Heikki Sirenin suunnittelema,
vuonna 1971 rakennettu entinen Kotkan seudun Osuuspankin toimitalo. Samanaikaisesti
pankin toimitilarakennuksen kanssa rakennettiin myos viereinen Asunto Oy Kotkan Ky-
menlaaksonkatu 14, joka sisalsi osittain pankin henkilokunnan asuntoja.

Luonnonymparisto

Maisemarakenne, luonnonolot
Alue on rakennettua kaupunkiymparistoa, jota reunustavat liike- ja asuinkerrostalot. Kot-
kankatu 10 tontilla ei ole istutuksia. Piha-alueet ovat nykyiselldan pysakointikaytossa, ja
ne ovat padosin paallystettyja, vetta lapdisemattomia asfalttia tai muita kovia pinnoit-
teita. Nain ollen myos kenttakerroksen kasvillisuus on vahaista. Myos korttelin keskella
kulkeva, tonttien ajoneuvojen pysakdintipaikoille ajon salliva, ns. Puutteenkuja on asfal-
toitu. Tontin Kotkankadun puoleinen reuna on osoitettu jalankululle ja se on vastaavasti
asfaltoitu. Valittomasti suunnittelualueen lansipuolella, Kotkankadun katualueella, on
kookas katupuurivi.

GTK:n maaperakartan mukaan maapera on kalliomaata, Graniittia. Kotkan keskustan
osayleiskaavan luontoselvityksessa (Luontoselvitys Kotkansiipi, Petri Parkko 2017) tode-
taan, ettd kaava-alue muodostuu voimakkaasti rakennetusta tontista, jolla merkittavien
luontoarvojen esiintyminen on epatodennakdista. Alueelta ei rajattu arvokkaita luonto-
kohteita.

Luonnonsuojelu
Alue on yleisilmeeltddn voimakkaasti rakennettua ymparist643, jolla ei ole erityisia luonto-
arvoja. Kotkan keskustan osayleiskaavan luontoselvityksessa (Luontoselvitys Kotkansiipi,
Petri Parkko 2017) todetaan, etta alueella ei esiinny arvokkaita luontokohteita.

Rakennettu ymparist6

Véaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella
Kaava-alue sijaitsee Kotkan keskustassa. Suunnittelualueen lahiymparistdssa on runsaasti
liike- ja asuinkerrostaloja seka linja-autoasema.

Yhdyskuntarakenne
Kaava-alue on Kotkansaaren keskusta-aluetta. Alue on tiiviisti rakennettua ruutukaava-
aluetta.

Palvelut, tyopaikat, elinkeinotoiminta

Suunnittelualue kayttaa keskustan palveluita. Keskustan palvelut on saavutettavissa
kaava-alueelta jalan. Keskusta alueelta 16ytyy monipuolisesti kaupallisia-, viihde- ja vapaa-
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3.35

3.3.6

3.3.7

3.3.8

3.3.9

ajan palveluita. Suunnittelualueella toimii talla hetkella ruokakauppa ja muutaman kortte-
lin etdisyydella on toinen ruokakauppa. Muut lahimmat palvelut ovat ravintola-, hotelli-,
apteekki-, kukkakauppa, perheneuvola ja linja-autoasema seka Kotkan Konserttitalo,
joista lahimmat sijaitsevat Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun vastakkaisilla puolilla.
Linja-autoasema on siirtymassa Kantasataman laheisyyteen 2024, mutta suunnittelualu-
een sivuitse kulkevat bussireitit sdilyvat. Kotkan lyseo, Kotkan aikuislukio ja Kotkan opisto
sijaitsevat reilun korttelin etdisyydelld suunnittelualueesta pohjoiseen.

Virkistys
Suunnittelualueella ei ole erityisia virkistysarvoja. Lyhyen kdvelymatkan paassa on useam-
pia puistoja. Muutaman korttelin etdisyydella sijaitsevat Toivo Pekkasen puisto, Sibeliuk-
sen puisto ja Isopuisto. Lisaksi kaupunginosan Kotkan kansalliseen kaupunkipuistoon kuu-
luvat puistot tarjoavat laajat virkistysalueet kaupunkilaisten kayttoon.

Liikenne
Alue on kokonaisuudessaan kaupungin katuverkoston osa. Suunnittelualeen sivuitse kul-
keva lilkenne on padadasiassa henkildautoliikennetta. Korttelin vastakkaisella puolella, Kes-
kuskatua pitkin, kulkee Kotkan paikallisliikenteen bussireitti. Kotkankadun ja Kymenlaak-
sonkadun risteyksen vastakkaisella puolella on kaukoliikenteen kayttama linja-autoase-
man kenttéa alue. Kaukoliikenne on kuitenkin vaiheittain siirtymassa Keskuskadun Kanta-
sataman puoleiseen padhan.

Ympadristonsuojelu, ymparistohairiot ja melu
Suunnittelualueella ei ole merkittavia ymparistohairioita. Alueella esiintyy tavanomaista
keskustan kaupunkiymparistoon liittyvaa lilkkenteen melua.

Tekninen huolto
Alueella on olemassa oleva kunnallinen vesi- ja jatevesiverkosto. Kotkankadulla ja Kymen-
laaksonkadulla on sadevesiviemariverkosto. Kymenlaaksonkadulla on vesijohto- ja jateve-
siviemariverkosto. Kotkankadulla ja Kymenlaaksonkadulla on kaukolampoverkosto. Alu-
eella on olemassa oleva sdhko- ja katuvaloverkosto seka Elisan ja Teliasoneran telejohto-
verkostot.

Hulevedet
Vireisella katualueella on sadevesiviemarijarjestelma.

Rakennettu kulttuuriymparist6 ja muinaisjdannokset

Korttelissa sijaitseva entinen Kotkanseudun Osuuspankin toimitalo on osa Kotkan kes-
kustan rakennettua kulttuuriymparistoa. Kortteli ei kuulu valtakunnallisesti arvokkaa-
seen rakennettuun kulttuuriymparistoon. Lahin valtakunnallisesti merkittava rakennettu
kulttuuriymparisto on Kotkan kirkko ymparistdineen, joka on noin 200 metrin padssa
tontin luoteisreunasta.

Suunnittelualue sijaitsee kokonaisuudessaan muinaismuistolain (295/1963) rauhoitta-
man kiintedn muinaisjadannodksen Ruotsinsalmen linnoituskaupunki (rekisteritunnus
1000007482) alueella. Linnoitusaikana (1790-1855) alue on sijainnut keskeisella paikalla
asemakaavoitetun siviiliasuinalueen halki kulkevan kuivatuskanavan, kauppahallin ja kir-
kon tuntumassa.
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Kotkan kaupungin aikainen asuinrakentaminen kaavamuutosta koskevalla kiinteist6lla on
aloitettu viimeistaan 1890-luvun lopulla, ja vuosikymmenten saatossa alueelle on raken-
nettu ja sieltd on purettu pois suuri maara erilaisia rakennuksia ja rakennelmia. Niihin,
seka erityisesti vuonna 1971 kiinteistolle valmistuneen Kotkan seudun Osuuspankin toi-
mitalon rakentamiseen liittyneiden laaja-alaisten maarakennustdiden voi olettaa suu-
relta osin tuhonneen kiinteistollda mahdollisesti sijainneet Ruotsinsalmen aikaiset raken-
nusjadannokset ja asutushistorialliset kerrostumat. Poikkeuksen voi kuitenkin muodostaa
syvélle maaperaan aikoinaan kaivettu kuivatuskanava, jonka jaanndksia voi mahdollisesti
olla sailynyt suunnittelualeen pohjoissivustalla tai sen lahist6lla. Mainitun kanavan jaan-
noksia on l6ytynyt aiemmin Kotkansaarelta uudisrakennushankkeen yhteydessa suorite-
tun arkeologisen valvonnan yhteydessa Koulukatu 21:n kiinteistolta (M. Kykyri 2011).
https://www.kyppi.fi/to.aspx?id=112.1000007482
(https:www.kyppi.fi/palveluikkuna/raportti/read/asp/r_default.aspx)

Kymenlaakson maakuntamuseon kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta anta-
man lausunnon mukaisesti edelld mainitun perusteella ei kaavan yhteydessa ole tarvetta
arkeologisille lisaselvityksille.

Kuvateksti: Korttelin nykyiset rakennukset ja niiden rakennusvuodet (ilmakuva, http://karttapalvelu.kotka.fi).
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Kotkankatu 10 sijaitsee arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Sirenin suunnittelema vuonna
1971 valmistunut Kotkan Seudun Osuuspankin toimistotaloksi valmistunut liikerakennus.
Viereiselld Kymenlaaksonkatu 14 tontilla sijaitsee pankkirakennuksen kanssa samaan ai-
kaan Kotkan Seudun Osuuspankin rakennuttama ja niin ikdan Kaija ja Heikki Sirenin suun-
nittelema asuinrakennus. Korttelin muut rakennukset on rakennettu paaosin 1960-luvun
alkupuolella, lukuun ottamatta Kymenlaaksonkadulla sijaitsevaa asuinrakennusta ja kaa-
vanmuutoksen kohteena olevaa katujen kulmauksessa sijaitsevaa pankkirakennusta. Vie-
reisessa korttelissa, sijaitsee vuonna 1937 valmistunut K.J. Ahlskogin suunnittelema Ho-
telli Meritorni sekd vuonna 1907 valmistunut Eliel Saarisen ja Herman Geseliuksen suun-
nittelema jugend-tyylinen alun perin tyévaentaloksi suunniteltu rakennus. Jugendraken-
nus toimii nykyisin Kymi Sinfonietan konserttitalona ja Kotkan kulttuuriasiainkeskuksen
paatoimipaikkana. Rakennuksessa on myos yhdistys, ravintola- ja kokoustiloja.

Rakennushistoriaselvityksen mukaisesti Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmatontin
rakennuskanta tuhoutui osittain Jatkosodan alussa 6.7.1941 tapahtuneissa pommituk-
sissa. Vuonna 1946 Meritornin katolta otetussa kuvasta kay ilmi, etta tontilla on jaljella
enda Kymenlaakson puoleinen asuinrakennus ja kaksi pienta talousrakennusta ja muilta
osin tontti on tyhjillaan.

Pankkirakennuksen ja viereisen Asunto Oy Kotkan Kymenlaaksonkatu 14 -nimisen asuin-
rakennuksen suunnittelutyd kaynnistyi taydellad teholla asemakaavan lainvoimaistuttua
joulukuussa 1969. Pankin toimitalosta ja viereisen tontin asuntotalosta pyydettiin yhteiset
urakkatarjoukset. Molemmissa taloissa paasuunnittelijaksi valittiin professori Heikki Siren
ja urakoitsijaksi Rakennustoimisto Ruola Oy Turusta. Pankkitalon tyot alkoivat heindkuun
1970 alussa ja peruskiven muuraus suoritettiin 2.9.1970. Osuuspankin uudisrakennuksen
harjannostajaiset pidettiin 14. huhtikuuta 1971. Osuuspankki rakennutti samanaikaisesti
viereisen 30 asuinhuoneiston ja yhden liikehuoneiston asunto-osaketalon asuntosaasta-
jien kayttoon. Osuuspankki padsi muuttamaan uusiin tiloihin 11.10.1971 ja pankkiraken-
nus valmistui lopullisesti 1.12.1971. Valmistuminen viivastyi noin kahdella kuukaudella
alun perin laaditusta aikataulusta, aiheutuen paaasiassa peruspilarien valamisen arvioitua
suuremmasta tyomaarasta seka lakoista. Uuden pankkitalon kunniaksi vietettiin Kotkassa
21.10.1971 valtakunnallista osuuspankkiviikon avajaisjuhlaa.

Pankkirakennuksen suunnittelun perusteena oli mahdollisuus pankin tilojen esteetto-
maan laajentamiseen. Keskeisesti sijaitsevan neljan kerroksen lapi kulkevan keskushallin
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ympadrille ryhmittyivat ensimmaisen ja toisen kerroksen pankin toimitilat, joihin kuuluivat
avara pankkisali, toimisto-, neuvottelu- ja varastohuoneet seka holvi. Kymenlaaksonkadun
puoleisella sivulla ensimmaisessa kerroksessa oli yhtendinen myymalatila. Rakennuksen
pohjoispdadyssa oli kaksi muuta myymalatilaa. Pankin toimitilojen oli tarkoitus vallata tar-
peen mukaan myos kolmas ja neljas kerros, mutta toimitilat vuokrattiin ulkopuolisille toi-
mijoille. Kellarikerroksessa sijaitsivat pankin sosiaali- ja edustustilat, henkilokunnan ruo-
kala ja kahvila, sauna uima-altaineen, vaestdsuoja seka varastotilat. Kerroksen itdpadssa
oli autohalli (Arkkitehti 1973). Rakennukseen on laadittu 13. muutospiirustukset, joista
ensimmaiset jo kevaalla rakennusvuonna 1971. Kaikkia muutospiirustukissa esitettyja
muutoksia ei ole toteutettu. Rakennuksen Kotkankadulle avautuvan yksikerroksisen Valin-
tamyymalan myymalatilojen muutospiirustukset on laadittu vuonna 1973.

Kotkankatu 10 on Arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Sirenin vuonna 1970 suunnittelema
pankkirakennus. Nelionmuotoisen ja IV-kerroksisen rakennuksen julkisivumateriaalina on
kaytetty punatiilta. Julkisivumateriaalina kdytetyn Santamaen punaisen tiilen valintaan
seka kontuurien pyoredkulmaisuuteen vaikutti vastapaata sijaitseva arkkitehti Eliel Saari-
sen suunnittelema entinen tydvaentalo. Tasakattoisen rakennuksen pohjoisosassa on I-
kerroksinen myymalaosa. Paajulkisivut eli Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun puoleiset
sivut ovat ulkomuodoltaan miltei identtiset. Molempia julkisivuja koristavat II-1V-kerros-
ten horisontaaliset ikkunalinjat, joita rikkovat tasaisin valein pylvaspilarit. Ensimmaisen
kerroksen julkisivu on kdaytanndssa kokonaan liiketilojen ikkunapintaa. Ensimmainen ker-
ros on sisddnvedetty ja paasisaankaynti Kotkankadun puolella nousee muuta rakennusta
ylemmaksi. Varsinaisen pankkirakennuksen julkisivusta irrallaan ovat sen pohjoispuolelle
sijoittuva 1-kerroksinen myymalatila ja rakennuksen itdpuolelle sijoittuva erillinen porras-
kaytava. Myymalatila seka porraskadytava rikkovat myds pankkirakennuksen sisapihan
puoleista julkisivua.

Pankkirakennus sijoittuu Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen sisdpihan jaa-
desséa rakennuksen koillispuolelle. Kotkankadun toiselle puolelle sijoittuva Eliel Saarisen
suunnittelema tyévaentalo vaikutti osaltaan pankkitalon rakennusmateriaalin valintaan ja
sen detaljimuotoiluun. Pohjaltaan neliémaisen ja kompaktin rakennusmassa selkeyttaa
risteyksen katu- ja toritilan rajautumista. Kotkan Seudun Osuuspankissa nakyvat samat
Sirenien arkkitehtuurin peruspiirteet, kuin Helsingin suurissa liike- ja toimistotaloissa. Ne
edustavat kansainvalista suurkaupunkiarkkitehtuuria Le Corbusierin ja Mies van der Ro-
hen hengessa. Arkkitehtuurin |ahtokohtina ovat Kotkassakin selked geometrinen perus-
muoto ja ajattomuus, josta Kimmo Sarje kayttaa Heikki Sirenin muistokirjoituksessa (HS
1.3.2013) nimea "klassinen yleispateva ote". Klassisuus ilmenee Kotkassa erityisesti julkisi-
vun pilarilinjojen korostuksena ja julkisivujen yleisena selkeytena. Sarje toteaa myos, etta
liike- ja toimistotaloissaan Sirenit kehittivat omista lahtokohdistaan jo 1900-luvun alusta
periytyvaa rationalismin ohjelmaa. Sarjen mukaan "rakenteet, materiaalit ja analyyttinen
tehtavanasettelu ajanmukaisen tekniikan keinoin maarittelivat ratkaisun." (HS 1.3.2013)
Rationaalisuus on Kotkan tapauksessakin ollut suunnittelun |dhtékohtana, mutta sitd on
pehmennetty punatiilen kaytolla ja yksityiskohtien pyoristyksilla. Arkkitehtuurin perintei-
sempadn keinovalikoimaan kuuluu ensimmaisen kerroksen sisddnveto, joka muodostaa
rakennuksen kolmelle julkisivulle erdanlaisen kapean arkadikaytavan. Rakennusta ja sen
viereista tonttia varten on tehty asemakaavan muutos, joka on laadittu juuri tulevia uu-
disrakennuksia silmalla pitden. Asemakaavassa on maadritelty kerrosluku ja rakennuksen
asema suhteessa katulinjaan suhteellisen tarkasti. 1970-luvulla muodissa olivat betoni ja
elementtirakentaminen. Tasta poiketen pankkirakennus tehtiin punaisesta tiilesta. Juuri
rakennuksen sovittaminen - edes ajatuksen tasolla - viereisen korttelin vanhaan raken-
nuskantaan, kuten tyovaentaloon, oli 1970-luvun alussa poikkeuksellista. Ratkaisu voi-
daan nahda osoituksena Eliel Saarisen nauttimasta arvostuksesta suunnittelijana.
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3.3.10 Entinen pankkitalorakennus ja sen kunto

Ennen kaavaluonnosvaihetta tehdyt selvitykset

Rakennuksen ulkoasu on valmistumisen jalkeen pysynyt jokseenkin entiselldan, eniten
ulkoasuun on vaikuttanut seindpintojen mainosten vaihtuminen seka kevaalla 2024 teh-
dyt turvallistamistoimenpiteet. Sisatiloissa on tehty ajan saatossa useita muutoksia,
mutta aulan atriumtila on sdilynyt paaosin ilman muutoksia. Kiinteisténomistaja on selvit-
tanyt rakennuksen rakenteiden ja sisatilojen korjaustarvetta. Vuonna 2006 laaditun Kiin-
teistd OY Kotkan Kotkankatu 10; Energiakatselmus ja kuntoarvio -raportin mukaan raken-
nus on rakennusteknisilta osiltaan tyydyttavdssa kunnossa. Taman jalkeen rakennuksessa
ei tiettavasti ole tehty mitaan suurempia korjauksia, ainoastaan akuutteja korjauksia. Ra-
portissa on todettu tiloissa olevan pintamateriaaleja ja rakennelmia, joiden tiedetdan ai-
heuttavan sisdilmaongelmia. Tata tukee myds vuonna 2009 tehdyn sisdilmastokyselyn pe-
rusteella laadittu raportti. Rakennuksen julkisivujen osalta rakennuksen kunto on viime
vuosina heikennyt selkeasti ja merkittavasti. Kasvaneen turvallisuusriskin seurauksena jul-
kisivujen verkottamista koskeva toimenpidelupa on vireilla.

Osa tarvittavista korjaustoimenpiteista on rakennusteknisesti haastavia ja kokonaistalou-
dellisesti kalliita. Rakennus vaatisi mittavat korjaustyot, mikali se haluttaisiin saattaa ko-
konaisuudessaan kayttokuntoon. Myos pihalla, betonikannen ala olevan maanalisen pysa-
kointihallin korjaustarve kasvattaa kiinteiston korjausvelkaa. Kiinteiston omistaja on sel-
vittanyt rakennuksen kayttotarkoituksen muuttamisen vaatimia toimenpiteita ja kustan-
nustehokuutta. Rakennus on kuitenkin erittdin haastava muuttaa eri kayttotarkoitukseen
mm. paloturvallisuuden, LVI- ja energiatehokkuuden vaatimusten ja rakenteellisten mitta-
vien muutostarpeiden vuoksi. Muutostarpeita olisi my0s erittdin haastavaa sovittaa kes-
keisaulan atriumtilan sdilymiseen ja johtaisivat rakennuksen sisatilojen merkittaviin muu-
toksiin. Kiinteistonomistajan nakdkulmasta rakennuksen ja siihen liittyvan laajan maanali-
sen pysakointihallin korjaaminen ei ole taloudellisesti perusteltua.

Toukokuussa 2024 valmistuneet selvitykset

Kaavaluonnoksen nahtavilld olon jalkeen kiinteistostad on teetetty Kuntoarvio ja Julkisivu-
jen kuntotutkimus -raportit, jotka ovat valmistuneet toukokuussa 2024. Kuntotutkimusra-
portissa on kuvattu kiinteiston nykytila ja toimenpidesuositukset rakenneosittain/jarjes-
telmittdin. Korjaussuosituksia on runsaasti, korjausaste on padosin 100 % ja rakennus-
osien kuntoluokka on padosin heikko, muutamaa kohtalaista rakennusosaa lukuun otta-
matta. Kuntoarvio raportin mukaan mm. kuivatusrakenteet ja kaadot ovat puutteellisia,
pihakansirakenteessa havaittiin useita vuotoja paikotushalliin, kellaritiloissa havaittiin kat-
torakenteiden sadevesiputkiston vuoto, vaestonsuojatilat ja siirtolaitteet vaativat kunnos-
tuksia ja julkisivuissa on merkittavia vaurioita.

Terasbetonirakenteissa ei havaittu merkittavia vaurioita, mutta suurin osin rakenteet ovat
piilossa eika erillisia rakenneavauksia ole tehty. Erillisen porraskdytavarakennusosan kan-
tavissa ulkoseinissa on selkeitd kosteusvauriojalkid. Kellarikerrokseen ja alapohjaan on
kohdistunut syksyllda 2023 huomattava tulvavesien aiheuttama kosteusrasitus, eika ala-
pohja tai seindrakenteita ole koneellisesti kuivatettu sen jaljiltd, minka seurauksena ra-
kenteille suositellaan laajoja korjaustoimenpiteita.

Rakennuksen ulkoseinin osalta korjaustarve on akuutti ja laaja. Julkisivujen tiiliverhouksen
saumoissa on sdanndnmukaisesti terdskorroosion aiheuttamia vaurioita, jotka ovat mer-
kittavasti heikentanyt tiiliverhouksen kannakointia. Heikentyneen kannakoinnin takia on
putoamisvaarassa olevia tiilia aiheuttaen turvallisuusriskin, jonka takia rakennuksen vie-
rustat on kehotettu eristamaan. Julkisivujen elastisissa saumauksissa on yleisesti havaitta-
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vissa vaurioita aiheuttaen epatiiveytta. Vaurioituneita tiilisaumoja on paikallisesti kor-
jattu, mutta niilla on Iahinna esteettinen vaikutus. Teraskorroosion kdynnistymisesta vau-
riot tulevat lisddntymaan jatkossa.

Ulkoseinan eristeisiin ja puuosiin on syntynyt vaurioita vahintaan paikallisesti havaittujen
vuotojen seka lintujen aiheuttamien tuhojen takia. Rakenneavauksista havaittiin eristeissa
tummentumaa ja katupolykertymaa. Puuikkunoille suositellaan merkittavan huoltokor-
jaustarpeen takia uusintaa. Kiinteilld metalli-ikkunoilla on pitka kdyttoika ja ne ovat viela
huoltokorjattavissa. Energiatehokkuuden takia suositellaan kuitenkin niidenkin uusintaa
harkittavaksi.

Julkisivun tiilimuurauksen ohuthieanalyysin perusteella tiilessa ja laastissa ei havaittu
merkittavaa rapautumista tai vaurioitumista. Tiilen ja laastin tartunnat ovat kuitenkin osin
irronneet, joka heikentaa tiilen ja laastin kunnon/laadun tyydyttavaksi. Karbonatisoitumi-
nen on laastissa edennyt lapi, jonka takia tiilimuurauksessa olevat raudoitteet ovat kai-
kilta osin korroosiotilassa. Tutkimuksessa todettujen eristevaurioiden ja heikentyneen
kannatuksen perusteella julkisivuille suositellaan vahintaan suurilta osin uusimista, jossa
tiiliverhous ja eristeet puretaan seka tiiliverhouksen kannatus, eristeet, puuosat ja tiiliver-
hous uusitaan.

Rakennuksen kadun puoleisille sivuille on turvallisuustoimenpiteena asennettu turva-ai-
dat julkisivutiilien putoamisvaaran vuoksi ja julkisivujen tilapdiskorjaus on nyt saatettu
loppuun. Tiilien kiinnitysta on kevaalla 2024 vahvistettu ruuvaamalla niita kiinni ylempiin
kiinteisiin tiilivarveihin. Kokonaisuutena rakennuksen kunnostamiskustannukset ovat erit-
tdin suuret.

34 Maanomistus
Kaavanmuutosalue on Kiinteistd Oy Kotkankatu 10 omistuksessa.

4. KAAVAMUUTOSALUEELLA VOIMASSA OLEVAT KAAVAT

4.1 Maakuntakaava
Alueen suunnittelua ohjaa maakuntakaava 2040, jonka Kymenlaakson maakuntaval-
tuusto on hyvaksynyt 15.6.2020. Maakuntakaava on lainvoimainen. Maakuntakaava on
luonteeltaan strateginen suunnitelma, joka osoittaa maankayton tarpeita yleispiirtei-
sesti. Siina ei esitetd maankayton yksityiskohtia. Kymenlaakson maakuntakaava 2040
on kokonaismaakuntakaava, joka kumoaa kaava-alueen aiempien maakuntakaavojen
kaavamerkinnat ja niihin liittyvat suunnittelumaaraykset.

Suunnittelualue sijoittuu maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueelle C. Merkin-
nalla osoitetaan kaupunkitasoiset keskustat ja seudullista merkitystd omaavien taaja-
mien keskustatoimintojen alueet. Keskustatoimintojen alue sisaltda asutuksen lisdksi
hallintoon, palveluihin ja kauppaan liittyvia toimintoja seka tarvittavat liikkenne- ja puis-
toalueet.

Maakuntakaavaan liittyy suunnittelumaarays, jonka mukaan alueen yksityiskohtaisem-

massa suunnittelussa on kiinnitettava huomiota alueen viihtyisyyteen, omaleimaisuu-
teen ja kaupunkikuvan tasapainoisuuteen. Alueen kdytdn suunnittelussa on huolehdit-
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tava kestavan liikkumisen toimintaedellytyksista eri liikkumismuodot huomioiden. Eri-
tyistda huomiota tulee kiinnittda kaupunkikuvan kehittamiseen seka rakennushistoriallis-
ten ominaispiirteiden sailyttdmiseen seka keskustatoimintaa tukevaan palvelurakentee-
seen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on turvattava maakunnallisesti merkitta-
vien kulttuurihistoriallisten arvojen sailyminen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
tulee kiinnittaa erityista huomiota hulevesien hallintaan ja hulevesitulvien ehkaisyyn.

Suunnittelualue sijaitsee Seveso llI-direktiivin mukaisten laitosten konsultointivyéhyk-
keelld. Konsultointivyohykkeeseen liittyy suunnittelumaarays: Vaarallisia kemikaaleja
kadyttavaa tai varastoivaa laitosta ympardivan konsultointivydhykkeen yksityiskohtai-
seen suunnitteluun on kiinnitettava erityistd huomiota. Suunniteltaessa riskille alttiiden
toimintojen kuten asuinalueiden, vilkkaiden liikennevaylien, yleisélle tarkoitettujen ko-
koontumistilojen ja sairaaloiden sijoittamista vydhykkeen sisdlle on kaavaa laadittaessa
pyydettava kunnan palo- ja pelastusviranomaisen seka tarvittaessa Turvallisuus- ja ke-
mikaaliviraston (Tukes) lausunto.

Koko maakuntakaava-aluetta koskevat mm. seuraavat suunnittelumaaraykset: Yksityis-
kohtaisemmassa suunnittelussa on otettava huomioon tunnetut muinaisjaannokset.
Ajantasainen tieto on tarkistettava museoviranomaiselta. Alueiden kayton yksityiskoh-
taisemmassa suunnittelussa tulee selvittaa edellytyksid uusiutuvaan energiaan perustu-
vien jarjestelmien kayttoon seka edistaa kestavia liilkkumistapoja huomioiden reitisto-
jen jatkuvuus.

Kuvateksti: Ote Kymenlaakson maakuntakaavosta 2040. Suunnitelualueen likimddrdinen sijainti on merkitty
valkoisella ympyrdlld.
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4.2 Strateginen yleiskaava
Kotkan-Haminan seudun strateginen vaiheosayleiskaava 2040 hyvaksyttiin Kotkan
osalta 10.12.2018 Kotkan kaupunginvaltuustossa. Kaava on saanut lainvoiman
7.2.2019.

Suunnittelualue sijoittuu strategisen vaiheosayleiskaavan keskustatoimintojen alueelle.
Alue on asemakaavoitettu. Alue on tarkoitettu kaupunkimaisen rakentamisen alueeksi,
jonka paaasiallisia toimintoja ovat kauppa ja kaupalliset palvelut, julkiset palvelut ja hal-
linto, keskustaan soveltuva monimuotoinen asuminen, ymparistéhairidita aiheuttamat-
tomat tyopaikkatoiminnot, matkailu seka naihin liittyva lilkenne, virkistys, vapaa-ajan
toiminnot ja yhdyskuntatekninen huolto. Kaupallisen palvelurakenteen kehittdmisessa
alueella tulee suosia keskustahakuista erikoiskauppaa, keskustahakuisia kaupallisia pal-
veluja seka paivittdistavarakauppaa. Kaupallisessa ydinkeskustassa/keskustassa tulee
pyrkid palvelujen keskittamiseen siten, etta valimatkat palvelujen valilla ovat mahdolli-
simman lyhyita ja etta palvelut ovat hyvin saavutettavissa. Alueen suunnittelussa tulee
kiinnittda huomiota alueen kaupunkikuvalliseen ilmeeseen seka viihtyisyytta luovien
kaupunkielementtien sadilyttamiseen ja lisdidmiseen. Alue on osa valtioneuvoston paa-
toksen mukaista valtakunnallisesti merkittavaan rakennettua kulttuuriymparistoa, ku-
ten paddosa Kotkan saaresta.

Kotkansaaren keskustatoimintojen alueita koskevat edellisten lisaksi seuraavat kaava-
maaraykset:

Vahvistetaan seudun kaupunkikeskuksia ja sdilytetédn niiden arvokkaat erityispiirteet.
Alueen tarkemmassa suunnittelussa tulee kiinnittéd erityistd huomiota keskusta-aluei-
den elinvoimaisuuden ja vetovoimaisuuden lisdémiseen ja keskustojen kehittdmiseen
asuntoalueina. Asuntotarjonnan monimuotoisuutta/monipuolisuutta tulee lisdtd eri
asukasryhmdt huomioiden.

Rakennetun ympdiristén laatua tulee parantaa erityisesti julkisten tilojen ja palvelujen
osalta. Kohtaamis- ja tapahtumapaikkoja tulee lisdtd ja varmistaa niiden tarkoituksen-
mukaisuus (mittakaava ja sijoittuminen). Osaamiskeskittymien muodostumista keskuk-
sissa tulee tukea. Palvelujen ja toimintojen suunnittelussa tulee huomioida erityisesti eri
vdestéryhmien tarpeet. Suunnittelussa tulee varmistaa rakenteen riittévd eheys ja
tiiveys joukkoliikennepalvelujen sekd kéivelyn ja pyérdilyn edellytyksien parantamiseksi.
Asumiseen ja muuhun rakentamiseen liittyvié innovaatioita tulee pyrkid tukemaan li-
sddmdlld koerakentamistoimintaa sekd muuntojoustavaa ja dlykdstd rakentamista.

Alueella sijaitsee Valtioneuvoston pddtéksen mukaisia valtakunnallisesti merkittdvid
rakennettuja kulttuuriympdrist6jd (RKY). RKY-alueen kdytén on sovelluttava alueen his-
torialliseen kehitykseen. Vanhan rakennuskannan sdilymistd ja uudiskdyttdé tulee edis-
tdd. Mahdollisen tédydennysrakentamisen ja muiden muutosten on sopeuduttava kult-
tuuriympdristén ominaisluonteeseen ja erityispiirteisiin. RKY-alueella ei saa tehdd toi-
menpiteitd, jotka vihentdvdt kulttuurimaiseman, historian ja kaupunkikuvan kannalta
merkittdvdn alue kokonaisuuden arvoa. RKY-alueen rakentamista tai muuta maankdyt-
téd koskevista suunnitelmista tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto.
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Kuvateksti: Ote Kotkan — Haminan seudun strategisesta vaiheosayleiskaavasta 2040. Suunnittelualueen
likimédrdinen sijainti on soitettu valkoisella ympyrdlld. Asemakaava-alueen koko ja sijainti viitteellisid.

4.3 Yleiskaava
Suunnittelualueella on voimassa asemakaavoitusta ohjaava Kotkan keskustan osayleis-
kaava, joka on saanut lainvoiman 16.12.2018.

Osayleiskaavassa kortteli kuuluu keskustatoimintojen alueeseen: ”Alue varataan Kotkan
kaupungin lisdaksi koko Kymenlaaksoa ja Kotkan-Haminan kaupunkiseutua palveleville
keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, kes-
kusta-asumiselle seka keskustaan soveltuville ymparistohairiottomille tyopaikkatoimin-
noille.” Alue on osa valtioneuvoston paatoksen mukaista valtakunnallisesti merkitta-
vaan rakennettua kulttuuriymparistoa.

Tontilla oleva rakennus on maaritelty merkittdavaksi rakennukseksi: “Rakennus on aika-
kautensa edustajana, kaupunkikuvan kannalta tai ympdariston osana merkittava. Mah-
dollisen rakennussuojelun tarve ratkaistaan tulevien asemakaavojen yhteydessa.”

Kuva: Karttaote Kotkan keskustan osayleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti ositettu valkoisella ympyrilld.
Asemakaava-alueen koko ja sijainti viitteellisid.

Kaava nro 0521 - KOTKANKATU 10 - Kaavaselostus 2023
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4.4 Asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa oleva asemakaava AK 3/69 vuodelta 1962.

Suunnittelualue on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi AL. Kaava madrittelee
tonttitehokkuusluvuksi e=1,261 ja kerroslukumaaraksi nelja kerrosta. Tontin luoteisreu-
naan on madaritelty tonttien autosailytyspaikkojen ajoa varten varattu alue. Kotkanka-
dun puoleiselle tontinosalle on maaritelty yleiselle jalankululle varattu alue.

&

Kuva: Ote ajantasa-asemakaavakartasta. Kaavarajaus on esitetty kartalla punaisella.

Kaava nro 0521 - KOTKANKATU 10 - Kaavaselostus 2023
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MUUT SUUNNITELMAT, SELVITYKSET JA SOPIMUKSET

Rakennusjarjestys
Voimassa oleva rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 25.9.2017 ja
tullut voimaan 1.1.2018.

Tonttijako ja —rekisteri
Kaava-alue on kiinteistorekisterissa. Kortteliin laaditaan uusi tonttijako kaavan saatua
lainvoiman.

Pohjakartta
Pohjakartta on MRL muutoksen 323/2014 mukainen ja tarkistettu 22.12.2021.

Maankayttosopimus
Asemakaavan yhteydessa laaditaan tarvittaessa maankayttésopimus.

Viitesuunnitelma
Kotkankatu 10 kortteliin on laadittu useita viitesuunnitelmia vuosien 2022 ja 2023 ai-
kana. Viitesuunnitelmilla on tutkittu mm. rakennusten massoittelua, mittasuhteita, kor-
keutta, suhdetta ymparoivdaan rakennuskantaan, asuntotyyppijakoa, katutasokerroksen
kayttomahdollisuuksia, pysakointijarjestelyita ja julkisivuja.

Kuvateksti: Viitesuunnitelmaluonnos rakennusten sijoittumisesta ja pihajdrjestelyistd.

Kaava nro 0521 - KOTKANKATU 10 - Kaavaselostus 2023
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Kuvateksti: Viitesuunnitelmaluonnos Kotkankadun julkisvusta.

GRAAEIEN RETOM
GRACAN AW NTVSEN RAKENALIASEN TEEVASTA

Kuvateksti: Viitesuunnitelmaluonnos visualisointi Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun ristyksestd.

Kaava nro 0521 - KOTKANKATU 10 - Kaavaselostus 2023
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Kuvateksti: Viitesuunnitelmaluonnos Kymenlaaksonkadun porrastuvat rakennusmassat.

Kuvateksti: Viitesuunnitelmaluonnos korttelin rakennusmassat sisdpihan puolelta ndhtynd.

.
’
’
”
’
v
L3
;
’
v
A

Kaava nro 0521 - KOTKANKATU 10 - Kaavaselostus 2023
LIITE: Kaupunkirakennelautakunta 28.05.2024 / 84



21

Kuvateksti: Viitesuunnitelmaluonnos korttelin rakennusmassat linja-autoaseman puolelta ndhtynd.

Kuvateksti: Viitesuunnitelmaluonnos korttelin rakennusmassat koillisesta.

Kaava nro 0521 - KOTKANKATU 10 - Kaavaselostus 2023
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6. ASEMAKAAVAN KUVAUS

6.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaavanmuutosalue sijoittuu Kotkansaaren keskusta-alueelle ja kasittdaa entisen pankkitalon
korttelin. Kaava pitaa sisalladan myos Kotkankadun puoleisen yleiselle jalankululle osoitetun
alueen osan seka osan pankkitalon pihan luoteispuolella, korttelin |api kulkevasta kujasta.

6.1.1 Entisen Kotkan Seudun Osuuspankin kortteli
Kaavanmuutoksen seurauksena julkisen rakentamisen korttelialue Kymenlaaksonkadun ja
Kotkankadun kulmauksessa muuttuu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi.
Korttelialueelle saa sijoittaa myds hoiva- ja palveluasumista ja niiden toimintaan liittyvia
tiloja sekd ymparistohairiota aiheuttamattomia tyotiloja. Korttelin Kotkankatuun rajautu-
van rakennusalan katutasokerroksen kerrosalasta vahintdaan 50 % tulee totuttaa liiketilana.

Kaavanmuutoksen seurauksena entinen Kotkanseudun osuuspankiksi rakennettu rakennus,
maanainen pysakointi ja talousrakennus puretaan. Entinen pankkirakennus on dokumentoi-
tava ennen purkamista ja museoviranomaiseen tulee olla yhteydessa ennen purkuluvan
myontdamista ja rakennuksen dokumentointia.

6.1.2 Kadut ja liikenne
Kaavaan ei sisdlly katualuetta. Kortteli sijaitsee Kotkan keskustassa alueella, jonka katuver-
kostossa on normaalia keskustan liikennetta ja siitd syntyvaa melua. Padosa liikenteesta on
henkildautoliikennettad. Kymenlaaksonkatua ja Kotkankatua pitkin kulkee seka paikallislii-
kenteen ettd kaukoliikenteen sdannollisia bussireitteja. Kortteli ei rajaudu raskaan liiken-
teen paareitteihin.

Korttelin ymparistdssa jalankulkuyhteydet ovat katualueella ja korttelin reuna-alueilla. Kaa-
varatkaisu sailyttaa korttelin lapi kulkevan jalankulku ja huoltoliikenteelle varatun alueen-
osan sekd Kotkankadun puoleisen levean jalankulkualueen, missa osa jalankulkualueesta on
kadun puolella ja osa korttelin puolella. Kotkankatua pitkin kulkee yksi keskustan pyorailyn
paareiteista.

6.1.3 Hulevedet
Hulevesien imeytykselle on rajallisesti mahdollisuuksia entisen pankkirakennuksen tontilla.
Kortteli ei myoskdan rajaudu viher- tai puistoalueeseen tai muuhun paallystamattomaan
alueeseen. Rakentuessaan maanalainen ajoneuvojen pysakdintitila, tekniset ja varastotilat,
rakennusmassat seka pinnoitetut jalankulkuvaylat peittdavat muodostuvan tontin pinta-alal-
lisesti liki kokonaan. Muodostuvan tontin katto- ja hulevedet ohjataan olemassa olevaan
hulevesiviemariin. Kaavaan on liitetty maarays, jonka mukaan katto- ja hulevesia ei saa oh-
jata Kotkankatuun ja Kymenlaaksonkatuun rajautuville jalankululle varatuille alueenosille,
vaan ne tulee pyrkia ohjaamaan hallitusti hulevesiviemariin.
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6.1.4 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on kaiken kaikkiaan 3171 m?. Kaava-alueelle on esitetty rakennusoi-
keutta yhteensi 4800 k-m?2. Jalankululle sekd huoltoajolle ja tontille ajolle osoitetut alueen-
osat sailyvat mitoitukseltaan vanhan kaavan mukaisina. Kaavassa on velvoitettu suunnitte-
lemaan korttelin rakentaminen siten ettd muuntamon sijoittamiselle ja sahkéverkkoon kuu-
luvien johtojen ja laitteille vaataan kiinteistolla riittavasti tilaa.

Korttelin autopaikkojen vaatimus on 1 ap / 120 k-m2 ja polkupyoérapysadkointipaikkojen va-
himmaismaara on 1 ppp / 30 k-m2. Pdakayttotarkoitukseen liittyvat yhteistilat eivat mitoita
autopaikkoja. Autopaikkojen mitoituksessa on voitu yleiskaavan ohjaustavoitteen mukai-
sesti joustaa lisdaamalla kaavaan polkupyoérapysakointia koskeva laatuvaatimus. Polkupyora-
pysakdinti tulee totuttaa lukittuna ja katettuna tilana, joka sijaitsee katutasossa, sisaan-
kdynnin yhteydessa. Lisaksi korttelin polkupy6rapakkojen sijoituksessa tulee pyrkia pyora-
paikkojen helppoon ja turvalliseen kaytettavyyteen.

6.1.4 Palvelut
Asemakaava mahdollistaa asuin-, liike- ja toimistorakentamisen seka hoiva ja palveluasumi-
sen sijoittumisen Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen. Asemakaavanmuutok-
sen myo6ta aiemmin pelkastaan liikerakentamiselle osoitettu kortteli muuttuu siten etta
asuin-, hoiva- ja palveluasuminen mahdollistuvat ensikertaa. Kotkankatuun rajautuvan ra-
kennusalan katutasokerroksen kerrosalasta tulee muusta kayttotarkoituksesta huolimatta
vahintaan 50% tulee totuttaa liiketilana.

6.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavan yleismaarayksissa on otettu kantaa ympariston laatua koskevien tavoittei-
den varmistamiseksi arkkitehtuurin tasoon, asumisen turvallisuuteen seka ympariston
hoitoon ja toteuttamiseen.

6.3 Aluevaraukset

Kaavaratkaisun keskitssa on asuin ja liikerakennuksen kerrostalon mahdollistava kortteli-
alue, joka sallii palvelu- ja hoiva-asumisen.

6.3.1 Korttelialueet ja muut alueet
AL-3

Asuin-, liike ja toimistorakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa hoiva- ja palveluasumista
seka niiden toimintaan liittyvia tiloja sekd ymparistohairiota aiheuttamattomia tyétiloja.
Korttelin Kotkankatuun rajautuvan rakennusalan katutasokerroksen kerrosalasta vahintaan
50 % tulee toteuttaa liiketilana.

Korttelissa on kaksi rakennusalaa, joille on osoitettu yhteensa 4800 k-m2 rakennusoikeutta.
Kotkankadun puoleinen rakennusala sallii kahdeksan kerroksisen ja Kymenlaaksonkadun
puoleinen rakennusala kuusikerroksisen rakennuksen rakentamisen. Korttelin rakentamista
suunniteltaessa on huomioitava, ettd Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen
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rakennettavan rakennuksen kerrosluvun tulee olla vahintaan kuusikerroksinen ja sen tulee
olla vahintdan yhta kerrosta korkeampi kuin Kymenlaaksonkadun puoleinen rakennus. Ra-

kennettavan vahintdan kuusikerroksisen rakennuksen tulee Kotkankadun ja Kymenlaakson-
kadun kulmauksessa kiinnittya osoitetun rakennusalan kulmaan.

Kortteliin saa sijoittaa maanalaisen tilan (ma-p), johon saa sijoittaa ajoneuvojen pysakointia
seka paakayttotarkoitukseen liittyvia teknisia- ja varastotiloja, jotka saa toteuttaa merkityn
rakennusoikeuden lisaksi.

Muu -merkinnalla on osoitettu alueen osa, jolle tulee toteuttaa Kotkankadun katutilaa ra-
jaava muuriseina, mikali ko. tontin osalle ei sijoiteta muuta katutilaa rajaavaa rakennusta
tai katosta.

Piha-alueelle saa sijoittaa oleskeluun, viherrakentamiseen seka polkupyorien ja ajoneuvo-
jen pysakointiin seka jateteenkasittelyyn tarvittavia katoksia ja rakenteita. Mikali kortteliin
toteutetaan hoiva- ja palveluasumista, on piha-alueelle toteutettava yhtenainen ja viihtyisa
oleskelualue.

Kaavassa on osoitettu kortteliin yleinen autopaikkavaatimus 1 ap / 120 k-m2 ja polkupyora-
pysadkointipaikkojen vahimmaisvaatimus 1 ppp / 30 k-m2. Paakayttotarkoitukseen (AL-3)
liittyvat yhteiskayttotilat eivat mitoita autopaikkoja. Ajoneuvopysakdinnin osalta vaati-
musta on lievennetty yleiskaavan ohjauksen mukaisesti liittdmalla asemakaavaan polkupyo-
rapysakoinnin laatuvaatimus. Polkupyorapysakointi tulee toteuttaa lukittuna ja katettuna
tilana, joka sijaitsee katutasossa, sisddankaynnin yhteydessa. Korttelin polkupyoérapaikkojen
sijoituksessa tulee pyrkia pyordpaikkojen helppoon ja turvalliseen kadytettavyyteen.

6.3.2 Katualueet
Suunnittelualue ei sisalla katualueita. Kaava-alue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon.

6.3.3 Nimisto
Kaavanmuutoksella ei ole vaikutusta nimistoon.
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VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Vaikutukset rakennettuun ymparisto6n

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja kaupunkikuvaan

Asemakaavan toteuttamisella on vaikutusta rakennettuun ymparistoon ja kaupunkiku-
vaan. Kaupunkikuva muuttuu nykyisen Siren arkkitehtien suunnitteleman pankki- ja kaup-
parakennuksen poistuessa, korttelin tiivistyessa ja kayttotarkoituksen muuttuessa. Kortteli
sijaitsee kaupungin keskustassa, rakennetussa ymparistossa ja se on jo entuudestaan ko-
konaisuudessaan rakennettu, mutta vain pieni osa rakennetusta rakennuskannasta on
talla hetkelld kaytdssa. Pankkirakennuksesta on muodostunut korttelin kulman kaupunki-
kuvallinen merkitsija, jonka lasndolo on kuitenkin himmennyt rakennuksen pitkaan jatku-
neen tyhjilladan olon seurauksena. Pankkitalo ei sindlldan ole erityisen huomiota herattava,
vaan pikemminkin ymparistoon sulautuva. Suunnittelun tavoitteena on aikanaan ollut ka-
tutilan eheyttaminen. Entinen nelikerroksinen pankkirakennus on ollut pitkaan kokonai-
suudessaan tyhjillaan ja kaytossa on vain Kotkankadun puolelle avautuva I-kerroksinen
kaupan liiketila. Rakennuksen yleisilme on kevaalla 2024 muuttunut turvallistamistoimen-
piteiden seurauksena, kun rakennuksen ymparille on pystytetty aidat ja julkisivutiilia on
laajasti ruuvattu kiinni rakenteisiin putoamisvaaran ehkaisemiseksi. Myds rakennuksen
atrium-aulatila on muuttunut, kun siella aiemmin sijainnut taideteos on poistettu ja siir-
retty Satama Areenan sisdkattoon.

Kaavan toteuttamisella on mahdollisuus tehostaa ja elavoittaa keskustassa sijaitsevan
korttelialueen kdytt6a. Kaavan toteuttaminen edistda keskusta asumista. Kaavan toteutta-
minen lisda asuin-, hoiva- ja palveluasumisen mahdollisuuksia keskustassa, mutta sailyttaa
samalla kaupunkikuvalliselle elavyydelle merkittavaa liikerakentamista katutasossa. Kaava
luo edellytykset laadukkaalle ja tehokkaalle korttelin kulmauksen rakentamiselle. Kaavalla
ohjataan korkeat rakennukset kiinnittymaan Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun puoleis-
ten rakennusalojen reunoihin, tukemaan korttelinkulmauksen ja katutilan tiiveyden saily-
mistd. Kaavamaaraykset edellyttavat korkeatasoista keskustan arkkitehtuuria.

Kaava edistda olemassa olevan yhdyskuntarakenteen tiiveyttd, kaupunkirakenteen toimi-
vuutta ja vahvistaa keskustan palveluiden sdilymista, lisadmalla eriluonteisten asuntojen

sekd hoiva- ja palveluasumisen mahdollisuuksia keskustassa seka tuomalla olemassa ole-
vien palveluiden ja upeiden puistojen darelle lisda asukkaita. Asemakaavan muutoksessa

on otettu huomioon valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet MRL 22 § ja asemakaavan

sisdltovaatimukset MRL 54 §.

Vaikutukset palveluihin, tydpaikkoihin ja elinkeinotoimintaan

Kaavan toteuttaminen luo uusia tyopaikkoja seka tarjoaa mahdollisuuksia asumiselle, pal-
veluille ja elinkeinotoiminnalle. Kaavan toteuttamisen seurauksena asumiseen liittyvien pal-
veluiden tarjonta keskustassa vahvistuu. Asumisen ja asumiseen liittyvien palveluiden li-
saantyminen tukevat osaltaan muiden keskustan palveluiden sailymista ja tuovat uusia
kayttajia olemassa oleville ldhipalveluille.

Kaava edistaa kestavien liikennejarjestelmien kayttoa. Lahipalvelut ovat hyvin saavutetta-
vissa jalkaisin, pyoralla tai joukkoliikenteella.
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Kaavan toteuttaminen edistdaa Kotkankadun liike- ja yritystoiminnan mahdollisuuksia ja sa-
malla edistaa kadun elinvoimaisuutta. Kaava edistaa osaltaan keskustan palvelutarjonnan
sailymistd, palveluiden kayttoa ja kannattavuutta.

7.1.3  Vaikutukset virkistykseen
Kaavan toteuttamisella ei ole oleellisia vaikutuksia virkistykseen. Vilillisesti keskustan alu-
een asukasmaadran lisddntyminen lisda keskustan puisto- ja viheralueiden kayttoa.

7.1.4 Liikenne
Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia liikenteeseen. Asemakaavan to-
teuttamisen seurauksena lilkenteen maara kortteliin lisdantyy, mutta muutoin alue tukeu-
tuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen, jalankulku-, katu- ja infraverkostoon, puisto-
ja viheralueisiin seka bussilinjoihin, ja on hyvin saavutettavissa eri kulkumuodoilla. Asema-
kaava mahdollistaa maanalaisen pysakoinnin toteuttamisen, mika toteutuessaan vapaut-
taisi piha-aluetta oleskeluun. Kaavaan on lisatty polkupyorapysakoéinnin laadullinen maa-
rays, joka edistaa arkipyorailya. Asemakaavanmuutos sdilyttda voimassa olevan asemakaa-
van myota Kotkankadun varrelle toteutetun levean jalankulkualueen osan, mika edistaa
kavelyverkoston sujuvuutta, seka liike- palvelu- ja viheralueiden saavutettavuutta.

7.1.5 Tekninen huolto

Kaavan toteuttamisella ei ole merkittavia vaikutuksia teknisen huollon toteuttamiseen.
Alue tukeutuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen, infra- ja hulevesiverkostoon.
Kaava edellyttdd muuntajan sekd sahko- ja johtolinjojen huomioonottamisen kiinteiston
rakentamista suunniteltaessa.

7.1.6  Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Kaava-alueen aiheuttamat ymparistohairiot liittyvat padasiassa ajoneuvoliikenteeseen,
mikéa tuottaa melua ja pienhiukkaspaastoja. Nykyiseen pdaosin kdyttamattomaan ja hiljai-
seen liikekortteliin verrattuna kortteliin suuntautuvan liikenteen kasvu on suuri, mutta uu-
den kayttotarkoituksen painottuessa asumiseen on muutos kuitenkin varsin maltillinen.
Pddosa melusta ja pienhiukkasista syntyy jatkossakin viereisten katujen liikenteesta. Kaa-
vaan on liitetty meluntorjuntaan liittyva kaavamaarays. Kavelyn ja pyorailyn reitit ja kau-
punkivihredn lisdykseen ohjaava kaavamaarays vahentavat osaltaan ymparistohairioita.

— o~

Kuvateksti: Kotkankatu 10, punatiilinen pankkirakennus eteldistd.
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7.2 Vaikutukset kulttuuriperintoon

Asemakaavanmuutoksella on vaikutusta rakennettuun kulttuuriperintéén. Kaavanmuu-
toksen seurauksena Kotkankatu 10 sijaitseva, Sirén arkkitehtien suunnittelema ja 1970-
luvun alussa rakennettu entinen Kotkan Seudun Osuuspankin pankkitalo on mahdollista
purkaa, korttelin rakennusoikeus kasvaa ja paikalle on mahdollista rakentaa kaksi uutta
rakennusta. Kotkan keskustan kulttuuriymparistosta poistuu paikallisesti merkittava
rakennusperinnon osa.

Pankkitalo ei kuulu valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistoon.
Pankkitalo on paikallisesti oman aikakautensa sopusointuinen ja edustava edustaja. Ra-
kennusperinnon osalta se edustaa osaa merkittavien suomalaisten arkkitehtien Kaija ja
Heikki Sirénin tuotannossa. Arkkitehdit Kaija ja Heikki Sirén ovat suunnitelleet useita
merkittavia rakennuksia sekda Suomessa etta ulkomailla. Myds Kotkassa on useita
Sirénien suunnittelemia rakennuksia. Kotkan keskustan osayleiskaavassa pankkiraken-
nus on madritelty merkittavaksi rakennukseksi. Osayleiskaavan rakennetun ymparistén
selvityksen mukaan: ”“Rakennus on aikakautensa edustajana, kaupunkikuvan kannalta
tai ympariston osana merkittava. Mahdollisen rakennussuojelun tarve ratkaistaan tule-
vien asemakaavojen yhteydessa.” Selvityksessa rakennus on arvotettu paikallisesti ar-
vokkaaksi.

Kotkankatu 10 pankkitalon osalta on laadittu rakennushistoriaselvitys, jossa rakennuk-
sen sdilyneisyyttd ja arvoa on maaritelty. Sen tuloksena kohteella on todettu olevan
paikallista arvoa sisatilojen arkkitehtuurin vuoksi seka arvoa Sirenien suunnitteleman
arkkitehtuurin osana. Rakennushistoriaselvityksen yhteydessa ei ole tutkittu pankkita-
lon teknistad kuntoa.

Kiinteistonomistaja on selvittanyt rakennuksen rakenteiden ja sisatilojen korjaustar-
vetta seka rakennuksen kayttotarkoituksenmuutoksen vaatimien rakenteellisten muu-
tosten teknistaloudellisia edellytyksia. Kiinteistdnomistajan nakékulmasta rakennuksen
ja siihen liittyvan laajan maanalaisen pysakadintihallin korjaaminen ei ole teknistaloudel-
lisesti perusteltua. Rakennus vaatisi mittavat korjaustyot, mikali se haluttaisiin saattaa
kokonaisuudessaan kayttokuntoon. Osa tarvittavista toimenpiteista on rakennustekni-
sesti haastavia ja taloudellisesti kalliita. Energiakatselmus ja kuntoarvio -raportin mu-
kaan rakennus oli vuonna 2006 rakennusteknisilta osiltaan tyydyttavassa kunnossa. Ta-
man jalkeen rakennuksessa ei tiettavasti ole tehty mitdan suurempia korjauksia, ainoas-
taan akuutteja korjauksia. Raportissa on todettu tiloissa olevan pintamateriaaleja ja ra-
kennelmia, joiden tiedetaan aiheuttavan sisdilmaongelmia, mita vuonna 2009 tehdyn
sisdilmastokyselyn perusteella laadittu raportti tukee.

Rakennuksen julkisivujen osalta rakennuksen kunto on viime vuosina heikennyt selke-
asti ja merkittavasti. Kevaalla 2024 valmistuneet kuntoarvio ja julkisivujen kuntotutki-
mus -raporttien perusteella korjausaste on padosin 100 % ja rakennusosien kunto-
luokka on padosin heikko. Kappaleessa 3.3.10 kuvatusti mm. rakennuksen ulkoseinin
osalta korjaustarve on akuutti ja laaja seka kellari- ja alapohjarakenteet ovat altistuneet
syksylla 2023 laajamittaiselle tulvalle. Turvallistamistoimenpiteina kevaalla 2024 julkisi-
vuihin tehdyt tiilien ruuvaukset varmistavat turvallisuutta vain valiaikaisesti.
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Rakennus on erittdin haastava muuttaa eri kayttotarkoitukseen mm. paloturvallisuu-
den, LVI- ja energiatehokkuuden vaatimusten ja rakenteellisten mittavien muutostar-
peiden vuoksi. Muutostarpeita olisi myds erittdin haastavaa sovittaa keskeisaulan at-
riumtilan sdilymiseen ja johtaisivat rakennuksen sisatilojen merkittaviin muutoksiin,
joilla olisi vaikutusta rakennuksen arkkitehtuurisiin arvoihin heikentavasti. Ulkoseinien
vaatimat rakenteelliset ja mittavat korjaustyot todenndkdisesti erittdin merkittavassa
maarin vahentaisi alkuperaisen tiiliverhoilun, yksityiskohtien ja ikkunoiden maaraa mika
todennakdisesti sekd muuttaisi rakennuksen ilmetta etta heikentaisi rakennuksen arkki-
tehtoonista arvoa.

7.2.1 Kotkan Seudun Osuuspankin rakennushistoriaselvityksen arvio sadilyneisyydesta ja arvon maarittely

Kotkankatu 10 sijaitseva Kotkan Seudun Osuuspankin rakennus ja (kaavanmuutosalu-
een ulkopuolella) Kymenlaaksonkadun varrella sijaitseva asuinrakennus ovat kuuluneet
Kotkansaaren kaupunkikuvaan runsaat nelja vuosikymmenta. Rakennukset ovat alusta
alkaen muodostaneet rakennusparin, sillda ne on suunniteltu ja rakennettu samalla ker-
taa. Pankkitalon suunnittelussa on huomioitu ymparoiva rakennuskanta erityisesti Kot-
kankadun puolella, jossa sen radystaslinja, julkisivumateriaali ja osin myds muotokieli on
sopeutettu Kotkan tyévaentaloon.

Historiallinen arvo

Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmauksessa oleva tontti on ennen pankkitoimin-
taa ollut asuinkdytéssé, mutta tontti on ennen pankin rakentamista ollut usean vuosi-
kymmenen ajan rakentamaton (Tiura 2004). Rakennuksen valmistuminen vuonna 1971
eheytti kaupunkikuvaa niin katumiljéén kuin linja-autoaseman aukionkin osalta.

Kotkansaaren Kassatalon tilat kdvivit laajennuksista huolimatta 1960-luvun kuluessa
pieniksi, mikd kertoo toiminnan volyymin ja henkilékunnan mdéérén nopeasta kasvusta.
1960-luvulla pankkitoiminta kehittyi Suomessa voimakkaasti, mikd aikaansai kilpailua
eri pankkiryhmittymien vdlilld. Asuntosddstdminen ja opintolainat tulivat perinteisten
toimintojen rinnalle laajentaen asiakaskuntaa. Konttoriverkostoa uusittiin ja laajennet-
tiin koko maassa (Jatke 2013). Liséiksi Osuuspankkien keskuspankki korosti jatkuvasti
edustavien toimitilojen vdlttdmdttomyyttd, mikd osaltaan kiirehti uuden toimitalon ra-
kentamista (Tiura 2004).

Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen suunnitellulle pankki- ja liikeraken-
nukselle asetettiin toiminnallisuuden liséiksi myds korkeat kaupunkikuvalliset vaatimuk-
set. Suunnittelijoiksi valittiin arkkitehdit Heikki ja Kaija Siren, jotka kuuluivat maan tun-
netuimpiin arkkitehteihin ja olivat aiemmin suunnitelleet mm. Helsingin Hakaniemen
Ympyrdtalon Kansallis-Osake-Pankille. Pankkirakennus kertoo 1960-luvun lopussa ja -
70-luvun alussa tapahtuneesta pankkitoiminnan voimakkaasta kehitys - ja kasvuvai-
heesta. Rakennus viestittdd osaltaan myds pankin asemaa paikkakunnalla, sillé Kotkan
Seudun Osuuspankista kehittyi Kotkan toinen valtapankki (Tiura 2004).

Arkkitehtoninen ja kaupunkikuvallinen arvo

Uusi pankkirakennus oli valmistuessaan keskeiselld paikalla Kotkan ydinkeskustassa.
Kulmittain rakennukseen ndhden oli linja-autoasema, joka on Kotkansaaren suurimpia
aukioita ja liikenteen solmukohta. Rakennuksen vdlittémdissé ldheisyydessd sijaitsivat
useat keskustan merkkirakennukset, kuten vuosisadan alussa valmistunut tyévdentalo
ja vuonna 1937 valmistunut Meritorni. Samaan aikaan pankkitalon kanssa toteutettiin
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naapuritontille asuinrakennus, joka muodostaa pankin kanssa yhtendisen kokonaisuu-
den.

Pankkitalo ei sindlléén ole erityisen huomiota herdttédvd, vaan pikemminkin ympdris-
té6n sulautuva. Valmistumisaikaisista kuvista ilmenee, ettd rakennuksen mainosraken-
nelmat olivat kooltaan maltillisia eivétkd ulottuneet réystdslinjan yli. Pankki rakennus
on myés jonkin verran matalampi, kuin ympdristén muut rakennukset. Rakennuksen
kuutiomainen muoto tulee kuitenkin selvdsti esiin katukuvassa, koska rakennusmassa ei
ole miltddn osin kiinni naapuritalossa. Suunnittelun yhtendé tavoitteena onkin ollut katu-
ja aukiotilojen eheyttdminen, mikd tulee esiin myés Arkkitehti-lehden esittelyssd.

Toisin, kuin useissa muissa pankkirakennuksissa, Kotkan Seudun Osuuspankissa ei ole
kdytetty pankin vakavaraisuuden korostamiseksi arvokkaita materiaaleja, kuten mar-
moria tai kuparipeltid. Julkisivumateriaalina tiili on ajaton ja ympdristén rakennuskan-
taan sopeutuva. Julkisivun materiaalit kulkevat talon ympdiri eikd takajulkisivu eroa ma-
teriaaleiltaan katujulkisivusta, toisin kuin useissa vanhemmissa rakennuksissa. Raken-
nukseen on saatu pankkitoimintaan liittyvdd pystysuuntaista jimdkkyyttd pilasterien ja
niiden muodostamien kapeiden arkadikdytdvien avulla.

Sirenit olivat monipuolisia ja tuotteliaita arkkitehteja, jotka kehittivdt liike- ja toimisto-
taloissaan omista Idhtékohdistaan sitd rationalismin ohjelmaa, jota Sigurd Frosterus ja
Gustaf Strengell Suomessa 1900-luvun alussa modernilta arkkitehtuurilta vaativat. Ra-
kenteet, materiaalit ja analyyttinen tehtdvénasettelu ajanmukaisen tekniikan keinoin
mddrittelivdt ratkaisun. Sirenien tyélle on ominaista myés klassinen yleispdtevd ote. Si-
renit toimivat maailmanlaajuisesti, merkittévié projekteja oli niin Pariisissa, Itdvallassa,
Japanissa kuin Irakissa (Sarje 2013).

Kotkan Seudun Osuuspankin arkkitehtuuri poikkeaa 1960-luvun tunnetuimmista pankki-
rakennuksista, kuten Sirenien Ympyrdtalosta ja Viljo Revellin Kansallis-Osake-Pankin Tu-
run konttorista. Sekd Ympyrétalo ettd Turun Kansallispankki tyéntyvdt aggressiivisesti
historialliseen torimiljéGseen ja erottuvat siitd niin kokonsa kuin muotonsa puolesta.
Kotkassa Sirenin arkkitehtuuri edustaa modernismin maltillisempaa suuntausta. Raken-
nus ei pyri hallitsemaan kaupunkikuvaa, mutta erottuu siitd kuitenkin niin, etté se on
tunnistettavissa ilman mainostekstejdkin joksikin muuksi, kuin tavalliseksi asuin- ja liike-
taloksi. Pankkirakennus muodostaa tasapainoisen kokonaisuuden Kotkan kadun ja Ky-
menlaaksonkadun risteyksessé ja aukion pohjoiskulman rajaajana.

Rakennushistoriaselvityksen loppupddtelmd

Pankkitalo on suhteellisen nuori rakennus, jolle on kertynyt vasta véhdn historiallista
arvosisdltéd. Kotkansaaren liike- ja toimistorakennusten joukossa se on kuitenkin arkki-
tehtonisesti korkeatasoinen esimerkki 1970-luvun alun rakentamisesta. Rakennuksen
arkkitehtonisesti arvokkain osa on sen keskeinen sisdtila eli entinen pankkisali. Sisdtilo-
jen suunnittelun ldhtékohtana ovat olleet 1970-luvun pankkitoiminnan vaatimukset.
Toiminnan muutosten myétéd pankki on siirtynyt ajanmukaisempiin ja sijainniltaan kes-
keisempiin tiloihin ja rakennus on jddnyt pddtilojen osalta tyhjilleen.

Uuden kdyttdjdn I6ytéminen ja tilojen muuttaminen uuteen kédyttéén on vaativa teh-

tdvd erityisesti Kotkan oloissa. Keskeinen hallitila on suunniteltu yhden toimijan kéyt-
téon ja sen jakaminen osiin hdvittdisi tilan ominaispiirteet. Rakennuksen muuttamista
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muun muassa ravintola-, hotelli- ja palvelutalokéyttdéén on selvitetty, mutta toteutta-
miskelpoista ratkaisua ei ole I6ytynyt. Muuttaminen asuinkdyttéén on suuren keskeisti-
lan vuoksi hankalaa ja kyseessd olisi Idhes uudisrakentamiseen verrattava toimenpide.
Senkin tuloksena saataisiin todenndkdisesti asumisen vaatimuksiin hankalasti soveltu-
vaa tilaa. Lisdksi talon LVIS-tekniikka on uusittava, mikd lisdd kaikissa tapauksissa kor-
jausrakentamisen hintaa.

Jokainen rakennus on aikansa tuote, niin pankkitalokin. Rakennuksella on arvoa ldhinnd
sisétilojensa vuoksi, mutta myés sen ulkoarkkitehtuurilla on ansionsa. Rakennusta ei ole
luokiteltu valtakunnallisesti eiké maakunnallisesti merkittdvdksi. Selvityksen perusteella
kohdetta ei ole jatkossakaan syytd liittéd valtakunnallisten alueidenkdyttétavoitteiden
mukaiseen valtakunnallisesti merkittévien rakennettujen kulttuuriympdristéjen (RKY)
luetteloon eikd maakuntakaavan suojelukohteisiin. Kohteella on kuitenkin paikallista
arvoa sisdtilojen arkkitehtuurin vuoksi.

Rakennuksen sdilyttdmistd arvioitaessa on otettava huomioon rakennuksen vaikea
muunneltavuus uuteen kdyttéén ja korkeat korjauskustannukset. Ndillé perusteilla on
vaikea l6ytdd pakottavia syitd talon sdilyttdmiseksi, siihen liittyvistd arvoista huoli-
matta.

7.2.2 Dokumentointi
Museoviranomaisen kanssa on pidetty neuvottelu 14.5.2024, jossa on kayty lapi enti-
sen pankkirakennuksen kuntoarvioita, julkisivujen kuntotutkimusraporttia seka tehtyja
turvallistamistoimenpiteitad seka keskusteltu rakennuksen rakennushistoriallisesta ja
kulttuurihistoriallisesta arvosta seka pankkirakennuksen dokumentoinnista. Rakennuk-
sen arkkitehtoonista arvoa heikentdvat laajat korjaustarpeet, heikko muuntojoustavuus
ja teknistaloudelliset vaikutukset korostuvat suhteessa pankkirakennuksen ennallista-
miseen ja sailyttamiseen. Vastaavasti terveellisyyteen ja turvallisuuteen liittyvat vaiku-
tukset ovat entisestdan korostunut kevaalld 2024. Nama ovat perusteita, miksi entinen
pankkirakennus esitetdaan kaavassa poistuvaksi. Kaavan valmisteluvaiheessa ei ole tullut
ilmi mitdan uutta syyta rakennuksen suojelemiseksi, eika ole I6ydetty uusia ratkaisuja
entisen pankkitalon ja maanalaisen pysakdintikerroksen sailyttamiseksi. Rakennus on
paikallisesti merkittava rakennus, mutta sen arvo ei ylla maakunnalliselle tai valtakun-
nalliselle tasolle.

Kaavan valmistelua kaavaehdotukseksi on jatkettu osoittamalla keskustassa sijaitsevaan
kortteliin uudisrakentamista, jolla on mahdollista lisdtd asumista ja palveluita keskusta-
toimintojen alueella keskustaa elavoittaen, mutta jonka toteuttaminen merkitsee sa-
malla entisen pankkirakennuksen purkamista. Museoviranomainen edellyttda kaavaan
liitettdvaa maaraysta, jonka mukaisesti purettava rakennus on dokumentoitava ennen
sen purkamista. Museoviranomaiseen tulee olla yhteydessa ennen purkuluvan myonta-
mista ja rakennuksen dokumentointia.

7.2.3 Arkeologinen kulttuuriperinto
Kaavanmuutoksella ei ole oleellista vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperintéon, vaikka
suunnittelualue sijaitsee kokonaisuudessaan muinaismuistolain (295/1963) rauhoitta-
man kiintedn muinaisjadnnoéksen Ruotsinsalmen linnoituskaupunki (rekisteritunnus
1000007482) alueella. Linnoitusaikana (1790-1855) alue on sijainnut keskeisella paikalla
asemakaavoitetun siviiliasuinalueen halki kulkevan kuivatuskanavan, kauppahallin ja
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kirkon tuntumassa. Vuonna 1971 kiinteist6lle valmistuneen Kotkan seudun Osuuspan-
kin toimitalon rakentamiseen liittyneiden laaja-alaisten maarakennustdiden oletetaan
suurelta osin tuhonneen kiinteist6lla mahdollisesti sijainneet Ruotsinsalmen aikaiset
rakennusjaanndkset ja asutushistorialliset kerrostumat. Poikkeuksen voi kuitenkin muo-
dostaa syvélle maaperdan aikoinaan kaivettu kuivatuskanava, jonka jaannoksia voi
mahdollisesti olla sdilynyt suunnittelualeen pohjoissivustalla tai sen lahistolla.

Kymenlaakson maakuntamuseon kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta anta-
man lausunnon mukaisesti edelld mainitun perusteella ei kaavan yhteydessa ole tar-
vetta arkeologisille lisaselvityksille.

7.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparist66n
Kaavanmuutoksella ei ole oleellista vaikutusta luonnonymparist66n tai viheryhteyksiin,
koska alue on jo entuudestaan kokonaisuudessaan rakennettu eikd muutoksen seu-
rauksena poistu eikd muodostu viher- tai puistoaluetta. Jalankulku yhteydet suunnitte-
lualueen laheisyydessa sijaitseville puistosailyvat edelleen. Kotkankadun katualueella
sijaitseva istutettu puurivi ei sijaitse suunnittelualueella.

Hulevesien imeytykselle on erittdin rajallisesti mahdollisuuksia, koska pihan ale on jat-
kossakin mahdollista rakentaa ajoneuvojen pysakointikerros, eika vetta lapadisevaa
maanpintaa ndin ollen juurikaan jaa. Muodostuvan tontin katto- ja hulevedet ohjataan
olemassa olevaan hulevesiviemariin.
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Energia- ja ilmastovaikutukset

Arvio*

Taulukko. Energia ja ilmastoasioiden huomiointi kaavassa

YHDYSKUNTARAKENTEEN EHEYTYMINEN 2

Perustelut: Kaavanmuutoksen seurauksena puretaan rakennus, milla on negatiivinen
vaikutus hiilijalanjalkeen. Korttelin hiilijalanjalki suurenee purkamisen ja uudisrakenta-
misen seurauksena, verrattuna olemassa olevan rakennuksen hyédyntamiseen. Toi-
saalta tiivistava ja uudistava rakentaminen olemassa olevassa tiiviisti rakennetussa kau-
punkirakenteessa edistda uutta keskusta asumista sekd tukee jo olemassa olevia palve-
luita ja edistda uusien syntya. Rakentaminen toteutetaan yleiskaavan mukaisesti tukeu-
tuen olemassa oleviin katu- ja infraverkostoihin seka viher- ja puistoalueisiin.

ALUEEN JOUKKOLIIKENNEYHTEYDET / -OLOSUHTEET 3

Perustelut: Kaava-alueen joukkoliikenneyhteydet ovat erittdin hyvat ja pysakit sijoittu-
vat rakennetun katuverkon varrelle. Kaava tukee kestavien liikenneratkaisujen kayttoa,
kasvattamalla asukasmaaraa olemassa olevien joukkoliikenneyhteyksien darella.

KAVELYN JA PYORAILYN OLOSUHTEIDEN HUOMIOINTI 3

Perustelut: Kaava edistaa kestavia liikkkumistapoja. Kaava sailyttaa korttelin Kotkanka-
dun puoleisella reunalla olevan jalankululle varatun alueen osan, mika edistaa Kotkan-
kadun suuntaisen kavelyreitiston sdilymista seka sujuvaa ja helppoa kaytettavyytta...
Kaava-alueen sivuitse kulkee ulkoilijoiden ja pyorailijoiden kayttama poikittainen yhteys
kohti Sapokan ympariston puisto- ja viheralueita.

KESTAVIEN ENERGIARATKAISUJEN MAHDOLLISTAMINEN 3

Perustelut: Kaava edistda kestavien energiaratkaisujen kayttoa. Rakennettavat kiinteis-
tot on mahdollista liittda keskustan kaukolampoverkkoon ja kaavamaarayksella ediste-
tdan ja sujuvoitetaan aurinkokerdinten kayttoa.

*Asteikko:
0 toteutuu heikosti 1 toteutuu kohtalaisesti
2 toteutuu hyvin 3 toteutuu erinomaisesti

? ei arvioitavissa / ei arvioitu

Lapsivaikutustenarviointi

Kaavalla ei ole merkittavaa vaikutusta lapsiin. Kaavalla mahdollistuu uutta asumista kes-
kusta alueella, milla on vaikutusta lasten elinymparistéon. Mikali kortteliin toteutuu pel-
kastaan palveluasumista tai opiskelija-asumista, on suora vaikutus lapsiin vahadisempi.
Piha- ja oleskelualueen seka yhteistilojen hyvalla suunnittelulla on vaikutusta seka lasten
ettd muidenkin vdestoryhmien elinymparistéon ja viihtyisyyteen.

Nimisto

Kaavanmuutoksella ei ole vaikutusta alueen nimistoon.
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OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUS

Asemakaavan muutoksen vireille tulosta ilmoitettiin kirjeitse osallisille ja muille lehti-
ilmoituksella seka kaupungin internetsivuilla www.kotka.fi/asemakaavat. Asemakaava-
muutoksen lahtokohdat ja tavoitteet on esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa. Kaavan valmistelija on ollut yhteydessa eri viranomaisiin seka osallisiin kaava-
prosessin aikana. Osalliset voivat kaavoitusprosessin aikana esittaa ehdotuksiaan ja
mielipiteitdadan asemakaavasta seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman sisallosta. Kaa-
vaan vaikuttavat ndkdkannat on pyritty huomioimaan suunnitteluprosessissa. Asema-
kaavatyon eri vaiheista saatu palaute tutkitaan ja pyritddn huomioimaan suunnitel-
massa. Lausuntoihin laaditaan vastineet.

Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat sekd rakennusten omistajat, asukkaat, naapurit ja
alueella toimivat yritykset. yhdistykset ja organisaatiot, eli kaikki ne, joiden asumiseen,
tyotekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myds
viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa kaava koskee. Osallisille tiedotetaan kaavoi-
tuksen etenemisesta ja he voivat lausua suunnitelmista mielipiteensa.

Viran puolesta osallisia ovat Kotkan kaupungin asiantuntijaviranomaiset kuten kaupun-
kimittaus, tekniset palvelut, rakennusvalvonta, ymparistokeskus, varhaiskasvatus,
puisto-, kulttuuri-, opetus- seka liikuntatoimi seka lisaksi Kymenlaakson pelastuslaitos,
Kymenlaakson museo, Kaakkois-Suomen ELY-keskus ja Kymenlaaksonliitto. Osallisia
ovat edellisten lisdaksi Kotkan Energia Oy, Kymen Vesi Oy, Kymenlaakson Sahkoéverkko
Oy, Elisa Qyj, Telia Sonera, Auris Kaasunjakelu Oy seka Kymen-laakson Jate.

Osallisiksi Kotkan kaavoitushankkeissa ovat ilmoittautuneet myods seuraavat yhdistyk-
set; Meri-Kymen luonto ry, Kotkan ymparistoseura ry, Kotka-seura ry

Palautetta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 19.1. - 17.2.2022.
Seuraavassa paakohtia nahtavilldolon aikana saaduista lausunnoista seka asukkailta sa-
dusta palautteesta.

e  Osallisilta saadussa palautteessa halutaan Pankkirakennuksen sailyvan. Sailytta-
mistd perustellaan seuraavasti: Kaija ja Heikki Sirénin suunnittelema Osuuspankin
talo Kotkankatu 10:ssé on yksi 1970- luvun arkkitehtuurin helmistd Suomessa. Ra-
kennuksessa on néihtdvissd renessanssiarkkitehtuurin vaikutuksia, joita on yhdis-
tetty nykyarkkitehtuurin keinoihin. Rakennuksen symmetrisen, monumentaalisen
rakenteen keventdd kattoikkunoin varustettu atriumpiha. Tiilimateriaalin kéytté eri
muodoissaan on ansiokasta ja aikaa kestdvdd. Kotkassa ei ole montakaan 1950-
luvun jélkeen rakennettua rakennustaiteellisesti arvokasta rakennusta. Olisi kau-
pungille suuri menetys, jos tdmd yksi harvoista hévitettdisiin lyhytnékéisten talou-
dellisten arvojen takia.

Mielipiteessa esitetdadn rakennuksen ja kayttotarkoituksen pelastusehdotus: Laadi-
taan uusi kaava yksilékohtaisesti télle rakennukselle, joka sallii rakentaa kyseiseen
rakennukseen noin kaksi - kolme kerroskorkeutta lisdd suhteuttaen rakennuksen
korkeus Idhelld oleviin muihin taloihin. Suunnitelmassa olisi sdilytettdvd nykyinen
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atriumpiha ja siihen ylhddltd lankeava luonnonvalo. Edellytyksend tdille olisi, ettd
osataan yhdistéd vanhempaa ja téimdén pdivén arkkitehtuuria ja tehdd niistd toi-
miva kokonaisuus. Tdlté pohjalta voitaisiin jdrjestéd uudentyyppinen arkkitehtuuri-
kilpailu vaikkapa nuorille arkkitehdeille haasteeksi. Uskoisimme, ettd témdén kaltai-
nen arkkitehtuurikilpailu olisi erittdin innostava ja avaisi uusia ajatuksia vanhan ja
uuden rakennuskannan luovaan yhdistémiseen. Ehképd rakennuksessa voisi olla
tulevaisuudessa loft-asuntoja ja liikekiinteistéjd, ravintoloita ja aktiviteetteja.

As Oy Kotkan Keskuskatu 31 toinen rakennus sijaitsee osoitteessa Kotkankatu 12
eli kaavoitettavan Kotkankatu 10 naapurissa. Kotkankatu 12:ssa sijaitsee anniskelu-
ravintoloita ja apteekki joihin molempiin toimitetaan tavaraa suurilla kuljetusau-
toilla. Tavarat ja toimituksen kulkevat Keskuskatu 31 / Kotkantie 12 sisdpihan
kautta ko. liiketiloihin. Kannanotossa toivotaan, etta jakeluliikenne ja sen vaatima
tilatarve otetaan huomioon kaavoituksessa, jatkosuunnittelussa ja myos sen jal-
keen kun osoitteeseen Kotkankatu 10 on rakennettu.

Kotkan Ymparistoseura kiinnittda huomiota Pankkirakennuksen suojelulliseen ar-
voon ja esittda etta rakennus suojellaan asemakaavalla. Kotkan Ymparistoseura
haluaa tuoda esiin seuraavat seikat: kyseessa on aikansa merkittavin 70-luvun ra-
kennus Kotkassa, yleiskaavalla rakennus on merkitty suojelun arvoiseksi, sisatilassa
on taiteilija Irmeli Laukkasen paikkaan tekema taideteos ja pankkitalon suunnitteli-
jat Kaija ja Heikki Siren ovat kansainvalisesti tunnettuja arkkitehteja ja Kaija on lah-
toisin Kotkasta.

Kaakkois-Suomen ELY-keskus toteaa kannanotossaan ettd osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa tuonut esille kaavasuunnittelua keskeisesti koskeva asia: Kaavoi-
tettavalla tontilla sijaitsee Kaija ja Heikki Sirénin suunnittelema, vuonna 1971 ra-
kennettu liikerakennus ns. entinen osuuspankkitalo. Rakennuksen erikoisuus on sen
sisdlld sijaitseva suuri kattoikkunoin varustettu atriumpiha, entinen pankkisali. Ra-
kennus on Rakennettu kulttuuriympdiristé -selvityksen mukaan merkittévd raken-
nus ja myés Kotkan keskustan yleiskaavassa mddritelty merkittévéksi raken-
nukseksi. Asemakaavamuutos ei kohdistu RKY-alueelle. Mainitun pankkitaloraken-
nuksen sijoittuessa Kotkansaaren keskusta-alueelle kaavoittajan on syytd selvittdd
niin nykyisen rakennuksen sdilyttdmisen ja kdytén mahdollisuuksia kuin myés liike-
tilojen sijoittamista rakennukseen. Asemakaavan valmistelussa tulee selvittdd ra-
kennuksen kaupunkikuvallinen ja kulttuuriympdristéén liittyvé merkitys.
Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen kannanotossa edellytettiin myos sanamuodon
teknisluonteista korjausta seka valitusviranomaisen (Itd-Suomen hallinto-oikeus)
yhteystietojen tarkennusta. Asemakaavoja ei endd vahvisteta, ilmaus kaava vah-
vistunut muutetaan muotoon kaavapddtds on saanut lainvoiman. ELY-keskuksen
Liikenteen vastuualueella ei ollut huomautettavaa.

Kymenlaakson pelastuslaitoksen lausunnon mukaan kaava-alue kuuluu pelastustoi-
men madrittamaan riskiluokkaan 1. Kaava-Lue sijaitsee noin kilometrin etdisyydella
Kotkansaaren paloasemasta, joten kaava-alue tavoitetaan todennakdisesti toimin-
tavalmiusajassa. Kaavanmuutosalue kuuluu Seveso Il -direktiivin mukaisen vaaral-
lisia kemikaaleja kdsittelevén ja varastoivan laitoksen konsultointivyéhykkeeseen.
Alueen kaavoituksesta on pyydettdvd lausunto Turvallisuus- ja kemikaalivirasto
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(Tukes) ja etdisyyden asettamat vaatimukset on otettava huomioon kaavoituk-
sessa. Alueen kaavamdidrdyksissé on oltava maininnat, etté alueelle rakennetta-
essa tulee pyytdd lausunto pelastusviranomaiselta ja Tukesilta sekd alueelle raken-
nettaviin uudisrakennuksiin tulee tarvittaessa asentaa kaasuntunnistimilla varus-
tettu automaattisesti sulkeutuva ilmanvaihto.

Lausunnossa kiinnitetdadan huomioita myds pelastustoiminnan edellytysten huomi-
oon ottamisen, kuten pelastusteiden riittavyyden ja pelastuslaitoksen nostolavayk-
sikbn vaatimat mitoitukset rakennuksen/rakennusten mahdollisessa pelastus- ja
sammutustydssa.

Kymenlaakson museo kiinnittdaa lausunnossaan huomioita, etta Kotkan keskustan
osayleiskaavassa Y22 on tontilla oleva pankkirakennus mddritelty merkittédvdksi
rakennukseksi. Osayleiskaavan rakennetun ympdristén selvityksen mukaan: “Ra-
kennus on aikakautensa edustajana, kaupunkikuvan kannalta tai ympdristén
osana merkittdvd. Mahdollisen rakennussuojelun tarve ratkaistaan tulevien ase-
makaavojen yhteydessd.” Selvityksessd rakennus on arvotettu paikallisesti arvok-
kaaksi.

Museo toteaa edelleen, etta Arkkitehdit Kaija ja Heikki Siren ovat suunnitelleet
useita merkittdvié rakennuksia sekd Suomessa ettd ulkomailla. Myds Kotkassa on
useita Sirenien suunnittelemia rakennuksia. Rakennuksen edustavuus, yleiskaavan
arvotus sekd suunnittelijoiden merkittévyys huomioiden Kymenlaakson museo kat-
500, ettd rakennuksesta tulee teettdd kattava rakennushistoriaselvitys, jonka poh-
jalta mahdollista suojelun tarvetta voidaan tarkastella. Rakennushistoriaselvityk-
sessd olisi tdrkedd huomioida myés viereinen asuinkerrostalo.

Maakuntamuseo ei edellyta arkeologisia lisdselvityksia.

Telia Finland Qyj:n ja Elisa Oyj:n kannanotossa todetaan, ettd suunnittelualueella
on Telian infraa, joka on huomioon otettava korttelin jatkosuunnittelussa ja totu-
tuksessa.

Kymenlaakson Sahkoéverkko Oy:n kannanotossa kiinnitetdan huomioita siihen, etta
kaava-alueella sijaitsee kiinteistémuuntamo ja etenkin korttelin luoteisosalla sijait-
see 20 kV ja 0,4 kV maakaapeleita. Muuntamolle tulee I6ytya tilat jatkossakin kiin-
teistolta. Tilaajan tulee vastata rakentamisen aiheuttamista mahdollisista johtojen
siirtokustannuksista. Sahkéverkkoon kuuluvien johtojen ja laitteiden sijoittamista
varten varataan riittavat tilat.

Fingrid Oyj:1la ei ollut OAS:sta huomautettavaa.
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Luonnosvaiheen palaute ja vaikutus kaavaan

Luonnosvaiheen lausunnot ja kannanotot
Kaavaluonnos oli nahtavilld 25.10.-30.11.2023 valisena aikana. Kaavaluonnoksesta pyy-
dettiin alustavat lausunnot viranomaistahoilta. Kaavaluonnoksesta ei jatetty yhtaan
mielipidettd. Seuraavassa padkohtia asemakaavaluonnoksesta saaduista lausunnoista
sekd muusta palautteesta.

Kaavaluonnoksesta saatiin palautetta seuraavilta tahoilta:

o Kaakkois-Suomen ELY-keskus, lausunto

O

Kaavoittaja on ELY-keskuksen lausuntoon perustuen korjannut osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmaa. Kaavoittaja on antanut perustellun vasti-
neensa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta annettuihin lausuntoihin
ja kannanottoihin. Asemakaavamuutoksessa kasiteltdvaa pankkitalora-
kennusta ei ole luokiteltu valtakunnallisesti eikda maakunnallisesti merkit-
tavaksi. Vaikka kohteella on paikallista arvoa sisatilojen arkkitehtuurin
vuoksi, taman kaavamuutoksen seurauksena entinen Kotkanseudun
osuuspankiksi rakennettu rakennus, maanalainen pysakaointi ja talousra-
kennus on mahdollista purkaa tulevan uudisrakennuksen tielta.
Asemakaavan muutoksessa on otettu huomioon valtakunnalliset aluei-
denkayttotavoitteet MRL 22 § ja asemakaavan sisaltovaatimukset MRL 54
§. Lausuttavana oleva kaava-aineisto muodostaa hyvan pohjan kaavaeh-
dotuksen laadinnalle.

Vaikutus kaavaan:
Ei muutostarvetta.

e Kymenlaakson museo, lausunto

O

Kotkankatu 10:n pankkirakennuksen arvot on tunnistettu jo 1980-luvun
alussa. Kotkansaaren merkittdvida ymparistoja ja rakennuksia kasittele-
vassa yleiskaavatyohon liittyvassa selvityksessa (Kotkansaari, merkittavéat
ympdristot ja rakennukset, inventointi 1982) todetaan, etta ansiokkaasti
1970-luvun pankki- ja konttorirakentamista edustava rakennus on hyva
esimerkki ymparistoon sovittamisesta seka Kotkan ”punatiiliperinteesta”.
Museo esittda huolestuneisuutensa siitd, ettd vuoden 1982 inventoin-
nissa arvokkaiksi nostetuista rakennuksista on purettu jo yli 30 kappa-
letta. Kotkansaaren rakennusperinnén inventointia paivitettiin Kotkan
keskustan osayleiskaavan laatimisen yhteydessa vuonna 2018. Yleiskaa-
van rakennetun kulttuuriymparistén selvityksen mukaan aikaa 1960-lu-
vulta 1990-luvulle pidetdaan ajanjaksona, jolloin paikallisen rakennuskult-
tuurin seka rakentamisen omaleimaisuus ja laatu ovat merkittavasti koyh-
tyneet. Kotkankatu 10:n pankkirakennus edustaa harvinaista poikkeusta
tasta suuntauksesta - erityisesti, kun huomioidaan, etta toisen maailman-
sodan jalkeen Kotkansaarelle on rakennettu enemman kuin muina vuosi-
kymmenina yhteensa. Pankkirakennus, Kymenlaaksonkatu 14:sta sijait-
seva asuinkerrostalo seka Kotkan paakirjasto ovat ainoita Kotkan keskus-
tan osayleiskaavassa arvokkaiksi maariteltyja 1970-luvun arkkitehtuurin
edustajia. Kyseisen vuosikymmenen rakennuksia ei Kotkassa ole tois-
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taiseksi suojeltu ainuttakaan. Kuten kaavaluonnoksen kaavaselostuk-
sessa kappaleessa 7.2 todetaan kaavan vaikutuksista kulttuuriperintdon,
mahdollistaa asemakaavan toteutuminen luonnoksessa esitetyn mukai-
sesti paikallisesti merkittdavan rakennusperinnén purkamisen Kotkan kes-
kustasta.

o Museo toteaa, ettd huolimatta pankkirakennuksen korjaustarpeista, ra-
kennuksen arkkitehtoniset ja kulttuurihistorialliset arvot ovat edelleen
olemassa. Taman perusteella museo katsoo, ettd pankkirakennus tulee
suojella asemakaavassa julkisivujen seka sisatilan entisen pankkihallin
osalta.

o Arkeologinen kulttuuriperinté Kymenlaakson museo on lausunut arkeo-
logisesta kulttuuriperinndsta kaavahankkeen osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman yhteydessa 15.2.2022 (KyM48). Museolla ei ole lisattavaa
lausuntoon.

Vaikutus kaavaan:

Kaavaluonnoksen nahtavilla olon jalkeen kiinteistosta on teetetty Kuntoar-
vio ja Julkisivujen kuntotutkimus -raportit, jotka ovat valmistuneet touko-
kuussa 2024. Kuntotutkimusraportissa on kuvattu kiinteiston nykytila ja toi-
menpidesuositukset rakenneosittain/jarjestelmittdin. Korjaussuosituksia on
runsaasti, korjausaste on padosin 100 % ja rakennusosien kuntoluokka on
paaosin heikko, muutamaa kohtalaista rakennusosaa lukuun ottamatta.
Kuntoarvio raportin mukaan mm. kuivatusrakenteet ja kaadot ovat puutteel-
lisia, pihakansirakenteessa havaittiin useita vuotoja paikotushalliin, kellariti-
loissa havaittiin kattorakenteiden sadevesiputkiston vuoto, vdaestonsuojatilat
ja siirtolaitteet vaativat kunnostuksia ja julkisivuissa on merkittavia vaurioita.

Rakennuksen ulkoseinin osalta korjaustarve on akuutti ja laaja. Rakennuksen
kadun puoleisille sivuille on turvallisuustoimenpiteena asennettu turva-aidat
julkisivutiilien putoamisvaaran vuoksi ja julkisivujen tilapaiskorjaus on nyt
saatettu loppuun. Tiilien kiinnitystad on vahvistettu ruuvaamalla niita kiinni
ylempiin kiinteisiin tiilivarveihin.

Terasbetonirakenteissa ei havaittu merkittavia vaurioita, mutta suurin osin
rakenteet ovat piilossa eika erillisid rakenneavauksia ole tehty. Erillisen por-
raskdytavarakennusosan kantavissa ulkoseinissa on selkeitad kosteusvau-
riojalkia. Kellarikerrokseen ja alapohjaan on kohdistunut syksylld 2023 huo-
mattava tulvavesien aiheuttama kosteusrasitus, eika alapohja tai seinara-
kenteita ole koneellisesti kuivatettu sen jaljiltd, minkad seurauksena raken-
teille suositellaan laajoja korjaustoimenpiteita.

Kaavanmuutoksen yhteydessa on perehdytty entisen pankkirakennuksen,
maanalaisen pysakointikerroksen ja talousrakennuksen nykyasuun, kayt-
toon, energia- ja kuntoraporttiin, rakennushistoriaselvitykseen, rakennuksen
kuntoarvioon ja julkisivujen kuntotutkimusraporttiin. Rakennuksen korjaus-
tarpeet ovat erittdin laajat. Kaavaluonnoksen laadinnan yhteydessa on tehty
vaikutustenarviointia. Yleiskaavan ohjaustavoite on huomioitu ja asemakaa-
van muutosta laadittaessa on kadyty keskustelua ja arvioitu rakennuksen sai-
lyttamiseen edellytyksista. Kiinteisténomistajan toimesta on vertailtu vaihto-
ehtoja, mikali rakennus remontoitaisiin kokonaan uuteen kayttotarkoituk-
seen. Tama on kuitenkin osoittautunut teknistaloudellisesti erittain haas-
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teelliseksi. Rakennukselle on ollut pitkdan erittdin vaikea |6ytaa uutta kayt-
totarkoitusta ja vuokralaista, minka seurauksena kaupungin keskustassa si-
jaitseva kiinteisto on ollut tyhjillaan toistakymmenta vuotta. Kayttotarkoi-
tuksen muutostarpeesta seuraavat huomattavat rakennuksen arkkitehtoni-
sia arvoja heikentdvat — rakenteisiin, INFRAAN ja paloturvallisuuteen liittyvat
muutostarpeet — nousevat esiin vaikutustenarvioinnissa. Taiman seurauk-
sena teknistaloudelliset vaikutukset korostuvat suhteessa rakennuksen en-
nallistamiseen ja sailyttamiseen.

Rakennuksen arkkitehtoonista arvoa heikentavat laajat korjaustarpeet,
heikko muuntojoustavuus ja teknistaloudelliset vaikutukset korostuvat suh-
teessa pankkirakennuksen ennallistamiseen ja sailyttamiseen. Vastaavasti
terveellisyyteen ja turvallisuuteen liittyvat vaikutukset ovat entisestaan ko-
rostunut kevaalla 2024. Nama ovat perusteita, miksi entinen pankkiraken-
nus esitetdan kaavassa poistuvaksi. Kaavan valmisteluvaiheessa ei ole tullut
ilmi mitaan uutta syyta rakennuksen suojelemiseksi, eika ole |6ydetty uusia
ratkaisuja entisen pankkitalon ja maanalaisen pysakointikerroksen sdilytta-
miseksi. Rakennus on paikallisesti merkittava rakennus, mutta sen arvo ei
ylla maakunnalliselle tai valtakunnalliselle tasolle. Vaikutusten arviointia on
kuvattu laajemmin kappaleessa 7.2.

Museoviranomaisen kanssa on pidetty neuvottelu 14.5.2024, jossa on kayty
lapi entisen pankkirakennuksen kuntoarvioita, julkisivujen kuntotutkimusra-
porttia seka tehtyja turvallistamistoimenpiteitad seka keskusteltu rakennuk-
sen rakennushistoriallisesta ja kulttuurihistoriallisesta arvosta seka pankkira-
kennuksen dokumentoinnista. Museoviranomainen edellyttda kaavaan lii-
tettdvaa maardysta: Purettava rakennus on dokumentoitava ennen purka-
mista. Museoviranomaiseen tulee olla yhteydesséd ennen purkuluvan myén-
tdmistd ja rakennuksen dokumentointia.

Kaavaan liitetddn museoviranomaisen edellyttdma purettavan pankkiraken-
nuksen dokumentointia koskeva kaavamaardys, kaavaselostusta tdydenne-
tdan tarvittavin osin ja asia kuvataan kaavaselostuksen toteutusta ohjaa-
vassa kappaleessa.

e Tukes, lausunto
o Asemakaavamuutosalue sijaitsee MM KotkaMills Boards Oy:n tuotanto-
laitoksen konsultointivyéhykkeelld. Tuotantolaitoksella kdytetdan ja va-
rastoidaan erilaisia vaarallisia kemikaaleja, joista vakavimmat vaarat lai-
toksen ulkopuolelle aiheutuvat rikkidioksidista. Laitokselle on laadittu ris-
kianalyysi ja siihen liittyva levidamismallinnus. Riskianalyysissa on maari-
tetty myos teknisid ns. turvallistamistoimenpiteita, joilla rikkidioksidion-
nettomuuden riskia vahennetdaan merkittavasti. Tukesin toiminnanhar-
joittajalta saamien tietojen perusteella riskianalyysissa maaritetyt turval-
listamistoimenpiteet on saatettu loppuun kevdan 2023 aikana. Tukes on
viitannut ndiden turvallistamistoimenpiteiden totutukseen lisarakenta-
misen puoltamisen ehtona Kotkan kaupungin maankaytt6a koskevissa
aiemmissa maanayttélausunnossa. MM KotkaMills Boards Oy:n tuotan-
tolaitoksella marraskuussa 2023 pidetyn maaraaikaistarkastuksen val-
vontatietojen perusteella toiminnanharjoittaja ei ole viela paivittanyt ris-
kianalyysia vastaamaan turvallistamistoimenpiteiden jalkeista tilannetta.
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Tukes katsoo, ettd asemakaavanmuutos voidaan toteuttaa silla ehdolla,
ettd toiminnanharjoittaja paivittaa tehdyn riskianalyysin vastaamaan tur-
vallistamistoimenpiteiden toteutuksen jalkeista tilannetta.

Vaikutus kaavaan:

Kaupunkisuunnittelu on saattanut Tukes:n lausunnon asian osalta tiedoksi
KotkaMills Boards Oy:lle. KotkaMills Boards Oy on ilmoittanut, etta se paivit-
taa riskianalyysin vastaamaan kevaalla 2023 loppuun saatetuttuja turvallis-
tamistoimenpiteitd. Kotka Mills Boards Oy on saattanut asiaan liittyvan ai-
neiston Tukesille huhtikuussa 2024.

Tukes on lausunut Kotka Mills Boards Oyn kiinteistd0n rajautuvan Ruukinka-
dun ympariston asemakaavanmuutoksesta 2.5.2024 seuraavasti: Tukesin
saamien tietojen perusteella riskianalyysi on saatettu vastaamaan turvallis-
tamistoimenpiteiden jélkeistd tilannetta. Tukes kuitenkin painottaa, etté
kaavamuutosalue sijaitsee mahdollisen rikkidioksidionnettomuuden vaiku-
tusalueella, vaikka onnettomuuden tapahtuminen on epdtodenndéikéistd. Tu-
kesin nékemyksen mukaan kaavanmuutokselle ei ole estettd kdytdssé ole-
vien selvitysten ja valvontatietojen perusteella.

N&in ollen myds huomattavasti etddmpana sijaitsevan Kotkankatu 10 kaa-
vanmuutoksen osalta on mahdollista edeta ehdotusvaiheeseen. Kaavaselos-
tusta tdydennetdan asian osalta.

e Kymenlaakson Sahkoverkko Oy, lausunto
o Kymenlaakson Sahkoverkko Oy:lla ei ole huomauttamista, mikéli seuraa-
vat ehdot huomioidaan:
= Tilaaja vastaa rakentamisen aiheuttamista mahdollisista johtojen
siirtokustannuksista.
= Sdhkoverkkoon kuuluvien johtojen ja laitteiden sijoittamista var-
ten varataan riittavat tilat.
= Kaavaan tulee lisata maininta, ettda muuntamon sijoittamiselle tu-
lee varata riittavat tilat kiinteistolta.
Vaikutus kaavaan:
Kaavaselostusta tdydennetdan tarvittavin osin ja kaavaan lisatdan kaava-
maarays: Korttelin rakentamista suunniteltaessa tulee muuntamon sijoitta-
miselle ja sdhkéverkkoon kuuluvien johtojen ja laitteiden sijoittamiselle va-
rata riittévd tila kiinteistoltd.

o Kymenlaakson pelastuslaitos, lausunto
o Pelastusviranomaisen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta antamassa
lausunnossa mainitsemat asiat on huomioitu kaavasuunnittelussa.

Vaikutus kaavaan:
Ei muutostarvetta.

e Telia Finland Oyj, lausunto
o Ei huomautettavaa kaavaluonnoksesta.

e Kymen Vesi Oy, lausunto
o Ei huomautettavaa kaavaluonnoksesta.

e  Fingrid Oyj, palaute
o Fingrid Oyj ilmoitti, ettei anna lausuntoa, koska alueella ei ole sen infraa.
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Luonnosvaiheen palautteen vaikutukset kaavaan

Kymenlaakson ELY-keskus on lausunut kaavaluonnoksesta, ettda asemakaavan muutok-
sessa on otettu huomioon valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet MRL 22 § ja asema-
kaavan sisdltovaatimukset MRL 54 § ja etta kaava-aineisto muodostaa hyvan pohjan kaa-
vaehdotuksen laadinnalle.

Muilta viranomaisilta luonnoksesta saadun palautteen perusteella kaavoitus on kaynyt
neuvotteluja museoviranomaisen, kiinteistdnomistajan, rakennusvalvonnan ja Kymen-
laakson sahkoverkkoyhtion kanssa. MMKotka Mills Boards Oy on saattanut lausunnossa
mainittuihin tdydennystarpeisiin liittyvat aineistot Tukesille, joka on tdman jalkeen lausu-
nut Ruukinkadun kaavan osalta myodnteisesti. Kyseisella lausunnolla on vastaavasti vaiku-
tusta myos tahan kaavaan. Kaavakarttaan on saadun palautteen perusteella lisatty kaksi
kaavamaaraysta ja muutettu yhta kaavamaaraysta. Kaavaselostusta on taydennetty tar-
vittavin osin.

Kaavakarttaan on lisdtty seuraavat kaavamaaraykset:
Korttelin rakentamista suunniteltaessa tulee muuntamon sijoittamiselle ja sdhkéverkkoon
kuuluvien johtojen ja laitteiden sijoittamiselle varata riittévd tila kiinteistéltd.

Purettava rakennus on dokumentoitava ennen purkamista. Museoviranomaiseen tulee
olla yhteydessd ennen purkuluvan myéntdmistd ja rakennuksen dokumentointia.

Kaavassa luonnosvaiheessa ollutta kaavamaaraysta on muutettu kaavaehdotukseen:
Luonnosvaiheen maarays: Kadun puoleiset parvekkeet tulee totuttaa sisdéiéinvedettyind ja
lasitettuina. Sisdpihan puolella julkisivujen parvekkeet ja katokset saa totuttaa mddrdd-
vdn rakennusalan ylittévind.

Muutettu ehdotukseen muotoon: Kadun puoleiset parvekkeet suositellaan totutettavan
sisédnvedettyind ja lasitettuina. Lasitetuttuina toteutetut parvekkeet voivat tyontyd enin-
tdén 500mm julkisivupinnan ulkopuolelle. Sisépihan puolella julkisivujen parvekkeet ja ka-
tokset saa totuttaa mddrddvdn rakennusalan ylittévind.

Ehdotusvaiheen kuuleminen
Kaavaehdotuksesta saadun palautteen vaikutus kaavaan

Viranomaisyhteistyo

Viranomaisia on kuultu kaavan kuulemisprosessin yhteydessa. Kaavan aloituskokoukseen
on kutsuttu mm. pelastusviranomaisia. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on tayden-
netty siitd annetun palautteen mukaisesti. Kaavasta ei ole jarjestetty erillistd viranomais-
neuvottelua. Kymenlaakson ELY-keskus on lausunut kaavaluonnoksesta, ettd asemakaa-
van muutoksessa on otettu huomioon valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet MRL 22 §
ja asemakaavan sisadltévaatimukset MRL 54 § ja ettd kaava-aineisto muodostaa hyvan
pohjan kaavaehdotuksen laadinnalle.

Kymenlaakson maakuntamuseon, Kotkan kaupungin rakennusvalvonnan ja kiinteiston-
omistajan edustajan seka Kymenlaakson Sahkéverkkoyhtion kanssa on kayty kaavaluon-
noksesta saadun palautteen jalkeen erillisia neuvotteluita, joilla on ollut vaikutusta kaava-
ehdotuksessa esitettyihin kaavamaarayksiin. MMKotka Mills Boards Oy on saattanut lau-
sunnossa mainittuihin tdydennystarpeisiin liittyvat aineistot Tukesille huhtikuussa 2024 ja
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kaavasta pyydetaan lausunto Tukesilta kaavaehdotusvaiheessa. Myos muilta viranomais-
tahoilta pyydetdaan uudelleen lausunnot kaavaehdotuksen nahtavilla oloaikana.

9. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Alueelle tulee laatia erillinen sitova tonttijako. Asemakaavan mukainen rakentaminen voi
alkaa kaavan ja tonttijaon saatua lainvoiman. Toteutusta ohjataan rakennusvalvonnan
opastuksella. Rakentaminen on tarkoitus aloittaa kaavan ja tonttijaon saatua lainvoiman.
Kortteli kuuluu Seveso Il -direktiivin mukaisen vaarallisia kemikaaleja kasittelevan ja va-
rastoivan laitoksen konsultointivyohykkeeseen. Jatkosuunnittelussa tulee kiinnittdaa huo-
mioita siihen, ettd rakennettaessa tulee pyytaa lausunto pelastusviranomaiselta ja Tuke-
silta seka alueelle rakennettaviin uudisrakennuksiin tulee tarvittaessa asentaa kaasuntun
nistimilla varustettu automaattisesti sulkeutuva ilmanvaihto.

Jatkosuunnittelussa pelastustoiminnan edellytykset tulee huomioon ottaa, osoittamalla
riittavat pelastustiet ja pelastuslaitoksen nostolavayksikon vaatimat mitoitukset raken-
nuksen/rakennusten mahdollisessa pelastus- ja sammutustydssa.

Piha- ja infrasuunnittelun yhteydessa tulee huomioida hulevesien hallinta. Hulevedet tu-
lee johtaa hulevesiviemariin.

Korttelin jatkosuunnittelun yhteydessa tulee huomioida, etta kaava-alueella sijaitsee tele-
kaapeleita, kiinteistdomuuntamo ja etenkin korttelin luoteisosalla sijaitsee 20 kV ja 0,4 kV
maakaapeleita. Jatkosuunnittelun yhteydessa muuntamolle tulee varata soveltuva sijain-
tipaikka kiinteist6lta. Tilaaja vastaa rakentamisen aiheuttamista mahdollisista johtojen
siirtokustannuksista ja siitd etta tele- ja sahkéverkkoon kuuluvien johtojen ja laitteiden
sijoittamista varten on varattu riittavat tilat.

Entinen pankkirakennus poistuu kaavanmuutoksen seurauksena ja sen paikalle on suun-
nitteilla rakentaa kaksi rakennusta. Entinen pankkirakennus on paikallisesti rakennushis-
toriallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas, taman vuoksi korttelin jatkosuunnittelun
yhteydessad on huomioitava, ettd entinen pankkirakennus on dokumentoitava ennen pur-
kamista. Museoviranomaiseen tulee olla yhteydessa ennen purkuluvan myontamista ja
rakennuksen dokumentointia.
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10. KAAVAN VALMISTELUSTA VASTAA

LITTEET

Asemakaavan valmistelusta ja aikatauluista saa lisatietoa valmistelijalta;

Maaria Mantysaari, kaavoitusarkkitehti

p. 040 120 8725, e-mail. maaria.mantysaari@kotka.fi
Kaupunkisuunnittelu, kaavoitus

Kustaankatu 2, 48100 KOTKA

Kaavaa ovat aiemmin valmistelleet:
Patricia Broas kaavoitusarkkitehti (kaavoituspaallikko)

Mikali haluat asioida kaavoituksessa paikan paalla, sovi tapaamisesta etukateen kaavoi-
tuksen henkilokunnan kanssa.

Kaavan OAS, luonnos- ja ehdotusvaiheita koskeva palaute pyydetdan lahettamaan sah-
koisesti 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: ”0521, Kotkankatu 10, OAS/luonnos/ehdotus”
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Hyvaksymispykala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava

Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [lkm]

285 Kotka Tayttamispvm
0521 Kotkankatu 10
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

0,3171

Omarantaiset

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

16.05.2024

19.01.2022
285 0521

0,3171

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m2 +/-]

Yhteensa

0,3171

100,0

4800

1,51

0,0000

800

A yhteensa

0,3171

100,0

4800

1,51

0,0000

800

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-alan muut.

[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa
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Alamerkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

0,3171

100,0

4800

1,51

0,0000

800

A yhteensa

0,3171

100,0

4800

1,51

0,0000

800

AL-3

0,3171

100,0

4800

1,51

0,3171

4800

AL

-0,3171

-4000

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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KOTKANKATU 10 (0521)

Asemakaavan muutos, 3. Kotkansaari, kortteli 56, tontti 8

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)

KOTKAN KAUPUNKI
Kaupunkisuunnittelu 14.1.2022
paivitetty 21.5.2024
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Suunnittelualue sijaitsee 3. Kotkansaaren kaupunginosassa, keskustassa.
Suunnittelualue kasittaa kiinteiston osoitteessa Kotkankatu 10, eli korttelin 56
tontin 8. Tontti rajautuu Kotkankatuun ja Kymenlaaksonkatuun. Tontin koko
on 3172 m2,

Asemakaavan aluerajaus tarkentuu suunnittelun myota.

Kuva. Suunnittelualueen sijainti opaskartalla.

Asemakaavoituksen tavoitteena on mahdollistaa tontilla asuin-, liike- ja
toimistorakennusten rakentaminen, seka hoiva- ja palveluasumisen seka niihin
liittyvien tilojen ja ymparistohairiotd aiheuttamattomien tyotilojen
rakentaminen. Kaavan yhteydessa tarkastellaan tontilla sijaitsevan
liikerakennuksen suojelutilannetta. Tavoitteena on tontin rakentuminen ja
kaytto osana elavaa keskustarakennetta.

Asemakaavan yhteydessa laaditaan tarvittaessa maankayttdésopimus.

2
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LAHTOKOHDAT

Kaavoitettavalla tontilla sijaitsee Kaija ja Heikki Sirénin suunnittelema, vuonna
1971 rakennettu liikerakennus ns. entinen osuuspankkitalo. Rakennuksen
erikoisuus on sen sisalla sijaitseva suuri kattoikkunoin varustettu atriumpiha,
entinen pankkisali. Rakennus on Rakennettu kulttuuriymparisto -selvityksen
mukaan merkittava rakennus ja myos Kotkan keskustan yleiskaavassa
maritelty merkittavaksi rakennukseksi.

Rakennus on talla hetkella Iahes tyhjilladn. Rakennuksen matalassa siivessa
toimii vield paivittaistavarakauppa Sale. Rakennuksen muut osat ovat olleet jo
pitkdan vailla liiketoimintaa.

Tontti on osa Kotkansaaren keskusta-aluetta: vieressa sijaitsee
kaukoliikenteen linja-autoasema ja viereisissa kortteleissa on asuin- ja
liikerakennuksia palveluineen. Tontti ja rakennus ovat Kiinteistd Oy Kotkan
Kotkankatu 10 omistuksessa ja kaavanmuutoshakijana YIT Suomi Oy.

SUUNNITELMAT

Maanomistaja kaavailee tontille uudisrakennusta. Tavoitteena on sijoittaa
tontille yhteensa noin 4 8000k-m? kahdelle rakennusalalle. Rakennuksen
sijoittuessa keskusta-alueelle selvitetadn kaavoituksen yhteydessa liiketilojen
sijoittamista rakennukseen. Lisaksi selvitetddn nykyisen rakennuksen
sailyttdmisen ja kdyton mahdollisuuksia.

TAVOITTEET

Kaavan tavoitteena on mahdollistaa Keskuskatu 10 tontin kadytto keskustaa
elavoittaen.

Asemakaavan puitteissa luodaan edellytyksia hyville autoliikenteen, jalankulun
ja pyorailyn ratkaisuille.

Asemakaavan yhteydessa selvitetdan hankkeen vaikutuksia
keskustaymparistoon.

MAANOMISTUS

Kaavamuutosalue on Kiinteistd Oy Kotkan Kotkankatu 10 omistuksessa.

MAAKUNTAKAAVA

Kymenlaakson maakuntakaava 2040 on hyvaksytty 15.6.2020 ja on
lainvoimainen.

3
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Suunnittelualue sijoittuu maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueelle:
"Merkinnalld osoitetaan kaupunkitasoiset keskustat ja seudullista merkitysta
omaavien taajamien keskustatoimintojen alueet. Keskustatoimintojen alue
sisaltaa asutuksen lisdksi hallintoon, palveluihin ja kauppaan liittyvia
toimintoja seka tarvittavat liikkennealueet ja puistot”.
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Kuva: Ote maakuntakaavasta. Suunnittelualueen likimaéarainen sijainti on merkitty
valkoisella ympyralla.

SEUDUN STRATEGINEN YLEISKAAVA

Kotkan-Haminan seudun strateginen yleiskaava 2040 hyvaksyttiin Kotkan
osalta 10.12.2018 Kotkan kaupunginvaltuustossa.

Suunnittelualue sijoittuu strategisen yleiskaavan keskustatoimintojen alueelle:
"Alue on tarkoitettu kaupunkimaisen rakentamisen alueeksi, jonka
padasiallisia toimintoja ovat kauppa ja kaupalliset palvelut, julkiset palvelut ja
hallinto, keskustaan soveltuva monimuotoinen asuminen, ymparistohairioita
aiheuttamattomat tydpaikkatoiminnot, matkailu seka naihin liittyva liikenne,
virkistys, vapaa-ajan toiminnot ja yhdyskuntatekninen huolto. Kaupallisen
palvelurakenteen kehittdmisessa alueella tulee suosia keskustahakuista
erikoiskauppaa, keskustahakuisia kaupallisia palveluja seka
paivittdistavarakauppaa. Kaupallisessa ydinkeskustassa/keskustassa tulee
pyrkia palvelujen kehittdmiseen siten, etta valimatkat palvelujen valilla ovat
mahdollisimman lyhyitd ja etta palvelut ovat hyvin saavutettavissa. Alueen
suunnittelussa tulee kiinnittdad huomiota alueen kaupunkikuvalliseen
ilmeeseen seka viihtyisyytta luovien kaupunkielementtien sdilyttamiseen ja
lisddmiseen.”

Kotkansaaren keskustatoimintojen alueita koskevat edellisten lisdaksi seuraavat
kaavamaaraykset:

Vahvistetaan seudun kaupunkikeskuksia ja sdilytetdaan niiden arvokkaat
erityispiirteet. Alueen tarkemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista
huomiota keskusta-alueiden elinvoimaisuuden ja vetovoimaisuuden
lisadmiseen ja keskustojen kehittdmiseen asuntoalueina. Asuntotarjonnan
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monimuotoisuutta/monipuolisuutta tulee lisdta eri asukasryhmét
huomioiden.

Rakennetun ympadriston laatua tulee parantaa erityisesti julkisten tilojen ja
palvelujen osalta. Kohtaamis- ja tapahtumapaikkoja tulee lisdta ja varmistaa
niiden tarkoituksenmukaisuus (mittakaava ja sijoittuminen).
Osaamiskeskittymien muodostumista keskuksissa tulee tukea. Palvelujen ja
toimintojen suunnittelussa tulee huomioida erityisesti eri vaestéryhmien
tarpeet. Suunnittelussa tulee varmistaa rakenteen riittava eheys ja tiiveys
joukkoliikennepalvelujen seka kadvelyn ja pyorailyn edellytyksien
parantamiseksi. Asumiseen ja muuhun rakentamiseen liittyvia innovaatioita
tulee pyrkia tukemaan lisaamalla koerakentamistoimintaa seka
muuntojoustavaa ja alykasta rakentamista.

A‘

Kuva: Karttaote seudun strategisesta yleiskaavasta. Suunnittelualueen likiméarainen
sijainti on osoitettu valkoisella ympyralla.

OSAYLEISKAAVA

Suunnittelualueella on voimassa asemakaavoitusta ohjaava Kotkan keskustan
osayleiskaava, joka on saanut lainvoiman 17.12.2018.

Osayleiskaavassa tontti kuuluu keskustatoimintojen alueeseen: ”Alue varataan
Kotkan kaupungin lisdksi koko Kymenlaaksoa ja Kotkan-Haminan
kaupunkiseutua palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja
yksityisille palveluille, hallinnolle, keskusta-asumiselle sekd keskustaan
soveltuville ympaéristohairiottomille tydpaikkatoiminnoille.”

Tontilla oleva rakennus on maaritelty merkittavaksi rakennukseksi: “Rakennus
on aikakautensa edustajana, kaupunkikuvan kannalta tai ympariston osana

merkittava. Mahdollisen rakennussuojelun tarve ratkaistaan tulevien
asemakaavojen yhteydessa.”

5
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Kuva: Karttaote Kotkan keskustan osayleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti on
osoitettu valkoisella ympyralla.

ASEMAKAAVAT
Suunnittelualueella on voimassa oleva asemakaava AK 3/69 vuodelta 1962.

Suunnittelualue on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi AL. Kaava
maarittelee tonttitehokkuusluvuksi e=1,261 ja kerroslukumaaraksi nelja
kerrosta. Tontin luoteisreunaan on maaritelty tonttien autosailytyspaikkojen
ajoa varten varattu alue. Kotkankadun puoleiselle tontinosalle on maaritelty
yleiselle jalankululle varattu ale.

Kuva: Ote ajantasa-asemakaavakartasta. Kaavan alustava rajaus on esitetty kartalla
punaisella. Kaava-alueen rajaus tarkentuu kaavoituksen edetessa.

6
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Osallisia ovat alueen maanomistajat sekd rakennusten omistajat, asukkaat,
naapurit ja alueella toimivat yritykset eli kaikki ne, joiden asumiseen,
tyotekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia
ovat my0s viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa kaava koskee. Osallisille
tiedotetaan kaavoituksen etenemisesta ja he voivat lausua suunnitelmista
mielipiteensa.

Viran puolesta osallisia ovat Kotkan kaupungin asiantuntijaviranomaiset kuten
kaupunkimittaus, tekniset palvelut, rakennusvalvonta, ymparistokeskus,
varhaiskasvatus, puisto-, kulttuuri-, opetus- seka liikuntatoimi, Kymenlaakson
pelastuslaitos, Tukes, Kymenlaakson museo, Kaakkois-Suomen ELY-keskus ja
Kymenlaaksonliitto. Osallisia ovat myods Kotkan Energia Oy, Kymen Vesi Oy,
Kymenlaakson Sahkdverkko Oy, Elisa Oyj, Telia Sonera ja Auris Kaasunjakelu
Oy seka Kymenlaakson Jate Oy.

Osallisiksi Kotkan kaavoitushankkeissa ovat ilmoittautuneet myds seuraavat
yhdistykset; Meri-Kymen luonto ry, Kotkan ymparistoseura ry seka Kotka-
seurary.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla koko suunnitteluprosessin
ajan ja osallisilla on mahdollisuus ottaa siihen kantaa siihen asti, kunnes
asemakaava on ehdotuksena nahtavilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
tdydennetaan kaavahankkeen edetessa.

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta on ilmoitettu kaupungin virallisella
www-sivulla, kirjeitse osallisille ja muille lehti-ilmoituksella kaupungin
ilmoituslehdessa 19.1.2022, joka on ilmaislehti Ankkuri.
Asemakaavamuutoksen lahtokohdat ja tavoitteet on esitetty tdssa
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, joka on ollut nahtavana 19.1. -
17.2.2022 kaupunkisuunnittelun kaavoitustoimistossa kaupungintalolla ja
Kotkan kaupungin www-sivuilla osoitteessa www.kotka.fi

Osallisten antama palaute ja sen johdosta tehdyt muutokset selostetaan
asemakaavan selostuksessa kohdassa osallistuminen. Ehdotusvaiheessa

tehtavat muistutukset osoitetaan Kotkan kaupunginhallitukselle.

Valtuuston paatoksesta tehtavat valitukset osoitetaan Ita-Suomen hallinto-
oikeudelle, PL 1744, 70101 Kuopio.

7

LIITE: Kaupunkirakennelautakunta 28.05.2024 / 84


http://www.kotka.fi/

KAAVOITUKSEN ARVIOITU AIKATAULU

e vireille tulo 19.1.2022

e OAS 19.1.-17.2.2022

e |uonnos nahtavana 25.10.-30.11.2023
o yleisttilaisuus 16.11.2023

e kaupunkirakennelautakunta 28.5.2024

e ehdotus nahtavana kesa-heindakuu 2024
e kaupunginhallitus elo-syyskuu 2024

e kaupunginvaltuusto syksy 2024

e lainvoimainen kaava syksy 2024

Aikataulu on arvio asemakaavamuutoksen etenemisesta ja se tarkentuu
hankkeen aikana.

Kaavamuutoksen yhteydessa arvioidaan vaikutukset luontoon, rakennettuun
ymparistoon ja kulttuuriperintéon, lilkkenteeseen, palveluihin ja tekniseen
huoltoon. Myds alueella mahdollisesti vaikuttavat hairiotekijat arvioidaan.

Vaikutusten selvittdminen perustuu osittain tehtyihin selvityksiin ja
suunnitelmiin, maastokaynteihin ja osallisilta saatavaan palautteeseen.

Asemakaavan valmistelusta ja aikataulusta saa lisdtietoja valmistelijalta:
Maaria Mantysaari, kaavoitusarkkitehti

puh. 040 1208725

maaria.mantysaari@kotka.fi

Kotkan kaupunki

Kaupunkisuunnittelu, kaavoitus

Kustaankatu 2, 48100 Kotka

Verkkosivut
www.kotka.fi/asemakaavat

Mikali haluat asioida kaavoituksessa paikan p&alla, sovi tapaamisesta
etukdteen kaavoituksen henkilékunnan kanssa.

Kaavan eri vaiheita koskeva palaute pyydetadn lahettamaan sahkoisesti
Kotkan kaupungin kirjaamoon ositteella:

kirjaamo@kotka.fi

tai postitse: Kotkan kaupungin kirjaamo, PL 205, 48101 Kotka.

Kirjaamon kdyntiosoite on: Kustaankatu 2, 48100 Kotka.

Palautteessa tulee olla merkinta: “0521 Kotkankatu 10” sekd mita vaihetta
palaute koskee: "OAS/luonnos/ehdotus”

8
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1.1

RAKENNUSHISTORIASELVITYS

JOHDANTO

Téama rakennushistoriaselvitys koskee Kotkan keskustassa korttelissa 56, tontilla 8 sijaitsevaa lii-
kerakennusta. Rakennus on valmistunut Kotkan Seudun Osuuspankin toimitaloksi vuonna 1971
arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Sirenin suunnitelmien mukaan. Rakennus sijaitsee osoitteessa
Kotkankatu 10.

Tontilla mahdollisesti tapahtuva uudisrakentaminen edellyttdd asemakaavoitusta ja asemakaa-
vaan liittyvien selvitysten laatimista. Keskeinen asemakaavoitusta varten tarvittava perusselvitys
on rakennushistoriaselvitys.

Selvityksen on tilannut Lemminkd&inen Talo Oy ja sen on laatinut Ramboll Finland Oy.

Kuva 1-1 Tarkastelualueen sijainti. Ote Kotkan kaupungin opaskartasta (http://karttapalvelu.kotka.fi).
Selvityksen tavoite ja rajaus

Tama raportti sisdltdaa Kotkan keskustassa osoitteessa Kotkankatu 10 sijaitsevan liikerakennuk-
sen rakennushistoriaselvityksen. Selvitysalue kasittdd Kotkan 3. kaupunginosan korttelista 56
tontin 8. Kiinteistdn omistaa Lemminkdinen Talo Oy.

Selvityksen tarkoituksena on koota yksiin kansiin tiedot alueen ja rakennuksen historiasta, muu-
tosvaiheista ja nykytilasta. Selvitys tarjoaa nain kokonaiskuvan kohteen téhanastisesta eldman-
kaaresta. Selvitys ei sisalld rakennuksen kuntoarviota eikd muita teknisia selvityksia. Taman sel-
vityksen pdapaino on itse rakennuksissa, mutta selvityksessd kasitellddn tarpeellisin osin myo6s
tonttia ympardivan korttelin vaiheita.

Selvitys on tarkoitettu ennen kaikkea alueen asemakaavoituksen, rakennussuunnittelun ja muun
suunnittelun seka paatdksenteon pohjaksi. Ndin olien se palvelee myo6s korjausrakentamista seka
korjausten ja muutosten suunnittelua. Liséksi sitd voidaan hyédyntaa historian tutkimuksessa ja
asukastoiminnassa.

Selvityksen tarkoituksena ei ole ennakoida asema- ja yleiskaavojen sisaltod eika suunnittelurat-
kaisuja. Suojelutavoitteiden tarkka méaarittdminen ei kuulu selvityksen piiriin, vaan siitd huolehti-
vat museoviranomaiset.

Selvitys on laadittu kohdekdyntien, arkistoaineiston, haastattelujen ja kirjallisten lahteiden poh-
jalta. Rakennuksista on saatu tietoja painetuista lahteistd, Kotkan keskusarkistosta, Kotkan kau-
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2.1

2.2

RAKENNUSHISTORIASELVITYS

pungin rakennusvalvonnasta, vanhoista valokuvista sekd haastatteluin ja paikalla tehdyin kat-
selmuksin.

ALUE

Alueen yleiskuvaus

Selvitysalue sijaitsee Kotkan keskustassa korttelissa 56. Kortteli rajautuu Keskuskatuun, Kotkan-
katuun, Kymenlaaksonkatuun ja Kapteeninkatuun. Tarkasteltava rakennus sijoittuu korttelin ete-
ldosaan Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaan.

Korttelin nykyiset rakennukset on rakennettu padosin 1960-luvun alkupuolella, lukuun ottamatta
Kymenlaaksonkadulla sijaitsevaa asuinrakennusta ja nyt tarkasteltavana olevaa pankkirakennus-
ta, jotka on rakennettu 1971.

Viereisessa korttelissa sijaitsee vuonna 1907 valmistunut Eliel Saarisen ja Herman Geselliuksen
suunnittelema jugend-tyylinen rakennus. Rakennus on alun perin rakennettu Kotkan Tyévédenyh-
distyksen tydvaentaloksi. Rakennus toimii nykyisin Kymi Sinfoniettan konserttitalona ja Kotkan
kulttuuriasiainkeskuksen paatoimipaikkana. Rakennuksessa on myds Kotkan sosiaalidemokraatti-
sen tydvaenyhdistyksen toimitiloja sekd ravintola- ja kokoustiloja. Samassa korttelissa sijaitsee
vuonna 1937 valmistunut K.J. Ahlskogin suunnittelema Hotelli Meritorni.

Tarkastelualueen eteldpuolella sijaitsee Kotkan linja-autoasema, joka on toiminut kyseiselld Kata-
riinantorilla vuodesta 1938.

Kuva 2-1 Korttelin nykyiset rakennukset ja niiden rakennusvuodet opaskartasta (ilmakuva,
http:/ /karttapalvelu.kotka.fi).

Kotkansaaren historiaa

Vuosina 1789 ja -90 kaytyjen Ruotsinsalmen meritaistelujen jalkeen Kotkansaaren ja sen vesis-
tdalueen sotilaallinen merkitys oli kasvanut huomattavasti. Ruotsinsaimen linnoitusty&t kaynnis-
tyivat vuonna 1790. Merilinnoitus rakennettiin Kotkansaarelle ja sitd ympardiville pienille saarille.
Kotkansaaren paalinnoitus rakennettiin Katariinanniemelle. Sotasatama sijoitettiin Portunlahteen
ja sen viereen nousivat merivoimien kasarmit ja muut rakennukset. Ruotsinsalmen linnoitus vi-
hittiin vuonna 1795. Rakennustoiminta linnoituksessa hiljeni 1700-luvun lopussa, mutta vilkastui
taas vuosina 1801-1809 (Hakanpaa 2007).
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RAKENNUSHISTORIASELVITYS

Ruotsinsalmesta muodostui vuoden 1808 tienoilla noin 10 000 asukkaan yhdyskunta, jonka vdes-
to oli paaasiassa venaldisia sotilaita ja heidén perheitdan seké sotavden peréssa tulleita kauppiai-
ta (www.rky.fi).

Ruotsinsalmen linnoituskaupungista on sailynyt asemakaavasuunnitelma vuodelta 1792. Varsi-
nainen kaupunkialue oli suunniteltu sdadnnolliseen muotoon kallioiden véliseen laaksoon. Kaupun-
kitaajama ei kuitenkaan toteutunut suunnitelman mukaisesti. Kaupunkialue muodostui saaren
pohjoisosaan, suunnilieen nykyisen Ruukinkadun, Heikinkadun ja Puutarhakadun vélille. Linnoi-
tuskaupunki kasitti yli 62 hehtaarin kokoisen alueen. Kaupunkialuetta halkoi kanaali, jonka tar-
koitus oli todennakoisesti kuivata soista maaperad. Asemakaavassa ruutukaavan piirteité oli nah-
tavissad varsinkin kanaalin etelépuolella. Linnoituskaupungin asemakaava pysyi suhteellisen

muuttumattomana koko olemassaolonsa ajan (Hakanp&a 2007).
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Kuva 2-2 Ruotsinsalmen linnoituskaupungin kartta. Tarkastelualueen sijainti merkitty punaisella ympy-
ralla (Arkistolaitoksen digitaaliarkisto, http://digi.narc.fi).

Ruotsinsalmen merilinnoitus menetti merkityksensa 1810-luvulla. Varuskunnan tyhjilleen jaaneitd
rakennuksia alettiin purkaa 1820-luvulla, ja kayttokelpoista materiaalia kdytettiin muualla. Kaa-
voitettu alue alkoi vahitellen autioitua ja sen tontteja otettiin viljelykdyttéon. Kaupunkitaajaman
korttelirakenne hajosi vahitellen, mutta vield vuoden 1844 kartalta on vanhojen korttelien muo-
dot paikoin tunnistettavissa. Itdmaisessa eli Krimin sodassa englantilais-ranskalaiset joukot r&-
jayttivat ja polttivat kaupungin rakennuksia ja rakenteita. Ruotsinsalmen yhdyskunta ei tuhoutu-
nut sodassa kokonaan. Yhdyskunta muuttui kuitenkin kaupunkimaisesta taajamasta maaseuduk-
si. Merilinnoitus lakkasi muodollisestikin olemasta vuonna 1855. Tuhon jéljiltd huutokaupattiin
Kotkansaaren rakennusten kivet ja tiilet vuonna 1861.

Kotkankatu 10:n tontti sijoittuu keskelle linnoituskaupungin korttelirakennetta. Kortteleiden va-
lissé mutkitteleva kanava teki noin 90 asteen mutkan nykyisen tontin pohjoiskuiman kohdalla.
Mutkan kohdalla oli pieni aukio, jota rajasi eteldssa L-kijaimen muotoinen kauppahalli. Aukion
keskella oli linnoituskaupungin kappeli. Vuoden 1801 kartan selitysosassa oli kappeli suunniteltu
kivikirkoksi. Kappeli esiintyy jo vuosien 1795 ja 1797 kartoissa, joskin ilman selitystd. Kirkko on
tutkija Olli Immosen mukaan rakennettu vasta vuonna 1804 (Hakanpé&a 2007).

Kotkankatu 10:n tontin alueella ei vuosien 1797, 1801 ja 1844 kartoissa ndy rakennuksia, mutta
vanhimpaan karttaan on piirretty l&helle kanavan mutkan kohdalle silta. Linnoituskaupungin tu-
houtumisen jélkeen vuonna tehdyssd 1859 kaupunkimittauksessa nykyisen tontin itdosaan on
merkitty kanavan suuntainen puurakennus.

Suurin osa Ruotsinsalmen linnoituskaupungin vanhoista kerrostumista on tuhoutunut modernin
rakentaminen myé6ta. Kotkankatu 10:n tontti ei kuulu tutkimuksellisesti ja suojelullisesti merkit-
taviin kohteisiin. Kotkansaaren kaupunkiarkeologisessa inventoinnissa se sijoitettiin tutkimuksel-
lisesti ja suojelullisesti luokkaan 3, joka sisaltaa alueet, joiden kerrostumat ovat todenndkéisesti
jo tdysin tuhoutuneet. Maankaytté kolmannen luokan alueilla ei vaadi arkeologisia tutkimuksia,
ellei toiden aikana havaita tutkimusta ja dokumentointia vaativia rakenteita tai kerrostumia.
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RAKENNUSHISTORIASELVITYS

Néissa tapauksissa tulee tyot keskeyttdd ja ottaa yhteyttd Kymenlaakson museoon (muinais-
muistolain 14 §). Kotkansaarella on todenndkdisesti sdilyneitd kulttuurikerrostumia enaa puistois-
sa ja yhdelld rakentamattomailla tontilla (Hakanpaa 2007).

Alueen asemakaavoituksen historiaa

Vuonna 1879 Ruotsinsalmen raunioille perustettiin Kotkan kaupunki. Ensimmadinen Kotkansaaren
asemakaava laadittiin kuitenkin jo vuosina 1866-67. Kaavan laati senaatin toimeksiannosta insi-
nddri Konrad Reuter (Anttila 1955). Selvitysalue sijaitsee kaavakartalla varsinaisten rakennus-
korttelien ulkopuolella ilmeisesti huvilapalstoiksi varatulla alueella.

Kuva 2-3 Ote vuoden 1866-1867 asemakaavasta (Kotkan kaupunki, keskusarkisto).

Kaupungin ensimmaisen vahvistetun asemakaavan laati komissionimaanmittari Konstantin Jarne-
felt vuonna 1878. Jarnefeltin vuoden 1878 Kotkansaaren asemakaava kasitti ainoastaan kolme
kaupunginosaa ja se rajoittui saaren luoteisosassa nykyisen Koulukadun edeltajaan, Konstan-
tininkatuun (Anttila 1955). Kotkan keskustan katuverkko on kaavassa saanut jo pitkélle nykyisen
muotonsa, vaikka merkittévia poikkeuksiakin 16ytyy. Esimerkiksi Kirkkokatu on merkitty levedna
bulevardina, kun taas Keskuskatu - Mariankatu katupari vastaavasti puuttuu. Tarkastelualue si-
joittuu kortteliin 33, joka vastaa nykyista korttelia 56. Korttelin tonttijako on nykyisté vastaava.

] : v ' o == =]

Kuva 2-4 Ote vuoden 1878 asemakaavasta (Arkistolaitoksen digitaaliarkisto, http://digi.narc.fi)
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Vuoden 1891 asemakaavassa selvityksen kohteena oleva kortteli on saanut nykyisen numeronsa
ja sitd pohjoisessa rajoittava Aleksanterinkatu (nykyinen Keskuskatu) on muuttunut nykyisen
kaltaiseksi puistokaduksi. Tontin ja korttelin rajaus vastaavat nykyista.

Mydhemmissé 1900-luvun asemakaavoissa korttelin ja tontin rajaus pysyvat ennallaan. Vuoden
1923 asemakaavaan Katariinan torille (nykyinen linja-autoasema) on merkitty toritilaa rajaavia
rakennuksia, joita ei ole toteutettu.

Kuva 2-5 Ote vuoden 1891 asemakaavasta (Kotkan kaupunki, kaavoitus).

Kuva 2-6 Ote vuoden 1923 asemakaavasta (Arkistolaitoksen digitaaliarkisto, http://digi.narc.fi).
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RAKENNUSHISTORIASELVITYS

Pankkitalon rakennushanketta kdynnistettdessa korttelissa 56 oli voimassa vuonna 1962 hyvak-
sytty kyseista korttelia koskeva asemakaavan muutos, jossa korttelin kayttétarkoitus on yhdis-
tetty liikke- ja asuntokerrostalojen korttelialue. Tonttitehokkuus on e=1,00 ja kerrosluku IV. Kot-
kankadun varteen on merkitty myymaldn tai liikkeen rakennusala, jonka kerrosiuku on I. Tontin
n:o 1 puoleiselle sivulle on merkitty autosdilytyspaikan rakennusala, jonka kerrosluku on I. Tont-
tien 1 ja 6 valissd on tonttien autosailytyspaikoille ajoa varten varattu korttelin osa. Kotkankadun
varressa on yleiselle jalankululle varattu alueen osa (Kotkan kaupunki, kaavoitus).
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Kuva 2-7 Ote vuoden 1962 asemakaavamuutoksesta (Ldhde: Kotkan kaupunki, kaavoitus).

Vuonna 1969 hyvaksytyssa asemakaavan muutoksessa tontit 5 ja 6 on muutettu tonteiksi 7 ja 8.
Tontin 8 kayttttarkoitus on muutettu liikerakennusten korttelialueeksi ja rajaa on siirretty tontin
7 suuntaan. Tontin tehokkuuslukua on nostettu e=1,261 eikd rakennusalojen rajoja ole

muutettu. Kerrosluku Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun varrella on muutettu IV:ksi (Kotkan
kaupunki, kaavoitus).
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Kuva 2-8 Ote vuoden 1969 asemakaavamuutoksesta (Ldahde Kotkan kaupunki, kaavoitus).
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RAKENNUSHISTORIASELVITYS

Tontin rakennuskanta ennen pankkitaloa

Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmatontin 1900-luvun alun rakennuskanta kay ilmi vuon-
na 1914 laaditusta asemapiirroksesta. Piirros kuuluu uudis- ja lisdrakennusta varten laadittuihin
rakennuslupapiirustuksiin, jotka Viipurin laanin kuvernééri on vahvistanut 25.1.1915.

Korttelissa oli kaikkiaan kolme puista asuinrakennusta, joista vanhin oli Kotkankadun (silloisen
Postikadun) varressa ja valmistunut vuonna 1898. Kymenlaaksonkadun (silloisen Katariinanka-
dun) puolelle valmistui asuinrakennus vuonna 1902. Katujen kulmaan nousi vuonna 1908 asuin-
rakennus, jota laajennettiin vuonna 1915. Kulmatalon runko-osa ja laajennus muodostivat Kot-
kankadun puolella yhtendisen jugend-tyylisen julkisivun ja rakennus oli korttelin suurin ja nayt-
tavin. Vuonna 1915 laajennettiin myds vanhinta asuinrakennusta tiiliselld eteisosalla. Tontin ta-
kaosassa oli eri ikdisia talousrakennuksia, joista suurin oli luoteissivun suuntainen ulkosuoja
(Kotkan kaupunki, keskusarkisto).

Kuva 2-9. Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmatontin rakennuskanta vuonna 1915 (Kotkan kau-
punki, keskusarkisto)

Kuva 2-10. Kulmataion Kotkankadun puoleinen julkisivu vuodelta 1915 (Kotkan kaupunki, keskusarkis-
to)

LIITE: Kaupunkirakennelautakunta 28.05.2024 / 84



RAKENNUSHISTORIASELVITYS

Kuva 2-11. Tontin rakennuskanta vuonna 1942 laaditussa asemapiirroksessa (Kotkan kaupunki, keskus-
arkisto).

Jatkosodan alussa 6.7.1941 tapahtuneissa pommituksissa Kotkan tyévaentaloon osui kolme suur-
ta rajdhdyspommia ja talo muuttui raunioiksi. Samassa yhteydessd myods Kotkankadun ja Ky-
menlaaksonkadun kulmatontin rakennuskanta osittain tuhoutui (Penttila 1991).

Vuonna 1942 laaditussa asemapiirroksessa nakyvat enda vuosina 1908 ja -15 rakennettu kulma-
talo sekd Kymenlaaksonkadun puoleinen asuinrakennus. Kolme muuta rakennusta, joista yksi on
vuonna 1898 valmistunut asuinrakennus, on merkitty katkoviivalla (Kotkan kaupunki, keskusar-
kisto).

Vuonna 1946 Meritornin katolta otetusta kuvasta kay ilmi, etta tontilla on jaljelld endd Kymen-
laaksonkadun puoleinen asuinrakennus ja kaksi pientd talousrakennusta. Muilta osin tontti on
tyhjillaén (Penttild 1991).

KAAVOITUS- JA SUUNNITTELUTILANNE

Maakuntakaava

Ympadristéministerié vahvisti Kymenlaakson taajamien maakuntakaavan 28.5.2008 ja 18.1.2010.
Tarkastelualue on keskustatoimintojen aluetta, jolla on sdilytettavid vahintadn maakunnallisesti
merkittdvid rakennuskulttuurikohteita (C/s). Alue kuuluu myds Seveso II-direktiivin mukaisten
laitosten konsultointivythykkeeseen.
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Kuva 3-1 Ote Kymenlaakson maakuntakaavasta.

Yleiskaava

Alueella on voimassa 27.3.1996 hyvaksytty Kotkansaaren osayleiskaava. Voimassa olevassa
yleiskaavassa tontti 8 on liike- ja toimistorakennusten aluetta (K). Alueen ohjeellinen tehokkuus-
luku e=1-2,5. Kerrosalan kaytté: myymala-, toimisto- ja mahdolliset hotellitilat vahintdan 60 %
kerrosalasta. Kadunvarren tilat tulee varata myymala- ja palvelutiloiksi.

Keskuskadun puolella sijaitsevat tontit ovat asuin-, liikke- ja toimistorakennusten aluetta (ALK).
Alueen ohjeellinen tehokkuusluku on e=0,6-1,8. Kerrosalan kaytto: asuintilat 50-80%, muut tilat
20-50%. Kadunvarren rakennusten katutaso on ensisijaisesti varattava myymala- ja palveluti-
loiksi. Muut tilat tarkoittavat myymala-, toimisto-, palvelu- ja yhteisia tiloja.

Kapteeninkadun puoleiset tontit ovat asuinkerrostalojen aluetta (AK). Alueen ohjeellinen tehok-

kuusluku e=0,5-1,0. Kerrosalan kayttd: asuintilat 90%, muut tilat 10%. Muut tilat tarkoittavat

myymala-, toimisto-, palvelu- ja yhteisia tiloja.
o3 SIX, <L TR A 7\ A

Kuva 3-2 Ote Kotkansaaren osayleiskaavasta.

Asemakaava

Alueella on voimassa asemakaava, joka on hyvaksytty 9.12.1969. Kaavassa tontti 8 on merkitty
liilkerakennusten korttelialueeksi (AL). Tonttitehokkuudeksi on merkitty e=1,261 ja kerrosluvuksi
IV. Tontin luoteisreunalle on merkitty tonttien autosailytyspaikoille ajoa varten varattu korttelin
osa seka I kerroksisen myymalan tai liikkeen rakennusala. Kotkankadun varressa on yleiselle ja-
lankululle varattu korttelin osa.
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Kuva 3-3 Ote ajantasa-asemakaavasta.

Muut suunnitelmat ja varaukset
Kotkan kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty valtuustossa 14.11.2001
Arvokkaat maisema-alueet, muinaismuistot ja rakennettu kulttuuriympaéristo

Selvitysalue kuuluu muinaismuistorekisteriin merkittyyn Ruotsinsalmen linnoituskaupunkiin. Kau-
punkialueella on tehty joitakin arkeologisia tutkimuksia, joiden perusteella kiinteitd rakenteita on
vahan ja kulttuurikerroksen paksuus vaihtelee. Esineldydot ovat sen sijaan monipuolisia.

Selvitysalueella ei sijaitse valtakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita eikd valtakunnallisesti
merkittdviad rakennettuja kulttuuriympaéristoja (RKY). Lahin RKY -kohde on Kotkan kirkko ympa-
ristbineen, joka ulottuu noin 200 metrin pddhén tontin luoteisreunasta (www.rky.fi).
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Kuva 3-4 Otteet Museoviraston Muinaismuistorekisterin kartasta ja Museoviraston Valtakunnallisesti
merkittdvien rakennettujen kulttuuriymparistojen (RKY) kartasta.
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RAKENNUKSEN HISTORIA JA MUUTOSVAIHEET

Pankkitalon suunnittelu- ja rakentamisvaiheet

Alun perin kyldkassana vuonna 1914 toimintansa aloittanut Lansi-Kymin Osuuskassa (my&hem-
min Kymin Osuuskassa) alkoi suunnata toimintaansa viime sotien jalkeen Kotkan kaupungin alu-
eelle. Osuuskassan toimialueeksi madriteltiin 19.1.1947 tehdylld sdantdomuutoksella Kymin kunta
ja Kotkan kaupunki. Ensimmainen toimitila vuokrattiin Kotkan keskustasta vuonna 1950. Kotkan
Seudun Osuuskassa syntyi vuoden 1953 lopussa, kun Kymin ja Pyhtddn Osuuskassat yhdistyivét.

Ensimmainen oma toimitalo - Kassatalo - valmistui Kotkan keskustaan vuonna 1956. Keskeiselle
paikalle Keskuskadulle nousi rakennus, johon sijoittui pankin paakonttorin liséksi runsaasti asun-
toja. Kun osuuskassat vuoden 1970 osuuspankkilain mydtd muuttuivat pankeiksi, tuli uuden pan-
kin nimeksi Kotkan Seudun Osuuspankki (Tiura 2004).

Kotkankadun pankkitalon suunnittelun ja rakentamisen vaiheet

Osuuskassan paakonttorin tilat kadvivat Kassatalossa jo 1960-luvun puolivdlissd ahtaiksi, koska
vilkastuneen toiminnan vuoksi henkildstomaard oli lisatty. Ensin tutkittiin laajentamismahdolli-
suuksia Kassatalon puitteissa, mutta se osoittautui hankalaksi. Vuoden 1966 aikana alettiin vah-
vasti pohtia eri vaihtoehtoja. OKO:n puolelta korostettiin jatkuvasti edustavien toimitilojen véalt-
tamattomyyttd, “jotta osuuspankki voisi saavuttaa toimialueensa vaeston luottamuksen”.

Maaliskuussa 1967 osuuskassa osti 23.2.67 perustettavan asunto-osakeyhtion lukuun Mydhempi-
en Aikojen Pyhien Jeesuksen Kristuksen Kirkon omistaman tontin, jonka osoite oli Kymenlaak-
sonkatu 14. Vield tdman jalkeen vertailtiin kahta vaihtoehtoa, paakonttorin laajentamista Kassa-
talossa tai uuden paakonttorin rakentamista Kymenlaaksonkadulle.

Huhtikuussa 1967 johtokunta p&&tyi uuden toimitalon rakentamisen kannalle. Suunnittelusta
paatettiin jarjestda kutsukilpailu. Kutsutuiksi tulivat arkkitehdit Heikki ja Kaija Siren, Veijo Marti-
kainen, Toivo Korhonen ja Reino Lammin-Soila sekd Osmo Sipari.

Palkintolautakunta piti jatetyistd ehdotuksista parhaana arkkitehti Heikki Sirenin tyéta "Katariinan
kassa”, ja se paatettiin ottaa jatkosuunnittelun pohjaksi. Osuuskassojen Keskusliitto tarkasti toi-
mitalosuunnitelman ja hyvaksyi sen, mutta edellytti, ettd rahoitus tulee hoitaa maksuvalmiutta
vaarantamatta. Keskusliitto my6nsi myés lainaa 1,2 milj. mk rakentamisen rahoittamiseksi.

Vuoden 1968 aikana jouduttiin kuitenkin hankkeessa ottamaan aikalisd muun muassa devalvaa-
tion takia. Hankkeen toteuttamisen alkua paatettiin siirtdéd vuodella (Tiura 2004).

Aikalisd muutti tilanteen kokonaan, silld vuoden 1969 alussa tuli vireille tonttikauppa, joka koski
Kotkan kaupungin III kaupunginosan korttelissa 56 olevan tontin nro 6 ostamista. Tuo tontti oli
aiemmin hankitun tontin naapurina Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmassa. Tama tontti
oli pitkdan ollut rakentamaton. Tonttiin kohdistuneet Kotkan lyseon uudisrakennussuunnitelmat
olivat rauenneet ja tontti oli nyt kdytettavissa pankin tarkoituksiin.

Kuultuaan pormestarin lausunnon kaupan kohteena olevasta tontista, pankin johtokunta paatti
ilmoittaa olevansa halukas tekemaan kaupat tarkoituksenaan rakentaa tontille liike- ja toimisto-
talo. Kaupunginvaltuustossa eraat valtuutetut esittivat kaupan sijasta tontin vuokraamista, mutta
myyntid kannattavilla oli selvd enemmisto, ja pankki saattoi ostaa tontin (Tiura 2004).

Kuva 4-1 Pankkitalon ja viereisen asuinrakennuksen tontti ennen rakentamista (kuvaldhde Tiura 2004)

LIITE: Kaupunkirakennelautakunta 28.05.2024 / 84



12
RAKENNUSHISTORIASELVITYS

Koska tatd paikkaa pidettiin pankin toiminnan kannalta erittéin hyvand, luovuttiin aikaisemmista
suunnitelmista Kymenlaaksonkatu 14:n suhteen ja annettiin arkkitehti Kaija ja Heikki Sirénin
toimistolle tehtédvéksi laatia tulevan liiketalon luonnokset nimenomaan kulmatontille. Samalla ai-
kaisemmin ostetulle tontille paatettiin rakennuttaa asuinkerrostalo.

Luonnosten teon yhteydessd ja viranomaisten kanssa neuvoteltaessa kavi ilmi, ettd kaupunkiku-
vaan hyvin sopivan ja osuuskassalle edullisimman rakennuksen rakentaminen edellytti asema-
kaavan muutosta. Voimassa oleva kaava olisi edellyttdnyt pitkénomaisen Kymenlaaksonkadun
suuntaisen rakennuksen rakentamista. Pankin ja my®s kaupungin puolelta pidettiin parempana
nayttavan 4-kerroksisen rakennuksen rakentamista eikd kaavamuutoksen kasittelyssa tullut vai-
keuksia. Pankki maksoi lisérakennusoikeudesta kaupungille 40 000 markkaa.

Asemakaavanmuutos tuli lainvoimaiseksi joulukuussa 1969, jolloin sisdasiainministerié vahvisti
sen. Tdmén jalkeen suunnittelutyé kdynnistyi téydella teholla. Luonnospiirustukset olivat johto-
kunnan arvioitavina jo heindkuussa 1969 ja ne hyvéksyttiin.

Toimitalosta ja asuntotalosta pyydettiin yhteiset urakkatarjoukset, ja kahdeksan rakennusliiketta
jatti tarjouksen. Niistd turkulaisen Rakennusliike Ruolan tarjous oli selvasti alhaisin ja johtokunta
valitsi sen padurakoitsijaksi. Talon urakkasopimus allekirjoitettiin 18.6.1970 Rakennustoimisto
Ruola Oy:n kanssa ja tyot alkoivat heindkuun 1970 alussa. Samanaikaisesti allekirjoitettiin myds
toinen urakkasopimus, joka koski viereisen Asunto Oy Kotkan Kymenlaaksonkatu 14 -nimisen
asunto-osakeyhtion lukuun rakennettavaa asuinkerrostaloa, johon tuli 30 asuinhuoneistoa ja yksi
liikehuoneisto.

Osuuspankin uudisrakennuksen peruskiven muuraus suoritettiin 2.9.1970 paajohtaja Seppo
Konttisen Osuuspankkien Keskuspankista kunnioittaessa tilaisuutta lasndolollaan. Paikalla olivat
myds kaupunginjohtaja Veikko Kokkola ja arkkitehti Heikki Siren (Tiura 2004).

Rakennuksen harjannostajaiset pidettiin 14. huhtikuuta 1971. Harjannostajaistilaisuudessa pita-
massaan puheessa pankin toimitusjohtaja Vuorensola toi esiin tyytyvaisyyttdan siitd, ettd noin 30
vuotta sitten tapahtuneen tontilla sijainneen talon tuhoutumisen jalkeen saadaan se pankin toi-
mesta nyt rakennettua, ja ettd se tulee antamaan mydnteisen lisdn Kotkan kaupunkikuvaan.

Noin 24 600 m> kasittavan liilketalon viereiselle tontille osuuspankki rakennutti siis samanaikai-
sesti asunto-osaketaloa asuntosaéstéjien kayttéon. Asuintalon tilavuus oli noin 9 000 m?.

Molemmissa taloissa oli padsuunnittelijana professori Heikki Siren ja urakoitsijana Rakennustoi-
misto Ruola Oy Turusta. Lampd- ja viemarityot urakoi Suomen Vesi- ja Lampdojohtoliike, ilmas-
tointitydt Ilmastointirakenne Oy ja séhkétyot Sahkoliike Waaramaa ja Pojat.

Osuuspankki paasi muuttamaan uusiin tiloihin 11.10.1971. Alun perin laaditusta aikataulusta
valmistuminen viivastyi noin kahdella kuukaudella paaasiassa peruspilarien valamisen arvioitua
suuremmasta tyomaarastd seké lakoista johtuen.

Osuuspankin omat toimitilat kasittivat yli 900 m? minké lisdksi tulivat sosiaali- ja virkistdytymisti-
lat. Uuden pankkitalon kunniaksi vietettiin Kotkassa 21.10.1971 valtakunnallista osuuspankkivii-
kon avajaisjuhlaa (Tiura 2004).

Rakennukseen tehtyjéd muutoksia on selostettu ohessa tarkemmin rakennuslupien pohjalta.
Pankkitoiminta rakennuksessa paattyi vuonna 2009, kun Kotkan Seudun Osuuspankin paékontto-
ri siirtyi Kirkkokatu 14:8an. Pankkirakennus ja -kiinteistd siirtyivdt Lemminkdinen Talo Oy:lle
3.2.2010 tehdylld kaupalla. Kotkan Seudun Osuuspankki on vuodesta 2012 ollut osa Kymenlaak-
son Osuuspankkia.

Valmis pankkitalo

Liitteessa 1 on esitetty rakennuksen alkuperéiset rakennuslupapiirustukset, jotka on saatu Kot-
kan rakennusvalvonnasta. P&apiirustukset on paivdtty 5.3.1970 ja pankkirakennus valmistui
1.12.1971. Suunnittelusta vastasi Arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Siren (Kotkan kaupunki, ra-
kennusvalvonta).

Pankkirakennuksen suunnittelun perusteena oli mahdollisuus pankin tilojen esteettomaan laajen-
tamiseen. Keskeisesti sijaitsevan neljan kerroksen lapi kulkevan keskushallin ympérille ryhmittyi-
vat ensimmaisen ja toisen kerroksen pankin toimitilat, joihin kuuluivat avara pankkisali, toimisto-
, heuvottelu- ja varastohuoneet seka holvi. Kymenlaaksonkadun puoleisella sivulla ensimmaéises-
sd kerroksessa oli yhtendinen myymadlatila. Rakennuksen pohjoispdadyssa oli kaksi muuta myy-
malatilaa (Arkkitehti 1973).
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Kuva 4-2 Pankkitalo vuonna 1973. Kuva Arkkitehtilehden 4/1973 artikkelista. Kuva Iiro Ylismaa.

Pankin toimitilojen oli tarkoitus vallata tarpeen mukaan myos kolmas ja neljas kerros, mutta toi-
mitilat vuokrattiin ulkopuolisille toimijoille.

Kellarikerroksessa sijaitsivat pankin sosiaali- ja edustustilat, henkilokunnan ruokala ja kahvila,
sauna uima-altaineen, vdestdsuoja sekd varastotilat. Kerroksen itépéasséa oli autohalli (Arkkitehti
1973).

Kaija ja Heikki Siren

Arkkitehti, professori, tekniikan tohtori h.c. Heikki Siren syntyi 5.10.1918 Helsingisséd arkkitehti
Johan Sigfried Sirénin ja Sirkka Sirénin (0.s. Syrjénen) ainoana yhteisena jalkeldisena. Heikki Si-
ren Kirjoitti ylioppilaaksi 1939 ja valmistui arkkitehdiksi Teknillisesta korkeakoulusta 1946. Han
avioitui arkkitehtiylioppitas Katri Tuomisen (Kaija Siren) kanssa 1944. Heidan perustamansa Ark-

kitehtitoimisto Kaija ja Heikki Siren on toiminut vuodesta 1949 lahtien. Nykyisin toimisto jatkaa
nimelld Siren Arkkitehdit Oy.

Heikki ja Kaija Siren saivat Suomen Kulttuurirahaston tunnustuspalkinnon vuonna 1984. Heikki
Siren sai vuonna 2009 italialaisen Benetton-saation kansainvélisen arkkitehtuuripalkinnon Ota-
niemen kappelin ja sen ympéristén suunnittelusta. Sirenien tyouran alkuvaiheeseen kuuluvat
1950-luvulla Otaniemeen rakennettu Teekkarikyld ja Helsingin olympialaisiin 1952 valmistunut
ravintola Servin mokki sekd Otaniemen kappeli vuodelta 1957.

Kaija ja Heikki Siren suunnittelivat rakennuksia Espoon Tapiotaan puutarhakaupungin alkuvai-
heista l&htien. Kimmeltien ja Kontiontien kokeelliset puiset rivitalot valmistuivat 1955, ylellinen
Otsonpesén rivitalo 1959 ja Aarnivalkean koulu 1957. Seuraavina vuosikymmenina Sirenit suun-
nittelivat asuintaloja myds Tapiolan lantiseen ja pohjoiseen lahioon.

Varhaisia kulttuurirakennuksia olivat vuonna 1954 valmistuneet Kansallisteatterin pieni nayttama
seka Lahden konserttitalo. Omana aikanaan muodoltaan radikaali Oriveden kirkko valmistui
1961.

Sirenit suunnittelivat Helsinkiin suuria liike- ja virastorakennuksia, joista 1968 valmistunut Ympy-
ratalo lienee tunnetuin. Muita monumentaalisia lilkkerakennuksia ovat Graniittitalo Kampissa ja
Kallion virastotalo. (HS 1.3.2013)
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Kuva 4-3 Helsingin Ympyratalo ja Graniittitalo (kuvat www.wikipedia.org).

Ulkomaille toteutettuja tditd ovat asuntoalue Pariisiin (1970), Itévallan Linziin suunniteltu kon-
serttitalo Bruckner Haus (1973) ja Bagdadin kongressipalatsi Irakissa (1982). Japaniin rakennet-
tiin 1970-luvun puolivélissé Sirenien suunnittelemia golfkeskuksia (HS 1.3.2013).

Heikki Siren kuoli 25. 2.2013 Helsingissd 94 vuoden igssa.

Keskeiset muutosvaiheet ja -toimenpiteet

Pankkitalon muutosvaiheiden selvittdminen on tehty vertaamalla nykytilaa rakennuslupakuviin.
Rakennusvalvonnasta on loydetty alkuperaiset vuoden 1970 lupakuvat sekd muutospiirustuksia
vuosilta 1971, 1973, 1977, 1979, 1981, 1983, 1986, 1988, 1992, 1997, 2002, 2007, ja 2008. Li-
saksi paikan padlld on tehty havaintoja muutoksista. Suunnittelijoina muutoksissa on ollut useita
eri tahoja.

Seuraavassa on listattu muutospiirustusten mukaiset muutokset. Listattujen muutosten lisdksi
rakennuksessa on tehty yllapitokunnostusta ja muutettu pintamateriaaleja.

1971

Ensimmaistd muutoslupaa on haettu vuonna 1971. Lupa on saatu 8.4.1971 ja suunnittelijana
toimi Arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Siren. Kellarikerroksessa Kymenlaaksonkadun suuntainen
iso varasto muutettiin kahvila-ruokalaksi, pankin henkildkunnan ruokalaa pienennettiin ja nau-
lakkotilat jérjestettiin uudelleen. Kahvila-ruokalan yhteyteen rakennettiin tarjoilupiste seka keittié
varastoineen. Ensimmadisessd kerroksessa kahvila-ruokalan sisddnkayntitilat erotettiin myymalas-
ta ja kellarikerrokseen saatiin uusi porras, josta kulku tapahtuu Kymenlaaksonkadulle.
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Kuva 4-4 Muutoskuva kellarikerroksen suunnitelmista 1971. (Rakennusvalvonta)
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Kuva 4-5 Muutoskuva katutason sisdankdynnista 1971. (Rakennusvalvonta)
1973

Vuonna 1973 on haettu lupaa ison myymaldosan sekd varaston muutosty6hon. Suunnittelijana
toimi Tuko Oy. Vdestosuojan viereen sijoittuvaan varastoon on lupakuvissa suunniteltu erilliset ti-
lat pakasteille, lihoille ja pakkausten punnitukseen sek& naisten pukuhuone. Varastosta johtaa
porrasaukko ensimmaéiseen kerrokseen myymalan puolelle.
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Kuva 4-6 Muutoskuva myymaldtiloista vuodelta 1973. (Rakennusvalvonta)

1977

23.6.1977 on saatu lupa kellarikerroksessa olevien autopaikkojen jarjestdmisesta uudelleen niin,
ettd kuusi autopaikkaa poistettaisiin ja niiden tilalle rakennettaisiin varasto. Suunnitelma ei ole
toteutunut. Lisdksi lupa on saatu myymalan kylmétilojen lauhduttimien siirtédmiseen siséatiloista
piha-alueella olevan roskakatoksen katolle. Lauhduttimien siirto on toteutunut.

1979

Vuonna 1979 on haettu lupaa Osuuspankkia esittdvien valomainosten asentamiseen rakennuksen
katolle sekd seinddn Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen. P&ités on annettu
4.1.1979.
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Kuva 4-7 Julkisivukuva valomainosten sijoittumisesta Kotkankadun suunnasta katsottuna 1979. (Raken-
nusvalvonta)

Samana vuonna on myds haettu lupaa Rautakirjan kioskimyymatan muuttamisesta kiinteistonva-
litystoimistoksi. Muutostyon yhteydessa kiinteisténvalitystoimiston ja pankin tilojen valille on
avattu kulkuyhteys. Suunnittelijana toimi Arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Siren.

1981

Vuonna 1981 on haettu lupa kellarikerroksessa kellaritilojen muuttamiseen lihankdsittelytilaksi.
Suunnitelmassa rakennuksen pohjoisosaan on osoitettu lihan vastaanotto- ja punnitushuone,
jaahdytyshuone, kasittelyhuone, suolaushuone ja kaksi pakastehuonetta. Suunnitelma on jaanyt
toteutumatta.

1983

Vuonna 1983 on haettu lupaa K-valomainoksen asentamiseen rakennuksen pohjoisosan myymaé-
lan katolle.

1986

Vuonna 1986 on haettu lupaa II-IV-kerroksissa tehtéviin huonejakomuutoksiin. Suunnittelijana
toimi Rakennussuunnittelu Allan Fransila. Toisen kerroksen kaakkoiskulmassa yksi iso toimistotila
jaettiin kahdeksaan pienempé&én tilaan (huoneet 211-214 , 240, 242-243). Kulmaan rakennettiin
hoitohuone, RTG-huone, kaksi varastoa, kaksi toimistohuonetta, wc seké eteinen. Kotkankadun
puoleisella sivulla yksi iso toimistotila jaettiin kuuteen pienempaan tilaan (huoneet 222-227). Ja-
komuutoksella muodostettiin yksi toimistohuone, miesten pukuhuone, naisten pukuhuone, kaksi
wc:ta sekd kahvio.
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Kuva 4-8 2. kerroksen muutoskuva. (Rakennusvalvonta)

Kolmannessa kerroksessa vastaanottohuone jaettiin vastaanottohuoneeksi ja odotustilaksi (huo-

ne 319 ja 320), kaytdva- ja odotushuoneissa tehtiin valiseinamuutoksia (huoneet 337-339), yksi

iso toimistotila jaettiin kahvio/lepohuoneeksi, pukuhuoneeksi ja vastaanottohuoneeksi (huoneet
343-345) ja yhdestd vastaanottohuoneesta tehtiin odotustila véaliseind poistamalla (huone 348).

Neljdnnessa kerroksessa tehtiin valiseinien poistoja isompien kuntoutushuoneiden muodostami-

seksi.
1988

Vuonna 1988 on haettu lupaa neljannen kerroksen huonetilamuutoksille. Paatés annettiin
3.11.1988. Suunnittelijana toimi Veijo Kuusisto. Kerroksen eteldosassa Kotkankadun puoleisen
sivun avoin toimistotila jaettiin pienemmiksi tyo-, toimisto- ja odotushuoneiksi. Kymenlaaksonka-
dun ja sisdpihan puoleisilla sivuilla poistettiin kaksi véliseinda ja muodostettiin kahdesta huonees-

ta kolme erillista tyéhuonetta.
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Kuva 4-9 4. kerroksen muutoskuva. (Rakennusvalvonta)

1992

18

Vuonna 1992 on haettu lupa III kerroksessa asuinhuoneiston kayttétarkoituksen muuttamisesta
liilkehuoneistoksi. Paatds on annettu 13.2.1992. Suunnittelusta vastasi Arkkitehtitoimisto Hovi
Oy. Rakennuksen kaakkoiskulmassa olleet makuuhuone, olohuone, ruokailutila, keittokomero,
eteinen, vaatehuone seké kylpyhuone muutettiin kahdeksi vastaanottohuoneeksi ja toimenpide-
huoneeksi. Kylpyhuone jai paikalleen.

1997

Vuonna 1997 on haettu lupaa kellarikerroksen palo-osaston rajan muutokseen. Paatds on annet-
tu 9.10.1997 ja suunnittelijana toimi Arkkitehtitoimisto Hovi Oy/ Ulla Hovi. Kellarikerroksen iso
varastotila muutettiin miesten ja naisten sosiaalitiloiksi, kdytavétilaksi sek& varastoksi. Por-
rasaukko ensimmadisen kerroksen myymal&an poistettiin.

2002

Vuonna 2002 on haettu toimenpidelupaa Kymenlaaksonkadun puocleisen katutason liikehuoneis-
ton sisdankdynnin muutostyshon ja terdsumpiovien asentamiseen valiseindan. Itdpdadyssa oleva
oviaukko poistettiin kaytosta ja uusi kaksiovinen terdsumpiovi rakennettiin sen vasemmalle puo-
lelle. Lupakuvassa myymaldtilan koilliskulmaan on piirretty we-tilat ja l&nsisivulla olevat wc-tilat
on muutettu varastoksi. Lisdksi myymaélatilasta avattiin uusi kulkuyhteys E-portaan siséédnkdyn-

tiin.
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Kuva 4-10 Myymaléatilan muutoskuva. (Rakennusvalvonta)

2007

Vuonna 2007 on haettu lupaa tupakkatilan rakentamiseen rakennuksen kellarikerrokseen ravinto-
lan yhteyteen. Pa&tds on annettu 7.6.2007 ja suunnittelijana toimi Jari Juutilainen. Olemassa
olevaa keittidtilaa pienennettiin ja sen tilalle rakennettiin 16,5m2:n suuruinen tupakointitila. Lu-
pakuvassa ndkyy myds ravintolatilaan rakennettu baaritiski.

2008
Viimeisintéd lupaa on haettu vuonna 2008 jatekatoksen/iv-konehuoneelle sekd@ huonetilamuutok-

sille ensimmaisesséd kerroksessa. Paatos on annettu 11.9.2008 ja suunnittelijana toimi Ossi An-
dersson.
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Kuva 4-11 Rakennuksen pohjoisosan muutoskuva. (Rakennusvalvonta)
Rakennuksen ominaispiirteet
Arkkitehtuuri ja tyylipiirteet

Kotkankatu 10 on Arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Sirenin vuonna 1970 suunnittelema pankkira-
kennus. Nelibnmuotoisen ja IV-kerroksisen rakennuksen julkisivumateriaalina on kaytetty puna-
tiiltd. Tasakattoisen rakennuksen pohjoisosassa on I-kerroksinen myymaléosa.

Paajulkisivut eli Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun puoleiset sivut ovat ulkomuodoltaan miltei
identtiset. Molempia julkisivuja koristavat 1I-1V-kerrosten horisontaaliset ikkunalinjat, joita rikko-
vat tasaisin valein pylvdaspilarit. Ensimmaisen kerroksen julkisivu on kaytannéssa kokonaan liike-
tilojen ikkunapintaa. Ensimmainen kerros on sisdénvedetty ja padsisaankaynti Kotkankadun puo-
lella nousee muuta rakennusta ylemmaksi.
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Varsinaisen pankkirakennuksen julkisivusta irrallaan ovat sen pohjoispuolelle sijoittuva I-
kerroksinen myymalatila ja rakennuksen itépuolelle sijoittuva erillinen porraskaytdava. Myymalati-
la sekd porraskaytava rikkovat myos pankkirakennuksen sisapihan puoleisia julkisivuja.
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Kuva 4-12 Julkisivu kaakkoon. (Rakennusvalvonta)
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Kuva 4-13 Julkisivu koilliseen. (Rakennusvalvonta)

Rakennus sijoittuu Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen sisépihan jaadessa raken-
nuksen koillispuolelle. Kotkankadun toiselle puolelle sijoittuu Eliel Saarisen suunnittelema tyGva-
entalo vuodelta 1907, joka osaltaan vaikutti pankkitalon rakennusmateriaalin valintaan ja sen de-
taljimuotoiluun.

o A S

Kuva 4-14 Kotkan konserttitalo eli entinen tydvaentalo (www.kymisinfonietta.fi) ja Kotkankatu 10.
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Kotkan Seudun Osuuspankin toimitalo esiteltiin Arkkitehti-lehden numerossa 4/1973. Kohteelle
omistettiin kaksi aukeamaa ja esittelyyn kuului myos viereiselld tontilla sijaitseva Asunto Oy Ky-
menlaaksonkatu 14:n asuinrakennus. Artikkeli sisédlsi runsaasti valokuvia, asemapiirroksen ja
molempien rakennusten péakerrosten pohjapiirrokset. Esittelytekstissé todetaan, ettd Kotkan
kaupunkikuvaa leimaa télla kohtaa “ruutumaisen katuverkoston liittyminen jossain maarin liian-
kin avaraan torimiljodseen.” Nelikerroksisen, pohjaltaan neliomaisen ja kompaktin rakennusmas-
san todetaan lujittavan katuverkoston ja torimiljoon liitosta eli selkiyttavan katu- ja toritilan ra-
jautumista. Toisena arkkitehtuurin 18htékohtana mainitaan vastapainen Eliel Saarisen suunnitte-
lema tydvaentalo, jonka rakennusmateriaali ja osittain myo6s “detaljimuotoilun pehmeélinjainen
ote” vaikuttivat oleellisesti pankkitalon materiaalin valintaan ja &ariviivojen muotoiluun. Neli6-
maéisen pohjaratkaisun suunnittelun perusteena oli artikkelin mukaan mahdollisuus pankin tilojen
esteettdmaan laajentamiseen (Arkkitehti 1973).

Kotkan Seudun Osuuspankissa ndkyvat samat Sirenien arkkitehtuurin peruspiirteet, kuin Helsin-
gin suurissa liike- ja toimistotaloissa. Ne edustavat kansainvilistd suurkaupunkiarkkitehtuuria Le
Corbusierin ja Mies van der Rohen hengessa. Arkkitehtuurin lahtokohtina ovat Kotkassakin selked
geometrinen perusmuoto ja ajattomuus, josta Kimmo Sarje kayttdd Heikki Sirenin muistokirjoi-
tuksessa (HS 1.3.2013) nimed "klassinen yleispatevé ote”. Klassisuus ilmenee Kotkassa erityises-
ti julkisivun pilarilinjojen korostuksena ja julkisivujen yleisena selkeytena. Sarje toteaa myds, et-
ta liike- ja toimistotaloissaan Sirenit kehittivdt omista l&htokohdistaan jo 1900-luvun alusta periy-
tyvaa rationalismin ohjelmaa. Sarjen mukaan “rakenteet, materiaalit ja analyyttinen tehté-
vanasettelu ajanmukaisen tekniikan keinoin maéarittelivat ratkaisun.” (HS 1.3.2013) Rationaali-
suus on Kotkan tapauksessakin ollut suunnittelun I8htokohtana, mutta sitd on pehmennetty pu-
natiilen kaytolla ja yksityiskohtien pyoristyksilla. Arkkitehtuurin perinteisempaan keinovalikoi-
maan kuuluu ensimmadisen kerroksen sisddnveto, joka muodostaa rakennuksen kolmelle jul-
kisivulle erdanlaisen kapean arkadikdytavan.

Rakennusta ja sen viereista tonttia varten on tehty asemakaavan muutos, joka on laadittu juuri
tulevia uudisrakennuksia silmallapitden. Asemakaavassa on maaritelty kerrosluku ja rakennuksen
asema suhteessa katulinjaan suhteellisen tarkasti.

1970-luvulla muodissa olivat betoni ja elementtirakentaminen. Tastd poiketen pankkirakennus
tehtiin punaisesta tiilestd. Juuri rakennuksen sovittaminen - edes ajatuksen tasolla - viereisen
korttelin vanhaan rakennuskantaan, kuten tyévdentaloon, oli 1970-luvun alussa poikkeuksellista.
Ratkaisu voidaan ndhdéd osoituksena Eliel Saarisen nauttimasta arvostuksesta suunnittelijana.

Pohjaratkaisut ja tilat

Nelibnmuotoisen ja IV-kerroksisen entisen pankkirakennuksen pohjoisosaan liittyy suorakaiteen
muotoinen ja I-kerroksinen myymalaosa.

Kellarikerroksen eteldosaan sijoittuu tyhjillddn olevat ravintolan tilat. Tilat vievdt huomattavan
osan koko kerroksesta ja tiloihin kuuluu istuskelualueet, baaritiski, tanssilattia, tupakkatila, keit-
tio sekd henkilokunnan pukuhuoneet ja varastot. Ravintolasta on porrasyhteys ensimmaéiseen
kerrokseen. Ravintolatilojen pohjoispuolelle sijoittuvat tyhjilléén olevat pankin henkildkunnan
edustustilat, joihin kuuluu keittio, kabinetti, uima-allas- ja saunaosasto. Kerroksen pohjoisosaan
sijoittuu vdestdsuoja, varastotilat sekd holvi. Autohalli sijoittuu kerroksen itdosaan, josta kulkee
ramppi katutasolle. Kattilahuone ynna muut tekniset tilat sijoittuvat kerroksen keskiosaan.

Ensimmainen kerros on rakennuksen paakerros. Padsisaankaynti on Kotkankadun puolella, josta
rakennukseen sisddn astuessa avautuu ndkymd avaraan pankkisaliin. Pankkisalin pohjoisosassa
on kaksi erillista toimisto- ja neuvotteluhuonetta seka holvi. Toimisto- ja neuvotteluhuoneet eivat
ole alkuperaiset. Pankkisalin puolelta on kulkuyhteys rakennuksen Kotkankadun puoleisiin myy-
mélétiloihin. Kerroksen eteldosaan sijoittuu ravintolan tilat, joista on kulkuyhteys E-portaan kaut-
ta kellarikerrokseen. Rakennuksen pohjoisosaan sijoittuvat Sale-myymalan tilat.

I1-1V-kerroksen toimistohuoneet sijoittuvat avoimen keskushallin ympérille. Toisen kerroksen tilat
olivat alunperin pankin kaytdssa. Nykyisin kerroksen luoteiskuimassa toimii Hammaslaakarikes-
kus. Kolmannessa kerroksessa on viimeisimpéana toiminut lagkarikeskus. Neljannessé kerrokses-
sa viimeisimpé&na on toiminut hammaslaboratorio, perheneuvola seka fysioterapia. Kerroksissa on
tehty pienid huonetilamuutoksia 1980-luvulla.

Rakenneperiaatteet ja materiaalit

Rakennus on rakennusaikaisten suunnitelmien perusteella perustettu osin kalliolle, osin tiivistetyn
soran paélle betonianturcin. Rakennuksen kellarin seinat ovat paikalla valettua betonia. Maan-
paineseinien paksuuden vaihtelevat suunnitelmien mukaan 320-560 mm valilla. Kantavat vélisei-
nét ovat paikalla valettuja terdsbetoniseinia. Kantavien seinien paksuus on 170mm. Osa kevyistéa
véliseinistd on puurunkoisia levyseinia ja osa muurattuja tiiliseinia. Kellarikerroksen paikalla vale-
tun terdsbetonikaton laatan paksuus on vahintaan 160mm. Kerrosten vélipohjan kantavana ra-
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kenteena on paikalla valettu terdsbetonilaatta, jonka paksuus on 120mm. Laatan pé&alld on
40mm paksuinen pintabetoni. Ulkoseindt ovat paksuudeltaan 480mm.

Rakennuksen julkisivumateriaalina on kaytetty punatiilta.

1I-1V-kerroksien ikkunat ovat puurunkoisia ja kaksilasisia. Ensimmaisen kerroksen liiketilojen ik-
kunat ovat alumiinirunkoisia. Ikkunat ovat alkuperdiset.

Ulko-ovet ovat metallirunkoisia lasi-ovia potkupellein, joiden vetimet ovat messinkid. Sisatilojen
valiovet ovat p&adosin alkuperéisia laakaovia, joiden vetimet ovat messinkia. Tilamuutosten yh-
teydessa osa ovista on vaihdettu, mutta nekin ovat laakaovia. Kellarikerroksessa on metalliovia.

Kuva 4-15 Ensimmaisen kerroksen sisadankdynti ja kolmannen kerroksen laakaovia.

Lattiamateriaalina pankkisalissa on kdytetty vaaleaa kivilaattaa. Rakennuksen toimisto- ja tyo-
huoneiden seka kaytavien ja portaikkojen lattiamateriaalina on padsaantoisesti kdytetty kokolat-
tiamattoa tai vinyylimattoa. Kellarikerroksen ja katutason ravintolan tiloissa on kdytetty punerta-
vaa ja vaaleaa keraamista laattaa.

Kuva 4-166 Pankkisalin ja myymalatilan lattiamateriaalit sekd kellarikerroksen keraamiset laatat.

Rakennuksen ymparisto on laatoitettu sekd katualueella ettd takapihalla. Paasisddnkdynnin edes-
sa on kiviportaat. Kiinteiston Kotkankadun puoleisella sivulla on betoniaita. Sisapihalla on erilli-
nen jatekatos, jonka ulkoverhous on betonia seka jatekatoksen yhteyteen rakennettu metal-
liaidalla rajattu jatehuoltotila.
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NYKYTILAN INVENTOINTI

Rakennuksen nykytilaa on tarkasteltu kohdekdynnin seka rakennusiupakuvien perusteella. Liséksi
rakennuksesta on laadittu energiakatselmus ja kuntoarvio Insind6ri Studio Oy, LVI Studio Oy ja
Sahkodinsindori Studio Oy:n toimesta vuonna 2006.

Ulkohahmo ja julkisivut

Pankkirakennuksen julkisivut ja ulkoarkkitehtuuri ovat sailyneet paaosin hyvin ennallaan. Jul-
kisivujen pintamateriaalina on kaytetty punaista poltettua tiiltd. Saumat ovat paaosin kunnossa
eika tiilipinnoissa ole rapautumia. Osa ensimmaisen kerroksen tyhjien liiketilojen mainoksista on
edelleen paikoillaan. Seinissé ja lasipinnoissa on useita téherryksid, joita 16ytyy erityisesti suojai-
san sisdpihan puoleisiita seiniltd. Kymenlaaksonkadun puoleista rajaa reunustaa betoninen aita,
jossa on lohkeamia. Sokkelipinnat on paaosin verhoiltu tummanharmain kuparilevyin.

Ensimmadisen kerroksen liiketilojen ikkunat ovat alumiinirunkoiset ja yksilasiset. Ulko-ovet ovat
metallirunkoiset. Liiketilojen ikkunoissa eikéa ulko-ovissa ole havaittavia vaurioita. II-IV-kerroksen
ikkunat ovat puurunkoisia ja kaksilasisia ja ne ovat osittain erittdin heikossa kunnossa. Ikkunat ja
ulko-ovet ovat alkuperéiset.

Kymenlaaksonkadun puoleiselle seinédlle on rakennettu sisaankaynti ja ulkoportaat vuonna 2002.
Metallikaiteiset ja pesubetonilaattaiset portaat poikkeavat rakennuksen muusta olemuksesta,
vaikka varitykseltdan ne sopivatkin ympéristoonsa.

Kuva 5-1 Pankkitalon ulkohahmo.
Keskeiset tilat
Kellarikerros

Rakennuksen kellarikerrokseen sijoittuu entiset ja tyhjilldan olevat ravintola, pankin edustus-,
tauko- ja sosiaalitilat, autohalli, vaestosuoja seka lammonjako- ja séhkatilat.

Kellarikerroksessa sijaitseva vdestosuoja on télla hetkella tyhjilladn. Aikaisemmin tila on ollut va-
rastokdytossa. Vdestdsuojan lattia-, katto- ja seindpinnat ovat maalattu. Katto- ja seinapintojen
kunto on tyydyttdva. Lattian maalipinnan kunto on valttava.

Kuva 5-2 Tyhjilladn oleva vdestonsuoja.

Kellarikerroksen pohjoisosan sosiaalitilojen pintamateriaalit on uusittu vuonna 1998 ja niiden
kunto on hyva. Lattiapintana on muovimatto. Kuntoarvion 2006 mukaan pintakosteudenil-
maisimella mitattuna satunnaisesti lattiapinnassa oli kohonneita kosteusarvoja. Suihkutilat on
laatoitettu.
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Kellarikerroksen sauna- ja suihkutilat ovat pinnoiltaan hyvakuntoiset. Suihkutilojen seinissé on
valkoinen nelisnmallinen laatta, katto on vaaleaa paneelia ja lattiat vaalean ruskeaa nelitlaattaa.
Kuntoarvion 2006 mukaan pesuhuonetiloista pintakosteudenilmaisimella satunnaisesti mitattaes-
sa ei saatu poikkeavia kosteusarvoja.

Kuva 5-3 Suihkutilojen ja saunan vaalea ja siisti yleisilme.

Pukuhuonetiloissa, uima-allashuoneessa ja kabinetissa seindt ovat vaaleaa paneelia. Tilat ovat
remontoidut ja pintamateriaalit ovat siistissd kunnossa. Pukuhuoneen lattiakaivo on vuotanut ja
pilannut kokolattiamaton.

Kuva 5-4 Kellarikerroksen pukuhuonetilojen seinédt ovat paneelia ja lattiassa on kokolattiamatto.

Kuva 5-5 Kabinettitilojen siisti yleisilme.

Kellarikerroksen kaytédvien seindt ovat maalatut. Lattiamateriaalina on kdytetty muovimattoa,
kokolattiamattoa ja vinyylilaattaa. Kuntoarvion 2006 mukaan lattiasta pintakosteudenilmaisimella
mitattuna satunnaisesti lattiassa oli kohonneita kosteusarvoja. Ja seinien alareunoissa oli useita
kosteusjalkia. Kaytavétilat ovat padsaantoisesti alkuperdisessd kunnossa ja tarvitsisivat kunnos-
tusta.
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Kuva 5-6 Kaytidvitiloja kellarikerroksessa.

Entisen ravintolatilan lattiassa on kauttaaltaan keraamiset laatat, jotka ovat oletettavasti alkupe-
raiset. Tilan pintamateriaaleja ja vdrejd on muutettu vuosien varrella ja ravintolatilan tunnelma
on varsin sekava. Ravintolan keittio ja wc:t on kunnostettu vuonna 2001.

Kuva 5-7 Entisen ravintolatilan vaihtelevat pintamateriaalit.

Autohallin pintojen kunto on valttdva. Hallin kattorakenteessa on useita kosteusvaurioita. Auto-
hallin ajoluiskan vesikatto on uusittu vuonna 2003. Rakenteissa on useita kosteusvauriojalkia.
Autohalli on rakennuksessa toimivan hammaslaakarikeskuksen kadytossa.

Kuva 5-8 Autohallin kdyttoaste on kohtalainen. Ajoluiskassa niakyy kosteusvaurioita.
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5.2.2 Katutaso

Rakennuksen katutasossa on tyhjilldén olevina pankkitila ja kolme tyhjaa myymaélatilaa seka kay-
tosséd oleva myymalatila, jossa talla hetkella toimii Salen myymala.

P&asisaankdynnista sisdlle mentdessa rakennuksen yleisilmettd hallitsee ylimpaén kerrokseen asti
yltava avoin aulatila. Lattia on vaaleaa kivilaattaa ja seindt punatiiltd. Sisddnkayntien lasiovet ja
-seindt ovat messinkikarmiset. Pankkisalin kulmiin sijoittuu kaksi lasiseinédistd ja puukehyksista
toimistotilaa, jotka eivat ole alkuperdiset ja salin pohjoispuolelie sijoittuu holvi. Pankin tilojen pin-
tarakenteet ovat kunnoltaan hyvét ja se on padsaantdisesti sdilynyt alkuperaisessd asussaan.

Kuva 5-9 Padasisdaankaynti sekd pankkisali.

Pankin tiloista on suora yhteys kahteen Kotkankadun puoleiseen myymalatilaan. Molempien
myymalatilojen seindpinnat ovat valkoiseksi maalatut ja lattiat ovat vaaleaa vinyylimattoa.

Kuva 5-10 Pankin yhteydessd olevat myymalatilat.

Kymenlaakson kadun puoleiseen osaan sijoittuu entinen ravintolatila, joka jatkuu myé6s kellari-
kerroksen puolelle. Lattiamateriaalina on kaytetty punertavaa keraamista laattaa. Seindpinnoissa
on kaytetty punaista tapettia, sekd mustaa ja valkoista paneelia. Tila on kunnostettu vuonna
2002 ja sen pintarakenteet ovat kunnoltaan tyydyttavat. Pintamateriaalien osalta tilan yleisilme
on erittdin sekava eika sovi lainkaan rakennuksen tyyliin.

Kuva 5-11 Katutason ravintolatilat.

Salen myymalan tilojen pintarakenteet ovat kunnoltaan vaélttavat. Tilojen ylépohjarakenteissa on
ollut vesivuotoja.
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5.2.3 II-IV-kerros

II-1V-kerroksissa on valokuilun muodostaman kaytdvan ympadrille muodostettuja yksittéisiéd toi-
mistohuoneita. Toisen kerroksen eteldpaddyssé sijaitsee tyhjilldén olevia pankin tiloja. Kerrokses-
sa on useita neuvottelu- , toimisto- ja kokoustiloja. Osassa huoneista on kokolattiamatto ja osas-
sa vinyylimatto. Huoneiden kattorakenteet ovat avatut. Seinat ovat maalatut. Pankin tilojen pin-
tarakenteet ovat kunnoltaan vélttavéat ja paasadantoisesti alkuperdisessa kunnossa.

Kuva 5-12 II-kerroksen odotustilaa ja toimistohuone.

Toisen kerroksen pohjoisosassa on Hammaslédkarikeskuksen k&ytdssd olevia tiloja, joihin kuuluu
useita toimisto- ja hoitohuoneita, taukotila, pukuhuoneet, kahvio seka varastohuoneet. Lattiama-
teriaalina on vinyylimatto ja seindt ovat maalatut. Pintarakenteet ovat kunnoltaan hyvat.

Kuva 5-13 Hammasladkidrikeskuksen kaytavia- sekd odotustila.

Kolmannessa kerroksessa on viimeisimpana toiminut ladkarikeskus. Kerroksessa on vastaanotto-
huoneita, toimenpidehuoneita, odotustiloja, laboratorio sekd henkilokunnan kahvio ja lepohuone.
Lattiamateriaalina on pé&dsdantdisesti vaalea vinyylimatto ja seindt ovat valkoisiksi maalatut.
Laakéarikeskuksen tilojen pintarakenteet ovat kunnoltaan valttévét ja pinnoissa on nahtédvissa ku-
lumista. Tiloissa on padsaantdisesti alkuperdiset vesi- ja viemdrikalusteet.

Kuva 5-14 Kolmannen kerroksen toimenpidehuone sekd kaytavitila.
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Neljannessa kerroksessa on viimeisimpéana toiminut hammaslaboratorio, perheneuvola ja fysiote-
rapia. Kerroksessa on runsaasti tyohuoneita, kuntoutushuoneita, odotustiloja, toimistotiloja sekéa
kahviot. Lattiamateriaalina on vaalea vinyylimatto ja seinat ovat valkoisiksi maalatut. Kerroksen
tilojen pintarakenteet ovat kunnoltaan tyydyttavat.

Kuva 5-15 Neljdnnen kerroksen kaytavitila ja toimenpidehuone.
5.2.4 Porraskaytavat
Rakennuksessa on yhteensé viisi portaikkoa; A, B, C, D ja E.

A-porraskaytdva on rakennuksen péaasisaankaynnin yhteydessa. Portaat ovat betoniset kierrepor-
taat, joita reunustaa musta metallikaide. Porraskdytdva on kunnostettu ja hissi peruskunnostettu
vuonna 2003. Porraskaytdva on siistissa kunnossa.

B-porraskdytdva sijaitsee rakennuksen sisdpihan puolella. Portaat ovat valkoista vinyylimattoa.
Porraskaytavén kunto on vélttdva ja sen seinissa sekd ikkunoissa on useassa paikassa kosteus-
vauriojalkia.

Kuva 5-16 A- ja B-porraskaytdvat.

C- ja D-porraskaytavéat ulottuvat toiseen kerrokseen asti ja ovat palvelleet pankin toimintoja.
Portaat on pinnoitettu vihrealla kokolattiamatolla. Lasikaiteiden kdsijohde on messinkid. Porras-
kaytavat ovat alkuperdisessa kunnossa ja askelmissa on nahtdvissa kulumisen jalkia.
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Kuva 5-17 C- ja E-porraskaytdvat.

E-porraskdytdva on palvellut kellarikerroksessa toiminutta ravintolaa. Portaat on pinnoitettu ko-
kolattiamatolla ja seindt ovat punaiseksi ja keltaiseksi maalatut. E-porraskaytavan ulkomuoto
poikkeaa taysin rakennuksen muusta tyylista.

5.2.5 Piha-alue

Rakennuksen piha-alue ké&sittda ainoastaan sisapihan, koska rakennus sijaitsee katualueen kul-
massa eika silla n&in ollen ole omaa etupihaa. Sisdpihalla on yhteensd 10 kappaletta autopaikko-
ja eika viheraluetta tai oleskelupihaa ole. Ajoneuvoliikenteelle tarkoitetut alueet ovat asfalttipin-
taiset. Sisdpiha on valaistu seindvalaisimilla ja rakennuksen katolle B-portaan sisddnkayntien
kohdalle on asennettu valonheitin. Autopaikkojen valaistuksena toimii yksi pylvasvalaisin.

Kuva 5-18 Nakyma sisapihalle.

Kymenlaaksonkadun puoleista rajaa reunustaa harmaa betoniaita. Aidoissa on lohkeamia ja nii-
den ulkon&ké on epdsiisti. Sisdpihan jateastiat ovat aidatulla ja lukitulla alueella. Metallinen aita-
us on rakennettu vuonna 2002.

Kuva 5-19 Sisdpiha seka sita reunustava betoniaita.
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JOHTOPAATOKSET
Arviointikriteerit

Kotkan Seudun Osuuspankin rakennusta on tédssa selvityksessé tutkittu rakennetun kulttuuriym-
péristdén kohteena. Selvitys on tehty nimenomaan rakennuksesta ja ymparistod on selvitetty silta
osin, kuin se on ollut tarpeen rakennukseen liittyvien arvojen ymmartamiseksi.

Rakennusten ja rakennettujen ympéristdjen arvoluokittelun pohjalla ovat arvot, joita voidaan 16y-
taa ja jaotella eri tavoilla. Rakennus tai ymparistd voi olla arvokas 1) rakennushistorian, 2) ra-
kennustaiteen, 3) rakennustekniikan, 4) erityisten ymparistdarvojen tai 5) rakennuksen kaytén
tai siihen liittyvien tapahtumien kannalta (Laki rakennusperinnén suojelemisesta 2010). Jaottelu
voi olla myd&s kolmiosainen: 1) historiallinen, 2) arkkitehtoninen ja 3) ympéristdllinen eli kaupun-
kikuvallinen arvo.

Toisinaan rakennushistorialliset arvot jaetaan arkkitehtonisiin, rakennusteknisiin ja rakennuspe-
rinteeseen liittyviin arvoihin. Maisemalliset arvot muodostuvat rakennuksen asemasta osana ar-
vokasta ympadristokokonaisuutta, nédkyvyydestd ympéristosséddn ja maisemallisesta kokonaisuu-
desta. Historialliset arvot voivat liittya aate-, sosiaali-, tapahtuma- tai henkilhistoriaan.

Kulttuurihistoriallisen arvottamisen tarkoituksena on maarittéd kohteen kulttuurihistoriallinen ar-
vo ja merkitys, mutta ei ottaa kantaa kohteen sailyttdmiseen tai suojeluun. Kulttuurihistoriailisen
arvon suhde muihin tarpeisiin ja arvoihin punnitaan vasta varsinaisessa suunnittelussa ja paatok-
senteossa.

Arvojen madrittelemiseksi on edelld mainitussa lakiesityksessd mainittu seuraavat kriteerit:

¢ Kohteen harvinaisuus tai ainutlaatuisuus (harvinaisuus)
¢ Kohteen historiallinen tyypillisyys alueelile (tyypillisyys)
¢ Kohteen aluetta tai tiettyd aikaa kuvaavat tyypilliset piirteet (edustavuus)

¢ Kohteen alkuperéista tai sitéd vastaavan kdyton, rakentamistavan, arkkitehtuurin tai tyylin il-
meneminen ja jatkuminen (alkuperaisyys)

o Kohteen merkitys historiallisen tapahtuman tai ilmion todisteena tai siitéd kertovana ja tietoa
lisddvana esimerkkind (historiallinen todistusvoimaisuus)

e Alueen tai kohteen nakyvisséa olevat eri aikakausien rakenteet, materiaalit ja tyylipiirteet, jot-
ka ilmentavat rakentamisen, hoidon ja kdytén historiaa ja jatkuvuutta (historiallinen kerrok-
sisuus).

Sailyneisyysarviointi perustuu rakennuksen ulkopuoliseen tarkasteluun sekd rakennuksen sisati-
loissa suoritettuun katselmukseen. Tarkoituksena on ollut identifioida mahdolliset suojeluintressin
piiriin kuuluvat sisatilat.

Arvio sdilyneisyydesta ja arvon maérittely

Kotkan Seudun Osuuspankin rakennus ja siihen liittyva asuinrakennus ovat kuuluneet Kotkansaa-
ren kaupunkikuvaan runsaat neljd vuosikymmentd. Rakennukset ovat alusta alkaen muodosta-
neet rakennusparin, silld ne on suunniteltu ja rakennettu samalla kertaa. Pankkitalon suunnitte-
lussa on huomioitu ympdroiva rakennuskanta erityisesti Kotkankadun puolella, jossa sen raystés-
linja, julkisivumateriaali ja osin myods muotokieli on sopeutettu Kotkan tyévaentaloon.

Kumpaakaan rakennusta ei ole suojeltu yleiskaavalla eikd niitéd ole mainittu Kymenlaakson ra-
kennuskulttuuri ~julkaisussa vuodelta 1992. Maakuntakaavassa tarkastelualue on keskustatoi-
mintojen aluetta, jolla on sailytettdvia vahintddn maakunnallisesti merkittdvid rakennuskulttuuri-
kohteita (C/s), mutta kummallakaan pankin rakennuttamalla rakennuksella ei ole kohdemerkin-
tda. Rakennukset eivat mydskasn kuulu valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuu-
riymparistodn. Lahin valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriympéristé on Kotkan kirk-
ko ympaéristdineen, joka ulottuu noin 200 metrin padhén tontin luoteisreunasta.

Historiallinen arvo

Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmauksessa oleva tontti on ennen pankkitoimintaa ollut
asuinkaytossd, mutta tontti on ennen pankin rakentamista ollut usean vuosikymmenen ajan ra-
kentamaton (Tiura 2004). Rakennuksen valmistuminen vuonna 1971 eheytti kaupunkikuvaa niin
katumiljéon kuin linja-autoaseman aukionkin osalita.

Kotkansaaren Kassatalon tilat kavivat laajennuksista huolimatta 1960-luvun kuluessa pieniksi,
mika kertoo toiminnan volyymin ja henkilékunnan maardn nopeasta kasvusta. 1960-luvulla
pankkitoiminta kehittyi Suomessa voimakkaasti, mikd aikaansai kilpailua eri pankkiryhmittymien
vélilla. Asuntosddstdminen ja opintolainat tulivat perinteisten toimintojen rinnalle laajentaen
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asiakaskuntaa. Konttoriverkostoa uusittiin ja laajennettiin koko maassa (Jatke 2013). Lisaksi
Osuuspankkien keskuspankki korosti jatkuvasti edustavien toimitilojen valttaméattémyytta, mika
osaltaan kiirehti uuden toimitalon rakentamista (Tiura 2004).

Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun kulmaukseen suunnitellulle pankki- ja lilkkerakennukselle
asetettiin toiminnallisuuden liséksi myos korkeat kaupunkikuvalliset vaatimukset. Suunnittelijoiksi
valittiin arkkitehdit Heikki ja Kaija Siren, jotka kuuluivat maan tunnetuimpiin arkkitehteihin ja oli-
vat aiemmin suunniteileet mm. Helsingin Hakaniemen Ympyréatalon Kansallis-Osake-Pankille.

Pankkirakennus kertoo 1960-luvun lopussa ja -70-luvun alussa tapahtuneesta pankkitoiminnan
voimakkaasta kehitys — ja kasvuvaiheesta. Rakennus viestittdd osaltaan myds pankin asemaa
paikkakunnalla, silld Kotkan Seudun Osuuspankista kehittyi Kotkan toinen valtapankki (Tiura
2004).

Arkkitehtoninen ja kaupunkikuvallinen arvo

Uusi pankkirakennus oli valmistuessaan keskeiselld paikalla Kotkan ydinkeskustassa. Kulmittain
rakennukseen ndhden oli linja-autoasema, joka on Kotkansaaren suurimpia aukioita ja liikkenteen
solmukohta. Rakennuksen valittéméssé laheisyydessa sijaitsivat useat keskustan merkkiraken-
nukset, kuten vuosisadan alussa valmistunut tydvéentalo ja vuonna 1937 valmistunut Meritorni.
Samaan aikaan pankkitalon kanssa toteutettiin naapuritontille asuinrakennus, joka muodostaa
pankin kanssa yhtendisen kokonaisuuden.

Pankkitalo ei sindllaan ole erityisen huomiota heréattava, vaan pikemminkin ympéristoén sulautu-
va. Valmistumisaikaisista kuvista ilmenee, ettd rakennuksen mainosrakenneimat olivat kooltaan
maltillisia eivatkd ulottuneet raystéaslinjan yli. Pankkirakennus on myds jonkin verran matalampi,
kuin ympéristdn muut rakennukset. Rakennuksen kuutiomainen muoto tulee kuitenkin selvasti
esiin katukuvassa, koska rakennusmassa ei ole miltdan osin kiinni naapuritalossa. Suunnittelun
yhtend tavoitteena onkin ollut katu- ja aukiotilojen eheyttédminen, mika tulee esiin myos Arkki-
tehti-lehden esittelyssa.

Toisin, kuin useissa muissa pankkirakennuksissa, Kotkan Seudun Osuuspankissa ei ole kaytetty
pankin vakavaraisuuden korostamiseksi arvokkaita materiaaleja, kuten marmoria tai kuparipeltia.
Julkisivumateriaalina tiili on ajaton ja ymparistén rakennuskantaan sopeutuva. Julkisivun materi-
aalit kulkevat talon ympéri eikd takajulkisivu eroa materiaaleiltaan katujulkisivusta, toisin kuin
useissa vanhemmissa rakennuksissa. Rakennukseen on saatu pankkitoimintaan liittyvéa pys-
tysuuntaista jamaéakkyytté pilasterien ja niiden muodostamien kapeiden arkadikaytavien avulla.

Sirenit olivat monipuolisia ja tuotteliaita arkkitehteja, jotka kehittivat liilke- ja toimistotaloissaan
omista ldhtdkohdistaan sitd rationalismin ohjelmaa, jota Sigurd Frosterus ja Gustaf Strengell
Suomessa 1900-luvun alussa modernilta arkkitehtuurilta vaativat. Rakenteet, materiaalit ja ana-
lyyttinen tehtévénasettelu ajanmukaisen tekniikan keinoin madrittelivat ratkaisun. Sirenien tyélle
on ominaista myos klassinen yleispateva ote. Sirenit toimivat maailmanlaajuisesti, merkittdvia
projekteja oli niin Pariisissa, Itdvallassa, Japanissa kuin Irakissa (Sarje 2013).

Kotkan Seudun Osuuspankin arkkitehtuuri poikkeaa 1960-luvun tunnetuimmista pankkirakennuk-
sista, kuten Sirenien Ympyrétalosta ja Viljo Revellin Kansallis-Osake-Pankin Turun konttorista.
Sekd Ympyrétalo ettd Turun Kansallispankki tyontyvét aggressiivisesti historialliseen torimiljoo-
seen ja erottuvat siitd niin kokonsa kuin muotonsa puolesta. Kotkassa Sirenin arkkitehtuuri edus-
taa modernismin maltillisempaa suuntausta. Rakennus ei pyri hallitsemaan kaupunkikuvaa, mut-
ta erottuu siitd kuitenkin niin, ettd se on tunnistettavissa ilman mainostekstejakin joksikin muuk-
si, kuin tavalliseksi asuin- ja liiketaloksi. Pankkirakennus muodostaa tasapainoisen kokonaisuu-
den Kotkankadun ja Kymenlaaksonkadun risteyksessa ja aukion pcohjoiskulman rajaajana.

Loppupaatelma

Téssd yhteydessa ei ole tutkittu pankkitalon teknistd kuntoa. Silmamaaraisesti havaittuna raken-
nus on ulkovaipaltaan suhteellisen hyvassa kunnossa kasittden ldhinnd normaaleja ajan tuomia
pienid vaurioita. Rakennuksen ulkoasu on valmistumisen jadikeen pysynyt ldhes entiselldan, eni-
ten ulkoasuun on vaikuttanut seindpintojen mainosten vaihtuminen.

Pankkitalo on suhteellisen nuori rakennus, jolle on kertynyt vasta véhan historiallista arvosisal-
toa. Kotkansaaren liike- ja toimistorakennusten joukossa se on kuitenkin arkkitehtonisesti kor-
keatasoinen esimerkki 1970-luvun alun rakentamisesta. Rakennuksen arkkitehtonisesti arvokkain
osa on sen keskeinen sisétila eli entinen pankkisali. Sisétilojen suunnittelun lahtékohtana ovat ol-
leet 1970-luvun pankkitoiminnan vaatimukset. Toiminnan muutosten myéta pankki on siirtynyt
ajanmukaisempiin ja sijainniltaan keskeisempiin tiloihin ja rakennus on jaanyt péaétilojen osalta
tyhjilleen.

Uuden kayttdjan ldytaminen ja tilojen muuttaminen uuteen kéyttéon on vaativa tehtava erityi-
sesti Kotkan oloissa. Keskeinen hallitila on suunniteltu yhden toimijan kayttoon ja sen jakaminen
osiin havittdisi tilan ominaispiirteet. Rakennuksen muuttamista muun muassa ravintola-, hotelli-
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ja palvelutalokdyttodn on selvitetty, mutta toteuttamiskelpoista ratkaisua ei ole 10ytynyt. Muut-
taminen asuinkdyttédn on suuren keskeistilan vuoksi hankalaa ja kyseessa olisi 1ahes uudisraken-
tamiseen verrattava toimenpide. Senkin tuloksena saataisiin todennékdéisesti asumisen vaatimuk-
siin hankalasti soveltuvaa tilaa. Lisaksi talon LVIS-tekniikka on uusittava, mika liséa kaikissa ta-
pauksissa korjausrakentamisen hintaa.

Jokainen rakennus on aikansa tuote, niin pankkitalokin. Rakennuksella on arvoa lahinna sisatilo-
jensa vuoksi, mutta myos sen ulkoarkkitehtuurilla on ansionsa. Rakennusta ei ole luokiteltu val-
takunnallisesti eikd maakunnallisesti merkittdvaksi. Selvityksen perusteella kohdetta ei ole jat-
kossakaan syyta liittda valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaiseen valtakunnallisesti
merkittdvien rakennettujen kulttuuriympaéristéjen (RKY) luetteloon eikd maakuntakaavan suoje-
lukohteisiin. Kohteella on kuitenkin paikallista arvoa sisétilojen arkkitehtuurin vuoksi.

Rakennuksen sdilyttdmistd arvioitaessa on otettava huomioon rakennuksen vaikea muunnelta-
vuus uuteen kdyttodn ja korkeat korjauskustannukset. N&illa perusteilla on vaikea Ioytda pakot-
tavia syitd talon sdilyttamiseksi, siihen liittyvista arvoista huolimatta. Lopullinen kannanotto ra-
kennuksen sdilyttdmiseen tehdaéan asemakaavaprosessissa.
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Yhteenveto

Rakennetekniikka

Kohde on suurilta osin ollut saatujen tietojen mukaan kayttamattomana jo tovin aikaa. Havaintojen mukaan kiinteisto6n ei ole suoritettu laajoja yhtenaisia korjauksia elinkaaren aikana vaan tehdyt korjaukset ovat liittyneet
vuokralaismuutoksiin. Suurimpana korjauksena voidaan esittda vesikatteen uusintaa, mutta siitékin on aikaa jo lahes 30 vuotta.

Kiinteiston nykyinen kunto on huono. Rakennustekniset korjaustarpeet tulevat kattavasti liittymaan lahes kaikkiin rakenneosiin.

Ennen laajan peruskorjauksen suunnittelua on rakennustekniikan osalta odotettavissa lisdselvitys- tai kuntotutkimustarpeita esimerkiksi sisdilma- ja kosteusteknisin osin. Peruskorjauksen laajuus/tarve maaraytyy tulevan
kayttotarkoituksen mukaisesti.

Turvallisuuteen ja terveellisyyteen vaikuttavat tekijat
Julkisivuissa havaittiin putoamisvaarassa olevia tiilen ja laastin kappaleita, joiden takia on kehotettu eristamaan rakennuksen vierustat tarvittavin osin.

Lahtotietojen mukaan kohteessa on esiintynyt myds jonkin asteisia sisdgilmaongelmia.

Kuntoarvion laajuus, tarkoitus ja tavoite

Kuntoarvion paatarkoituksena on arvioida kiinteist6on kuuluvien rakennusten, rakenteiden, rakennusosien ja taloteknisten jarjestelmien nykyista kuntoa, vaurioita, korjaustarpeita seka lisatutkimuksien tarpeita seuraavan 10-
vuoden ajanjaksolla. Kuntoarvion perusteella suositelluille toimenpiteille annetaan karkeat korjausasteet.

Kiinteiston kuntoarvio suoritetaan tarkastellen alkuperaisissa piirustuksissa esitettyja rakenneratkaisuja seka tarkastamalla kiinteisto. Kiinteistokierros suoritetaan rakenne-, LVI- ja sahkotekniikan asiantuntijoiden toimesta.
Kuntoarvion tavoitteet:

e arvioida rakenteiden seka jarjestelmien kunto ja korjaustarpeet

o tarkastella huoneistojen seka yleisien tilojen kuntoa ja huoltotoiminnan toimivuutta

e paikantaa mahdolliset kiireelliset korjaustarpeet ja lisatutkimuksia edellyttavat rakennusosat tai jarjestelmat

e paikantaa mahdolliset turvallisuusriskit seka arvioida kiinteiston toiminnallisuutta

e |uoda kokonaisvaltainen asiakirja kohdekiinteistosta selventamaan kiinteiston omistajan jarjestelmallisen kunnossapidon suunnittelua
Toimeksiannon laajuus

Toimeksiannon laajuutena on kiinteiston kuntoarvio (RAK). Kiinteistokierros suoritettiin 27.3.2024 ja 28.3.2024. Kaikkiin rakennuksen tiloihin ei ollut paasya.

Kokonaiskorjausaste

Rakennuksen todellinen kokonaiskorjausaste tulee maardaytymaan tulevan kayttotarkoituksen mukaisesti. Kiinteiston yleisen kdyton vaatimat arvioidut korjaustarpeet nostavat kuitenkin kokonaiskorjausasteen lahelle 100
prosenttia. Kayttotarkoituksen muuttuessa korjausaste ylittaa 100 %.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6D, 02600 Espoo Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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3 Kohteen yleistiedot

Kiinteistossa sijaitsee vuonna 1971 valmistunut rakennus. Alun perin rakennus on rakennettu pankin toimitaloksi.
Rakennuksen runko on terdsbetonirakenteinen, julkisivupintana on p&a osin tiiliverhous ja katutason kerroksen julkisivuna on paa osin lasi. Vesikatteena toimii
tasakattoinen bitumikermikate. Alla olevat yleis- ja laajuustiedot on saatu tilaajan toimittamista Iahtotiedoista.

Kayttotarkoitus toimisto
Rakennustyyppi toimistorakennus
Valmistumisvuosi 1971
Rakennusten lukumaara 1

Kerroksia 4 + kellari
Huoneistoala 4 397 m?
Tilavuus 24 815 m3

3.1 Lahtotiedot

Tilaajalta saatiin kdytt6on Energiakatselmus ja kuntoarvio raportti (Insin66ri Studio Oy 2006) sekad Rakennushistoriaselvitys (Ramboll Oy 2015).

3.1.1 Tiedossa oleva korjaushistoria

Lihtotietojen perusteella merkittavimmat korjaukset/muutokset:

1992: Pankin seka 2., 3. ja 4. kerroksen ilmanvaihtokoneen uusiminen
1995: Vesikaton uusiminen
1996: Ulkopuolisten viemareiden uusiminen, pihalaatoitusten uusiminen, lampokeskuksen uusiminen ja liittyminen kaukolampo66n, paloilmoitinkeskuksen uusiminen
1997: 4. krs:n (perheneuvola) ulkoseinien kosteusvaurioiden ja ikkunoiden korjaus
1998: Pankin henkilokunnan sosiaalitilojen rakentaminen kellarikerrokseen
1999: Pihan puoleisen lilkkuntasauman ja sen aiheuttamien vuotovahinkojen korjaus seka ulkoseinan sokkeliosan lisalammaodneristaminen, myymalan tuloilmakoneen uusiminen
2000: Ravintolan ilmanvaihtojarjestelman uusiminen, ladkarikeskuksen ATK- ja sahkdjarjestelmien uusiminen
2001: Ravintolan keittion ja wc-tilojen kunnostus, maadoitusjarjestelman kunnostus
2002: Kahvilan kunnostus, jateaitauksen rakentaminen
2003: A-porraskaytavan ja hissin peruskunnostus, autohallin ajoluiskan vesikaton uusiminen
= Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
= Linnoitustie 6D, 02600 Espoo Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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3.2 Kuntoluokitus

Tilojen ja rakenteiden kunnon ja korjaustarpeiden maarittdmisen apuna kdytettiin kuntoluokitusta KL 1 - 5. Kuntoluokat ja niiden toimenpidearviot on esitetty taulukossa 1. Rakenneosille arvioitiin korjaustarpeiden perusteella
korjausaste.

Taulukko 1. Rakenteiden ja jdrjestelmien kuntoluokitus ja sen mukainen toimenpidearvio

KL1 Heikko Uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

KL2 Valttava Peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6...10
vuoden kuluessa

KL3 Tyydyttava Kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus
6...10 vuoden kuluessa

KL4 Hyva Hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa

KL5 Uusi Uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa

Tilakohtaisia kuntoluokituksia tarkasteltaessa tulee huomioida, etté tilassa oleva yksittdinen vaurio / puute vaikuttaa koko tilan kuntoluokitukseen.

Rakenneosien korjausasteen arvioinnissa huomioidaan kuntoluokitus, mutta rakenteen tai tilan ollessa vahaisella kaytolla tai vaurioiden ollessa ainoastaan esteettisia, ei korjausta valttamatta esiteta tehtavaksi kuntoluokituk-
sen mukaisessa aikataulussa. Talléin pyrkimyksena on aikatauluttaa hankkeita teknisten tarpeiden mukaisesti huomioiden kuitenkin taloudellisuus, jolloin voidaan esteettisista syista tehtavia korjauksia siirtda kunnossapitojak-
sossa sopivampaan ajankohtaan.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6D, 02600 Espoo Sahkoéposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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4 Kiinteiston nykytila ja toimenpidesuositukset rakenneosittain / jarjestelmittain

4.1 Rakenteet

Kiinteiston kuivatusjdrjestelmasta ei ollut piirustuksia kaytettavissa. Rakennuksen
ympadrilla ja alla on |dht6tietojen mukaan salaojajarjestelma. Salaojajarjestelman tar-
kastuskaivoja ei havaittu. Saatujen tietojen mukaan salaojitus on uusittu katualueella
vuonna 1996, piha-alueella salaojajarjestelma on oletettavasti alkuperdinen ja nain
ollen n. 53 vuotta vanha ja tekninen kayttoika on ylittynyt. Uusituillakin osilla on jo
ikaa lahes 30 vuotta, ja tarkastuskaivojen puuttuessa jarjestelmaa ei voida puhdistaa
tai sen kuntoa todeta.

Kellarikerroksessa havaittiin kosteusjalkid, mutta saatujen tietojen mukaan kellariin
on tulvinut vetta syksylla 2023, joten suoranaisesti ei voida todeta johtuvatko havai-
tut jaljet kuivatusrakenteiden puutteista.

Lahtotietojen mukaan maanvastaisiin seiniin on asennettu alkuperaisesti ulkopuo-
liseksi vedeneristeeksi bitumisively. Osittain vedeneristysta voi olla salaojakorjausten
yhteydessa uusittu, mutta vahintdaan korjaamattomilta osin on vedeneristeen tekni-
nen kayttoika ylittynyt.

Tasakattoisilla vesikatoilla vedet ohjautuvat kallistuksilla kattokaivoilla sisdapuoliseen
sadevesiviemardintiin.

Pihojen sadevedet on ohjattu sadevesikaivoihin, mutta pihojen kallistukset ovat
puutteellisia.

Salaojajarjestelman uusiminen peruskorjauksen yhteydessa 1 100 %
Ulkopuolisen vedeneristeen uusiminen peruskorjauksen yhteydessa 1 100 %
Kallistusten korjaus ja sadevesiputkistojen uusimi- | peruskorjauksen yhteydessa 1 100 %
nen

Pihan sadevedet on johdettu sadevesikaivoihin.
Piha-alueiden kallistukset ovat puutteellisia.

Saatujen tietojen mukaan katualueella on sala-
ojajéirjestelmdd uusittu vuonna 1996. Pihan
puolella jdrjestelmd on alkuperdinen.

Rakennuksen nurkka-alueilla ei havaittu sala-
ojajérjestelmdn tarkastuskaivoja.

Kellari tilojen lattialla on kosteusjdlkid, jotka
ovat aiheutuneet todenndkéisesti tulvavesistd.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo

Linnoitustie 6D, 02600 Espoo Sahkoéposti etunimi.sukunimi@sitowise.com

LIITE: Kaupunkirakennelautakunta 28.05.2024 / 84




sITowise
KOy Kotkan Kotkankatu 10

| 7.5.2024

6/14

Pysakointi- ja piha-alueet ovat pdaosin asfalttipintaisia. Lisdksi kulkuvaylilld ja raken-
nuksen vierustoilla on betonikiveysta. Piha-alueilla on kiviainesrakenteisia portaita
sekd tukimuureja/aitoja. Asfalttipaéllysteissa on paikoin vaurioita ja kallistuksen
puutteita. Kivetetyissa alueissa ei havaittu merkittavia vaurioita. Kiviaineisrakentei-
sissa portaissa on paikoin saumavaurioita.

Aluerakenteiden ja paallysteiden kunnossa ei ole merkittavia korjaustarpeita, mutta
niiden uusintatarve tulee ajankohtaiseksi liittyen muihin korjauksiin kuten pihakan-
nen vedeneristeen seka kuivatusrakenteiden uusinnassa. Ndin ollen paallysteiden ja
aluerakenteiden korjausaste nousee sataan prosenttiin. Samalla korjaantuvat paallys-
teiden kallistuksien puutteet.

Aluerakenteiden ja paallysteiden uusinta muiden Peruskorjauksen yhteydessa
korjausten yhteydessa

2 100 %

Asfalttipddllysteessd on paikoin vaurioita. Kive-
tetyilld alueilla ei havaittu merkittévié vauri-
oita.

Kiviainesrakenteisissa portaissa on paikoin sau-
mavaurioita ja yksittdisid lohkeamia.

Terdbetonirakenteisia muureja on Idhivuosina
paikoin maalattu oletettavasti téhrimisen takia.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Lahtotietojen mukaan rakennus on perustettu osin maanvastaisten terdsbetoniantu-
roiden varaisesti ja osin peruskallion varaisesti. Kellarien ulkoseinat ovat terasbetoni-
rakenteiset. Sokkelien ulkopinnat ovat suurilta osin verhottu kuparilevyin. Alapohjat

ovat ldahtotietojen mukaan eristamattdmia maanvastaisia terdsbetonilaattoja.

Perustusrakenteissa ei havaittu puutteita tai merkittavia vaurioita, painumia tai
muuta vastaavaa. Nakyvilta osin sokkelin betonissa havaittiin paikoin terdskorroosion
aiheuttamia vaurioita. Kellarin maanvastaisissa seinissa on lahtotietojen mukaan hal-
kaisuna kaytetty mineraalivillaeristeitda. Mineraalivillassa esiintyy herkasti vaurioitu-
mista, mikali eristetilaan paasee esim. kuivatusrakenteiden vaurioista johtuen kos-
teutta. Perustusten ja maanvastaisten seinien kunto suositellaan tutkittavaksi erilli-
selld kuntotutkimuksella tarvittaessa.

Alapohjarakenteissa esiintyy nakyvia kosteusjalkia, saatujen tietojen mukaan kellariin
on tulvinut vetta syksylla 2023. Rakenteessa on |lahtotietojen mukaan kapilaarikat-
kona rakennusmuovi ja karkearakeista soraa. Limmoneristeita ei rakenteessa ole ja
betonilaatassa esiintyy maanvastaiselle rakenteelle tyypillista yksittdista halkeilua.
Kapilaarikerroksen toimivuutta tai toimimattomuutta ei voida arvioida tulvavesien
vaikutuksen takia. Rakenteelle suositellaan kuitenkin laajoja korjaustoimenpiteita.
Nykytietdmyksen mukaan [dmmoneristamaton alapohjarakenne voidaan luokitella
riskirakenteeksi.

Alapohjarakenteen uusinta Peruskorjauksen yhteydessa 1 100
Perustuksien ja maanvastaisten seinien kuntotutki- Ennen peruskorjausta Tutkimuksen perusteella Tutkimuksen perusteella
mus

Kellaritiloihin on pddssyt laajasti tulvavesié syk-
sylld 2023 ja alapohjarakenteille on aiheutunut
suurta kosteusrasitusta. Rakenteita ei ole tieto-
jen mukaan koneellisesti kuivatettu vahingon
jélkeen.

Entisen ravintolan tiloissa havaittiin aktiivinen
putkivuoto, josta aiheutuu alapohjarakenteelle
ylimddrdisté kosteusrasitusta.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Lahtotietojen ja havaintojen mukaan rakennuksessa on terdsbetonirunko. Runkora- Ei erillisia toimenpide-ehdotuksia Liittyvat toimenpiteet pe-

kenteet ovat paikallavalettuja. Kantavat pystyrakenteet ovat terdsbetonipilareita ja

seinid. Kantavat vaakarakenteet ovat terasbetonipalkkeja sekd -vilipohjia. Runkora- | Vaest6suojatilojen tarkastukset Ennen kayttdonottoa

kenteissa ei havaittu merkittavia vaurioita tai puutteita. On kuitenkin huomioitava,

ettd rakenteet ovat suurilta osin esim. alakattorakenteiden takana piilossa. Erillisen
porraskaytavarakennusosan kantavissa ulkoseinissa on selkeita kosteusvauriojalkia.

Kellarissa sijaitsee vaestonsuoja. Vaestosuojatilalle ei ole saatujen tietojen mukaan
suoritettu enaa tarkastuksia aikoihin.

Kantavissa teréisbetonirakenteissa ei havaittu
merkittdvié vaurioita. On kuitenkin huomioi-
tava, ettd rakenteet ovat suurilta osin esim. ala-
kattorakenteiden takana piilossa.

3 15 % (tilapinnat)
ruskorjauksen yhteydessa
1 Tarkastuksen pe-
rusteella

Erillisen porraskdytdvdrakennusosan kantavissa
ulkoseinissé on selkeité kosteusvauriojélkid.
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Lahtotietojen ja havaintojen perusteella ulkoseinat ovat tiiliverhoiltuja, tiiliverhouk-
sen takana on ilmarako, mineraalivillaeriste ja kantava betonirakenne.

9/14

Julkisivujen ja ulkoseinderisteiden uusinta/korjaus
korjaussuunnitelmien mukaan

Peruskorjauksen yhtey-

dessa

Julkisivuille on suoritettu ndytteenotto ja tutkimukset (Sitowise Oy 2024). Tutkimuk-
sissa havaittiin sdédnnénmukaisia terdskorroosion aiheuttamia saumavaurioita, joka
on merkittavasti heikentanyt tiiliverhouksen kannakointia. Myos ulkoseinan eristeti-
lassa havaittiin vaurioita kuten alaosista eristeet ovat suojaamattomia, jota kautta
linnut ovat tehneet pesia eristetilaan. Tutkimuksissa havaittiin putoamaisvaarassa
olevia tiilia ja rakennuksen vierustat on suositeltu eristimaan turvallisuusriskin takia.

Sisdpuolisin ulkoseinissa havaittiin paikoin ikkunoiden alla kosteusvaurioista viittaavia
jalkia. Kosteus on todennakoisesti peraisin ikkunoiden tai ikkunaliittymien vuodoista.

Toimenpide-ehdotukset ulkoseinien osalta on kasitelty laajemmin julkisivujen kunto-
tutkimusraportissa (Sitowise Oy 2024).

Tutkimuksissa havaittiin putoamaisvaarassa
olevia tiilid ja rakennuksen vierustat on suosi-
teltu eristémdidin turvallisuusriskin takia.

Ulkoseindn eristetilassa havaittiin vaurioita ku-
ten alaosista eristeet ovat suojaamattomia,
jota kautta linnut ovat tehneet pesid eristeti-
laan

Julkisivuissa havaittiin séiéinnénmukaisia te-
réiskorroosion aiheuttamia saumavaurioita,
joka on merkittévdsti heikentdnyt tiiliverhouk-
sen kannakointia.

Sisdpuolisin ulkoseinissé havaittiin paikoin ikku-
noiden alla kosteusvaurioista viittaavia jélkid.
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KOy Kotkan Kotkankatu 10

Lahtotietojen ja havaintojen mukaan rakennuksen ikkunat ovat padosin kaksinkertai-
sella lasituksella varustettuja puuikkunoita. Katutason ja B-portaan ikkunat ovat paa-
osin kiinteitd lampdolasielementein varustettuja kevytmetalli-ikkunoita. Kaikki Ikkunat
ovat havaintojen mukaan rakennusvuodelta.

Ikkunoista havaittiin paikoin vuotoja ja ulkopuolisissa puuosissa haristumaa. Saatujen
tietojen mukaan ikkunoissa on yleisesti toiminnallisia puutteita.

Huonon energiatehokkuuden ja laajojen korjaustarpeiden takia suositellaan ikku-
noille uusimista.

Havaintojen mukaan ulko-ovet ovat padosin ikkuna-aukollisia terasovia. Lisdksi on
muutamia metallirakenteisia umpiovia. Kdyntisovituksilla, tiivistyskorjauksilla ja sdan-
nolliselld huollolla on metallirakenteisilla ovilla vield kayttoikaa jaljella.

Ikkunoiden uusinta Peruskorjauksen yhtey- 1 100 %
dessa

Ulko-ovien huoltokorjaus Peruskorjauksen yhtey- 2 35%
dessa

B-portaan ikkunoissa on laajasti vuotoja.

Kdyntisovituksilla, tiivistyskorjauksilla ja sédén-
nélliselld huollolla on metallirakenteisilla ovilla
vield kdyttdikdad jéljelld.

Ikkunoista havaittiin paikoin vuotoja ja ulko-
puolisissa puuosissa haristumaa. Saatujen tie-
tojen mukaan ikkunoissa on yleisesti toiminnal-
lisia puutteita.

Tilamuunnosten takia yksittéisié ovia on uu-
dempia.

Sitowise Oy
Linnoitustie 6D, 02600 Espoo
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Piha-alueella sijaitsee pihakansirakenne, jonka alapuolella on paikoitushalli. Paivit-
tadistavarakaupan yhteydessa on jdljempana rakennettu terasrakenteinen katos.

11/14

Pihakannen vedeneristeen uusinta ja kuntotutkimus

Pihakansirakenteesta havaittiin useita vuotoja paikoitushalliin. My6s paikoitushallin
seinista havaittiin vuotoja ja lattialle on tullut tulvavesia syksylla 2023. Pihakannen
vedeneristys tulee uusia ja betonirakenteiden kunto tulee tutkia kuntotutkimuksella.

Terdsrakenteisessa katoksessa havaittiin mekaanisesti aiheutunut vaurio. Korjattava
tarvittavin osin.

Pihakansirakenteesta havaittiin useita vuotoja
paikoitushalliin. Myds paikoitushallin seinista
havaittiin vuotoja ja lattialle on tullut tulvavesia
syksylla 2023.

Peruskorjauksen yhtey-

dessa

Terasrakenteisessa katoksessa havaittiin mekaa-
nisesti aiheutunut vaurio.
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Rakennuksen vesikattona toimii kumibitumikermikatteinen tasakatto, joka on lshts- | Vesikatteiden, kattovarusteiden ja sadevesiputkisto- Peruskorjauksen yhtey- 2 80 %
tietojen mukaan uusittu vuonna 1995. 2-kerros suojakivetetyn kumibitumikermikat- | J&n uusiminen dessa
teen tekninen kayttoika alkaa olemaan saavutettu ja vesikate suositellaan uusimaan '
peruskorjauksen yhteydessa. Aktiivisia vuotoja ei havaittu. Suojakiveyksen takia kat-
teen kuntoa ei voida aistinvaraisesti arvioida.

Kattojen vedenpoisto tapahtuu sisdisten kattokaivojen ja sadevesiviemareiden
avulla. Kellaritiloissa havaittiin sadevesiputkiston vuoto, joten sadevesiputkiston uu-
simista suositellaan peruskorjauksen yhteydessa. Kattoikkunoissa oli havaittavissa
paikallisesti lievia vuotojalkia.

Kellarissa havaittiin aktiivinen sadevesiputken
vuoto, joka indikoi putkistojen uusintatar-
peesta.

Suojakiveyksen takia katteen kuntoa ei voida
aistinvaraisesti arvioida. Tekninen kdyttéiké al-
kaa olemaan saavutettu

Vesikaton tuuletustilassa on roskaa ja 1V putkis- Kattoikkunoissa oli havaittavissa paikallisesti
toja. Niiden ja Iémméneristysvahvuuden takia lievid vuotojélkid.
myds puurakenteet tulee uusittavaksi peruskor-
jauksen yhteydessd.
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Tilaosien uusinnat ja muutokset tulevan kayttétarkoi- Peruskorjauksen yhtey- 1/3 80

Kohteen tilaosat ja -pinnat ovat pddosin rakennusajankohdalta ja ndin ollen ikdanty-
dessa

neit ja osittain huono kuntoisia, osassa tiloja on tehty pintasaneerauksia myshem- | tuksen perusteella
massa vaiheessa vuokralaismuutosten yhteydessa.

Suositellaan tilapintojen uusimista ja tarvittavilta osin tilaosien muutoksia/korjauksia
tulevan kayttotarkoituksen perusteella.

Kohteen tilaosat ja -pinnat ovat pddosin rakennus-
ajankohdalta ja ndin ollen ikdéntyneitd ja osittain Osa tiloista on jdtetty huonoon kuntoon kdyttémdt-
huono kuntoisia témyyden takia.

Midrkdtiloja on osin uudistettu ajansaatossa, mutta

Entisen pankkisalin alakattorakenteita on laajasti .. ol .
ei ihan ldhivuosina.

purettu/tai remontointi on jadnyt kesken.

Hissikuntoarvio ja maaraaikaistarkastukset. Ennen kayttéonottoa Tarkastuksen perusteella Tarkastuksen pe-

Kohteessa on henkilohisseja. Hissien maaraaikaistarkastukset tulee tehda 2 vuoden
rusteella

valein ja erillisen kuntoarvion suositeltavaa suorittaa noin 5 vuoden valein. Tietoa
onko huoltosopimukset voimassa ei ollut. Hissit olivat ainakin osin toimintakuntoisia,
mutta kdyttoa ei suositella ennen tarkastuksia.
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5 Vastuuvapautus

Raportissa esitetyt tulkinnat ja johtopaatokset perustuvat viranomaisten ja julkishallinnollisten toimijoiden avoimista tietojarjestelmista saatavissa olleisiin tietoihin, tilaajalta saatuihin lahtotietoihin sekd kohteelle tehtyyn
kohdekayntiin (rakennuspuolen asiantuntija) ja asianomaisten henkildiden haastatteluihin. Tyohon liittyvat fyysiset tarkastukset on suoritettu aistinvaraisin menetelmin hyddyntaen tilaajan toimittamia asiakirjoja. Tyén
suoritustavasta johtuen on mahdollista, ettd joitakin vaurioita, puutteita tai riskeja jaa havaitsematta. Sitowise Oy ei takaa tdman raportin olevan taysin tyhjentava. Esitetyt korjausasteet ovat kokemusperaisid, vastaavan
tyyppisiin urakoihin perustuvia. Taman tyon yhteydessa ei maaritella tarkkoja korjaustapoja tai laajuutta, joten korjausastearviot ovat vain suuntaa antavia. Tyo suoritetaan noudattaen Konsulttitoiminnan yleisid sopimusehtoja

(KSE 2013).
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1 Yhteystiedot

1.1 Kohde

KOy Kotkan Kotkankatu 10
Kotkankatu 10
48100 Kotka

1.2 Tilaaja
YIT Housing Oy
PL 36 | P.0.Box 36 (Panuntie 11)
FI-00621 Helsinki
Tel. +358 20 433 111

Marjo Puolakka
puh 020 433 111
email marjo.puolakka@yit.fi

1.3 Toimeksiannon suorittajat

Sitowise Oy puh 020 747 6000
Kyminlinnantie 6
48600 Kotka

Juha Laine projektipaallikkd
puh 044 427 9510
email juha.laine@sitowise.com

2 Kohteen tunniste- ja yleistiedot

2.1 Yleistiedot

Tutkimuksen kohteena on vuonna 1971 valmistunut rakennus. Alun perin rakennus
on rakennettu pankin toimitaloksi. Rakennuksen runko on terasbetonirakenteinen,
julkisivupintana on paa osin tiiliverhous ja katutason kerroksen julkisivuna on paa
osin lasi. Vesikatteena toimii tasakattoinen kumibitumikermikate.

Alla olevat yleis- ja laajuustiedot on saatu tilaajan toimittamista lahtétiedoista.

Kohteen yleis- ja laajuustietoja |dhtdtietoaineistosta:
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Kayttoétarkoitus toimisto
Rakennustyyppi toimistorakennus
Valmistumisvuosi 1971
Rakennusten lukumaara 1
Kerroksia 4 + kellari
Huoneistoala 4 397 m2
Tilavuus 24 815 m3

Ote asemapiirustuksesta

2.2 Tutkimuksen tausta, tavoite ja rajaukset

Taman tutkimuksen tarkoituksena on maarittaa julkisivujen ja ikkunoiden
tdmanhetkinen kunto ja vauriot, joiden perusteella maaritetdan niiden
korjaustarpeet ja arvioitu korjausajankohta. Korjaussuositukset annetaan
maaritettyjen korjaustarpeiden mukaisesti.

2.3 Tutkimuksen suoritusajankohta
Kuntotutkimuksen kenttatyot suoritettiin huhtikuussa 2024.
2.4 Lahtotiedot

Tilaajalta saatiin kayttdon Energiakatselmus ja kuntoarvio raportti (Insind6ri Studio
Oy 2006) seka Rakennushistoriaselvitys (Ramboll Oy 2015).
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2.5 Aikaisemmin suoritetut tutkimukset
Tutkimusta suoritettaessa ei ollut tiedossa aiempia tutkimuksia.

2.6 Aikaisemmat korjaukset

Julkisivuille ei havaintojen ja lahtétietojen mukaan ole tehty merkittavia yhtenaisia
korjauksia. Tiilimuurauksen saumoille on tehty paikallisia korjauksia.

3 Yleista tutkimuksesta

3.1 Suoritettavat tutkimukset ja mittaukset
Tyo sisalsi paakohdittain seuraavat toimenpiteet ja tarkastelut:
Julkisivujen kuntotutkimus:

e tutkittavien rakenteiden nakyvien vaurioiden laajuus ja arvioitu aiheuttaja

julkisivujen ja liittyvien rakenteiden vedenohjauksen toimivuus
e tiilimuurauksen saumojen kunnon arviointi pistokokein piikkitestauksin
e julkisivujen liitoskohdat muihin rakenteisiin

e 2 kpl rakenneavausta, joista selvitetaan tiilimuurauksen kannatuksen
toteutus ja arvioidaan kantavien rakenteiden kuntoa

e 1 kpl naytteita tiilen ja laastin ohuthieanalyysiin

Ikkunoiden kuntokartoitus:
e ikkunoita kartoitetaan pistokokein eri kerroksista sekd ilmansuunnista
e sisdosien kunto
e pinnoitteiden kunto

Tutkimusmenetelmat ja -kuvaukset on esitetty tarkemmin liitteessa 1.
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4 Julkisivurakenteet

4.1 Rakennekuvaus

Lahtoétietojen ja havaintojen perusteella julkisivurakenteet ovat tiiliverhoiltuja,
tiiliverhouksen takana on ilmarako, mineraalivillaeriste ja kantava betonirakenne.

4.2 Julkisivurakenteista tehdyt havainnot

Julkisivujen tiiliverhouksen saumoissa havaittiin saannénmukaisia teraskorroosion
aiheuttamia vaurioita, jotka ovat merkittavasti heikentanyt tiiliverhouksen
kannakointia. Heikentyneen kannakoinnin takia havaittiin putoamisvaarassa olevia
tiilia ja yksittainen tiili on jo pudonnut tai pudotettu. My®os tiilisaumojen laastin
kappaleita on pudonnut yleisesti teraskorroosion takia. Tiiliverhous tukeutuu
saannoéllisin valein terasrakenteisten kulmarautojen avulla kantavaan
terasbetonirakenteeseen. Kulmarautojen kiinnikkeet runkoon on havaintojen
mukaan suojattu betonilla muodostaen rakenteeseen kylmasiltoja. Kulmaraudoissa
havaittiin rakennuksen ylaosissa pintakorroosiota. Kulmarautojen valiset tiilet on
ripustettu muovipaallysteisten teraslankojen ja muurauslaastin avulla saumassa
oleviin harjateraksiin. Tiilisiteet ovat havaintojen mukaan kuparilankoja. Julkisivujen
elastisissa saumauksissa on yleisesti havaittavissa ikdantymisen aiheuttamia
vaurioita. Vaurioituneita tiilisaumoja on havaintojen mukaan paikallisesti korjattu.

Ulkoseinan eristetilassa havaittiin vaurioita kuten alaosista eristeet ovat osin
suojaamattomia, jota kautta linnut ovat tehneet pesia eristetilaan ja eristetilassa on
runsaasti katupdlya. Rakenneavauksista todettuna eristeessa havaittiin
tummentumaa. Eristekerros on osittain suojattu kuitusementtilevyin, jotka ovat
tuettu vanerilapuin. Kuitusementtilevy sisaltda kokemusperaisesti todettuna
asbestia. Toimistotilojen ulkoseinissa havaittiin paikoin kosteuden aiheuttamia
vaurioita, jotka ovat arviolta perdisin julkisivujen liittymien epatiiveyskohdista.

Rakennuksen ulkopuolisen porraskaytavan julkisivuissa havaittiin laajalla alueella
ylimaaradisesta kosteusrasituksesta indikoivaa kalkkihdarmettd seka yldosissa
saumavaurioita ja tiilien pakkasrapautumaa. Ulkoseinan sisdosissa havaittiin
paikallisesti selkeitéd kosteuden aiheuttamia vaurioita.

Alla olevissa kuvissa on esitetty kenttatutkimusten yhteydessa tehtyja havaintoja.
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Havainto Kuva

Julkisivujen tiiliverhouksen
saumoissa havaittiin
saanndénmukaisia
teraskorroosion aiheuttamia
vaurioita

Havainto Kuva

Teraskorroosio on
merkittavasti heikentanyt
tiiliverhouksen kannakointia.

Havainto

Heikentyneen kannakoinnin
takia havaittiin
putoamisvaarassa olevia
tiilia ja yksittdinen tiili on jo
pudonnut tai pudotettu.
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Havainto

Heikentyneen kannakoinnin
takia havaittiin

putoamisvaarassa olevia
tiilia.

Havainto Kuva

Tiilisaumojen laastin
kappaleita on
pudonnut/putoamassa

yleisesti teraskorroosion
takia.
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Havainto Kuva

Tiiliverhous tukeutuu
saanndllisin valein
terasrakenteisten
kulmarautojen avulla
kantavaan
terasbetonirakenteeseen.

Havainto Kuva

Kulmarautojen valiset tiilet
on ripustettu
muovipaallysteisten
teraslankojen ja
muurauslaastin avulla
saumassa oleviin
harjateraksiin.

Havainto Kuva

Julkisivujen elastisissa
saumauksissa on yleisesti
havaittavissa ikddantymisen
aiheuttamia vaurioita.
Vaurioituneita tiilisaumoja
on havaintojen mukaan
paikallisesti korjattu.
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Havainto

Ulkoseinan eristetilassa
havaittiin vaurioita kuten
alaosista eristeet ovat osin
suojaamattomia, jota kautta
linnut ovat tehneet pesia
eristetilaan ja eristetilassa
on runsaasti katupdlya.
Ulkoseinan puuosissa on
paikoin kosteusjalkia.

Havainto

Ulkoseinan
rakenneavauksista
eristetilassa havaittiin
vaurioita kuten
tummentumaa ja runsaasti

katupdlya.
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Havainto Kuva

Linnut ovat poistaneet
paikoin ulkoseinan eristeita
ja tehneet pesia eristetilaan.

Havainto

Julkisivun tiiliverhous on
kannatettu saanndllisin
valein olevilla
kulmaraudoilla,
kulmaraudan kiinnitys
runkoon on suojattu
betonilla. Kohdat
muodostavat kylmasillan
rakenteeseen. Rakennuksen
ylimmissa osissa
kannakkeissa on lievaa
pintakorroosiota.

Havainto Kuva

Rakennuksen ulkopuolisen
porraskaytavan julkisivuissa
havaittiin laajalla alueella
ylimaaradisesta
kosteusrasituksesta
indikoivaa kalkkihdarmetta
seka ylaosissa
saumavaurioita ja tiilien

pakkasrapautumaa.
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Havainto Kuva

Ulkoseinan sisaosissa
havaittiin paikallisesti
selkeita kosteuden

aiheuttamia vaurioita.

Havainto Kuva

Rakennuksen nurkissa {
havaittiin paikoin 8
rakenteiden epatasaisesta T“‘“"“‘“‘\Mm%\r,
lilkkeesta aiheutuneita i

halkeamia. iy
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Havainto

Rakennuksen nurkissa
havaittiin paikoin
rakenteiden epdtasaisesta
liikkeesta aiheutuneita
halkeamia.

Havainto Kuva

Ulkoseindssa on
havaittavissa paikoin
selkeita kosteusvaurioista
viittavia jalkia.

4.3 Suoritetut laboratorioanalyysit

4.3.1 Tiilen ja laastin ohuthieanalyysi

Ohuthietutkimuksen paatarkoituksena on selvittaa julkisivumuurauksen sisainen
kunto seka laatu. Alkuperadinen analyysiraportti on téman raportin liitteena.

Ohuthieanalyyseja suoritettiin julkisivumuuraukselle yhteensa 1 kpl.

Ohuthieanalyysin mukaan tiili on laadultaan tavanomaista ja kunnoltaan hyva. Siina
havaittiin védhan tekstuurisardilyd, minka perusteella tiilen mikrorakenne heikentaa
hieman pakkasenkesto-ominaisuuksia. Tiilessa ei kuitenkaan havaittu myéhempaa
rapautumista.
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Laasteissa havaittiin vahaistd mikrosaroilya, milla ei ole merkittdvaa vaikutusta
laastien tiiveyteen tai sadilyvyyteen. Muurauslaastissa on runsaasti pakkasenkestoa
parantavia suojahuokosiksi luokiteltavia, pyoreita huokosia.

Tiili ja laastit ovat osin irronneet tartunnoista mika heikentaa tiilen ja laastin
laadun/kunnon tyydyttavaksi. Karbonatisoituminen laastissa on edennyt laastin lapi.

4.3.2 Korroosioriskin arviointi

Julkisivumuurauksessa on havaintojen mukaan vahaisesti raudoitteita.
Karbonatisoituminen on edennyt laastin lapi, joten tiilimuurauksen raudoitteet ovat
100 prosenttisesti korroosiotilassa. Paljastuneista raudoitteista havaittiin korroosion
kaynnistyneen.

4.4 Haitta-aineet

Rakennus on rakennettu ajankohtana, jolloin materiaaleissa on kdytetty asbestia tai
muita haitta-aineita. Kokemusperaisesti todettuna julkisivujen ja ikkunoiden
liittymissa kaytetyt kuitusementtilevyt sisadltdvat todennakoisesti asbestia. Ennen
purku- ja korjaustoimenpiteitd tulee rakennukseen suorittaa asbesti- ja haitta-
ainekartoitus, mikali sita ei ole jo tehty.

5 Ikkunat ja ulko-ovet

5.1 Rakennekuvaus

Rakennuksen ikkunat ovat paaosin kaksinkertaisella lasituksella varustettuja
puuikkunoita. Katutason ja B-portaan ikkunat ovat pddosin kiinteita
[ampolasielementein varustettuja kevytmetalli-ikkunoita. Kaikki Ikkunat ovat
havaintojen mukaan rakennusvuodelta.

Ulko-ovet ovat paaosin ikkuna-aukollisia terasovia. Lisdksi on muutamia
metallirakenteisia umpiovia.

5.2 Ikkunoista ja ulko-ovista tehdyt havainnot

Ikkunoista havaittiin paikoin vuotoja ja ulkopuolisissa puuosissa haristumaa.
Ikkunoissa on yleisesti toiminnallisia puutteita. Yhdyskadytavan ikkunoissa on
yleisesti puutteita ja vuotoja.

Ulko-ovissa havaittiin yleisesti kdyntiongelmia. Havaintojen mukaan rakennuksen
kayttamattdmyyden takia saanndllisia huoltoja ei ole Idhivuosina suoritettu. Myds
ovien tiivistyksissa on paikoin puutteita.

Alla olevissa kuvissa on esitetty kenttatutkimusten yhteydessa tehtyja havaintoja.
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Havainto Kuva

Ikkunapinta-alaa on
arkkitehtuurista ja
kayttotarkoituksesta
johtuen paljon. Osin
rakennuksen
kayttamattémyyden takia
ikkunoissa on
kayntiongelmia yleisesti.

Havainto

Ikkunoiden ulkopuoliset osat
ovat suurimmilta osin
suojattu metallilevyin.
Nakyvissa puuosissa,
tiivistyksissa ja liittymien
tiiveyksissa on yleisesti
puutteita.

Havainto

Katutasokerroksen kiinteat
ikkunat ovat rakennuksen
arkkitehtuurin takia
suojassa suurimmilta
saarasituksilta. Ikkunat ovat
kohtalaisessa kunnossa,
mutta tiivistyskorjauksen
tarvetta on yleisesti.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Linnoitustie 6 D, 02600 Espoo Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com

LIITE: Kaupunkirakennelautakunta 28.05.2024 / 84



SITowIiSe Raportti 15 (19)
12006844

8.5.2024

Havainto Kuva

Porrashuoneen
yhdyskaytavan ikkunoissa
havaittiin yleisesti
korjaustarpeita ja paikallisia
vuotoja.

Havainto

Yksittainen ikkunoiden
valinen suojapelti puuttuu.
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Havainto Kuva

Porrashuoneen
yhdyskaytavan ovissa on
kayntiongelmia.
Rakennuksen
kayttamattomyyden takia
saannollisia huoltoja ei ole
[dhivuosina suoritettu. Myoés
ovien tiivistyksissa on
puutteita.

Havainto Kuva

Ulko-ovet ovat rakennuksen
arkkitehtuurin takia
suojassa suurimmilta
sdarasituksilta. Paa osin
ulko-ovet ovat kohtalaisessa
kunnossa, mutta
huoltokorjauksen tarvetta
on yleisesti.

Johtopaatokset
Julkisivut

Julkisivujen tiiliverhouksen saumoissa on saannénmukaisesti teréskorroosion
aiheuttamia vaurioita, jotka ovat merkittavasti heikentanyt tiiliverhouksen
kannakointia. Heikentyneen kannakoinnin takia on putoamisvaarassa olevia tiilia
aiheuttaen turvallisuusriskin, jonka takia rakennuksen vierustat on kehotettu
eristamaan. Julkisivujen elastisissa saumauksissa on yleisesti havaittavissa vaurioita
aiheuttaen epatiiveytta. Vaurioituneita tiilisaumoja on paikallisesti korjattu, mutta
niilla on lahinna esteettinen vaikutus. Teraskorroosion kaynnistymisesta vauriot
tulevat lisdantymaan jatkossa.
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Ulkoseinan eristeisiin ja puuosiin on syntynyt vaurioita vahintaan paikallisesti
havaittujen vuotojen seka lintujen aiheuttamien tuhojen takia. Rakenneavauksista
havaittiin eristeissa tummentumaa ja katupolykertymaa.

Julkisivun tiilimuurauksen ohuthieanalyysin perusteella tiilessa ja laastissa ei
havaittu merkittavaa rapautumista tai vaurioitumista. Tiilen ja laastin tartunnat ovat
kuitenkin osin irronneet, joka heikentaa tiilen ja laastin kunnon/laadun
tyydyttavaksi. Karbonatisoituminen on laastissa edennyt lépi, jonka takia
tiillimuurauksessa olevat raudoitteet ovat kaikilta osin korroosiotilassa.

Tutkimuksessa todettujen eristevaurioiden ja heikentyneen kannatuksen perusteella
julkisivuille suositellaan vahintaan suurilta osin uusimista, jossa tiiliverhous ja
eristeet puretaan seka tiiliverhouksen kannatus, eristeet, puuosat ja tiiliverhous
uusitaan.

Ikkunat ja ulko-ovet

Rakennuksen puuikkunoissa on paikoin vuotoja ja ulkopuolisissa puuosissa
haristumaa. Ikkunoissa on yleisesti toiminnallisia puutteita. Yhdyskaytavan kiinteissa
ikkunoissa on yleisesti puutteita ja vuotoja. Katutason kiinteat metalli-ikkunat ovat
suojassa ja nain ollen parempi kuntoisia/vuotoja ei voida havaita.

Merkittavan huoltokorjaustarpeen takia puuikkunoille suositellaan uusintaa. Kiinteilla
metalli-ikkunoilla on pitka kayttdika ja ne ovat vield huoltokorjattavissa.
Energiatehokkuuden takia suositellaan kuitenkin niidenkin uusintaa harkittavaksi.
Ikkunoiden uusintaa suositellaan yhdistettavaksi julkisivukorjausten yhteyteen.

Ulko-ovissa havaittiin yleisesti kdyntiongelmia ja tiiveysongelmia. Rakennuksen
kayttamattdmyyden takia saanndllisia huoltoja ei ole Idhivuosina suoritettu, joten
olettavasti ulko-ovet ovat viela huoltokorjattavissa.

7 Turvallisuutta ja terveytta heikentavat tekijat

Putoavat tiilen ja laastin kappaleet voivat aiheuttaa turvallisuusriskin liikkujille,
raportin kirjoitushetkelld rakennuksen vierustat ovat jo turvallisuussyysta eristettyja.
Ennen purku- ja korjaustoimenpiteitd rakennukseen tulee suorittaa asbesti ja haitta-
ainekartoitus, mikali sita ei ole jo tehty.

8 Toimenpide-ehdotukset ja kustannusarviot

Esitetyt korjaussuositukset seka hinta-arviot ovat suuntaa antavia ja niiden
tarkoituksena on luoda pohja varsinaiselle korjaussuunnittelulle. Kustannusarvioissa
on kaytetty toteutuneiden samankaltaisten hankkeiden kokonais- ja yksikkdhintoja
seka RT-kustannuslaskenta-laskentatydkalua. Sitowise Oy ei vastaa laadittujen
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kustannusarvioiden ja -laskelmien oikeellisuudesta verrattuna laskelmien kohteena
olevien hankkeiden mahdollisiin toteutuviin rakentamiskustannuksiin.
Kustannuslaskennassa tuotettu tieto on tarkoitettu rakennusurakan kustannusten
arviointiin ja investoinnin taustatiedoksi. Rakennusurakan todelliset kustannukset
varmistuvat valmisteluvaiheessa tarjouskilpailussa tai muulla tavalla valitun urakan
toteuttajan hinnoittelemana. Hinnoitteluun vaikuttavat talléin mm. urakkasisalto,
valittu urakkamuoto, riskit, aikataulut ja rakentamisen suhdannetilanne.

Suositellut korjaukset edellyttdavat korjaussuunnittelua, joiden kustannuksia ei ole
siséllytetty alla oleviin kustannusarvioihin. Suunnittelu-, rakennuttamis- ja
valvontakustannukset ovat tyypillisesti noin 8-15 % korjauksen
kokonaisurakkahinnasta.

Rakenne Korjaussuositus Suositeltu Kayttoikdarvio Kustannusarvio
toteutusajank sis. alv 24 %
ohta

Julkisivut Uusinta/sauma- Peruskorjauk- 50 v 500 000 -
sen yhteydessa

korjaus 600 000 €

Ikkunat ja

ulko-ovet

Vaihtoehto 1  Puuikkunoiden Peruskorjauk- 50 v 240 000 -

uusinta sen yhteydessa

280 00 €
Ulko-ovien ja Peruskorjauk- 15v 50 000 €
metalli- sen yhteydessa
ikkunoiden

huoltokorjaus

Vaihtoehto 2 Kaikkien uusinta Peruskorjauk- 50v 400 000 € -
sen yhteydessa 450 000 €

Julkisivujen uusimisen sisdlto paakohdittain:

e tiiliverhouksen, puuosien ja eristeiden purkaminen

o tiiliverhouksen kannatuksen uudelleen rakentaminen
e eristeiden asentaminen

e tiiliverhouksen asentaminen

e julkisivun kaarevien osien saumakorjaus
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Ikkunoiden uusimisen sisdlto padkohdittain:

e ikkunoiden purkaminen
e ikkunoiden asennus
e vesipeltien asennus

e liittymien tiivistdminen

Kiinteiden ikkunoiden ja ulko-ovien huoltokorjauksen sisdilto padkohdittain:

e tiivisteiden poistaminen

e puhdistaminen

e uusien tiivisteiden asentaminen
e liittymien tiivistdminen

e ovien kayntisovitukset ja helojen korjaus/uusiminen tarvittavin osin

Kiinteiden ikkunoiden ja ulko-ovien uusimisen sisalté on padkohdittain vastaava
puuikkunoiden uusimisen kanssa.

Kaikki ehdotetut korjaukset edellyttévat korjaussuunnittelua ja ne suositellaan
yhdistettéavan rakennuksen peruskorjaukseen.

9 Liitteet

Liite 1: Ohuthieanalyysitulos, Labroc Oy (4 sivua)

Kotkassa 8.5.2024

Sitowise Oy

Juha Laine, ins. AMK
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Finnish Accreditation Service
Dy T314 (EN ISO/IEC 17025)

OHUTHIEANALYYSI

Tilaaja: Tilaus-/ toimituspéiva: Kohde/ projektinumero:

Sitowise Oy/ 28.3.2024 Kotkankatu 10, Kotka

Juha Laine

Naytetunnukset: Ndytteiden materiaali: Ndytepreparaatti:

OH.01 tiili, laasti Ohuthie 48 mm x 28 mm (paksuus 0,020-0,025 mm)
Laboratorio: Helsinki

Menetelma:

Tilaajan toimittamat ndytteet tutkittiin stereomikroskoopilla ja niista valmistetut ohuthieet polarisaatiomikroskoopilla.
Ohuthieanalyysi on akkreditoitu menetelma ja analyysissa sovelletaan standardia ASTM C856/C856M-20. Naytteenotosta
vastaa tilaaja. Ohuthieet on valmistettu tilaajan osoittamasta naytepinnasta pintaa vastaan kohtisuoraan Labroc Oy:n
laboratoriossa. Tulokset koskevat vain tutkittuja ndytteita. Labroc Oy vastaa toimeksiannoista KSE 2013 mukaisesti. Tulokset
toimitetaan sdahkopostilla PDF-muodossa ilman suojausta.

Tutkija: Tarkastaja:

Vesa Kontio, Tutkija, Geologi
p. 050 439 5076, vesa.kontio@labroc.fi

Sakari Alaoja, Tutkija, Geologi
p. 050 5129 753, sakari.alacja@labroc.fi

TULOSTEN ARVIOINTI:

Taulukoissa on arvioitu naytteiden laatua ja kuntoa asteikolla: HYVA, TYYDYTTAVA, VALTTAVA ja HEIKKO.

Laadultaan hyvissa néytteissa betoni/laasti/tiili on tasalaatuista ja hyvin tiivistynytta ja mikrorakenteeltaan tasalaatuista.
Laadultaan tyydyttédvissa ndytteissa on lievia laatupuutteita, joilla voi olla vaikutusta lujuuteen tai sailyvyyteen. Laadultaan
valttdvissa ja heikoissa naytteissd on merkittavia laatupuutteita, jotka heikentdvat lujuutta ja sailyvyytta.

Kunnoltaan hyvissa naytteissd ei ole havaittavissa betonin/laastin/tiilin kuntoa heikentavia vaurioita. Kunnoltaan heikoissa
naytteissd betoni/laasti/tiili on tdysin vaurioitunut. Kunnoltaan tyydyttavissa ja valttivissa naytteissd on havaittavissa
eriasteisia vaurioita, joilla on kuntoa ja sdilyvyytta heikentavaa vaikutusta.

Karbonatisoituminen on mitattu ohuthieesta ja/tai pH-indikaattoriliuoksella lierién halkaistulta pinnalta.

Huokostus on arvioon perustuva.

Rapautuneisuutta/Vaurioitumista on kuvattu asteikolla 0-4: O - ei rapautumaa, 1 - vahdist3, 2 - kohtalaista, 3 - voimakasta,
4 - ei koossapysyvaa.

Laastien kalkki-sementtisuhteen arviointi: arvio on suuntaa antava ja perustuu optiseen analyysiin.

Punatiilen pakkasenkestoarvio: arvio on tehty mikrorakenteen perusteella, index 0-3 (VTT:n julkaisu 1624 -95, jaadytys-
sulatustestaus). Index: 0 - ei pakkasenkestoa heikentavaa tekstuurisaroilya, 1 - vahaista tekstuurisaroilyd, 2 - kohtalaista
tekstuurisaroilyd, 3 - runsasta tekstuurisaroilya (tiilen mikrorakennetutkimus ei kuulu akkreditoinnin piiriin).

Taman analyysivastauksen osittainen julkaiseminen on sallittu vain Labroc Oy:n antaman kirjallisen luvan perusteella.
WWW.LABROC.FI | Y-TUNNUS: 2544332-6 | PUH. 010 524 9580
OULU | KUOPIO | JYVASKYLA | TAMPERE | HELSINKI | TURKU
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TULOSTEN ARVIOINTI JA YHTEENVETO

Nayte Rakenneosa/ Laatu Kunto Karbonatisoituminen Huokostus/ Rapautuneisuus/
ohuthiepinta min-max/ka. (mm) kiteytymat Vaurioituneisuus
OH.01 julkisivu/ tyydyttava tyydyttava laastin lapi laasti ei/ ei tiili: 1,
ulkopinta laasti: 0
0-48 mm
lisatieto - tiilen ja laastien véliset tartunnat ovat ndytteessa auki/ irti
- tiilessa vahan tekstuurisaroilya (index 1)

YHTEENVETO:

Ndyte koostuu poltetusta tiilestd sekd sauma- ja muurauslaastista. Tiilisaumassa on muurauslaastin paalle
mahdollisesti myéhemmin tehty sauma-/korjauslaasti. Laastien ja tiilien véliset tartunnat ovat ndytteessa heikot/ irti,
mika heikentd3 laadun/ kunnon tyydyttavaksi. Muutoin tiilen ja laastien laatu on yleisesti tavanomaista ja kunto hyva.

Tiili on laadultaan tavanomaista ja kunnoltaan hyva. Siina havaittiin vahan tekstuurisaroilya (index 1, vaurioituneisuus
1), minkd perusteella tillen mikrorakenne heikentdd hieman pakkasenkesto-ominaisuuksia. Tiilessd ei kuitenkaan
havaittu myéhempaa rapautumista.

Muurauslaastin rakenne-/ mikrorakenne on tasalaatuinen ja tiiveys/ ilmamaard on tavanomainen. Ulkopinnan
saumalaastikerroksessa ilmamaara on arviolta hieman tavanomaista suurempi ja rakenne on huokoinen. Laasteissa
havaittiin vahaistda mikrosaroilya, milla ei ole merkittdvaa vaikutusta laastien tiiveyteen tai sailyvyyteen.
Muurauslaastissa on runsaasti pakkasenkestoa parantavia suojahuokosiksi luokiteltavia, pyoreita huokosia.
Saumalaastissa huokoset ovat pdaosin epasaannollisen muotoisia. Laastit ovat sementtipohjaisia ja saumalaasti on
arviolta sementtilaastia. Muurauslaasti on koostumukseltaan arviolta luokkaa KS10/90. Laasteissa ei havaittu
my&hemman rapautumisen aiheuttamaa suuntautunutta sardilya.

Taman analyysivastauksen osittainen julkaiseminen on sallittu vain Labroc Oy:n antaman kirjallisen luvan perusteella.
WWW.LABROC.FI | Y-TUNNUS: 2544332-6 | PUH. 010 524 9580
OULU | KUOPIO | JYVASKYLA | TAMPERE | HELSINKI | TURKU
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Nayte OH.01, julkisivu, tiili ja laasti
lierion pituus 124 mm, @: 50 mm, ohuthiepinta: ulkopinta 0-48 mm

Laatu Kunto Karbonatisoituminen Huokostus/ Rapautuneisuus/
min-max/ka. (mm) kiteytymit Vaurioituneisuus
tyydyttava tyydyttava laastin lapi laasti ei/ ei tiili: 1,
laasti: 0

Naytteen ulkoasu ja pinnat:

- nayte koostuu poltetusta reikatiilestd sekd sauma- ja muurauslaastista, tiili ja laastit ovat osin irronneet
tartunnoista, kontaktit ovat ndytteessa avoimet (ohuthiekuva 1, sauma- ja muurauslaasti) ja lieriota on
liimattu laboratoriossa

- tiilisauman ulkopinnassa, saumalaasti on noin 10 mm vahva

- makrorakenteeltaan tiili on tasalaatuinen

- laastit ovat makrorakenteeltaan tasalaatuisia, muurauslaasti on suhteellisen huokoista ja ulkopinnan
saumalaasti huokoista, kasiteltdessa laastit ovat koossapysyva eivatka hiekkaannu

Tiivistyminen:

- tiili on hyvin tiivistynytta

- muurauslaastin tiiveys ja ilmamaara on tyypillinen, ulkopinnan saumalaastissa epasaanndllisen muotoista
huokostilaa on runsaasti ja ilmamaara vaikuttaa tavanomaista suuremmalle (arviolta yli 20 %)

- laasteissa hiekan sidokset ovat pdaosin kiinni (saumalaastissa hiekan véleissa runsaasti huokostilaa)

Kiviaines:

- hyvalaatuista, tiilessa alle 2 mm silikaattinen hiekka

- muurauslaastissa silikaattinen hiekka ja kalkkikivijauhe/ -filleri, suurin havaittu raekoko 3 mm
(saumalaastissa 1 mm)

Sideaine:

- tiilessa punasavi, mikrorakenne on tasalaatuinen ja saviaines on massamaista (ohuthiekuva 2)

- muurauslaasti on sementtipohjainen (arviolta luokkaa KS10/90), saumalaasti on arviolta sementtilaastia

- sideaineen mikrorakenne on laasteissa tasalaatuinen (ohuthiekuva 3, muurauslaasti), karbonatisoituminen
on edennyt paaosin laastien lapi

Suojahuokostus ja huokostdytteet:

- muurauslaastissa runsaasti (paikoin kasautumina) pyoreita tai pyoredhkoja, kooltaan suojahuokosiksi
luokiteltavia huokostiloja (ohuthiekuva 3), saumalaastissa pyoreita huokosia vdahan

- huokostiloissa ei merkittavia taytekiteytymia

Halkeilu/ saré6ily:

- tiilessa vahan epéjatkuvaa tekstuurisaroilya (index 1) (ohuthiekuva 2)

- laasteissa vahaista, epdjatkuvaa mikrosaroilya

- suuntautunutta saroilya ei havaittu

Taman analyysivastauksen osittainen julkaiseminen on sallittu vain Labroc Oy:n antaman kirjallisen luvan perusteella.
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Naytelierid, ulkopinta vasemmalla.
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Ohuthiekuva 3. Kuvan vaakasivu naytteessa 1,8 mm.
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D/2130/10.03.04.00/2024

858 Merivoimien vuosipdivan ja Tall Ships Races - tapahtuman aluevaraukset
Kara 28.5.2024 § 85

Valmistelija: Maankayttdasiantuntija Mauri Pyysalo

Tiivistelma: Merivoimien vuosipaivan paajuhla jarjestetdan Kotkan kantasatamassa
9.7.2024. Kaupunkikehityksen ja viestinnan yksikko toteuttaa tapahtuman
yhdessa Merivoimien kanssa.

Esittelyteksti: Kotkan kaupungin Kaupunkikehityksen ja viestinnan yksikko jarjestaa
yhdessa Suomen merivoimien kanssa merivoimien vuosipaivan paajuhlan
Kantasatamassa 9.7.2024. Lisaksi samaan aikaan Kantasatamassa
jarjestetdan Tall Ships Races -regatan Cruise in Company -tapahtuma 8.-
10.7.2024.

Kaupunkikehityksen ja viestinnan yksikkd anoo seuraavia alueita
veloituksetta kayttddnsa tapahtumien toteuttamiseen:

Harniemen laituri Kantasatamassa Puuvenekeskuksesta Harniemen
karkeen seka Pohjoislaituri, Valilaituri ja Italaituri vieraileville merivoimien ja
Tall Ships Races — aluksille alkaen sunnuntaista 7.7.2024 klo 18 ja
paattyen keksiviikkona 10.7.2024 klo 21.00

Lisaksi laiturialue suunnilleen "mia sydan Kotka” valotaulusta Merikeskus
Vellamon museojadnmurtaja Tarmolle johtavaan ylikulkusiltaan asti
Merivoimien kalustonayttelya varten alkaen sunnuntaista 7.7.2024 klo
18.00 ja paattyen keskiviikkona 10.7.2024 klo 15.00.

Kartta anottavista alueista liitteena.

Liitteet: 1. Karttakuva: esitys alueista kaytettavaksi tilapaisena sotilasalueena.
2. Liitekartta: Kaupunkikehityksen ja viestinnan yksikoélle kayttdéon esitetyt
alueet tapahtumien toteuttamista varten.
3. Suostumus alueen kaytosta Kotkan kaupunki — Kotkan Julkiset
kiinteistét Oy

Esittelija: Kaupunkisuunnittelujohtaja Markku Hannonen

Ehdotus: Kaupunkirakennelautakunta paattaa luovuttaa alueet kaytettavaksi
Kaupunkikehityksen ja viestinnan yksikolle litekartta 2. mukaisesti
seuraavin ehdoin:

- Kayttéoikeus alueisiin alkaa 7.7.2024 klo 18:00 ja paattyy 10.7.2024 klo
21.00.

- Alueen kaytosta ei peritd maksua.

- Kayttdoikeuden saaja vastaa tapahtuma-alueen rajaamisesta.

- Kayttdoikeuden saaja vastaa alueen siisteysesta ja tapahtuman
jatehuollosta.

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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- Kayttboikeuden haltia vastaa alueen vartioinnista,
jarjestyksenvalvonnasta seka kulun turvaamisesta tapahtuma-alueelle
seka alueen ohi.

- Kayttboikeuden saaja vastaa liikenteen opastuksesta ja liikenteen
ohjaamisesta tapahtuma-alueella ja tapahtuman kavijaliikenteen
opastuksesta ja ohjaamisesta.

- Kayttboikeuden saaja vastaa, etta alue on luovutettaessa siistitty
maanhankinnan ja -luovutuksen yksikon hyvaksymaan tasoon.

- Kayttboikeuden saaja huolehtii Kantasataman vesibussilaiturin
kayttajien tiedottamisesta koskien tapahtuman aikaisia alueen kaytén
rajoituksia.

- Kayttooikeuden saaja huolehtii Kantasataman septilaiturin kayttajien
tiedottamisesta koskien tapahtuman aikaisia alueen kayton rajoituksia.

Asian kasittely: Asian esittelyn jalkeen puheenvuoroja kayttivat Sami Hohti, Henri Herranen
ja Kai Savolainen.

Paatos: Hyvaksyttiin.

Toimeenpano: Ote: Kotkan kaupunki, Kaupunkikehityksen ja viestinnan yksikkd
Puolustusvoimat

Oikaisuvaatimusohje

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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Liitekartta: Merivoimien vuosipdiva aluevaraukset ajalle 6.-12.7.2024

Mittakaava: 1:3000



21.3.2024 Suostumuspyyntd

Suostumuspyynto alueen kaytosta tapahtumaa varten

Taustaa

Kaupunkikehityksen ja viestinnan yksikko jarjestda yhdessa Suomen merivoimien kanssa
merivoimien vuosipaivin pddjuhlan Kantasatamassa 9.7.2024. Liséksi samaan aikaan
Kantasatamassa jarjestetaan Tall Ships Races -regatan Cruise in Company -tapahtuma
8.-10.7.2024. Tapahtuman luonteen vuoksi kalustondyttely Merimuseon valittémassa
liheisyydessi katsotaan lisddvin kivijamaaraa Merikeskus Vellamossa.

Asia
Kotkan kaupungin Kaupunkikehityksen ja viestinndn yksikko jarjestda Suomen
merivoimien kanssa merivoimien vuosipdivan padjuhlan Kantasatamassa 9.7.2024.
Kaupunkikehityksen ja viestinnan yksikké anoo kaytettavdksi aluetta liitekartan
mukaisella laiturialueella, jonka vuokramiehena toimii Kotkan Julkiset kiinteistot Oy.
Kotkan kaupunki pyytaa kiinteiston haltijan suostumusta alueen kayttoon.

Kaupunkirakennelautakunnan alaisen kaupunkisuunnittelun vastuualueen
Maanhankinnan ja -luovutuksen palveluyksikén tehtaviin kuuluu maankayttoon liittyvat
sopimus- ja lupa-asiat.

Suostumuspyynté koskee laiturialuetta "Mia syddn Kotka” valotaulusta Merikeskus
Vellamon museojaanmurtaja Tarmolle johtavaan ylikulkusiltaan asti Merivoimien
kalustonayttelyaluetta varten alkaen sunnuntaista 7.7.2024 klo 18 ja padttyen
keskiviikkona 10.7.2024 klo 15. ;

Suostumuksen ehdot:

Tapahtuman jdrjestdja vastaa alueen rajaamisesta kayttoon 7.7.2024 alkaen.

- Alueen kdytosta ei makseta korvausta tai hyviteta tontin vuokrassa.

- Tapahtuman jarjestdjd vastaa kustannuksellaan tapahtuman jarjestamisesta ja
tapahtuman kustannuksista.

- Tapahtuman jarjestdjad vastaa kaytettavan alueen jarjestyksenvalvonnasta ja
vartioinnista koko kdyttdajan.

- Tapahtuman jarjestaja huolehtii alueen siistimisesta ja puhtaanapidosta kayttaikana.

- Tapahtuman paattyessd jarjestdja siistii alueen.

//2// g AL Ss———

Mauri Igyysallo Aleksi Sallinen
Maankayttoasiantuntija Toimitusjohtaja
Maanhankinta ja -luovutus Kotkan Julkiset kiinteistot Oy
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D/2101/01.01.00.00/2024

86 8§ Kaupunginpuutarhurin tyésuhteen muuttaminen viraksi

Kara 28.5.2024 § 86

Valmistelija: Tekninen johtaja Paivi Ala-Vannesluoma, puh. 040 120 8764

Tiivistelma: Teknisten palveluiden organisaatiossa oleva kaupunginpuutarhurin
vakanssi tulee muuttaa virkasuhteiseksi, koska tehtava on jatkossa yksikon
paallikko tasoinen.

Talousvaikutukset ym.

1. Paatoksen talousarviovaikutukset, menokohta/tulokohta
Ei taloudellisia vaikutuksia.

Esittelyteksti: Kaupunginpuutarhurin tehtava on ollut sijoitettuna teknisten palveluiden
vastuualueella infran suunnittelun yksikkéon. Tehtava on
asiantuntijatasoinen ja keskittyy viherymparistén suunnittelun ja
kehittamisen tehtaviin.

Aiemmin kaupunginpuutarhuri on toiminut puistotoimen paallikkdna ja
tehtava on ollut virkasuhteinen. Kotka on profiloitunut imagoltaan pohjolan
puistopaadkaupungiksi ja kaupunki on tunnettu kansallisesti ja jopa
kansainvalisesti nimenomaan upeista puistoistaan. Pohjolan
puistopaakaupunki imago edellyttaa puistotoimen paallikélta vahvaa otetta
imagotydhon ja viherymparistdn kehittdmiseen. Tasta syysta
kaupunginpuutarhurin tehtava siirretaan takaisin puistotoimeen ja
kaupunginpuutarhuri toimii jatkossa puistoyksikén paallikkéna. Yksikon
paallikdn asema edellyttda virkaa, jotta paallikkd pystyy tekemaan yksikkda
koskevat viranhaltijapaatokset.

Kaupunginpuutarhurin vakanssi on talla hetkella avoinna. Vakanssi tulee
muuttaa tydsuhteisesta viraksi ennen tehtadvan haettavaksi julistamista.
Tehtavan muuttaminen viraksi ei aiheuta muutosta palkkaukseen. Palkka-
kustannus on huomioitu talousarviossa.

Hallintosdanndn 8. luvun 2 §:n mukaan viran perustamisesta paattaa

valtuusto.
Esittelija: Tekninen johtaja Paivi Ala-Vannesluoma
Ehdotus: Kaupunkirakennelautakunta paattaa esittda kaupunginhallitukselle ja

edelleen kaupunginvaltuustolle, etta teknisten palveluiden vastuualueelle
perustetaan 1.7.2024 alkaen kaupunginpuutarhurin virka ja lakkautetaan
kaupunginpuutarhurin tydsuhteinen vakanssi (numero 1764720001)
30.6.2024 alkaen.

Asian kasittely: Esittelyn jalkeen puheenvuoroja kayttivat Kai Savolainen ja Paivi Leijamaa.

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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Paatos: Hyvaksyttiin ehdotuksen mukaisesti.

Toimeenpano: Ote: Kaupunginhallitus

Ei oikaisuvaatimusohjetta (Kuntal 136 §)

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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D/1716/10.03.01.05/2021

878 Valtuustoaloite esteettomasta luontopolusta

Kara 19.10.2021 § 146

Valmistelija: Tekninen johtaja Vesa-Jukka Vornanen, puh. 040 648 3306

Tiivistelma: Kaupunginvaltuutettu Tiina Montonen edustamansa Sosialidemokraattisen
valtuustoryhman puolesta on tehnyt 29.5.2021 paivatyn valtuustoaloitteen
esteettdmasta luontopolusta.

Esittelyteksti: Esityksena on, etta Kotkan alueelle rakennetaan esteeton luontopolku,
mik& mahdollistaa my6s liikuntarajoitteisten henkildiden likkumisen luon-
nossa ja saada erilaisia aistikokemuksia eri vuodenaikoina puhtaassa luon-
toymparistossa. Lisatoiveena on luontopolun ideointiyhteistyd ikdaihmisten
neuvoston, vammaisneuvoston seka joidenkin vanhus- ja vammaisjarjesto-
jen kanssa.

Uusien palvelujen rakentaminen edellyttdd enemman kuin 1:1 suhteessa
olemassa olevista yllapitokohteista luopumista, jotta huolto- ja yllapitokus-
tannusten seka laatutason tasapaino sailyy. Kaupunkirakennelautakunta
on jo aiemmin kasitellyt esityksen karsittavista kohteista kaupungin vaesto-
pohjan kaventumisen vuoksi.

Huolto- ja yllapitotoimintaa kohdistetaan olemassa oleviin palveluihin, nii-
den laatutason turvaamiseen. Yleiskustannustason kasvaessa hoitoyksik-
ko6a kohden jaad véahemman muualle siirrettdvaa jakovaraa.

Uudisrakentamiskohteet vahentavat peruskorjaus- ja perusparannusinves-
tointeja, ellei investointimaararahoituksen kokonaisuutta kasvateta. Talous-
suunnitelmakauden osalta kokonaisuuden kasvattamiseen ei ole ollut mah-
dollisuutta. Suurten teollisuus- ja peruspalveluinvestointien vuoksi osa
hankkeista on jo siirretty suunnitelmakauden ulkopuolelle.

Uusia palveluita on mahdollista rakentaa yritysten ja yhdistysten toimesta
kaupungin vastuualueiden kanssa yhteistydssa. Hankkeen toteuttaminen
edellyttda sopivaa hankerahoitushakua ja -hakijaa seka yhteistyota liikunta-
palveluiden, kaavoituksen, maanomistajien kuin ymparistorakentajien kans-
sa. Lisaksi tarvitaan sopimus yhdistystoimijan kanssa kunnossapitotoimin-
nasta.

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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Esimerkki esteettémasta luontopolusta on Etela-Pohjanmaalta. Lakeuden
Elamysliikunta ry:n tarkoituksena on edistaa esteetdonta luonnossa
likkumista ja elamyksellisen likunnan harrastusmahdollisuuksia, seka
edistaa luontoon ja eldmysliikkuntaan kohdistuvaa tutkimusta. Yhdistys
kehittdd Seindjoen kaupungin ja limajoen kunnan alueella sijaitsevia
elamysliikuntareitteja ymparistdineen, seka huolehtii Seindjoen kaupungin
ja llmajoen kunnan kanssa tehtavilla sopimuksilla reittien kunnossapidosta.
Lisaksi yhdistys tekee aktiivista vaikuttamis- ja tiedottamistyota
esteettomaan elamysliikuntaan liittyen. Lisaa esteettdmasta
elamysliikunnasta voi kysya yhdistyksen puheenjohtajalta Hannu Salolta
(hannu.k.salo@gmail.com).

Liitteet: Sosialidemokraattisen valtuustoryhman valtuustoaloite 29.5.2021
Esittelija: Tekninen johtaja Vesa-Jukka Vornanen
Ehdotus: Kaupunkirakennelautakunta paattaa antaa edella esitetyn

kaupunginhallitukselle vastauksenaan valtuustoaloitteeseen esteettomasta
luontopolusta.

Asian kasittely: Tekninen johtaja Vesa-Jukka Vornanen esitteli asian.
Keskustelun aikana Tiina Rosberg ehdotti Pirjo Tujulan kannattamana, etta
asia palautetaan valmisteluun. Lautakunta oli yksimielinen asiasta.

Paatos: Kaupunkirakennelautakunta paatti palauttaa asian valmisteluun.

Ei oikaisuvaatimusohjetta (KuntalL 136 §)

Kara 28.5.2024 § 87
Valmistelija: Kaupunginpuutarhuri Mari Nenonen

Esittelyteksti: Esityksena on, ettd Kotkan alueelle rakennetaan esteeton luontopolku,
mika mahdollistaa my®6s liikuntarajoitteisten henkildiden liikkumisen luon-
nossa ja saada erilaisia aistikokemuksia eri vuodenaikoina puhtaassa luon-
toymparistossa.

Kokonaisuudessaan uusien palveluiden ja kohteiden rakentaminen lisaa
puistotoimelle koko ajan ty6ta kayttotalouteen ja silloin jostain muusta koh-
teesta tulisi luopua tai maararahaa tulisi kasvattaa. Toteuttamalla joku pie-
nempi muutos jo olemassa olevaan kohteeseen ei tydn maaran lisdantymi-
nen olisi niin merkittavaa. Samalla se kehittaisi myos jo olemassa olevia
palveluita ja kohteitamme.

Asiassa on tehty selvitysty6ta ja taysin uuden luontopolun toteuttaminen

on iso ja tyolas projekti, jonka takia selvitetdan olemassa olevia ulkoilureit-
teja Koskipuistossa. Asiasta on kayty keskusteluja ja paadytty esittdmaan
seuraavanlaista etenemistapaa. Vammaisneuvoston, esteettomyystyoryh-

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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man ja kaupungin edustajat tekevat kevaan 2024 aikana maastokaynnin
Koski-puistoon. Karttapohjaan merkitdan muutoksia vaativia paikkoja, jon-
ka jalkeen niihin arvioidaan puistotoimen toimesta muutoskustannukset.
Tama yhteistydssa tehty esitys viedaan sitten vuoden 2025 investointioh-
jelmaan kasiteltavaksi.

Liitteet: Sosialidemokraattisen valtuustoryhman valtuustoaloite 29.5.2021
Esittelija: Tekninen johtaja Paivi Ala-Vannesluoma
Ehdotus: Kaupunkirakennelautakunta paattaa antaa kaupunginhallitukselle edella

esitetyn vastauksenaan Sosiaalidemokraattisen valtuustoryhman (Tiina
Montonen) valtuustoaloitteeseen 29.5.2021 esteettdmasta luontopolusta.

Paatos: Hyvaksyttiin.
Toimeenpano: Ote: Kaupunginhallitus

Ei oikaisuvaatimusohjetta (KuntalL 136 §)

' Poytakirjan tarkastusmerkinta



VALTUUSTOALOITE

Esitimme, etta Kotkan alueelle rakennetaan esteeton luontopolku, mika mahdollistaa
myos likkuntarajoitteisten henkildiden liikkumisen luonnossa ja saada erilaisia aisti-
kokemuksia eri vuodenaikoina puhtaassa luontoymparistdssa.

Olisi hyvéa antaa tilaisuus lIkaihmisten neuvostolle, vammaisneuvostolle seka joillekin
vanhus- ja vammaisjarjestoille olla kumppaneina ideoimassa tallaista luontopolkua.

Kotkassa 29.5.2021

Sosialidemokraattisen valtuustoryhméan puolesta

Tiina Montonen, SDP, Kotka
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D/2125/02.02.02/2024

88 § Kaupunkirakennelautakunnan talouden seuranta 2024

Kara 28.5.2024 § 88

Valmistelija: Controller Annukka Villberg puh. 040 593 8389

Esittelyteksti: Hallintosaannén mukaan toimielimet seuraavat talouttaan kuukausittain.
Kaupunkirakennelautakunnalle tuodaan tiedoksi talouden toteumatiedot

kokousaikataulujen puitteissa sen hetkisen tilanteen mukaisina.

Tammi-huhtikuun 2024 seurantaraportit otettu 21.5.2024, kauden kirjanpito
on sulkeutunut 20.5.2024.

Liitteet: Kaupunkirakennelautakunnan talouden seuranta 1-4 2024

Esittelija: Kaupunkisuunnittelujohtaja Markku Hannonen
Tekninen johtaja Paivi Ala-Vannesluoma.

Ehdotus: Kaupunkirakennelautakunta merkitsee tiedoksi talouden toteuman tammi-
huhtikuulta 2024.
Paatos: Merkittiin tiedoksi.

Ei oikaisuvaatimusohjetta (KuntalL 136 §)

' Poytakirjan tarkastusmerkinta



Talousraportointi 1

21.5.2024

Annukka Villberg
Controller

Kaupunkirakennelautakunnan talouden seuranta 1-4 2024

Toteuma Toteuma ERO Toteuma Budjetti Budjetti2024 Tot.%
KAUPUNKIRAKENNELAUTAKUNTA N
01-04/2024 01-04/2023 ERO % 2023 2024 jaljella Bud

Myyntituotot 1823798 1572499 251299 16 5755378 5395858 3572060 33,8
Maksutuotot 48 456 59605 -11150 -19 457 896 333500 285044 14,5
Tuet ja avustukset 214552 185064 29487 16 1495912 650 000 435448 33,0
Muut toimintatuotot 8713244 9712661 -999417 -10 28342387 27688273 18975029 31,5
Valmistus omaan kdyttoon 9450 266438 -256988 -96 953 604 0 -9450 0,0
TOIMINTATUOTOT 10809500 11796269 -986 769 -8 37005176 34067631 23258131 31,7
Henkilostokulut -4833953 -4783535 -50418 -1 -16399922 -16616079 -11782126 29,1
Palvelujen ostot 5291465 -4432606 -858859 -19 -17903624 -16753509 -11462043 31,6
Aineet, tarvikkeet ja tavarat 3743771 -3946296 202525 5 -10856895 -10846676 -7 102906 34,5
Avustukset 0 0 0 0 0 -58200 -58200 0,0
Muut toimintakulut -3448067 -3549885 101819 3 -10340213 -9630397 -6182 331 35,8
TOIMINTAKULUT -17317 255 -16712322 -604 933 -4 -55500654 -53904861 -36587606 32,1
Toimintakate (sitova) 6507755 -4916054 -1591702 -32 -18495478 -19837230 -13329475 32,8
Sisdiset tuotot 14464425 14790239 -325814 -2 43622948 41176415 26711990 35,1
Sisdiset kulut 2576409 -2656960 80551 3 -7576943 -5525755 -2949 346 46,6
Sisdiset erdt 11888016 12133279 -245 263 -2 36046005 35650660 23762644 33,3
TOIMINTAKATE SIS. sisdiset 5380261 7217226 -1836965 -25 17550526 15813430 10433169 34,0
Rahoitustuotot ja -kulut 4074 5943 -1869 -31 12942 0 -4074 0,0
VUOSIKATE 5384334 7223168 -1838834 -25 17563468 15813430 10429095 34,0
Sisdinen korko -2591832 -2577611 -14 221 -1 7748954 -7354961 -4763128 35,2
Poistot ja arvonalentumiset 5053531 -5330092 276561 5 -15571596 -15154082 -10100551 33,3
Satunnaiset erat 0 0 0 0 0 0 0 0,0
TILIKAUDEN TULOS -2261029 -684 535 -1576494 -230 -5757082 -6695613 -4 434584 33,8
TILIKAUDEN YLIJAAMA (ALIJAAMA) -2261029 -684 535 -1576494 -230 -5757082 -6695613 -4434584 33,8
Hallinnon vyorytykset -633 529 -702 709 69180 10 -2053300 0 633529 0,0
Tilikauden voitto/tappio -2894559 -1387244 -1507315 -109 -7810383 -6695613 -3801054 43,2
Postiosoite: Kdyntiosoite: Puhelin: 05 234 31
PL 205 Kustaankatu 2 Sahkoposti: etunimi.sukunimi@kotka.fi
48101 KOTKA 48100 KOTKA Internet: www.kotka.fi

LIITE: Kaupunkirakennelautakunta 28.05.2024 / 88



Talousraportointi

21.5.2024

Toteuma Toteuma ERO Toteuma Budjetti Budjetti2024 Tot. %
KAUPUNKISUUNNITTELUN VASTUUALUE e

01-04/2024 01-04/2023 ERO % 2023 2024 jaljella Bud
Myyntituotot 1392419 1170242 222177 19 3947670 4211358 2818939 33,1
Maksutuotot 46 219 40943 5275 13 245658 318500 272282 14,5
Tuet ja avustukset 189667 180434 9233 5 1455663 650000 460333 29,2
Muut toimintatuotot 5832504 7108729 -1276225 -18 19779440 20030400 14197896 29,1
Valmistus omaan kdyttéon 885 2270 -1385 -61 40024 0 -885 0,0
TOIMINTATUOTOT 7461693 8502618 -1040925 -12 25468456 25210258 17 748 565 29,6
Henkildstokulut -707 888 -694 366 -13522 -2 -2301553 -2804307 -2096 419 25,2
Palvelujen ostot -2620904 -2075782  -545121 -26 -8286711 -9401561 -6 780657 27,9
Aineet, tarvikkeet ja tavarat -25758 -28 665 2907 10 -155527 -107 380 -81622 24,0
Avustukset 0 0 0 0 0 0 0 0,0
Muut toimintakulut -30893 -30495 -399 -1 -106 226 -157 468 -126 575 19,6
TOIMINTAKULUT -3385442 -2829308 -556 135 -20 -10850016 -12470716 -9085273 27,1
Toimintakate (sitova) 4076 251 5673310 -1597060 -28 14618440 12739542 8663 292 32,0
Sisdiset tuotot 1474 1032 443 43 109 755 72626 71152 2,0
Sisdiset kulut -193 745 -199172 5427 3 -764 833 -431117 -237371 44,9
Sisdiset erat -192 271 -198 141 5870 3 -655079 -358491 -166 220 53,6
TOIMINTAKATE SIS. sisdiset 3883980 5475170 -1591190 -29 13963362 12381052 8497072 31,4
Rahoitustuotot ja -kulut 5192 3986 1207 30 9802 0 -5192 0,0
VUOSIKATE 3889172 5479155 -1589983 -29 13973163 12381052 8491880 31,4
Sisdinen korko -1095906 -1096 564 658 0 -3285884 -3275701 -2179794 33,5
Poistot ja arvonalentumiset -205 650 -141 141 -64 509 -46 -837 894 -555128 -349478 37,0
Satunnaiset erat 0 0 0 0 0 0 0 0,0
TILIKAUDEN TULOS 2587616 4241450 -1653834 -39 9849385 8550223 5962607 30,3
TILIKAUDEN YLIJAAMA (ALIJAAMA) 2587616 4241450 -1653834 -39 9849385 8550223 5962607 30,3
Hallinnon vyorytykset -156 283 -154 232 -2051 -1 -486 461 0 156 283 0,0
Tilikauden voitto/tappio 2431333 4087218 -1655885 -41 9362924 8550223 6118 890 28,4

Toteuma Toteuma ERO Toteuma Budjetti Budjetti2024 Tot.%
TEKNISTEN PALVELUJEN VASTUUALUE

01-04/2024 01-04/2023 ERO % 2023 2024 jaljella Bud
Myyntituotot 431379 402 257 29122 7 1807707 1184500 753121 36,4
Maksutuotot 2237 18662 -16 425 -88 212237 15000 12763 14,9
Tuet ja avustukset 24 885 4631 20254 437 40248 0 -24 885 0,0
Muut toimintatuotot 2880741 2603932 276 808 11 8562947 7657873 4777132 37,6
Valmistus omaan kayttoon 8565 264168  -255603 -97 913580 0 -8 565 0,0
TOIMINTATUOTOT 3347807 3293651 54156 2 11536720 8857373 5509 566 37,8
Henkil6stokulut 4119518 -4082325 -37194 -1 -14057408 -13766179 9646661 29,9
Palvelujen ostot -2668147 -2355513 -312634 -13 9609389 -7344748 -4676 601 36,3
Aineet, tarvikkeet ja tavarat -3717935 -3917631 199 696 5 -10701355 -10739296 -7021361 34,6
Avustukset 0 0 0 0 0 -58 200 -58 200 0,0
Muut toimintakulut -3417174 -3519391 102 217 3 -10233988 -9472929 -6 055756 36,1
TOIMINTAKULUT -13922774 -13874859 -47915 -0 44602140 -41381353 -27458579 33,6
Toimintakate (sitova) -10574 967 -10581209 6241 0 -33065421 -32523980 -21949013 32,5
Sisdiset tuotot 14462951 14789208 -326 257 -2 43513193 41103789 26 640838 35,2
Sisdiset kulut -2381464 -2457530 76 065 3 -6810845 -5094176 -2712712 46,7
Sisdiset erat 12081487 12331678 -250191 -2 36702348 36009613 23928126 33,6
TOIMINTAKATE SIS. sisdiset 1506 520 1750469 -243 950 -14 3636927 3485633 1979114 43,2
Rahoitustuotot ja -kulut -1119 1957 -3076 -157 3140 0 1119 0,0
VUOSIKATE 1505401 1752426 -247026 -14 3640067 3485633 1980233 43,2
Sisdinen korko -1495926 -1481047 -14 879 -1 -4463070 -4079260 -2583334 36,7
Poistot ja arvonalentumiset -4 847881 -5188951 341070 7 -14733703 -14598953 9751073 33,2
Satunnaiset erat 0 0 0 0 0 0 0 0,0
TILIKAUDEN TULOS -4838406 -4917571 79 166 2 -15556705 -15192580 -10354174 31,8
TILIKAUDEN YLIJAAMA (ALIJAAMA) -4 838406 -4917571 79 166 2 -15556705 -15192580 -10354174 31,8
Hallinnon vyorytykset -476 660 -547 849 71189 13 -1565386 0 476 660 0,0
Tilikauden voitto/tappio -5315066 -5465421 150355 3 -17122091 -15192580 9877514 35,0
Postiosoite: Kdyntiosoite: Puhelin: 05 234 31
PL 205 Kustaankatu 2 Sahkoposti: etunimi.sukunimi@kotka.fi
48101 KOTKA 48100 KOTKA Internet: www.kotka.fi

LIITE: Kaupunkirakennelautakunta 28.05.2024 / 88
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89§ Muut asiat
Kara 28.5.2024 § 89

Kantasataman parkkialue
Henri Herranen toi esille tekemansa valtuustoaloitteen Kantasatamassa
olevan parkkialueen hyddyntamisesta tapahtumien jarjestamiseen.

Katariinan Meripuisto ja Vanhan Merivartioaseman laituri

Kai Savolainen tiedusteli Meripuiston jaatelékioskin
laajentamismahdollisuutta seka Vanhan merivartioaseman laiturin
vuokraustilannetta.

Saariston vesihuolto
Saku Sorsa tiedusteli Kirkonmaan ja Rankin vesihuollon tilannetta.

Yrittajyys
Sami Hohti toivoi yrittdjille tasapuolista kohtelua ja etta jatkossa selvitetdan
yrittdjien taustat.

Varissaaren laituri
Paivi Pirtila tiedusteli Varissaaressa olevan kaupungin laiturin kuntoa.

Venesiilytyspaikat
Paivi Leijamaa tiedusteli voisiko Hietasen kenttda hyddyntaa veneiden
talvisailytyspaikaksi.

Kivisalmen silta
Kai Savolainen tiedusteli Kivisalmen sillan korjausaikataulua ja
-suunnitelmaa.

Lankilan ulkoilureitti
Tarja Rantaruikka tiedusteli Lankilassa suljetun kevyenliikenteenraitin
tilannetta.

Mussalon rekkaliikenne

Kai Savolainen tiedusteli, onko mahdollisuutta rajoittaa rekkaliikennetta
Mussalontiella.

Pirjo Tujula esitti huolensa Mussalon satamasta lahtevien rekkojen
likennekayttaytymisen Hyvantuulentielle kdannyttaessa.

Hyvantuulentien parannus

Tarja Rantaruikka tiedusteli Hyvantuulentien pohjoisosan tulevaa
parannusta.

Ei oikaisuvaatimusohjetta (KuntalL 136 §)

' Poytakirjan tarkastusmerkinta
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OIKAISUVAATIMUSOHJEET

Muutoksenhakukielto

Pykalat:

Pykalat:

Pykalat:

Seuraavista paatoksista ei kuntalain 136 §:n mukaan saa tehda oikaisu-
vaatimusta eika kunnallisvalitusta, koska paatés koskee vain valmistelua
tai tdytantdédnpanoa.

79-84, 86-89 §

Seuraavista paatoksista ei hankintalain 146 §:n mukaan saa hakea muu-
tosta kuntalain eika oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain nojal-
la, koska kyse on markkinaoikeuden toimivaltaan kuuluvista asioista.

Koska seuraavista paatoksista voidaan tehda kuntalain 134 §:n mukaan oi-
kaisuvaatimus, niistd ei saa hakea muutosta valittamalla.

85
Seuraaviin paatoksiin ei oikeudenkaynnistd hallintoasioissa annetun lain

6 §:n 1 momentin tai muun lainsdadannén mukaan saa hakea muutosta
valittamalla.

Pykalat ja valituskieltojen perusteet

Oikaisuvaatimusohjeet

Asiat

Oikaisuvaatimusvi-
ranomainen ja oi-
kaisuvaatimus-
oikeus

Oikaisuvaatimuksen
maksu

Oikaisuvaatimusaika

85§

Ylla mainittuihin paatdksiin voi hakea muutosta oikaisuvaatimuksena
kaupunkirakennelautakunnalle.

Oikaisuvaatimuksen saa tehda:

- se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai
etuun paatds valittdmasti vaikuttaa (asianosainen), seka

- kunnan jasen.

Oikaisuvaatimuksen kasittely on maksutonta.

Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaan-
nista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon, jollei muuta nayteta,
seitseman (7) paivan kuluttua kirjeen lahettdmisesta tai erilliseen tiedoksi-
antotodistukseen merkittyna aikana. Kaytettdessa tavallista sahkoista tie-
doksiantoa, katsotaan asianosaisen saaneen tiedon paatdksesta kolman-
tena (3) paivana viestin lahettdmisesta, jollei muuta nayteta.
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Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon seitseman paivan
kuluttua siita, kun poytakirja on nahtavana yleisessa tietoverkossa. Poyta-
kirja on asetettu nahtavaksi yleiseen tietoverkkoon 3.6.2024.

Tiedoksisaantipdivaa ei lueta oikaisuvaatimusaikaan. Jos oikaisuvaatimus-
ajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva, vapunpaiva, joulu- tai
juhannusaatto tai arkilauantai, saa oikaisuvaatimuksen tehda ensimmaise-
na arkipdivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisena. Myds sahkodinen asiakirja tayttaa
vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava:

- paatds, johon haetaan muutosta;

- miltd kohdin paatdkseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siihen
vaaditaan tehtavaksi;

- muutosvaatimuksen perusteet.

Oikaisuvaatimukseen on liitettava asiakirjat, joihin sen tekija vetoaa vaati-
muksensa tueksi, ellei niita ole jo aikaisemmin toimitettu viranomaiselle.

Oikaisuvaatimus on sen tekijan, laillisen edustajan tai asiamiehen allekirjoi-
tettava. Kirjelmassa on mainittava oikaisuvaatimuksen tekijan, ja jos han ei
ole allekirjoittaja, myos allekirjoittajan nimi, asuinkunta, postiosoite ja puhe-
linnumero, johon asiaa koskevat ilmoitukset voidaan toimittaa. Jos oikaisu-
vaatimusta koskevia ilmoituksia tai paatos voidaan antaa tiedoksi sahkoi-
sena viestina, yhteystietona pyydetaan ilmoittamaan myds sahkdpostiosoi-
te.

Sahkoista asiakirjaa ei tarvitse allekirjoittaa, jos asiakirjassa on tiedot lahet-
tajasta eika asiakirjan alkuperaisyytta tai eheytta ole syyta epailla.

Oikaisuvaatimus on muutoksenhakijan tai hanen valtuuttamansa asiamie-
hen

toimitettava kaupunginhallitukselle virka-aikana ennen oikaisuvaatimusajan
paattymista.

Oikaisuvaatimuksen voi toimittaa myods sahkopostitse.

Sahkoisen viestin katsotaan saapuneen viranomaiselle silloin, kun se on
viranomaisen kaytettavissa vastaanottolaitteessa tai tietojarjestelmassa si-
ten, etta viestia voidaan kasitella.

Oikaisuvaatimus lahetetaan aina omalla vastuulla.

Kotkan kaupunki

Kaupunkirakennelautakunta

Kustaankatu 2, 48100 Kotka

(PL 205, 48101 Kotka)

Puhelin: 05 234 50 (kirjaamo)

Sahkoéposti: kirjaamo@kotka.fi

Virka-aika: ma—pe klo 8.00—16.00, erikseen ilmoitettavana kesaaikana
ma—pe klo 8.00—15.00.



KOTKAN KAUPUNKI

VALITUSOSOITUS
Asiat

Valitusviranomainen
ja valitusoikeus

Oikeudenkayntimaksu

Valitusperusteet

Valitusaika

Sivu

203

-§

Paatokseen saa hakea muutosta valittamalla Ita-Suomen hallinto-
oikeuteen.

Valituksen saa tehda

- asianosainen eli se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun paatds valittomasti vaikuttaa;

- kunnan jasen.

Oikaisuvaatimuksen johdosta annettuun paatokseen saa hakea muutosta

kunnallisvalituksin vain se, joka on tehnyt oikaisuvaatimuksen. Mikali paa-

tds on oikaisuvaatimuksen johdosta muuttunut, saa paatdkseen hakea

muutosta kunnallisvalituksin myds asianosainen seka kunnan jasen.

Muutoksenhakuasian vireille panijalta peritaan oikeudenkayntimaksu sen
mukaan kuin tuomioistuinmaksulaissa (1455/2015) saadetaan. Ajantasai-
nen tieto oikeudenkayntimaksuista 16ytyy Tuomioistuinlaitoksen sivustolta.
Oikeudenkayntimaksut hallinto-oikeudessa - Tuomioistuinlaitos (oikeus.fi)
Lain 9 §:n mukaan maksua ei perita, jos hallinto-oikeus muuttaa valituk-
senalaista paatosta muutoksenhakijan eduksi.

Valituksen saa tehda silla perusteella, etta

- paatds on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa;
- paatdksen tehnyt viranomainen on ylittanyt toimivaltansa; tai
- paatds on muuten lainvastainen.

Valitus on jatettava hallinto-oikeudelle 30 paivan kuluessa paatdksen tie-
doksisaannista.

Valitusaikaa laskettaessa tiedoksisaantipaivaa ei lueta maaraaikaan.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta nayteta,
seitseman (7) paivan kuluttua kirjeen lahettamisesta, saantitodistuksen
osoittamana aikana tai erilliseen tiedoksisaantitodistukseen merkittyna ai-
kana. Kaytettdessa sahkdista tiedoksiantoa katsotaan asianosaisen saa-
neen tiedon paatoksesta kolmantena (3) paivana viestin lahettamisesta.

Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon seitseman paivan
kuluttua siita, kun pdytakirja on asetettu nahtavaksi yleiseen tietoverkkoon.
Pdytakirja on asetettu nahtavaksi 3.6.2024.

Jos valitusajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsenaisyyspaiva, vapunpai-
va, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa valituksen tehda valitusvi-
ranomaiselle ensimmaisena sen jalkeisena arkipaivana.


https://oikeus.fi/tuomioistuimet/fi/index/asiointijajulkisuus/maksut/oikeudenkayntimaksuthallinto-oikeudessa.html
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Valitus on tehtava kirjallisena. Myos sdhkdinen asiakirja tayttaa
vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Valituksessa on ilmoitettava:

- paatds, johon haetaan muutosta;

- miltd kohdin paatokseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siihen
vaaditaan tehtavaksi;

- perusteet, joilla muutosta vaaditaan;

- valittajan nimi ja kotikunta;

- postiosoite, puhelinnumero tai sdhkdpostiosoite, joihin asiaa koskevat
ilmoitukset valittajalle voidaan toimittaa.

Valitukseen on liitettava:

- paatds, johon haetaan muutosta valittamalla, alkuperaisena tai jaljen-
noksena;

- todistus siitd, mina paivana paatdés on annettu tiedoksi, tai muu selvitys
valitusajan alkamisesta;

- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa, jollei niita ole jo aikaisemmin toimitettu
viranomaiselle.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjel-
ma. Jos valittajan puhevaltaa kayttaa hanen laillinen edustajansa tai asia-
miehensa taikka jos valituksen laatijana on muu henkild, on valituskirjel-
massa ilmoitettava myos tdman nimi ja kotikunta. Sahkoista asiakirjaa ei
kuitenkaan tarvitse tdydentaa allekirjoituksella, jos asiakirjassa on tiedot I1a-
hettajasta eika asiakirjan alkuperaisyytta tai eheytta ole syyta epailla.

Asiamiehen, jollei hdn ole asianajaja tai yleinen oikeusavustaja, on liitetta-
va valitukseen valtakirja, jollei valittaja ole valtuuttanut hanta suullisesti va-
litusviranomaisessa.

Valitus on valittajan tai hanen valtuuttamansa asiamiehen toimitettava vali-
tusviranomaiselle viimeistaan valitusajan viimeisena paivana ennen vali-
tusviranomaisen aukioloajan paattymista.

Valituksen voi toimittaa myds faksina tai sdhképostitse. Valituksen voi teh-
da myos hallinto- ja erityistuomioistuinten asiointipalvelussa osoitteessa

https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet .

Sahkoisen viestin katsotaan saapuneen viranomaiselle silloin, kun se on
viranomaisen kaytettavissa vastaanottolaitteessa tai tietojarjestelmassa si-
ten, etta viestia voidaan kasitella.

Valitus lahetetdan aina omalla vastuulla.

Ita-Suomen hallinto-oikeus
Minna Canthin katu 64
70100 KUOPIO

(PL 1744, 70101 KUOPIO)

Puh. 029 564 2500
Sahkdposti: ita-suomi.hao@oikeus.fi
Faksi: 029 564 2501

Virka-aika: arkisin klo 8.00—16.15


https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
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