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1 Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot ja sijainti

651/Ak Heikkiméki asemakaava. Selostus koskee 23.1.2017 paivattya
asemakaavakarttaa.

Asemakaava koskee Vierumaelld, Harkalan kylan (404) tiloja 3:66, 3:128,
3:149, 3:181 ja 3:182 seka Vaaksyntien (mt 313) tiealuetta (2:12)
kaavoitettavan alueen levyiseltd matkalta.

Kaavalla muodostuu kaupunginosa 32 Syrjalankangas seka sen kortteli 1-5.
Kaavan laatija: kaavoitusarkkitehti Juha Poskela, Heinolan kaupunki.

Suunnittelualue sijaitsee Vieruméaen kylan alueella Vaaksyntien (313)
pohjoispuolella ja moottoritien (vt 4) lansipuolella. Aluetta rajaavat valtatie 4,
Vaaksyntie seka tilat 3:44, 3:66, 3:82, 3:168, 3:202 ja 9:3. Kaupungin
keskustaan on matkaa noin 15 kilometria.

1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavan nimeksi on valittu kaava-alueen paikan nimi. Suunnittelualueen
pinta-ala on n. 49,5 hehtaaria. Suunnittelualue on rakentamatonta
metsdmaastoa seké Vaaksyntien tiealuetta.

Tarkoituksena on asemakaavoittaa tilaa vaativille keskisuurille ja suurille
yrityksille soveltuva teollisuustontteja moottoritien Vierumaen liittyman
l[&heisyyteen.
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1.4 Selostuksen liiteasiakirjat seka muut lAhdemateriaalit ja selvitykset

* Liite 1: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

* Liite 2: Asemakaavaluonnoskartta (1:2000) merkint6ineen ja méaarayksineen
* Liite 3:  Alustavat luonnokset

* Liite 4: Tilastolomake

* Liite 5:  Valmisteluvaiheen palaute seka kaavanlaatijan vastineet

» Liite 6: Ehdotuksen palaute seka kaavanlaatijan vastineet

e Liite 7: Heikkimaen luontoselvitys, 2010

» Liite 8: Heikkimaki, Maaperatutkimus ja rakennuttamisselvitys, 2014

e Liite 9: Heikkimaki, Kunnallistekniikan ja alueen tasauksen yleissuunnitelma, 2014
* Liite 10: Heikkimden asemakaavan liikenneselvitys, 2014

e Liite 11: Heikkimaki, Moottoritien varren maisemointi ja visuaalinen ilme, 2014
* Liite 12: Havainnekuvat

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

* Vieruméen osayleiskaavan (12.9.2007) maisema- ja luontoselvitys

» Heinolan melutilanteen perusselvitys 2001

* VT 4 meluselvitys 2002

» Heinolan rakennetun kulttuuriympariston selvitys KUKUSE, 2005, paivitys 2015

» Tasoliittymien suunnitteluohje 2001 (TASOLITTYMAT, TIEH 2100001-01)

* Lilkkennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa (Suomen ymparistdé 27/2008)
» Uudenmaan liikkennemaarakartta (KVL) 2010

» Mastot maisemassa (Ymparistdopas 107, 2003)

e limailulaki: lentoesteluvat, limailuhallinto (www.ilmaliluhallinto.fi)

» Maantie 313 Vaaksy — Vierumaki parantaminen valilla Heikkimaen kaava-alue —
maanteiden 140 ja 363 liittymd, Heinola, tiesuunnitelma
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2 Tlvistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

» Kaupunginhallitus paatti kaavan vireilletulosta 12.5.2014.
» Asemakaavoituksen vireilletulosta ilmoitettiin kuulutuksella 6.6.2014.

* Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville kuulutuksella
6.6.2014. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla kaupungintalon
maankayttbosaston kaavoitusyksikon ilmoitustaululla ja  Kirkonkyl&n
Kylapirtilld sekd kaupungin internet-sivulla 12.6.2014 alkaen ehdotuksen
nahtavilla oloon saakka.

» Tekninen lautakunta kasitteli kaavaluonnoksen 22.9.2015.
» Kaavaluonnos oli nahtavilla em. paikoissa 14.10.-13.11.2015.

» Kaavaluonnoksen laajennus: nahtavilla 23.8. — 13.9.2016. Kuuleminen
laajennuksen alaisilta maanomistajilta.

» Tekninen lautakunta kasitteli kaavaehdotuksen 11.10.2016.

» Kaavaehdotus oli  nahtavilla  kaupungintalolla  maankayttdosaston
kaavoitusyksikon ilmoitustaululla ja Kirkonkylan Kylapirtilla sek& kaupungin
kotisivuilla 28.10.-28.11.2016.

» Kaupunginhallitus kasitteli kaavaehdotusta . .20
» Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan __ . .20

2.2 Kaavan sisalto

Asemakaavalla osoitetaan teollisuus tontteja tilaa vaativia, keskisuuria ja
suuria yrityksia varten.

2.3 Kaavan toteuttaminen

Korttelialueiden esirakentamisen, puisto- ja yleisten alueiden,
kunnallistekniikan, katujen/likenneyhteyksien ja littymé&jarjestelyjen osalta
vastuu on Heinolan kaupungilla.
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3 Suunnittelun lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Vieruméen kylalla, moottoritien l&nsipuolella ja
Vaéaksyntien pohjoispuolella, moottoritien liittyméan ja Vaaksyntien kulmassa.
Kaupungin keskustaan on matkaa noin 15 kilometria.

Suunnittelualue (punainen) ja arvioitu vaikutusalue (oranssi).
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3.1.2 Luonnonymparisto

Maasto ja maisemakuva

Koko alue on rakentamatonta kallioista metsééa, jossa maanpinta on
vaihteleva ja paikoin nédhtévissé olevaa avokalliota. Alueen lansi- ja
pohjoispuolella alue rajoittuu suoalueeseen. Tutkimus-aluetta rajaa
kaakkoispuolella valtatie 4 ja lounaispuolella Vaéksyntie. Vaéksyntien korko
tutkimusalueen kohdalla on noin +148,3...+149,2. Valtatie 4:1l4 korkeustaso
on vélilla +115,5...+142,1.

Tutkimusalueen halki kulkee metsétie, joka ldhtee Vaadksyntieltd noin tasolta
+150 ja laskee kumpuillen pohjoisosan tasolla +125. Tutkimusalueen
itdreunassa on metsétieltéd haarautuva tie, jossa riistasilta kulkee valtatien yli
4 noin tasolla +134.

Aluetta luoteis- ja koillispuolella rajaa suoalue. Koillisosassa on pieni
tayttbalue, jossa korkein kohta on noin tasolla +116.

Alue on korkeimmillaan alueen keskiosassa, jossa on luoteis-koillis-
suunnassa kumpareita noin tasolla +134...+152. Korkein kohta alueella on
lounaisreunassa noin tasolla +152,2. Kumpareiden p&éaltd maanpinta laskee
padasiassa reunoja kohti. Lénsireunassa maanpinta nousee alueen reunassa
tasolle +137. Maanpinta on alimmillaan luoteisreunassa noin tasolla +111.
Maaperélté alue on hiekkaa sekd moreenia.

(Maaperétutkimus ja rakennuttamisselvitys, 2014. Liite 9)

Maastomalli kaava-alueelta. Kaava-alue (luonnos) rajattu punaisella
seindmélld. Maastomallin korkeimmat alueet vihreélld ja matalimmat
punaoranssilla.

Suunnittelualueen maasto on korkeudeltaan vaihtelevaa, méakista ja paikoin
kallioista metsaa ja alavimmilla paikoilla on soita. Metsat ovat talouskayttssa
ja luontoselvityksen mukaan alueella ei ole havaittu erityisia luontoarvoja.
Kaava-alueen etelareunassa Vaaksyntien kulmauksessa maapera on
hiekkaista ja puusto méantyvaltaista. Moottoritien reunassa kasvaa pitkin
matkaa jonkin verran koivuja, mutta enimmakseen tienvarsimetsa on
kuusivaltaista ja mantyja kasvaa paikoin maaston korkeammissa kohdissa.
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Valtatie 4.lle alue nékyy kauttaaltaan metséisené. Metsé on melko varttunutta,
mutta vihersillan pohjoispuolella on laaja taimikko. Tien ldhialueen
korkeusvaihtelut ja tien reunaan ulottuvat selénteet ryhmittavat maisemaa ohi
ajettaessa. Vieruméen liittymén sillalta ja rampilta Heinolaa kohti ldhdettdesséa
nékyvét hyvin alueen eteldisen puoliskon maaston muodot ja tien reuna-alue.
Liittyméan itdpuolella olevalta huolfoasemalta suunnittelualueen eteldosan
maisemaa ehditdén tarkastella pitemp&éan kuin ohi kuljettaessa. Liittymaésillan
yli liikutaan myés jalan ja polkupyérélla. Vihersillalta, jota kdytetdén
virkistysyhteytend, avautuvat nékymét valtatieté pitkin seké tulevalle
teollisuusalueelle eteldén ja pohjoiseen pain.

(Heikkiméki, Moottoritienvarren maisemointi ja visuaalinen ilme, Liite 12)

Kasvillisuus ja elaimisto
Aueelle on tehty luontoselvitys vuonna 2010 (Liite 8). Selvityksen mukaan
alue on kuusivaltaista metsétalousmetsaa, ja paikoin on koivutaimikoita.

Tutkimusalueella tavattiin kaksi tiltaltin Phylloscopus collybita (VU) reviiria
(kartta 7) seké kaksi vaateliasta lajia: mustapéékerttu ja iddnuunilintu.
Lintudirektiivin I-liitteen lajeista palokérki Dryocopus martius ruokailee
alueella.

Alueen metsissé pesii metséviklo Tringa ochropus. Muuten maastotbissé
havaitut linnut olivat tavallisia talousmetsisséa viihtyvié lajeja: sepelkyyhky,
punakylkirastas, mustarastas, punarinta, rautiainen, lehtokerttu, talitiainen,
hémoétiainen, hippidinen, harmaasieppo, pajulintu, harakka, vihervarpunen,
viherpeippo, peippo ja keltasirkku.

Alueen taimikoissa eléaa hirvia, joita luontoselvityksen maastotbissé havaittiin
yhteensé nelja yksilba. Lisdksi alueella havaittiin yksi metsdkauris. Valtatien
varren hirviaita ohjaa hirvieldinten kulun tiettyihin ylityspaikkoihin, mista
Johtuen hirviaidan reunaan on muodostunut hirvieldinten polku.

Alueelta Ibytyi yksi kulleron kasvupaikka.

(Heikkimé&en luontoselvitys, Liite 8)

Luonnonsuojelu

Tutkimusalueen metsét ovat olleet voimallisessa metsétalouskéytossé, eika
alueelta I6ydy luonnontilaisia tai luonnontilaisen kaltaisia osia. Metsét eivét
sovellu liito-oravan (Dir IV, VU) elinympéristbksi. Myds muiden direktiivilajien
Ja uhanalaislajiton esiintymisen todennékdisyys on pieni. Alueen maankaytélla
ei ole vaikutusta tiltaltin (VU) kantaan. Alueella ei havaittu sellaisia merkittavia
luontoarvoja, joilla olisi vaikutusta sen kaavoitukseen ja maankayttéén.
(Heikkim&en luontoselvitys, Liite 8)

Vesistot ja vesitalous
Osa suunnittelualueen tiealueesta sijaitsee pohjavesialueella (0608905).
Kuivatusojien lisdksi kaava-alueella ei ole avovesia.
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Syrjalénkankaan pohjavesialuerajaus.

Maa- ja metsatalous
Alue on ollut metsatalouskaytdssa.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Asutus
Suunnittelualueella ei ole asukkaita. Vierumaen alueella asuu 760 asukasta
(1/2017).

Yhdyskuntarakenne

Kaavoitettavalla alueella ei ole olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Alue
kuitenkin sijaitsee lahell& Vierumaen kylaa ja Syrjalankankaan
teollisuusalueen valittdtmassa laheisyydessé, jossa muun muassa saha- ja
puutuote- ja talo- metalli- ja betoniteollisuutta.

Vierumaella ja sen lahialueilla ei ole en&é tarjontaa asemakaavoitetusta
luovutuskuntoisista teollisuustonteista. Vierumaen alueella on yksi
asemakaavalla osoitettu teollisuustontti, joka on yksityisessé omistuksessa.
Tonttia ei ole muodostettu.
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Taajamakuva
Taajamakuvaltaan alue on taajaman ja teollisuusalueen reuna-aluetta, tie- ja
metsdmaisemaa.

Palvelut
Vierumaen kylalla on alakoulu, yksityinen paivakoti, kauppa, baari, kahvila ja
likenneasema.

Kirjastoauto kdy Vieruméaen kylalla nykyiselld aikataululla keskiviikkoisin ja
pyséhtyy Seurakuntatalolla.

Muiden palvelujen osalta alue tukeutuu seka urheiluopiston ettad kaupungin
keskustan palveluihin.

TyOpaikat, elinkeinotoiminta
Kaavoitettavalla alueella ei ole tahan kuuluvia olemassa olevia toimintoja.

Vieruméen alueen ty6paikat koostuvat paédosin teollisuuden tydpaikoista ja
palveluiden tyopaikoista. Vierumaen tilastoalueella (Vieruméki ja
urheiluopisto) on n, 1100 tydpaikkaa.

Virkistys

Suunnittelualueella on metsaautotie, jota kaytettdneen jonkin verran
ulkoilureittind. Kyseinen tie toimii talvisin myos moottorikelkkareittina.
Vierumaen kylan taajaman ulkopuolella on runsaasti metsaalueita
kaytettavaksi virkistykseen. Koululla on sisé- ja ulkoliikuntamahdollisuudet
(mm. pallokentta, kaukalo, kuntopolku). Suomen Urheiluopistolla on
monipuoliset liikuntamahdollisuudet niin sisélla kuin ulkona.

Liikenne

Kaavoitettava alue sijaitsee liikenteellisessé solmukohdassa, jossa moottoritie
ja seututie risteavat. Kaava-alueelle liitytdan seututasoiselta Vaaksyntielta,
joka toimii valittavana yhteytend moottoritien ja 140-tien (Vierumé&enraitti)
seka Asikkalan valilla. Vaaksyntiella on raskasta liikennetté teollisuusalueiden
l&heisten sijaintien ja moottoritieliittyméan takia.

Vaaksyntien nopeusrajoitus kaavoitettavan alueen kohdalla on 60 km/h.

Liikenneturvallisuus on p&&osin hyva, mutta 140-tien ja Vaaksyntien
risteyksessa on tapahtunut onnettomuuksia, jonka johdosta risteysalueen
turvallisuutta on parannettu tielinjaus- ja keskikorokejarjestelyin.

Heinolan ja Lahden vélinen linja-autoliikenne kulkee Vieruméaenraittia arkisin
keskim&arin puolen tunnin valein. Varsinaisia lahiliikenteen vuoroja ei ole,
vaan koko julkinen liikenne voidaan hoitaa kunnan nauhamaisesta
rakenteesta johtuen Heinola — Lahti — Heinola paikallisvuoroilla ja
pikavuoroilla. Pikavuoropyséakit ovat moottoritien liittymarampeilla.
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Vierumaen kylalla on tehty kevyelle liikenteelle runsas verkosto ja
Vaaksyntien vierustalla on valmistunut kevyenliikenteen vayla
Vierumaenraitilta (tie 140) likenneasemalle seka moottoritien idan puoleiselle
pikavuoropysékille.

Vierumaenraitin itdpuolella sijaitsevalla radalla ei kulje henkildjunia.
Tavarajunat liikenngivat enintddn kaksi kertaa paivassa.

Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Kaavoitettava alue on nykyisella&n rakentamaton. Alueen keskivaiheilla on
asuinrakennuksen perustuksen rauniot, joka on tilan entisen omistajan
kotipaikka. Kaava-alueelta ei ole tiedossa muinaismuistokohteita.

Tekninen huolto

Alueella ei ole kunnallistekniikkaa, mutta vesihuollon toiminta-alue sijaitsee
noin 200 metrin etdisyydelld Vaaksyntien eteldpuolella. Alue on liitettavissa
Versowoodin kaukolampoéverkkoon, jonka lahin linja sijaitsee Vaaksyntien
eteld puolella noin 200 metrin etdisyydelld. Jatehuolto hoidetaan Vieruméaella
kiinteistokohtaisesti.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Versowood Oy:n laitokset aiheuttavat ymparistomelua tuotantolaitoksen ja
likenteen osalta. Versowoodin naapurusto on aiemmin kokenut myos
iimanlaatuongelmia jaksottaisista savuhaitoista, mutta nyttemmin tata haittaa
ei ole esiintynyt. Liikenteen ja Versowoodin aiheuttamaa melua on tutkittu
640/Akm Jauhokankaan kaavatydn yhteydessa laaditussa selvityksessa.
Kaava-alue sijoittuu Heinolan melutilanteen perusselvityksessa osittain
moottoritien melualueelle.

Sosiaalinen ymparisto
Vierumaen kyla on sosiaalisesti aktiivinen ja virkea kylayhteiso.

3.1.4 Maanomistus

Kaavoitettavan alueen maat ovat paaosin kaupungin omistuksessa, lisaksi
alueeseen kuuluu valtion omistamaa tiealuetta seké siihen rajautuvaa
yksityisessa omistuksessa olevaa maata.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja
selvitykset
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Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet on kasitelty osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa, kts. LITE 1.

Paijat-Hameen maakuntakaava (11.3.2008) ja uusi maakuntakaavaehdotus
on kasitelty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, kts. LIITE 1.

*Vierumaen osayleiskaava (KHO 24.3.2011) on kasitelty osallistumis- ja

arviointisuunnitelmassa, kts. LIITE 1.

Alueella ei ole voimassa olevia asemakaavoja.

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat muut suunnitelmat, selvitykset ja
paatokset

Heinolan kaupungin rakennusjarjestys (31.7.2012).

Luontoselvitys Heinolan Vierumaen Kivimaen alueella 2010 (Luontoselvitys
Metsanen)

Heikkimaki, Maaperétutkimus ja rakennuttamisselvitys, 2014 (Ramboll)

Heikkimaki, Kunnallistekniikan ja alueen tasauksen yleissuunnitelma, 2014
(Ramboll)

» Heikkim&en asemakaavan liikenneselvitys, 2014 (Ramboll)

Heikkimaki, Moottoritien varren maisemointi ja visuaalinen ilme, 2014
(Ramboll)

Pohjakarttana kaytetddn Heinolan kaupungin maankayttdosaston kiinteisto-
ja mittausyksikon yllapitamaé vektorimuotoista pohjakarttaa.

Alueille laaditaan erillinen tonttijako.
Alue tulee toteuttaa esirakennustasoon ennen tonttien luovutusta.

Aluetta ei ole méaaréatty rakennuskieltoon kaavan laatimisen ajaksi.
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4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Alue on Heinolan kaupungin kaavoituskatsauksessa ja kaavoitusohjelmassa.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat suunnitelmat

Heinolan kaupunki on ryhtynyt asemakaavan laatimiseen
kaupunginhallituksen paattksella.

Kaupunginhallitus paatti kaavoituksen aloittamisesta 12.5.2014.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

4.3.1 Osalliset
Osallisia tassa kaavassa ovat:

* Heinolan kaupunki

* kiinteistojen omistajat

« naapurikiinteistdjen omistajat, asukkaat ja yrittajat

* Elenia (sahkoverkko)

* Versowood (kaukolampd)

* Hameen elinkeino-, likenne- ja ympéristokeskus

» Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (yleiset tiet)
« Paijat-Hameen liitto

* Paijat-Hameen pelastuslaitos

» Heinolan kaupungin ymparisto- ja rakennuslautakunta, kunnallistekninen
osasto, vesihuoltolaitos

 Paijat-Hameen sosiaali- ja terveysyhtyma (PHSOTEY)
« Itd-Hameen luonnonsuojeluyhdistys
* Vieruméen kylayhdistys

4.3.2 Vireilletulo
Kaava on tullut virallisesti vireille kuulutuksella 12.6.2014 Ita-Hame -lehdessa
ja kaupungin ilmoitustaululla.
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4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Kaavanvireilletulosta osallisille postitettiin kirje, joka sisalsi kuulutuksen ja
osallistumis- ja arviointisuunnitelman.

Valmisteluvaiheen viranomaisneuvottelu on pidetty 13.11.2014.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sek& kaavaluonnos ja selostus olivat
julkisesti nahtavilla 14.10.-13.11.2015 Kaupungintalolla maankayttdosaston
kaavoitusyksikossa ja Kirkonkylan Kylapirtilla sekd kaupungin internet-sivuilla.
Luonnoksesta jatettiin 2 mielipidetta. Lausuntoja jatettiin 5 kappaletta.

Luonnoksen mielipiteet lausunnot ja niiden vastineet: LIITE 5.

Luonnoksen nahtavilla olon jalkeen tehdyn kaava-alueen laajennuksen
kuuleminen sita koskevilta maanomistajilta on tehty 23.9. — 13.9.2016 (14 pv.
+7 pv.) valisené aikana.

Kaavaehdotus ja selostus olivat julkisesti nahtavilla 28.10. - 28.11.2016
kaupungintalolla maankayttdosaston kaavoitusyksikdssa ja kirkonkylan
Kylapirtilla sek& kaupungin internet-sivuilla. Ehdotuksesta jatettiin 1 muistutus
ja 5 lausuntoa.

Ehdotuksen muistutukset ja lausunnot sek& niiden vastineet: LIITE 6.

4.3.4 Viranomaisyhteisty6
Kaavan valmisteluvaiheessa kaytiin viranomaisneuvottelu 13.11.2014.

Kaavan valmistelussa kaytetyt aineistot ja valmisteluvaiheessa tuotetut
suunnitelmat seka selvitykset todettiin riittaviksi. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukainen laajuus kaavan vaikutusten arvioinniksi
todettiin riittavéksi. Viranomaisten asettamat tavoiteet on esitetty kohdassa
4.4.2.

Vaaksyntien tiesuunnitteluun on ryhdytty (kaupunki) yhteistyéssd Uudenmaan
ely-keskuksen kanssa. Kaupunki on hakenut suunnittelulupaa
tiesuunnitelman toteuttamiseksi. Ely-keskus valvoo ja johtaa suunnittelutytta
seké hoitaa tiesuunnitelman hallinnollisen k&sittelyn.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtdkohta-aineiston antamat tavoitteet

Heinolan kaupunki on tutkinut EAKR-hankkeessa, "Maankayton suunnittelu
asukkaiden ja yritysten nakokulmasta” teollisuusalueiden sijoittamista
Heinolan kaupungin alueelle. Heikkimaki Vierumaell&, moottoritien ja sen
liittyman valittémassa laheisyydessa on yksi logistisesti houkuttelevimmista ja
nakyvimmista teollisuuteen sopivista alueista Heinolassa. Nakyvyys
moottoritielle, alueen toimiminen Heinolan kaupungin etelaisena
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"sisdantuloporttina” ja sijainti Vierumaen kylan laheisyydessa asettavat
suunnittelulle ja rakentamiselle maisemallisia ja kaupunkikuvallisia
vaatimuksia. Lisdksi maaston pienipiirteisyys ja suuret korkeusvaihtelut
tekevéat alueen suunnittelusta ja rakentamisesta vaativamman. Tavoitteena on
asemakaavoittaa tilaa vaativille, keskisuurille ja suurille yrityksille
teollisuustontteja hyvien ja ndkyvien likenneyhteyksien varrelta. Alue on myds
lainvoimaisessa yleiskaavassa teollisuudelle varattua aluetta.

Alueelle laaditaan kaavoituksen aikana maaperé/kallioperéa- ja
rakennettavuustutkimus, tasaus- ja massatasapainosuunnitelmat ja katu- ja
aluetekniikan ja siihen liittyvan vesihuollon yleissuunnitelmat.

4.4.2 Kaavatyon aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden
tarkentuminen

Valmisteluvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman néhtéville asettamiseen Paijat-Hameen
maakuntamuseo on vastannut ettd museolla ei ole rakennetun
kulttuuriympariston osalta suunnitelmaan huomauttamista.

Alueesta on tehty alustavia luonnosvaihtoehtoja, joilla on tutkittu erilaisia
katulinjauksia ja tonttimaaria ja -kokoja.

Viranomaisneuvottelussa alustavien luonnosten (valittu vaihtoehto C) ja
tasaus-, katu-, vesihuollon ja maiseman yleissuunnitelmien perusteella
viranomiaset asettivat seuraavia tavoitteita:

ELY
- Valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden huomioiminen
- Moottoritien vakaus ei saa karsia maaston muokkauksesta

- Alueen tieliittyma tulee olla riittavan etaalla moottoritien liittymasta. Myos
muiden liittymien sijaintia suhteessa uuteen liittymaan tulee tarkastella.

- Alueen tieliittymalle tulee varata riittavasti tilaa mm. erillisen kanavoinnin
toteuttamiseen, vaikka sita ei olisi tarpeen heti toteuttaa.

- Kevyenliikenteen moottoritien ylitystarpeen huomioiminen yleiskaavan
mukaisesti.

- Kaavataloudellisten kustannusten arviointi alueelle seké alueen kayttéon
ottoon tarvittavasta muusta toteuttamisesta kuten esihuollon
siirtolinjoista, kulkuyhteyksista tms.

Ympéristotoimisto

- Hulevesien hallinnassa huomioitava liséksi eroosioherkkyys alueella
jonne hulevedet alueelta luontaisesti johtuvat. Virtaushuippuihin ei saisi
tulla lisaysta.

Paéijat-Hameen liitto
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- Paijat-Hameen lainvoimaisessa 11.3.2008 vahvistetussa
maakuntakaavassa asemakaavahanke sijoittuu osin tyopaikka-alueelle,
osin maaseutumaiselle alueelle ja Vieruméaen kehittdmisen
kohdealueelle kk7. Vierumaen osayleiskaava ja strateginen yleiskaava
ovat tarkentaneet toivotulla tavalla Heikkiméen maankayttoa. Paijat-
Hameen liitolla ei tastd johtuen ole huomautettavaa kaavahankkeesta.

- Lainvoimaisessa kaavassa ja uudessa kaavaehdotuksessa on
ohjeellinen ulkoilureitti Asikkalan suunnasta Vierumaen kautta
Urheiluopistolle. Sen sijainnin suunnittelu ja toteuttaminen tapahtuu
yksityiskohtaisempien suunnitelmien avulla. Riistasillan kohdalle ollaan
maakuntakaavaan esittamassa viheryhteystarvetta. Asemakaava
nayttaisi mahdollistavan seké ulkoilun yhteystarpeen etta
viheryhteystarpeen muodostamisen kaavaehdotuksessamme toivotulla
tavalla.

Paéijat-Hameen pelastuslaitos

- Alueen toiminta on teollisuutta ja varastointia. Palokuormat alueella
voivat olla suuria ja toiminta voi olla palovaarallisuusluokkaa 2, joka
useimmiten edellyttdd kohteen varustamista automaattisella
sammutuslaitteistolla. Vesi laitteistoon otetaan yleensé vesilaitoksen
vesijohtoverkostosta. Liséksi pelastustoimi tarvitsee sammutusvetta
vesijohtoverkostosta eli maanpdaallisista paloposteista (vesiasemista).

- Pelastuslaitoksen ajoneuvoilla tulee paasta alueelle vahintaan kahta eri
reittia (tulipalon voimakas savu yms.). Onko huoltotie/varatie soveltuva
toiseksi reitiksi vai pitddko asia jarjestaa jollain toisella tavalla?

- Hulevesien hallinnassa tulisi ottaa huomioon myds mahdollisten
sammutusjatevesien hallinta seka tontilla viivyttdmisessa etta siita
eteenpdin hulevesialtaisiin. Mahdollisuus paastéa pelastuslaitoksen
kalustolla hulevesialtaiden luo ja niissa olevan veden kaytt6
lisdsammutusvetena pelastuslaitoksen pumppukalustoa kayttaen olisi
selvittdmisen arvoinen asia.

Verkkoyhtid Elisa Oyj on ollut yhteydessa osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtaville laiton jalkeen ja tiedustellut mastopaikkaa
(emt) Vierumaelle ja mahdollisesti Heikkimden asemakaava-alueelle. Yritys
on toimittanut esityksen omasta nakdkulmasta sijoituspaikasta ja
tilavarauksen laajuudesta.

Heinolan llveskelkat Ry on tiedustellut ja toivonut kaava-alueen lavitse
nykyisin menevan kelkkareitin sailymismahdollisuuksia. Yhdistys on
toimittanut kaupungille kartan nykyisesta kelkkareitista ja esittéanyt
vaihtoehtoja uudeksi reitiksi alueen Iapi.

Luonnoksen nahtavilla olon jalkeen
Hulevesien johtamiseen, tulvareitteihin ja sammutusvesien huomiointi
hulevesien suunnittelussa liittyvia maarayksia on tarkistettu.
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llIman laatuun ja meluun liittyvat maaraykset on muutettu koskemaan koko
suunnittelualuetta.

Tietoliikennemastolle (emt) ei voitu osoittaa jarkevia sijoituspaikkaa kaava-
alueelta, jossa olisi voitu taata mm. maisemalliset kysymykset (tulisi useita
masto/pylonirakenteita pienelle alueelle). Kaavassa esitetty vaihtoehto
yhteiskayttsta toteuttaa valtakunnallisia alueidenkaytttavoitteita kyseisen
asian osalta paremmin, kun kaksi erillistd rakennelmaa. Rakennelman (ml-3)
rakennusalaa on siirretty pohjoisemmaksi, johtuen tiealuevarauksista.
Kyseisen rakennusalan maaraysté on myags tarkistettu ja enimmaiskorkeus on
nostettu 60 metriin.

Lisatty ohjeellisia tontteja ja ohjeellisia ajoyhteyksia Vaaksyntien viereiselle
korttelialueelle osoittamaan mahdollisuuksista jakaa korttelialuetta my6s
pienempiin tontteihin.

Tekstikorjauksia selostukseen ja kaavakartan maarayksiin.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan on lisatty tatd asemakaavaa koskevat
valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet. Selostukseen on lisétty selostus
tavoitteiden huomioinnista asemakaavassa (kohta 5.8).

Vaaksyntien tiealueeseen tehtiin rajausmuutos kaavoituksen kanssa
yhdenaikaisesti etenevan tiesuunnittelussa selvinneiden aluevaraustarpeiden
mukaisesti. Tiesuunnitelmasta johtuen kaava-aluetta on myés laajennettu
tiesuunnitelman tiealuevaraustarpeen mukaisesti ja kaava-alueen
laajennuksesta on sovittu tiesuunnitelman suunnittelukokouksessa ELY:n
kanssa. Kaava-alue laajentui koskemaan tiealueen (2:12) liséksi tiloja 3:66 ja
3:149. Laajennuksesta on tiedotettu laajennusaluetta koskevia maanomistajia
kirjeitse ja jarjestetty mahdollisuus valmisteluvaiheen mielipiteen esittamiseen
14 péaivan aikana kirjeen saamisesta.

Luonnoksen laajennuksen kuulemisen jalkeen (paivatty 23.8.2016)
Tarkistettu tiealueen (LT) aluerajausta (tiealueen haltuunottoraja)
tiesuunnittelussa tehtyjen muutoksien mukaiseksi. Rajauksen muutoksen ovat
vahaisia; eteldisen rajan (tilojen 3:149 ja 3:181 seka tiealueen 2:12 valinen
raja) linjauksen siirtyminen paikoin enintdén 1,5 m.

Muutettu maanpinnan korkeusaseman maarays ohjeelliseksi ja tarkennettu
koskemaan esirakentamisen korkeutta.

Muodostetaan uusi kaupungin osa (Syrjalankangas), jonka ensimmaiset
korttelit tulevat olemaan Heikkimaen asemakaavan kortteli 1-5. Taman
johdosta kaava-karttaan ja muuhun aineistoon on tehty tarvittavat muutokset.

Muutettu ulkoilureitin méarays ohjeelliseksi ja linjattu kulkemaan riistasillalta”
Vaaksyntien laitaan.
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Teknisen lautakunnan10.11.2016 § 135 p&atés ehdotuksen nahtaville
asettamisesta:

Tekninen lautakunta pé&étti yksimielisesti kokouksessaan muuttaa
kaavamaaraysta T-1 siten,

-etta polttonesteiden jakelu sallitaan ainoastaan muun kaupallisen toiminnan
yhteydessa.

- etté poistetaan myymélétilojen tonttikohtaista enimmé&ismééréé koskeva
2000 m? yléraja ja ettd alueella voidaan sallia laajemmin erilaisia kaupallisia
toimintoja.

Lis&ksi yksimielisesti ohjeistettiin kaavoitusyksikk6& uudelleen harkitsemaan
aitaamisiin, ulkovarastointiin ja muihin ympé&ristékuvallisiin seikkoihin liittyvié
kaavamaarayksié ja ohjeistuksia.

Korttelialueen T-1 maarayksessa ei ole annettu maaraysta
polttoaineenjakelusta. Se on annettu erilliselld alueenosa méaarayksella pj-1,
joka koskee T-1 korttelialuemaarayksella osoitettua korttelin 1 rakennusalaa.
pj-1 maaraysta on tdydennetty siten etta jakeluaseman tulee olla osana
muuta alueella sallittua rakentamista ja niitéa koskevaa rakennuslupaa.

Korttelialueen T-1 maarayksen maankaytto- ja rakennuslaista tuleva
vahittaiskaupan 2000 m2 raja on muutettu muotoon "Kerrosala ei saa
myymalatilojen osalta ylittdd MRL:n mukaista vahittaiskaupan
suuryksikkorajaa. Kyseisen maarayksen poistoon ei ole kokouksessa esitetty
perusteita, joten sita ei voida poistaa; MRL:n mukaista rajaa suurempien
rakennusoikeuksien osoittaminen nykyisen lain puitteissa vaatii selvityksia
niiden tarpeellisuudesta seka mahdollisesti tutkimista ja osoittamista
yleiskaava- ja tai maakuntakaavatasolla. Toisaalta maarayksen esittaminen
MRL:n viittaavalla tavalla pitaa kaavaméaarayksen aikaa kestavampana: mm.
mikali kyseinen raja laskee tai nousee.

Asemakaavan valmistelussa, niin valmistelu- (luonnos) kuin
ehdotusvaiheessakin, on selvityksiin ja suunnitelmiin perustuen harkittu
maaraykset ja ohjeistukset. Asemakaavan sisaltd on muodostettu
asemakaavan laadinnan tavoitteiden pohjalta, joissa asemakaavalla on
haluttu toteuttaa Heinolan erdénlaisen paasisaénkaynnin kohdalle ja Suomen
etela-pohjoissuuntaiselle paaliikennevaylalle korkeatasoinen, laadukas ja
nykyaikainen teollisuus ja ty0paikka-alue. Asemakaavan valmistelussa on
katsottu, ettd Vierumaen seka Heinolan historia puu- ja sahateollisuudessa on
merkittava ja vield nykyisellaankin, etenkin Vierumaella, erittdin vahvaa. Nain
ollen, on otettu linjaksi asemakaava-alueella ilmentaa puuta ja siihen liittyvaa
osaamista. Asemakaavatydssa ja siihen liittyvissa selvityksissa ja
suunnitelmissa on paadytty siihen, etta joissain teollisuudessa tai toiminnassa
syntyvat tai tarvittavat "materiaalikasat” eivéat ole Heinolan, Vieruméen tai
alueen edustavuutta tai yleisilmetta parantavia yksityiskohtia, joten
tarvittaessa ne on parempi varastoida siististi katoksissa. Maaraykset
ympaéristokuvasta on asemakaavaehdotuksessa muotoiltu siten, etta
asemakaavan valmistelussa tehdyt suunnitelmat tulee huomioida. Taméa
antaa huomattavasti pelivaraa rakennusluvan aikana tutkia asiaa mm.
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materiaalien ja varitystien osalta. Mikali ei haluta tehd& linjavaihdosta sen
suhteen, ettéd asemakaavalla pyritaan siistiin ja edustavaan kuvaan
Heinolasta ja Vierum&estd mm. matkailijoiden silmiss&, niin ymparistokuvaa
koskevista maarayksista ei ole perusteltua poiketa. Yritysten tarpeet seka lait
ja asetukset mm. teollisuuden tyésuojeluun seka kulun valvontaan liittyvissa
asioissa tulevat tulevaisuudessa todennékoisesti vaatimaan aitaamisen
kaikilla teollisuusalueilla. N&ain ollen aitaamista koskevat maaraykset ovat
tastakin syysta perusteltuja. Korttelialueiden 3 ja 4 maarayksesta T-3
poistetiin aitaamista valtatien ja maantien vastaisilta rajoilta, koska nailla
alueet eivat rajaudu kyseisiin tiealueisiin. Lisaksi T-1 ja T-2 maaraysten
kyseistd maéaraysta on muutettu tontti sanan osalta alueeksi, jotta se on
yksiselitteisempi koskien korttelin teiden vastaisten sivujen aitaamista.
Avovarastointiin liittyvia méarayksia on tarkistettu huomioimaan paremmin
yritysten erilaiset varastointitarpeet ratkaisemalla ne suunnitelmallisesti
rakennuslupavaiheessa, jolloin niiden ymparistokuvaan voidaan myds
vaikuttaa.

Lisaksi lisattiin karttaan ohjeellinen moottorikelkkareitti, joka oli jaanyt
tulostusteknisista syisté pois alkuperaisesta ehdotuskartasta.

Ehdotuksen ndhtévilld olon jalkeen
Kaavakarttaan ja selostukseen tehtiin ehdotuksen nahtévilla olon aikana
jatetyn palautteen johdosta seuraavia vahaisia tarkistuksia:

Lisatty selostukseen selvyyden vuoksi mainita Vierumaella olemassa olevien
asemakaavoitettujen rakentamattomien (kayttamattdmien) teollisuustonttien
maarasta.

Lisatty selostukseen tieto asukasluvusta.

Tarkennettu selostukseen kirjastoauton ja seurakunnan tarjoamat
paivahoitopalvelut. Tarkistettu paivahoitopalvelun kuvaus

kaupunginhallituksen kasittelyyn (ei seurakunnan tarjoama palvelu) (tark.paiv.
14.2.2017).

Korjattu kaupungin rakennusjarjestyksen voimaantulopaivamaara
selostuksessa, seka muita havaittuja kirjoitus- ja vastaavia virheita.

Tarkennettu huoltotien maaraysta pelastusajoneuvojen ajettavuuden
huomioimisesta.

Selkiytetty kevyenliikenteen reittiin liittyvan (alueen ulkoiset kustannukset)
kustannusarvion arviointia.

Taydennetty selostusta ja vaikutusten arviointia julkisen liikenteen
reitti/vuorotarjonnan osalta.

Muutettu T-korttelialueiden maarayksia siten, etté rakennusluvasta tulee
pyytaa lausuntoa kaupungin maankayttdosastolta.
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Lisatty selostuksen liitteeseen 5 puuttuva ennakkolausunnon vastine
ympaéristo- ja rakennuslautakunnalle (kyseinen vastine toimitettu aikanaan
kaupungin sisaisesti valmistelijalle erikseen).

o Taydennetty selostuksen vaikutustenarviointia taloudellisten
vaikutusten arvioinnin osalta (selostuksen kohta 6.6.)

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta
Asemakaavoitettavasta alueesta on laadittu alustavia kaavaluonnoksia ennen
varsinaisen kaavaluonnoksen laatimista. Alustavilla luonnoksilla on tutkittu
vaihtoehtoja alueen tonttimuodostuksen ja katujarjestelyjen suhteen.
Alustavista vaihtoehdoista valittiin vaihtoehto C tasaus-, katu-, vesihuollon ja
maiseman yleissuunnittelun pohjaksi. Yleissuunnitelmat laadittiin
yhdenaikaisesti varsinaisen asemakaavaluonnoksen kanssa, jolloin
erityissuunnittelun tarpeita on paremmin voitu huomioida ja siirtdéa
kaavasuunnitelmaan.

Alustavat luonnokset A, B ja C.
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5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1 Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 49,5446 hehtaaria. Alueen
kokonaisrakennusoikeus on 105 979 kerrosalaneliometria. Rakennusoikeus
on osoitettu teollisuus- ja varastointirakennusten korttelialueille.

e asemakaavan seurantalomake LIITE 4

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaava-alueen sijaitsee merkittavalla paikalla Heinolan ja Vieruméen
julkisivussa eli moottoritien Vieruméen liittymassa eraanlaisena porttina
Heinolaan. Nain ollen kaava-alue on suunniteltu toteuttamisensa jalkeen
nayttdmaan laadukkaalta ja korkeatasoiselta teollisuus- ja yritysalueelta, joka
samalla ilmentaa Heinolan puuteollisuuden historiaa. Taméan vuoksi
kaavasuunnittelun yhteydessé on tehty maisemoinnin ja visuaalisen ilmeen
yleissuunnitelma ja kaavassa on annettu maarayksié naiden suunnitelmassa
esitettyjen paadmaarien toteuttamiseksi.

5.3 Yleiset méaaraykset

Asemakaava-alueelle on annettu kokoaluetta koskevia maarayksia.
Maarayksissa velvoitetaan koko asemakaava-alueelle tehtaviksi
hulevesisuunnitelma sekd maisemointi- ja hoitosuunnitelma. My6s
polyamisesta ja melusta on annettu maaraykset koko kaava-aluetta
koskevina.

Tarkoituksena koko alueen hulevesisuunnitelmalla on osoittaa alueen
hulevesijarjestelma; miten, milla tavoin ja mista yleisten alueiden, katujen ja
tonttien hulevedet sek&d mahdolliset sammutusvedet hoidetaan seka
tarvittaessa johdetaan eteenpain pois tontilta ja koko asemakaava-alueelta.

Maisemointi- ja hoitosuunnitelman tarkoituksena on huolehtia alueen yleisen
ilmeen tasokkuudesta seka alueen hoidosta, jotta alueella toimiminen olisi
miellyttdvaa, edustavaa ja toimivaa, vuodenajasta huolimatta.
Hoitosuunnitelmassa tulee myoés ilmeta milla tavoin rakentamattomia tontteja
tulee hoitaa, jotta ne pysyvat edustavina ja myynti-/rakennuskuntoisina.
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5.4 Aluevaraukset

Polyamisesta ja melusta annetut maéraykset on annettu koko aluetta
koskevina, jotta aluetta kasitelld&n kokonaisuutena eli toimintojen aiheuttama
yhteismaara tulee myds huomioitua.

5.3.1 Korttelialueet

Korttelialueille on kaavassa osoitettu ohjeellinen tonttijako ja maara.
Tonttijako tehdaan erillisend. Tama siksi, etta alueilla olisi mahdollisuus
muodostaa joustavasti erilaisten yrityksen tarpeisiin tarkoituksenmukaisia ja
kokoisia tontteja.

Kaikille korttelialueille on annettu hulevesien kasittelysta ja
hulevesijarjestelmien rakentamisesta maarayksia tonttikohtaisesti. Naiden
tarkoituksena on varmistaa hulevesien koottu hallinta ja johtaminen alueella ja
alueelta.

Kaava-alueen sijaitsee merkittavalla paikalla Heinolan ja Vieruméen
julkisivussa eli moottoritien Vierumaen liittymassa eraanlaisena porttina
Heinolaan. Nain ollen kaava-alue on suunniteltu toteuttamisensa jalkeen
nayttdmaan laadukkaalta ja korkeatasoiselta teollisuus- ja yritysalueelta, joka
samalla ilmentaa Heinolan puuteollisuutta ja sen historiaa. Taméan vuoksi
kaavasuunnittelun yhteydessa on tehty maisemoinnin ja visuaalisen ilmeen
yleissuunnitelma ja korttelialueille on annettu maarayksia naiden
suunnitelmassa esitettyjen paamaarien toteuttamiseksi. Maarayksia on
tonttien aitaamisesta, rakennusten ja rakenteiden varityksesta,
julkisivumateriaaleista ja sijoittamisesta.

Korttelialueille on asetettu likimaaraisia korkeusasemia, kaavassa esitetyn
ohjeellisen tonttijaon mukaisesti. Korkeusasemat on maaritelty kadun
rakennuskorkeudesta ja alueen tasaussuunnittelun tuloksena saadusta
mahdollisimman suuresta tarkoituksenmukaisesta korttelipinta-alasta johtuen.
Mikali kortteleiden tontteja jaetaan toisin kuin kaavassa esitetysti, tulee
korkeusasemat sovittaa tarkoituksenmukaisesti ja kadun korkeusasemaan
sopiviksi.

Tonteilla tapahtuvan toiminnan vaikutuksia ymparistoon ja lahimpiin
asutusalueisiin eli Vierumaen kylan keskustaan, on maarayksilla pyritty
pitAmaan sallittavissa rajoissa. N&itéd ovat mm. maéraykset varastoinnista
sisatiloissa seka toiminnan aiheuttaman melun ja ilman laadun ohjearvojen
huomioimisesta laheisilla asuinalueilla tarkoittaen sité, etta tallaisten
hairididen toimintojen suunnittelussa tulee pyrkia niitd vahentamaan kaytossa
olevin keinoin esimerkiksi toimimalla sisatiloissa tai suuntaamalla
toimintoja/rakennuksia siten etté &anet eivat kantaudu asutukseen yms.
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Kortteli 1
T-1 Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue.

Korttelialueen kerrosluku on Il ja rakennusoikeus 22 258 k-mz2. Tontin
rakennusoikeudesta voidaan kayttaa maankaytto- ja rakennuslain
vahittdiskaupan suuryksikkdrajan mukaisesti enintaan 2000 m2 myymala-,
toimisto- tai muita niihin verrattavia tiloja varten. Tarkoituksena télla on antaa
joustavuutta, erilaisien yritystoimintojen tarpeisiin, esimerkiksi yritykselle, joka
myy tuotteitaan ja niihin liittyvia toisen valmistajan tuotteita suoraan
asiakkaalle joko suoraan myymalasta ja/tai verkkokaupalla. Korttelialueelle ei
sallita paivittaistavarakauppaa ja pinta-alarajoitus on méaaritelty siksi, etta
alueelle ei voida rakentaa kaupan suuryksikaita.

Lisaksi korttelissa on polttoaineen jakeluaseman (pj-1) rakennusala, jolle saa
sijoittaa yhden polttoaineen jakeluaseman. Maaréayksen rajaus on sama kuin
rakennusala, mutta kortteliin saa sijoittaa ainoastaan yhden polttoaineen
jakeluaseman.

Korttelialueelle on osoitettu 4 ohjeellista tonttia. 2 ja 3 tonttien valiin osoitetun
ohjeellisen ajoyhteyden tarkoituksena on esittda mahdollinen
kulkuyhteyspaikka mikali korttelialuetta on tarve jakaa useampaan kuin
neljaan tonttiin.

Kortteli 2
T-3 Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue.

Korttelialueen kerrosluku on Il ja rakennusoikeus 12 815 k-mz2,

Kaavasuunnittelu yhteydessa tehdyssa tasauksen yleissuunnittelussa
korttelialue tai sen osa on esitetty lgjitysalueena, johon lgjitetdan kaava-
alueen esirakentamisesta tulevat ylijadmamaat seka esirakentamisvaiheessa
mahdollisesti tarvittavia valiaikaisia maa-ainesten varastointikasoja.
Kaavamaarayksissa on huomioitu lgjittdminen, jolloin korttelialue on
mahdollista ottaa tonttikayttdéon erillisella rakennettavuusselvitykselld, johtuen
siitd, etta ylijadmamaiden rakennettavuus saattaa vaihdella rajusti. Selvitys
voidaan tehda myds alueen esirakennussuunnittelun ja -rakentamisen
yhteydessa, kun tiedetaan millaisia maita alueelle sijoitetaan.

Kaavamaarayksessa on annettu maarays lajityksen maisemoinnista ja sen
suunnittelusta ja hoidosta, jotta se ei jaa epamaaraiseksi maaldjitysalueeksi
muuten laadukkaaksi suunnitellulle teollisuus- ja yritysalueelle.

Kortteli 3
T-2 Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue.

Korttelialueen kerrosluku on Il ja rakennusoikeus 31 119 k-mz2.
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Kortteli 4
T-3 Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue.

Korttelialueen kerrosluku on Il ja rakennusoikeus 11 359 k-mz2,

Kaavasuunnittelu yhteydessa tehdyssé tasauksen yleissuunnittelussa
korttelialue tai sen osa on esitetty lgjitysalueena, johon lgjitetdan kaava-
alueen esirakentamisesta tulevat yljadmamaat seka esirakentamisvaiheessa
mahdollisesti tarvittavia valiaikaisia maa-ainesten varastointikasoja.
Kaavamaarayksissa on huomioitu lgjittAminen, jolloin korttelialue on
mahdollista ottaa tonttikaytt6on erillisella rakennettavuusselvitykselld, johtuen
siitd ettd ylijadmamaiden rakennettavuus saattaa vaihdella rajusti. Selvitys
voidaan tehdd myo6s alueen esirakennussuunnittelun ja -rakentamisen
yhteydessa, kun tiedetaan millaisia maita alueelle sijoitetaan.

Kaavamaarayksessa on annettu maarays lajityksen maisemoinnista ja sen
suunnittelusta ja hoidosta, jotta se ei jad epamaaraiseksi maalgjitysalueeksi
muuten laadukkaaksi suunnitellulle teollisuus- ja yritysalueelle.

Kortteli 5
T-2 Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue.

Korttelialueen kerrosluku on Il ja rakennusoikeus 28 430 k-m2,

5.3.2 Tie- ja katualueet
LT Yleisen tien alue.
'Vaaksyntie’

Asema-kaavassa tiealueen rajausta olemassa olevasta yleisen tien
aluerajauksesta on muutettu kaavatydn aikana laaditun tiesuunnitelman
tiealuerajausten mukaisesti.

Kaavassa on osoitettu kaksi ajoneuvoliittyman likimaaraista sijaintia. Toinen
on asemakaava-alueen uusi littyma ja toinen olemassa oleva liittyma
Vaaksyntien etelapuoliselle teollisuusalueelle.

5.3.3 Muut alueet

V-1 Virkistysalue.

Alueelle on sallittu viereisten kortteleiden esirakentamisesta syntyvat
luiskaukset. Tama on sallittu koska koko alue esirakennetaan yhtena
kokonaisuutena ja koko kaava-alueelle laaditaan maisemointisuunnitelma,
jossa esitetaan, kuinka kyseiset luiskaukset tulee maisemoida ja hoitaa.

V-2 Virkistysalue.

Alueelle on sallittu viereisten kortteleiden esirakentamisesta syntyvat
luiskaukset. Tama on sallittu koska koko alue esirakennetaan yhtena

aens kavrons, 150 ELAMA @ Heinola



651 Ak, Asemakaavan selostus, 23.1.2017, tark. 14.2.2017 25/ 34
Asianumero 194/10.02.03/2017

kokonaisuutena ja koko kaava-alueelle laaditaan maisemointisuunnitelma,
jossa esitetaan, kuinka kyseiset luiskaukset tulee maisemoida ja hoitaa.

Kaavan laadinnan yhteydessa tehdyssa toteuttamisen yleissuunnitelmassa
alueelle on esitetty hulevesien kasittely- ja pidatysalueet. Nain ollen
maarayksessa alueella on sallittu hulevesien johtamiseen, kasittelyyn ja
pidattamiseen tarvittavien rakenteiden, rakennelmien ja rakennusten
rakentaminen.

Lisaksi alueelle on toteuttamisen yleissuunnitelmassa esitetty lajitysalue.
Tama alue on soistettu kaavamerkinnalla ja maarayksella 18-1. Lajitysalueen
maisemointi tulee suunnitella kokoalueen maisemointisuunnitelmassa.

EV-1 Suojaviheralue.

Alueelle on sallittu viereisten kortteleiden esirakentamisesta syntyvat
luiskaukset. Tama on sallittu koska koko alue esirakennetaan yhtena
kokonaisuutena ja koko kaava-alueelle laaditaan maisemointisuunnitelma,
jossa esitetaén, kuinka kyseiset luiskaukset tulee maisemoida ja hoitaa.

Lisaksi alueelle on osoitettu rakennusala (ml-3) enintdan 60 metria korkealle
aluetta merkkaavalle rakennelmalle/mastolle/pylonille, jonka tarkoituksena on
toimia designmaamerkkina ja mainoksena Heinolalle, Vieruméelle seka
alueen yrityksille. Lisdksi siihen voidaan asentaa mm. tietoliikenneyhteyksiin
tarvittavia laitteita, jolloin vastaavalle erilliselle mastolle ei enaa olisi tarvetta
[&hialueella.

Rakennelman (ml-3) rakennusluvan yhteydesséa on kuultava yleisia teitéa
hallinnoivaa viranomaista.

Luonnollisella maanpinnalla tarkoitetaan maanpintaa, joka on luonnollinen
ympéardivddn maanpintaan nahden. Esimerkiksi rakennusalan kohdalta
korotettua maanpintaa ei katsota luonnolliseksi maanpinnaksi.

Rakennelmalla (ml-3) tAssa asemakaavassa tarkoitetaan Vieruméakea ja
kaava-alueetta ilmentavaa "mainospylonia”. Rakennuspaikka on osoitettu
kaupungin omistamalle maalle ja siita tulee suunnitella arkkitehtonisesti
korkeatasoinen Vierumaked, Heinolaa ja puurakennusteollisuutta kuvaava
maamerkki. "Mainospylonin” rakennusluvassa tulee huomioida Ilimailulain
(7.11.2014/864) (158 8) edellytykset. limailulain 165 § edellyttaa, etta laitteen,
rakennuksen, rakennelman ja merkin asettamiseen tarvitaan lentoestelupa.
Lentoestelupa mainoslaitteelle voimassa olevan limailulain (7.11.2014/865)
mukaan talla asemakaava-alueella tarvitaan, kun laitteen tai rakennelman
korkeus luonnollisesta maanpinnasta ylittaa 30 m.

M-1 Maa- ja metséatalousalue.

Kaava-alueen pohjoispééa on osoitettu maa- ja metsatalousalueena.
Merkinndn maaraykset kieltavat avo- ja paatehakkuut seka velvoittavat
laatimaan alueen metsanhoitosuunnitelman siten, ettd olemassa olevaa
metsda kehitetdan monilajiseksi ja eri-ikaisrakenteiseksi. Maarayksien
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tarkoituksena on pitdd moottorien ja kaava-alueen maisema kaavan
maisemasuunnitelmassa esitetyssa kokonaisuudessa.

Alueelle on soitettu huoltoliikenneyhteys, jonka tarkoituksena on palvella et-
merkinnalla alueelle osoitettua vesihuollon pumppaamorakennuksen huoltoa
seka toimia lisaksi pelastustieyhteytena alueelle. Pelastustievalmius tulee
huomioida alueen rakennusvaiheessa ja sen suunnittelussa.

Tilastolomake LIITE 4

5.5 Ympariston hairiotekijat

Ymparistossa ei ole nahtavissa hairiotekijoitd asemakaava-alueen
padmaankayttoon nahden (teollisuus).

5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnét ja —maaraykset LIITE 2

5.7 Nimisto

Kaavassa osoitetaan nimi alueen paakadulle.

5.8 Valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden huomioiminen

Yleiskaavallisella tasolla on ratkaistu mm. tavoitteiden 4.2 Toimiva
aluerakenne, 4.3 Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu ja 4.5
Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto liittyva maankayttémuotojen sijainti
(teollisuusalue moottoritien liittyméassa ja olemassa olevaan Vierumaen kylan
yhdyskuntarakenteeseen liittyen).

Asemakaavassa on pyritty ratkaisuihin, jotka tekisivat alueen hyédyntamisen
joustavaksi erilaisten ja eri kokoisten yritysten sijoittumiseksi alueelle.
Kaavassa on huomioitu maankaytdsta aiheutuvia ymparistohairioita
kaavamaarayksilla. Alueella ja sinne paasemiseksi on suunniteltu
kevyenliikenteen yhteydet. Hulevesista ja niiden kasittelystd on annettu
maarayksia. Kaavatyon aikana on laadittu vesihuollon yleissuunnitelmat seka
tiesuunnitelma olemassa olevalle paaliikenneyhteydelle (tie 313) ja
katusuunnitelma (yleissuunnittelu) kaava-alueelle. Asemakaava-alueelle on
osoitettu tietolikenneyhteyksien rakentamismahdollisuus mainospylonin
yhteyteen. Kaavalla (maarayksilla ja oheissuunnitelmilla) pyritaan tuomaan
maisemassa esiin alueen paikallisia vahvuuksia ja historiaa (mm.
puuteollisuus).
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6 Kaavan vaikutukset

6.1 Ihmisen elinoloihin kohdistuvat ja sosiaaliset vaikutukset

Asemakaavassa on huomioitu yleiskaavan viheryhteys, ulkoilureitti tarve seka
olemassa olevan moottorikelkkareitin sailyminen. Asemakaava-alue sijaitsee
Vieruméen kylan asutuskeskuksesta riittdvan erillaén ja moottoritien
vastakkaisella puolella, joten teollisuusalueen vaikutukset elinoloihin eivat
muodostune merkittaviksi. Paaasiallisimmat vaikutukset elinoloihin tulee
olemaan teollisuudesta aiheutuva raskas liikenne seka teollisuuden alasta
riippuvat mahdolliset melu- ja hajuhaitat, joita sdadelld&n ymparistoluvilla.
Lilkkennemaarat Vaaksyntiella lisdantyvat ja sita kautta likenneturvallisuus
saattaa huonontua. Asemakaava-alueelle ei juurikaan ole osoitettu muita kuin
teollisuus ja varastointi toimintoja ja katualueeseen on varattu tilaa erillisen
kevyenliikenteen yhteyden rakentamiseen, joten itse alueella ei pitéisi olla
likenneturvallisuutta huonontavia tekij6itd. Alueesta aiheutuva liikenne
suuntautuu todennakdisesti paaosin moottoritielle ja osittain Vaaksyntielle
lanteen seka itdan Vaaksyntielle/ Vuolenkoskentielle, joilla on olemassa
olevat kevyenliikenteen vaylat, joten liikenteen vaikutukset lahimpiin
asutuksiin eivat ole merkittavia.

Sosiaalisen ympadriston turvallisuuteen asemakaavalla ei arvioida olevan
suurta vaikutusta. Asemakaava-alue toteutuessaan todennédkoisesti auttaa
Vierumaen kylan ja Heinolan asukkaiden tydllistymisté ja sita kautta luo tai
vahvistaa Vieruméaen ja Heinolan alueen hyvinvointia, palveluita ja sosiaalista
kanssakaymista (kulttuuria) taloudellisten edellytysten parantuessa. Kaavan
maankaytdn toteutuminen voi aiheuttaa tyéntekijéiden muuttoa
paikkakunnalle ja l&hialueille.

6.2 Ymparistoon kohdistuvat vaikutukset

Alueella ei ole luonnon monimuotoisuuden kannalta merkittavia kohteita ja
olemassa olevat metséat ovat padosin metsatalousmetsia.
Asemakaavaratkaisussa pyritaan monipuolistamaan maarayksilla
velvoitetuilla maisemointisuunnitelmilla jéljelle jAdvat metsa- ja viheralueet
puustoltaan ja kasvistoltaan.

Vesistot ja vesitalous

Asemakaavan toteuttaminen muuttaa kaava-alueen metsdalueesta
teollisuusalueeksi. Muutos lisda alueella niin sanottuja kovia, vetta
l[&paisemattomia pintoja, jolloin muodostuvien hulevesien maara kaava-
alueella kasvaa. Hulevesien hallintaan, muodostumiseen ja johtamiseen on
asemakaavamaarayksissa huomioitu siten, etta tonttien ja alueen hulevedet
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pyritaan kasittelemaan ja imeyttdmaan paikalla seka kiinnitetty huomiota
siihen, ettd sadannasta aiheutuva johtuminen alueen ulkopuolelle pysyisi
mahdollisimman samanlaisena kuin ennen kaavan toteuttamista.

6.3 Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen kohdistuvat vaikutukset

Asemakaava-alue liittyy nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen, sijaitsee
asemakaava-alueen maankayttoon nahden logistisesti hyvalla paikalla ja
kayttdd olemassa olevaa liikenneverkkoa hyvaksi. Asemakaava-alue
laajentaa nykyistad yhdyskuntarakennetta, mutta Heinolassa ei ole olemassa
olevia rakentamattomia teollisuusalueita tai alueita joiden maankaytto
voitaisiin muuttaa teollisuuskayttoon ja jotka olisivat vastaavalla etdisyydella
olemassa olevasta asutusalueista seka pohjavesialueen ulkopuolella.

Koko asemakaava-alueen rakentaminen vaatii uuden kunnallistekniikan
rakentamista myds kaava-alueen ulkopuolelle. Naiden rakentaminen kuitenkin
my0s parantaa/tehostaa viereisten alueiden ja linjan varrella olevien alueiden
kunnallisteknisten jarjestelmien kayttoa ja toimintaa.

Asemakaava-alueen toteutuminen ja uusien yritysten sijoittuminen kaava-
alueelle luo alueelle varovaisesti arvioiden 100-500 ty6paikkaa, riippuen
alueelle sijoittuvien yritysten koosta ja toimialasta.

6.4 Liikenteelliset vaikutukset

Liikenteellisia vaikutuksia on arvioitu erillisessé selvityksessa, joka on
selostuksen liitteena (liite 11).

Lahden seudun liikennemallin (Strafica 2014) perusteella valtatielle 4 voidaan
ennustaa noin 20 % liikkennemdaaran kasvua seuraavien 10 vuoden aikana.
Valtakunnallisessa tieliikenne-ennusteessa (Liikennevirasto 13/2014)
esitetdén kasvuksi 15-20 vuoden tahtayksella jopa 32 % henkildautoille ja 11
% tavaraliikenteelle. Sen sijaan alemmalle verkolle Heikkimé&en alueella
Lahden seudun liikennemallissa on oletettu niin vAhan uutta maankayttoa,
etta likennema&arat paikoitellen jopa alenevat (taustalla oletetaan olevan mm.
asumisvaljyyden kasvu ja vaeston ikddntyminen). Koska on oletettavaa, etta
Vierumé@en ymparistdon tulee ajan myoté uutta maankayttoa ja etta
Vaaksyntien-Heinolantien (mt 313) reitin merkitys seudullisena yhteytena
sdilyy, niin maantien 313 liikenne-ennuste perustettiin Valtakunnallisen
tieliikenne-ennusteen Paijat-Hameen seututeiden kasvukertoimiin. Sen
likenteen kasvuksi saadaan nain henkildéautoille 24 % ja tavaraliikenteelle 5
%.

Selvityksessa alueelle on tehty kaksi liikenne ennustetta: ensimmaisessa
vaihtoehdossa kaytettiin kuvan kaavaluonnoksen mukaista tonttijakoa ja YM:n
matkatuotosoppaan 27/2008 mukaisia teollisuustoimipaikkojen ja
tavaraterminaalien matkatuotoslukuja. toisessa vaihtoehdossa alueelle
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oletettiin neljd suurempaa toimijaa, ja matkatuotokset laskettiin sen
perusteella.

Tonttitehokkuudella e=0,5 saadaan vaihtoehdossa 1 noin 900
henkildautokayntid seka 340 paketti- tai kuorma-autokayntia vuorokaudessa
ja vaihtoehdossa 2 tonttitehokkuudella e=0,4 noin 500 henkildautokayntia
seka 160 paketti- tai kuorma-autokayntia vuorokaudessa.

Ensimmaisessa vaihtoehdossa oikealle kdantyvien kaista voi olla tarpeen,
toisessa vaihtoehdossa sen sijaan teollisuusalueen liittymé&én ei tarvita erillisia
vasemmalle kdantyvia kaistoja mutta lannen suunnasta suoraan ajaville on
mahdollista rakentaa vaistotila uuteen liittym&aéan. Ennusteen perusteella
moottoritieliittyman likennemaéara kasvaa jonkin verran, mutta liittymat eivat
vield ruuhkaudu merkittavasti, mikali nykyiset kaistajarjestelyt sailytetaan.
Liittyma& on myads riittdvan kaukana ramppiliittymasta.

Kaavassa on varauduttu selvityksen mukaisen arvioon liikenne maarien
kasvusta osoittamalla riittava likennealue Vaaksyntien liittym&an
likenneselvityksen perusteella tehdyn liittymankanavointisuunnitelman
pohjalta.

Kaavassa on huomioitu kevyenliikenteen yhteyksien jarjestdminen seka
Vaaksyntieta pitkin tiealuevarauksen leveyden tutkimisena ja soittamisena
seké kaava-alueen keskiosasta olemassa olevaa moottoritien ylittavaa siltaa
pitkin. Vaéksyntien vierustaa kulkevan yhteyden toteuttaminen Vieruméen
kylalle vaatii moottoritien ylittdvan sillan leventamisen tai uuden sillan
rakentamisen. Erillisessé liikenneselvityksesséa on katsottu, etta
kaavoitettavan alueen likenneméarilla ja kulkutapajakaumalla ei kyseista
moottoritien ylittavaa yhteyttd ole tarpeen rakentaa, se vaatisi laajempaa
maankayttéa ymparoivalle alueelle. Alueelle on kuitenkin mahdollista
rakentaa kevyenliikenteen yhteys olemassa olevaa reittia ja siltaa pitkin, joka
on myos kaavassa osoitettu.

Linja-autopysakkien etaisyys alueelta vaihtelee 300 m -1,6, km ja alueen
siséiset etdisyydet ulos johtaville kevyenliikenteen reiteille n 300m ja 700 m
valiltd. Lahimmat bussipysakit sijaitsevat moottoritein ramppiliittymissa.
Naiden pysakkien kautta kulkee osa Lahden ja Heinolan vélisesta
paikallisliikenteesta (vuoro 87) seka pikavuorot. Padosa paikallislikenteen
vuoroista kulkee 140-tien kautta ja pysahtyy Vierumaen kylan pysakeilla
(vuorot 88 ja 89(2)), joten kaava-alueelle on mahdollista paasta myos julkista
likennetta kayttaen:

Julkinen liikenne on Heinolan kokoiseksi kaupungiksi paremmalla tasolla kuin
monissa muissa vastaavan kokoisissa kaupungeissa tai kunnissa. Tama
johtuu Heinolan kaupungin nauhamaisesta yhdyskuntarakenteesta ja sen
painottumisesta maakuntakeskukseen pdin (Lahti), jonka varrella
asemakaavaehdotuksen alue sijaitsee.

Heinola - Lahti -Heinola vélilla liikenndidéén verrattain tihealla vuorovalilla
(noin puolen tunnin vuorovali arkisin paikallisliikenteen vuoroilla 88 ja 89).
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Liséksi Heikkimaen ja Vierumaen alueen tyontekijoilla ja asukkailla on
mahdollisuus kayttaa pikavuorojen reitteja jotka myds ovat hyvin kattavat (n.
tunnin valein). Huomioitavaa on myds, ettd osa pikavuoroja ajavista
likennoitsijoista ei ota Heinola-Lahti valilla ns. pikavuorolisaa ja ovat siten jo
kertalippuina edullisempia kayttaa kuin paikallislikenne ja etenkin jos kayttaa
matkahuollon kuukausikorttia.

Asemakaavan toteutumisella on néin ollen julkista liikennetta tukeva vaikutus
eli alueen tyontekijoilla on mahdollisuus julkisen liikenteen kayttoéon, joka taas
puolestaan lisaé kyseisen liikennointivalin kannattavuutta. Alue itsessaan ei
kuitenkaan luo sellaista julkisen liikenteen volyymitarvetta, jotta sinne olisi
kustannustehokkaasti mahdollista toteuttaa julkisen liikenteen vuoro/reitti.

Kaava-alueelle on osoitettu enintddn 60 metrid korkean rakennelman
rakennusala alueen Vierumaen alueen ja sen toimijoiden mainostamista ja
tietoliikenneyhteyksié varten, joten kaavamaarayksissa on huomioitu
ilmailulain vaatimukset lentoesteista.

6.5 Kulttuuriymparisto, maisema- ja kaupunkikuva

Maisema muuttuu kaavan toteutuessa moottoritietd reunustavasta
metsdalueesta rakennetuksi teollisuusalueymparistoksi, mutta alueen
sijaitessa Vierumaen kylan, olemassa olevan teollisuusalueen ja moottoritien
valitttmassa laheisyydessa se on odotettavissa oleva kehityssuunta seka
tiivistyvan yhdyskuntarakenteen mukainen. Kaava muuttaa ymparistéa, mutta
vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistddn eivat ole sen luonnetta
muuttavia, koska lahin rakennettu ymparistd on Vaaksyntien vastakkaisella
puolella olemassa oleva kestopuukyllastama.

Kaavan laadinnassa on pyritty kiinnittdman huomiota alueen maisemakuvaan
ja siihen ettd alueen tulisi olla Vieruméaen ja Heinolan puuteollisuusperinnetta
ilmentava ja teollisuusalueeksi korkeatasoinen, koska sen sijainti on Heinolan
ohikulkijoille ndkyvyyden kannalta keskeinen; ensimmainen selked merkki
Heinolan taajamarakenteesta etelésta lahestyttdessa. Alue toimii Heinolan
etelaisena sisdantuloporttina ja Vierumaen kylan julkisivuna.
Kaavamaarayksissa asia on pyritty huomioimaan rakennusten suunnittelussa
ja pihan kasittelyssa. Kaavamaaraykset rakennusten julkisivujen
puurakentamisesta edesauttaa miljoon ja kylan sailymista. Muinaismuistoja
kaava-alueella ja sen valittoméassa lahiymparistossa ei ole.

6.6 Taloudelliset vaikutukset

Kaava-alueella ei ole olemassa olevaa kunnallistekniikkaa ja kaava-alue ei
kuulu vesihuollon toiminta-alueeseen. Kaava-alueelle on laadittu
toteuttamisen: tasauksen, katujen ja kunnallistekniikan yleissuunnitelma,
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jossa on arvioitu alueen rakentamiskustannuksia tontinluovutuskelpoiseksi.
Alueen siséiset kustannukset ovat yhteensa noin 3,76 M€

Alueelle esirakentamisesta eli tasauksesta aiheutuvat kulut ovat n. 2,8 M€.
Esirakentamisessa rakennetaan teollisuusaluekorttelit esirakennuskorkeuteen
eli noin 50 cm alemmaksi valmiista pinnasta ja kadun
perustusrakennekerrokset.

Kadun pintarakennekerrosten, valaistuksen ja hulevesiverkoston
rakentamisen kustannusarvio on noin. 0,73M€.

Alueen sisaisen vesihuollon rakentamisen kustannusarvio on noin 0,23M€.

Alueen ulkoiset eli alueelle padsemiseen liittyvat kustannukset ovat
vesihuollon osalta n, 0,37ME£ ja Vaéksyntien liittyman kanavoinnin ja
kevyenliikenteen vaylan (riistasillan kautta) osalta voidaan arvioida 0,6 M€,
joka on moottoritien vastakkaisella puolella olevan liikenneaseman ja sen
ympéaroivan alueen vastaavanlaisen littymén ja kevyenliikenteen yhteyden
rakennuskustannus (kevyenliikenteen yhteys 140 tielté likenneasemalle).
Riistasilta — likenneasema valin pituus on samaa luokkaa kuin 140-tie —
likenneasema.

Kokonaisuudessaan alueen toteuttamisen kustannukset ovat noin 4,73 M€,
joka jyvitettynd tonttipinta-alaan tarkoittaa noin 22 € / m2.
Toteuttamiskustannuksissa ei ole huomioitu alueen
maanhankintakustannusta.

Asemakaava-alueen esirakentaminen tuottaa rakennusaikaista ty6ta
kerrannaisvaikutuksineen mm. lahialueen palveluiden kaytén osalta.
Toteutuessaan asemakaava-alue lisaa lahialueen ja Heinolan paikkakunnalla
valmistettavien tuotteiden seka palveluiden kayttéa mm. tyontekijoiden
asioinnin osalta seka yritysten mahdollisten palveluiden ja tuotteiden tarpeen
johdosta.

Kaava myds mahdollistaa uusien yritysten ja veronmaksajien saamisen
kuntaan, joka tata kautta vaikuttaa kuntatalouden tulopuoleen.
Yhteiséverokannan lisays on myds mahdollinen, mutta siihen vaikuttaa
enemman kaupungin elinkeinopolitiikka.

Kuntatalousarviointia ja vertailua rakentamiskustannuksiin:
Heinolan vuoden 2013 kiinteistdverotulojen keskimaaraisen
teollisuuskiinteiston kiinteistoverotuotto oli 3 734 € / kiinteistd (maapohja ja
rakennukset). Nain ollen kiinteistdverotuotto olisi keskimaarin pitkalla
tarkkailujaksolla (20 v) 25 kiinteistdlla noin 93 000 € vuodessa ja kahdessa
kymmenessa vuodessa vajaa 2 M€ (rahan nykyarvossa).

Kahden tontin vuosimyynnilla kumulatiivinen verotuotto 20 vuodessa noin 1,7
M€ (rahan nykyarvolla).

Edelld esitetyssd on huomioitava, etté laskelmat on tehty keskim&araisella
verotusarvolla, joka ei vastaa uusien tonttien ja rakennusten verotusarvoa,
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joka saattaa olla hyvinkin paljon suurempi. Liséksi tahan vaikuttaa
kiinteiston/rakennuksen ominaisuudet.

Keskimaarainen heinolalainen tuotti vuosina 2008-2012 Heinolan kaupungille
ansioverotuloja keskiméaarin 3417 € / tulonsaaja. Tasté johdettaessa
tydpaikka-arvion mukaan (100-500 tyopaikkaa) keskimaarainen kunnallisvero
tyontekijoilta olettaen, ettd kaikki asuisivat Heinolassa, olisi 340 000 € — 1 700
000 € vuodessa. 20 vuoden kunnallisverokertymé olisi 6,8 M€ - 34 M€ (rahan
nykyarvossa).

Rakennuskustannusten (n. 4,73 M€) vertailu mahdollisiin tuloihin alueelta:

valittdmat tulot (myyntitulot): 0,85 M€

verot (kunnallisvero ja kiinteistbvero) per vuosi:
ns. min. 0,34 M€ + 0,093 M€ = 0,433M€

ns. maks. 1,7 M€ + 0,093 M€ = 1,793 M€

[Iman yritysten toiminnasta aiheutuvia kerrannaisvaikutuksia ja yritysten
rakentamisesta aiheutuvien investointien kerrannaisvaikutuksia Heikkimaen
asemakaava-alue toteutuessaan edelld esitetyilla arvoilla: rakentamiseen
investoitu 4-5 M€ olisi maksanut itsensa takaisin n. 3 - 12 vuodessa, jos
alueen tontit rakentuisi paasaantoisesti heti alueen rakentamisen jalkeen
(arvio rahan nykyarvossa eli oletuksena, etta myyntihinnoittelu seuraa ja
huomioi rahan arvon kehitysta (todennakoisesti inflaatiota)).

Mikali tontteja myytaisiin keskimaarin kaksi kappaletta vuodessa, olisi
asemakaava-alue rakennettu 13 vuodessa ja kumulatiivisia
kiinteistdverotuottoja tullut alueelta n. 0,7 M€ (rahan nykyarvossa).

Kumulatiivisia kunnallisverotuottoja edella esitetyilla tyopaikkamaarilla
jaettuna tasan tonttien kesken (100/500 tyontekijaa ja 25 tonttia) ja kahden
tontin keskimaaraisella luovutuksella per vuosi: keskimaaraisyyksilla
laskettaessa tulisi 13 vuodessa verotuottoja 1,3 M€ - 6,5 M€ (rahan
nykyarvossa). Nain ollen alue voisi maksaa itsensa takaisin arviolta 10-12
vuodessa. Kun arviot ovat keskimaaraisyyksilla arvioituja, niin tarkkaan
vuosimaaraan ja tuottoarvioon on hyva suhtautua varauksella (esim. +-5v / +-
1..3 M€).

6.7 Ymparistohairiot

Alue on paakayttotarkoitukseltaan teollisuusalue, joten silla tulee hyvin
todennékdisesti olemaan vaikutuksia lahiymparistonsa.
Asemakaavamaarayksissa on kuitenkin pyritty huomioimaan alueen
toiminnasta mahdollisesti aiheutuvia hairidita ymparistoon siten, etta tontit
tulee olla aidattuja, avovarastointia ei sallita ja l[aheisimmille asuinalueille ei
saa aiheutua ohjearvoja ylittavaa melua tai ilman laadun heikkenemista.
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7 Asemakaavan toteutus

7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavamaarayksissa on viitattu selostuksen liitteena oleviin
yleissuunnitelmiin, jotka tulee huomioida kaavaa toteutettaessa ja
rakennuslupia myonnettaessa. Lisdksi maarayksissa on velvoitettu tehtavaksi
hulevesi- ja maisemointi- ja hoitosuunnitelmat, joita tulee noudattaa
rakennussuunnittelussa, rakennuslupaa haettaessa ja myonnettaessa. Nailla
pyritddn ohjaamaan alueen rakentamista siten, etté siita tulee laadukas ja
edustava ymparistd Heinolan tarkeimmalle sisdéntulovaylalle.

7.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen tulee tehda kaavassa annettujen maaraysten ja niissa
velvoitettujen eri suunnitelmien mukaisesti.

Asemakaava-alueen taytyy toteuttaa esirakentamisen osalta kokonaan, jotta
suunniteltu massatase toteutuu ja alueelle ei tarvitse tai sielta ei tarvitse
kuljettaa paljon maamassoja, jotka lisdisi alueen rakennuskustannuksia.
Liséksi vesihuolto alueelle toteutetaan pohjoisesta, joka osaltaan pakottaa
koko alueen esirakentamiseen. Eri korttelialueet ovat esirakentamisen jalkeen
otetavissa kayttoon missa jarjestyksessa tahansa, pois lukien korttelit joihin
on ositettu 1gjitysta. Lajitysalueiden kayttoonotto tulee selvittaa erikseen
mahdollisesta maanpainumisesta ja lajitettavista maa-aineksista johtuen.
Suositeltavaa on ottaa korttelialueet kayttoon jarjestyksessa Vaaksyntielta
lukien, jolloin mm. kadun p&allystekerrosten rakentamista voidaan ajoittaa.

Alueen toteutus voidaan aloittaa, kun alueen toteutussuunnittelu on tehty.

Alue voidaan ottaa kayttoon, kun tiealueen rajaukset ja haltuunotot tehty ja
tie- ja toteutussuunnitelmat on toteutettu.

7.3 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteuttamisen jalkeen on seurattava liikennemaaran kehitysta,
asukasmaaran kehittymista, l&hialueiden rakentumista seka palvelujen ja
uusien tydpaikkojen toteutumista. Asukkaiden ja kayttgjien palaute on myds
tarkeéaa tietoa likkenteellisten jarjestelyjen osalta. Taloudellista seurantaa tulee
tehda kunnallistekniikan osalta.
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