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1. SUUNNITTELUALUE

Suunnittelualue sijaitsee Heinolan keskustassa osoitteessa
Kirkkokatu 9. Alue sijoittuu Kymenkartanonkadun ja Kirkkokadun
kulmaan.

Asemakaavan muutos koskee Keskustan (1.) kaupunginosan korttelin
20 kaavan mukaista tonttia 1. Tontille on hyvaksytty erillinen
tonttijako17.7.2006, jolla sen on jaettu tonteiksi 10 ja 11. Tontteja ei
ole kuitenkaan lohkottu. Kaavamuutosalue koskee myos Kirkkokadun
katualuetta tonttien kohdalla. Suunnittelualueen pinta-ala on n. 2600
m2.

-alustava suunnittelualue KANSIKUVA

2. ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TARKOITUS JA TAVOITTEET

Kaavan tavoitteena on vanhentuneen asemakaavan
ajanmukaistaminen. Alueen asemakaava on vahvistettu 19.10.1978.

Maanomistaja on jattanyt alueesta kaavamuutoshakemuksen
25.11.2013. Hakemuksessa pyydetaan rakennusoikeuden nostoa ja
rakennusalan osoittamista Kymenkartanonkadun suuntaisesti.
Kaavamuutoshakemusta on perusteltu rakennusliikkeiden vahaisella
kiinnostuksella ja ympardivien tonttien rakennusoikeudella.

Suunnittelun tavoitteena on luoda edellytykset tontin
tdydennysrakentamiselle. Tavoitteena on myds kaupunkikuvan
eheyttaminen korvaamalla huonokuntoinen rakennus
uudisrakentamisella. Korttelin kehittdmisen tulee olla
yleissuunnitelmien mukaista, jolloin se tukee keskustan kehittamista.

Maanomistajien ja kaupungin valilla laaditaan maankayttésopimus,
miké&li kaupungin maapoliittinen ohjelma sitéa edellyttaa.

3. LAHTOKOHDAT

Kaavoituspéaatos

Tekninen lautakunta tekee kaavoituspaatoksen seka kaavan vireille-
tulopaatoksen. Maanomistajan kanssa on tehty kaavoitussopimus.

Maanomistus
Korttelin 20 tontit 10 ja 11 omistaa Kiinteistbosakeyhtio Luisto Oy.

Maakuntakaava

Paijat-Hameen maakuntakaavassa 2006 suunnittelualue on osoitettu
keskustatoimintojen alueena (C). Merkinnalla osoitetaan palveluiltaan
kaupunkitasoisten palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen seka
asumisen alueita niihin liittyvine liikennealueineen ja puistoineen.
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Suunnittelualue sivuaa Heinolan kansallisen kaupunkipuiston
rajausta.

Uusi maakuntakaava on valmisteilla. Nahtavilla olevassa
kaavaehdotuksessa ei ole ehdotettu alueelle merkittavia muutoksia.

Ote maakuntakaavasta 2006, suunnittelualue sijaitsee keltaisen
ympyran keskella.

Linkki kaava-aineistoon
http://www.paijathame. fi/fi/tehtavat/aluesuunnittelu/maakuntakaava 2
006/lainvoimainen maakuntakaava 2006

Yleiskaava

Heinolan strateginen yleiskaava 2035
Suunnittelualue sijoittuu keskustatoimintojen ja intensiivisten
palveluiden alueelle (C), johon liittyy rakenteen tiivistamis- ja

muutostarvetta kuvaava lisamerkinta.
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Ote strategisesta yleiskaavasta 2035, hyvaksytty

kaupunginvaltuustossa 14.4.2008 seka 18.8.2014. Kaava ei ole viela
kuulutettu lainvoimaiseksi.
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Kaava-aineisto: www.heinola.fi

Heinolan ydinkeskustan osayleiskaava 2020

Alue sijoittuu Heinolan ydinkeskustan osayleiskaavan 2020 alueelle.
Tontti on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten alueeksi (AL).
Kerrosluvuksi on osoitettu Klllu eli suurin sallittu kerrosluku on 3,
jonka liséksi tontilla on kellari- ja ullakkokerroksen
rakentamismahdollisuus. Tontti rajoittuu eteldosaltaan Kirkkokatuun,
joka on osoitettu kavelypainotteiseksi katuosuudeksi. Kirkkokatua
pitkin on osoitettu myo6s kevyen liikenteen reitti.

Osayleiskaavan selvityksissa alue on osoitettu "saneerautuvat alueet
—merkinnalla.
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Ote Ydinkeskustan oéayle‘iskaai/és'ié 2620, suunnittelualue sijaitsee
keltaisen ympyran sisalla.
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Kaava-aineisto: www.heinola.fi

Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa (vahvistettu 19.10.1978) korttel
on osoitettu yhdistettyjen liike- ja asuntorakennusten korttelialueeksi
(ALK-9). Autopaikkoja on rakennettava yksi kutakin asuntokerrosalan
80 m2, liike- ja toimistokerrosalan 60 m2, kokoontumistilojen 10
istumapaikkaa ja hotellin neljaa vierashuonetta kohti. autopaikat on
erotettava muusta piha-alueesta istutuksilla. Yhtendista leikkiin ja
asukkaiden muuhun oleskeluun sopivaa aluetta on varattava
vahintdan 20 % asuinhuoneistojen yhteenlasketusta kerrosalasta.

Suurin sallittu kokonaisrakennusoikeus on 1700 k-m2 ja kerrosluku I11.
Yleisind asemakaavamaarayksind on maaratty, etta rakentamaton

tontin osa, jota ei tarvita valttamattomiksi kulkuvayliksi tai
pysakaointialueiksi, on istutettava puistomaisesti. Rakennusten tulee
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suuruudeltaan, muodoltaan ja materiaaleiltaan muodostaa olemassa
olevien rakennusten kanssa yhtenainen kokonaisuus.
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Rakennusjarjestys

Heinolan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 31.7.2012.

Muut suunnitelmat, selvitykset ja tehdyt paatokset

Kaavamuutosaluetta koskevat selvitykset:

e Ydinkeskustan osayleiskaavan 2020 perusselvitykset seka
yhteenvetokartat

e Heinolan kaupallisten palveluiden selvitys, 2007

e Heinolan keskustan laatuk&sikirja, 2012

e Rakennetun kulttuuriympaériston selvitys 2005 seka paivitys- ja
taydennys-selvitys 2015

¢ Luiston talon rakennushistoriallinen selvitys seka inventointi, 2014

Muut suunnitelmat:

e Muutosvirtaa, Toimenpiteitd Heinolan keskustan elinvoimaisuuden
turvaamiseksi, 2014

4. SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILA

Alueella sijaitsevat rakennukset

Kaavamuutosalueella sijaitsee kolme rakennusta: 1945/-55
rakennettu, kolmikerroksinen asuin-, liiketalo sekd vanha
puurakennus (tarkka rakennusajankohta ei ole tiedossa, mutta
kuitenkin ennen vuotta 1883). Vanhan rakennuksen (Luiston talo)
kunto on huono (kuva). Rakennukselle on myénnetty purkulupa
21.11.2013, jonka johdosta rakennuksesta on laadittu
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rakennushistoriallinen selvitys seka nykytilan inventointi. Tontilla 11
on myds vanha piharakennus.

Ymparisto

Suunnittelualue sijoittuu Heinolan ydinkeskustaan. Alueen ilmetta
hallitsee Maaherran puisto (Heinolan perspektiivi). Perpekstiivin
valtakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparist6 (seka
kansallinen kaupunkipuisto) rajautuu suunnittelualueeseen.
Kirkkokadun vastakkaisella puolella sijaitsee asuinrakennus
(Kirkkokatu 4), joka on osayleiskaavassa osoitettu
kaupunkikuvallisesti tarkeéksi rakennukseksi (r-29).

Kirkkokatu on talla hetkella yksisuuntainen. Kadulla sallitaan ajo
Savontien (torin) suunnasta. Kadun varressa on
kadunvarsipaikoitusta molemmin puolin. Myés Kymenkartanonkadun
varressa sallitaan paikoitus molemmin puolin katua.

Tekniset jarjestelmat

Tonttia ympardivilla kaduilla on runsaasti teknisia jarjestelmia.
Tonttiliittyméat nykyiseen rakennukseen ovat Kirkkokadulta. Olemassa
olevassa rakennuksessa on maalammitysjarjestelma, johon liittyy viisi
maalampdkaivoa.

HEINOLAN KAUPUNKI TEKNINEN TOIMI MAANKAYTTOOSASTO KAAVOITUSYKSIKKO
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5. OSALLISET

Maankayttd- ja rakennuslain (132/1999) 62 8:n mukaan kaavoituksen
osallisia ovat ne joiden asumiseen, tydontekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisot,
joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Osallisia ovat:

HEINOLAN KAUPUNKI

kaava-alueen seka viereisten ja vastapaisten alueiden
maanomistajat ja —haltijat, asukkaat, yhdistykset, yrittajat ja
tyontekijat (naapurit)
l&hialueen asukkaat, yritykset, tyontekijat, asukas- ym. yhdistykset
o Heinola-Seura ry
o Keskustan kehittamisyhdistys, Heinolan KaupunkiSydan ry
kaupungin omat viranomaiset
o ymparisto- ja rakennuslautakunta
o Heinolan kaupunginmuseo
muut yhteistybviranomaiset, -yritykset ja -yhteisot
o Paijat-Hameen pelastuslaitos
o Paijat-Hameen maakuntamuseo
o Elenia Oy
o DNA Oy
o Sonera Oyj
valtion viranomaiset
o Héameen ELY-keskus
o Paijat-Hameen maakuntamuseo
kunnan jasenet ja ne, jotka katsovat olevansa osallisia

TEKNINEN TOIMI MAANKAYTTOOSASTO KAAVOITUSYKSIKKO
7



Asianumero 3001/10.02.03/2013
OAS 689/AK LUONNOS

6. VIRANOMAISYHTEISTYO

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma |ahetetaan tiedoksi Hameen
ELY-keskukseen ja sen riittavyydesta keskustellaan ELY:n edustajien
kanssa kuukausikokouksessa.

Viranomaisneuvottelu jarjestetddn tarvittaessa ennen
kaavaehdotuksen laatimista, koska kaava-alue sijaitsee RKY-
alueeseen ja kansallisen kaupunkipuistoon rajautuen.

Asemakaavan muutosluonnoksesta seka kaavaehdotuksesta
pyydetaan lausunnot asianosaisilta viranomaisilta.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy kaavaehdotuksen.

7. SELVITETTAVAT VAIKUTUKSET JA LAADITTAVAT
LISASELVITYKSET

Kaavamuutoksen vaikutuksia arvioidaan kaavaselostuksessa
asiantuntija-arviointina seuraavien vaikutusten osalta:

¢ |hmisen elinoloihin kohdistuvat vaikutukset ja sosiaaliset
vaikutukset (terveys, turvallisuus ja viihtyisyys)

e Ymparist6on kohdistuvat vaikutukset (pinta- ja pohjavedet,
maapera, kasvillisuus, elaimisto, ilma, melu)

¢ Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen kohdistuvat vaikutukset (vaeston
maara, ikarakenne, palvelut)

o Liikenteelliset vaikutukset (liikenneturvallisuus, julkinen liikenne,
kevyt liilkenne, liittymét ja melu)

e Kulttuuri ja muut vaikutukset (kaupunkikuva)

e Taloudelliset vaikutukset (yhdyskuntatekniset seka teiden- ja
talonrakennuskustannukset)

Vaikutusalue vaihtelee riippuen tarkasteltavasta vaikutuksesta.

Asemakaavan muutosta varten ei ole tarpeen tehda lisaselvityksia.

8. KAAVOITUKSEN KULKU, TAVOITTEELLINEN AIKATAULU JA
PAATOKSENTEKO

Kaavoitusta voi seurata Heinolan kaupungin verkkosivuilla
www.heinola.fi/Palvelut/Kaavoitus ja maankayttd/Vireilla olevat
asemakaavat/689/akm Kirkkokatu 9

Kaavamuutoksen k&sittelyn aikana saadut huomautukset ja
muistutukset huomioidaan ja katsotaan, aiheuttavatko ne
mahdollisesti muutoksia ja tarkennuksia kaavaan. Kaavoituksen
kulku, alustava aikataulu ja osallisten osallistumismahdollisuudet:

HEINOLAN KAUPUNKI TEKNINEN TOIMI MAANKAYTTOOSASTO KAAVOITUSYKSIKKO
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Vaihe Ajankohta @ Osallistuminen

OAS / néhtavilla ehdotukseen asti* kesa Mielipiteen esittaminen*

/ Tekninen lautakunta 2015

Valmisteluvaiheen materiaali / ndhtavilla kesa Mielipiteen esittaminen*
30 pv* 2015

Kaavaehdotus / ndhtavilla 30 pv* Muistutuksen esittdminen*

Kaupunginhallitus

Kaupunginvaltuuston hyvaksymispaéatos Muutoksenhakumahdollisuus
kaavan
hyvaksymispaatoksesta
Hameenlinnan hallinto-
oikeudessa

*Mielipiteet ja muistutukset tulee toimittaa nahtavillaoloaikana
osoitteella Heinolan kaupunki, Rauhankatu 3, 18100 Heinola tai
sahkopostilla: kijaamo@heinola.fi. Samalla pyydamme ilmoittamaan
nimenne, osoitteenne ja kaavan kasittelynumeron 689.

Osallisella on mahdollisuus esittdd Hameen elinkeino-, likenne- ja
ymparistokeskukselle neuvottelun kaymista OAS:n riittavyydesta viela
ennen kuin kaavaehdotus asetetaan julkisesti ndhtaville (MRL 64 8).
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa taydennetaan tarvittaessa
suunnittelun kuluessa.

Kirjallisen palautteen tueksi on saatavilla kaavaote piirrosta varten.

9. OSALLISTUMINEN JA TIEDOTTAMINEN

Kaavamuutoksen osallisille ilmoitetaan kirjeitse kaavan vireilletulosta
ja kaavoituksen etenemisesta.

Kaavaa koskevat kuulutukset julkaistaan kaupungin ilmoitustaululla ja
Ita-Hame -lehdessa. Asiakirjat (osallistumis- ja arviointisuunnitelma,
kaavaluonnos ja kaavaehdotus) ovat valmistuttuaan nahtavilla
kaupungintalolla Teknisen toimen maankayttdosaston
suunnitteluyksikdssa, Rauhankatu 3, 2. kerros ja Kirkonkylan
Kylapirtilla, Vanhatie 34 sek& kunnan verkkosivuilla

www.heinola.fi > Ajankohtaista.

10. YHTEYSTIEDOT

Heinolan kaupunki / Kirjaamo / Rauhankatu 3, 18100 HEINOLA

Liséatietoja antavat:

Katri Kuivalainen, suunnitteluarkkitehti, (03) 849 3241
Marko Luukkonen, va. kaavoituspaallikkd, (03) 849 3240
etunimi.sukunimi@heinola.fi

HEINOLAN KAUPUNKI TEKNINEN TOIMI MAANKAYTTOOSASTO KAAVOITUSYKSIKKO
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Heinola 1.6.2015

Marko Luukkonen Katri Kuivalainen
kaavoituspaallikko suunnitteluarkkitehti

etunimi.sukunimi@heinola.fi

11. LuTTEET

Liite 1: Tontin viitesuunnitelma / Asemakaavan valmisteluvaiheen
kuulemisaineisto 1.6.2015

HEINOLAN KAUPUNKI TEKNINEN TOIMI MAANKAYTTOOSASTO KAAVOITUSYKSIKKO
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Tontin viitesuunnitelma / Asemakaavan valmisteluvaiheen kuulemisaineisto 1.6.2015




Tontin sijainti Heinolan keskustassa




Lahtokohdat

Korttelin 20 tontille 10 suunnitellaan uudisrakentamista, joka tdydentaa
ruutukaavakeskustan rakennetta. Tontilla sijaitsee purkukuntoinen pieni asui-
/liiketalo. Ns. Luiston talo on ollut asumattomana yli 10 vuotta 1990-luvun lopulta
l&htien. Rakennus on paassyt rappeutumaan, varsinkin sisdosiltaan.

Tontilla 11 sijaitsee nykyisin kolmikerroksinen vuonna 1955 rakennettu asuin- ja
liikerakennus seka piharakennus. Asuintalon on suunnitellut Arkkitehtitoimisto Unto
Ojanen.

Tavoitteena on mahdollistaa keskustan asuntotarjontaa monipuolistavan
asuinrakennuksen rakentaminen. Liiketilan rakentaminen Kirkkokadun puolella
katutasossa olisi toivottavaa, jolloin rakentamisella olisi my&nteinen vaikutus
kavelypainotteiseksi kehitettavaan Kirkkokatuun, joka muodostaa merkittavan
kaupunkikuvallisen akselin.

Ydinkeskustan osayleiskaavassa suurin sallittu kerrosluku on suunnittelualueella

kIllu. Kirkkokatu on osoitettu kavelypainotteiseksi katuosuudeksi.

Voimassa oleva asemakaava on vahvistettu vuonna 1978. Tontti on osoitettu
yhdistettyjen lilke- ja asuntorakennusten korttelialueeksi. Suurin sallittu kerrosluku on
I

Muutosvirtaa- Heinolan keskustasuunnitelmassa tontille on osoitettu myds
lisdrakentamista.




Kymenkartanonkatu

Asemapiirros ja selostus

Rakentamisen konsepti

Korttelin 20 tonttien 10 ja 11 tdydentdmista uudella rakentamisella on tutkittu
kaupunkikuvallisista sekd mitoituksellisista ldhtokohdista. Uudisrakentamiselle
mahdollinen paikka Kymenkartanonkadun varressa on pieni. Erilliselld tonttijaolla
lohkotun tontin 10 pinta-ala on vain 908 m? tontin 11 pinta-alan ollessa 1068 m

Uudisrakentaminen perinteisend kerrostalona edellyttéisi pysakdintikellarin
rakentamista. Vanha asuin-liiketalo on mahdollista erottaa edelleen omalle tontilleen,
jolloin pysakdintikellariin muodostettaisiin rasite vanhan rakennuksen autopaikkoja
varten. Tontilla sijaitsee kuitenkin nykyisen rakennuksen maaldmpdkaivoja. Tekniset
jarjestelmat, tontin rajallinen koko seka vanhan rakennuksen autopaikkojen
pakottaminen uuteen pysakointikellariin tekevat maanalaisesta paikoituksesta tdssa
kohteessa todennakdisesti kannattamattoman ratkaisun. Tastd syysta esitetaan
alueelle tdydennysrakentamista maltillisesti joko kaupunkirivitalona tai
pienkerrostalona.

Rakennuksen Kirkkokadun puoleiseen paatyyn voidaan sijoittaa liiketiloja.
Uudisrakennukselle tarkoitetun tontin pinta-ala on 908 m? ja olemassa olevalle
kerrostalolle muodostuu 1068 m2 kokoinen tontti. Luonnoksen mukainen, tuleva
rakennusoikeus on yhteensa 2460 m? (e=1,24).

Kaupunkikuva ja arkkitehtuuri

Kirkkotie 9:n tontin tdydennysrakentaminen tulee sijoittumaan ruutukaavakeskustan
reunimmaiseen kortteliin, maaherranpuiston julkisivuun. Tontin rakennusmassa on
sijoitettu rajaamaan puistoperspektiivia. Kirkkokatua pitkin kulkee tarked kavely ja
pyoraily-yhteys Niemelan alueelta keskustaan ja torille.

Uudisrakennus on korkeudeltaan kolmikerroksinen siten, ettd kolmas asuinkerros
toteutetaan ullakkokerroksena jyrkahko kattolappeen alle. Pyrkimyksena on, etta
nykyinen mittakaava puiston puolella séilyy. Ensimmainen kerros on joko muita
kerroksia korkeampi tai rakennukseen tehdaan korkea sokkeli.



Julkisivut tulee toteuttaa saumattomasti rapattuina. Maantason julkisivu ei saa olla
umpinainen vaan myds maantasokerroksessa tulee olla ikkunoita. Maantasoon
voidaan toteuttaa kadusta rajattuja pienia asuntopihoja ja parvekkeita, syvennyksina
rakennusmassaan.

Vanhan rakennuksen ullakko on mahdollista rakentaa asuinkayttéon. Ullakon
rakentamiseksi sekd mahdollistamaan vanhan piharakennuksen sailyttaminen tai
korvaaminen uudella tontille osoitetaan lisdrakennusoikeutta.

Ulkoalueet

Uudisrakennuksen tontti rajautuu Maaherranpuistoon (Kansallista kaupunkipuistoa).
Uuden rakennuksen piha-alueen tulee tarjota tonttikohtainen tai yhteinen ulko-
oleskelupaikka molempien talojen asukkaille. Kirkkokadun puolella tontit liittyvat
suoraan osaksi urbaania katutilaa. Rakennusten edusta tulee toteuttaa kivettynd,
mahdolliset istutuksen altaissa.

Liikenne ja pysakointi

Molempien tonttien yhteinen sisddnajo on Kirkkokadulta. Yhteinen pihatie osoitetaan
ajoyhteytend kaavakartalle. Tontin rakentamisen viitesuunnitelmassa paikoitus on
osoitettu maantasokerroksen autotalleina seké pihan paikoitusalueena.

Asemakaavassa tullaan mahdollistamaan my&s maanalaisen pysakdinnin
rakentaminen, vaikka sitd ei edellytetd. Tontilla sijaitsee viisi maaldampdkaivoa, jotka
kaytanndssa kuitenkin rajoittavat pysakointikellarin rakentamista. Maanalainen
pysakainti on kustannustehokkaasti mahdollista toteuttaa vain siten, ettd se on
molempien tonttien alueella. Luiska maanalaiseen paikoitustilaan on mahdollista
sijoittaa tontin pohjoislaidalle, jolloin on osoitettava tonttiliittyma
Kymenkartanonkadun puolelta. Toinen mahdollisuus luiskan sijoitukselle on
Kirkkokadulta. Kellariin on viitteellisissé kaavoissa esitetty 14-32 autopaikkaa.
Autokellarista olisi hyva olla jarjestettavissa yhteys ympariston muihin autokellareihin
seka Kirkkokadun suuntaan kellaritasossa.
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