
Tekninen lautakunta § 136 11.10.2016

Asemakaavan muutos 689, Kirkkokatu 9

98/10.02.03/2016

Tekla 11.10.2016 § 136 Teknisen lautakunnan pöytäkirjassa 9.6.2015 § 61 on asiasta
seu raa vaa:

Tekla § 61 Valmistelija: Kaavoituspäällikkö Marko Luukkonen, puh. 044
7976907 etunimi.sukunimi@heinola.fi

Asemakaavan muutoksen 689/Akm Kirkkokatu vireilletulo sekä val-
mis te lu vai heen kuuleminen. Osallistumis- ja ar vioin ti suun ni tel man
OAS sekä hyväksyminen sekä asemakaavan muutosluonnoksen
näh tä vil le asettaminen.

Kiinteistöyhtymä Luisto on hakenut asemakaavan muutosta omis ta-
mal leen tontille 111-1-20-1. Tontille haetaan rakennusoikeuden nos-
toa sekä Kirkkokadun ja Kymenkartanonkadun kulmassa olevan
Kirk ko ka dun suuntaisen rakennusalan kääntöä Ky men kar ta non ka-
dun suuntaiseksi. Kaavan muutoshakemuksessa todetaan tontin jäl-
jel lä olevan rakennusoikeuden olevan rakennusliikkeiden kiin nos tuk-
sen herättämiseksi liian pieni. Kiinteistön rakennusoikeus on voi mas-
sa olevassa asemakaavassa 1700 k-m2. Tonttijaon mukainen ra ken-
nus oi keus on huonokuntoisen liikerakennuksen purkamisen jäl keen
781 k-m2 tontilla 10. Hakemusta perustellaan ympäröivien tont tien
ra ken nus oi keu del la.

Kiinteistöyhtymä Luisto ja Heinolan kaupunki ovat allekirjoittaneet
kaa voi tus so pi muk sen 16.3.2015, jolla sovitaan ase ma kaa va hank-
kee seen liittyvien tehtävien, vastuiden ja kustannusten jakamisesta
kau pun gin ja maanomistajan välillä. Sopimuksessa on myös esitetty
ta voit teet kaavoitukselle. Sopimukseen kirjatut osapuolten tavoitteet
ei vät kuitenkaan sido kaupunkia tai muita osapuolia asemakaavaa
laa dit taes sa ja hyväksyttäessä. Asemakaavan muutoksen johdosta
laa di taan tarvittaessa maankäyttösopimus, joka hyväksytään ennen
ase ma kaa van muutoksen hyväksymistä.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on selvittää mahdollisuudet
ko rot taa tontin rakennusoikeutta siten, että tontti rakentuisi. Ase ma-
kaa van muutoksen tulee olla hengeltään voimassa olevan oi keus vai-
kut tei den Ydinkeskustan osayleiskaavan mukainen sekä huo mioi da
kaupunkikuvalliset vaatimukset.

Asemakaavan muutos koskee Keskustan korttelin 20 tonttia 1 sekä
sii hen liittyvää Kirkkokadun katualuetta. Asemakaavan muutoksen
alus ta va kaavarajaus on esitetty osallistumis- ja ar vioin ti suun ni tel-



mas sa. Suunnittelualueen pinta-ala on n. 2600 m2.

Asemakaavan valmisteluvaiheen kuulemista varten on laadittu tontin
vii te suun ni tel ma. Viitesuunnitelmassa osoitetaan kaksi mahdollista
ta paa tontin täydennysrakentamiseen. Tontin käyttöä suun ni tel taes-
sa on mietitty sopivan rakennusoikeuden määrää. Tontille osoi tet ta-
vaan rakennusoikeuteen vaikuttavat paitsi ympäröivä rakennuskanta
ja kaupunkikuva, myös tontin mittasuhteet ja tekniset järjestelmät,
ku ten tontilla sijaitsevat maalämpökaivot. Kaavaluonnoksessa on
suun ni tel tu tonttien tulevaksi rakennusoikeuden määräksi noin 1250
k-m2 tontille 10 ja noin 1210 k-m2 tontille 11. Tontilla 11 tutkitaan ul-
lak ko ker rok sen rakentamismahdollisuus.

Asemakaavan muutos laaditaan kaupungin omana työnä. Kaavan
suun nit te li ja na toimii suunnitteluarkkitehti Katri Kuivalainen.

  Esityslistan liitteenä 2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jonka liit-
tee nä on asemakaavan valmisteluvaiheen kuulemisaineisto.

Ehdotus: Teknisen toimen johtaja (TP): Tekninen lautakunta päättää, että
ase ma kaa van muutoksen laatiminen aloitetaan, liitteenä oleva osal-
lis tu mis- ja arviointisuunnitelma sekä kaavan valmisteluaineisto ase-
te taan nähtäville ja kaavan vi reil le tu los ta kuulutetaan (MRL §62 ja
§63.2).

Päätös:  Päätösehdotus hyväksyttiin yksimielisesti.

 Pöytäkirjan liitteenä 2
 - osallistumis- ja arviointisuunnitelma
 - kaavan valmisteluaineisto

Tiedoksianto:  Kopio  Kaavoituspäällikkö
  Suunnitteluarkkitehti

----------------

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Katri Kuivalainen,
 puh. 044 769 4370, etunimi.sukunimi@heinola.fi

Asemakaavan muutoksen 689/Akm Kirkkokatu 9 kaa va eh do tuk sen
näh tä vil le asettaminen.

Asemakaavan muutoksen tarkoitus on ydinkeskustan tii vis tä mi nen
se kä kaupunkikuvan parantaminen mahdollistamalla uuden asuin lii-
ke ta lon rakentaminen vuonna 2015 puretun ra ken nuk sen tilalle.

Kaavamuutos kuulutettiin vireille 13.6.2015. Valmisteluvaiheen ma te-
ri aa li oli nähtävillä 17.6.-17.7.2015. Kaavamuutoksen luon nos ma te ri-



aa lis ta pyydettiin viranomaisilta lausunnot. Lau sun non antoivat
PHSO TEY:n Ympäristöterveyskeskus, Päi jät-Hä meen maa kun ta mu-
seo sekä Päijät-Hämeen pelastuslaitos. Li säk si lausunto pyydettiin
Hä meen ELY-keskukselta ja Ym pä ris tö- ja rakennuslautakunnalta,
jot ka eivät ole katsoneet tar peel li sek si lausua asiaan. Tiivistelmä lau-
sun nois ta ja niiden vas ti neet on kaavaselostuksen liiteasiakirjana.

Suullista palautetta saatiin naapurikiinteistön asukkaalta. Pa laut tees-
sa toivottiin huomioitavan näkymät uudisrakentamisen lä hel lä ole vil ta
parvekkeilta.

Kaavamuutos koskee yhtä kaavan mukaista rakennuspaikkaa, jo ka
on erillisellä tonttijaolla jaettu kahdeksi tontiksi. Tonttien pin ta-alat
ovat 908 m2 ja 1068 m2 . Voimassa olevan kaavan mu kai nen ra ken-
nus oi keus on yhteensä 1700 k-m2 .

Kaavamuutoksella merkitään erillisen tonttijaon mukainen ton tin raja
ase ma kaa vaan ja tarkistetaan rakennusoikeuksia. Ton tin 10 ra ken-
nus oi keus nostetaan 781 k-m2 :sta 1150 k-m2 :iin. Ton tin ra ken nus oi-
keus nousee 369 k-m2 . Tontin 11 ra ken nus oi keus on voimassa ole-
vas sa asemakaavassa 919 k-m2 , joka kaa va muu tok sel la muu te taan
siten, että rakennusoikeus on 920 k-m2 , jonka lisäksi osoi te taan
autosuoja- ja taloustilojen ra ken nus oi keu dek si 80 k-m2 . Ole mas sa
olevassa rakennuksessa saa daan kerrosalaan kuu lu mat to mia tiloja
muuttaa kerrosalaan las ket ta vik si tiloiksi riippumatta siitä, mi tä
asemakaavassa on mää rät ty tontin tai rakennusalan enim mäis ra ken-
nus oi keu dek si. Kaa va-alu een kokonaisrakennusoikeus nousee 1700
k-m2 :stä 2150 k-m2 :iin. Rakennusoikeuden noston ollessa vä häi nen
(450 k-m2 ) ei maankäyttösopimuksen tekeminen ole tar peen.

Tontin 11 asuinliiketalosta on laadittu rakennusinventointi (Tei ja Aho-
la 22.4.2016). Arkkitehti Unto Ojosen suunnittelemalla ker ros ta lol la
on rakennustaiteellisia arvoja sekä kau pun ki ku val lis ta ja kau pun ki-
his to rial lis ta merkitystä. Ase ma kaa va eh do tuk ses sa osoitetaan säi lyt-
tä mi seen tähtäävä kaavamääräys (sr-2) ra ken nuk sen arvojen tur vaa-
mi sek si.

Asemakaavaehdotuksen mukainen uusi rakentaminen sijoittuu kol-
mi ker rok si se na Kymenkartanonkadun varteen. Kaavassa an ne taan
kau pun ki ku val li sia määräyksiä sekä piha-aluetta kos ke via mää räyk-
siä. Ajo tonteille on Kirkkokadulta. Maanalainen ra ken ta mi nen on
sal lit tua koko kaava-alueella. Autopaikkoja tulee ra ken taa 1 jokaista
100 kerrosalaneliömetriä kohti.

  Esityslistan liitteenä 5
- Asemakaavakartta, 689/Akm Kirkkokatu 9, ehdotus 26.9.2016
- Kaavaselostus, 689/Akm Kirkkokatu 9, ehdotus 26.9.2016
- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, 689/Akm Kirkkokatu,



1.6.2015/9.8.2016
- Viitesuunnitelma Kirkkokatu 9, 1.6.2015
- Tilastolomake
- Yhteenveto osallisten kuulemisesta valmisteluvaiheessa sekä

vas ti neet mielipiteisiin ja lausuntoihin, 26.9.2016
- Rakennusinventointi kerrostalo Kirkkokatu 9, 22.4.2016

Ehdotus: Teknisen toimen johtaja (TP): Tekninen lautakunta päättää aset taa
ase ma kaa van muutosehdotuksen 689/Akm Kirkkokatu 9 MRL 65 §:n
mukaisesti nähtäville ja pyytää siitä tarvittavat lau sun not.

Päätös: Päätösehdotus hyväksyttiin yksimielisesti.

Muutoksenhaku: muutoksenhakukielto

Tiedoksianto:  Virallinen ote  Kiinteistöyhtymä Luisto
  Kopio  kaavoituspäällikkö
   kaavoitusarkkitehti Kuivalainen
   kaavoitussihteeri


