Tekninen lautakunta

§ 32 14.02.2017

Asemakaava 651/Ak Heikkimaki

194/10.02.03/2017
Tekla 14.02.2017 § 32

Tekla § 65, 29.04.2014

Asian aikaisemmat kasittelyt:

Valmistelija: toimistoarkkitehti Juha Poskela, puh. 03-849 3242,
etunimi.sukunimi@heinola.fi

Vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Suunnittelualue sijaitsee Vierumaella Vaaksyntien (313) pohjoispuo-
lella ja moottoritien (vt 4) lansipuolella. Alueen pinta-ala on noin 56,4
ha. Alue ei sijaitse pohjavesialueella.

Heikkimaen alue (tila 3-182/Heikkimaki) on hankittu kaupungin omis-
tukseen ja sen kaavoittaminen teollisuuskayttoon on kaupungin 2014
talousarviossa teknisen toimen sitovissa tavoitteissa. Alueen kaavoi-
tus on ollut kaavoitusohjelmassa vuoden 2010 kaavoituskatsaukses-
ta lahtien.

"Maankayton suunnittelu asukkaiden ja yritysten nakdkulmasta"
EAKR-hankkeessa on tutkittu teollisuusalueiden sijoittumista Heino-
lan kaupungin alueelle. Heikkimaki Vierumaen moottoritien liittyman
valittomassa laheisyydessa on yksi logistisesti houkuttelevimmista ja
nakyvimmista teollisuuteen sopivista alueista Heinolassa. Nakyvyys
moottoritielle, alueen toimiminen Heinolan kaupungin etelaisena "si-
saantuloporttina" ja Vierumaen kylan laheisyys asettavat suunnitte-
lulle ja rakentamiselle maisemallisia ja kaupunkikuvallisia vaatimuk-
sia. Lisaksi maaston pienipiirteisyys ja suuret korkeusvaihtelut teke-
vat alueen suunnittelusta ja rakentamisesta vaativamman.

Alueelle laaditaan kaavoituksen aikana maapera/kalliopera- ja raken-
nettavuustutkimus, tasaus- ja massatasapainosuunnitelmat ja katu-
ja aluetekniikan ja siihen liittyvan vesihuollon suunnitelmat. Naiden
osalta tyo on aloitettu maapera/kallioperatutkimuksilla viikolla 14.

Tavoitteena on asemakaavoittaa tilaa vaativille, keskisuurille ja suu-
rille yrityksille teollisuustontteja hyvien ja nakyvien liikkenneyhteyksien
varrelta.

Asemakaava on vaikutuksiltaan merkittava.

Esityslistan liitteena 1
- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (22.4.2014)



Ehdotus: Vs. teknisen toimen johtaja (AM): Tekninen lautakunta

1. esittaa kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus laittaa
651/Ak Heikkimaki asemakaavan vireille,

2. hyvaksyy osallistumis- ja arviointisuunnitelman (22.4.2014) ja
asettaa sen nahtaville asemakaavaehdotuksen nahtaville asettami-
seen saakka.

Paatos: Merkittiin, etta va.kaavoituspaallikkd Ritva-Maija Kuuskoski oli tekni-
sessa lautakunnassa kuultavana taman asian kohdalla ja kuulemi-
sen jalkeen poistui kokoushuoneesta.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Tiedoksianto: Jatkokasittely kaupunginhallitus
Kopio kaavoituspaallikko, toimistoarkkitehti

Khal § 188, 12.05.2014
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (22.4.2014) toimitetaan kaupun-
ginhallituksen kokoukseen osallistuville seka kaupunginhallituksen
varajasenille esityslistan mukana.

Ehdotus: Va. kaupunginjohtaja (JT): Kaupunginhallitus paattaa laittaa 651/Ak
Heikkimaki asemakaavan vireille.

Samalla kaupunginhallitus paattaa, etta selvitetdan mahdollisuus
tonttimarkkinointi-ilmoituksen pystyttamiseen ko. kaavoitettavalla alu-

eella.
Paatos: Paatosehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
Tiedoksianto: Kopio vs. kaavoituspaallikkd Marko Luukkonen

toimistoarkkitehti Juha Poskela

Tekla § 106, 22.09.2015
Valmistelija: kaavoituspaallikkd Marko Luukkonen,
puh. 03-849 3240, etunimi.sukunimi@heinola.fi

Valmisteluaineisto tiedoksi

651/Ak Heikkimaki-Syrjalankangas asemakaavan valmistelussa ol-
laan siina vaiheessa, ettd asemakaavan valmisteluaineisto asete-
taan nahtaville valmisteluvaiheen kuulemisen suorittamiseksi. Ase-
makaava on etenkin toteuttamiseen liittyvilta taloudellisilta vaikutuk-
siltaan merkittava, joten se tuodaan tiedoksi tekniselle lautakunnalle
ennen aineiston (luonnos) nahtaville asettamista.

Asemakaava-alue liittyy nykyiseen yhdyskuntarakenteeseen, sijait-



see asemakaava-alueen maankayttoon nahden logistisesti hyvalla
paikalla ja kayttaa olemassa olevaa liikenneverkkoa hyvaksi. Asema-
kaava-alue laajentaa nykyista yhdyskuntarakennetta, mutta Heino-
lassa ei ole olemassa olevia rakentamattomia teollisuusalueita tai
alueita joiden maankaytto voitaisiin muuttaa teollisuuskayttoon ja jot-
ka olisivat vastaavalla etaisyydella olemassa olevasta asutusalueista
seka pohjavesialueen ulkopuolella.

Asemakaava-alueen rakentaminen vaatii uuden kunnallistekniikan
rakentamista myos kaava-alueen ulkopuolelle. Naiden rakentaminen
kuitenkin myOs parantaa/tehostaa viereisten alueiden ja linjan varrel-
la olevien alueiden kunnallisteknisten jarjestelmien kayttoa ja toimin-
taa.

Koko asemakaava-alueen toteutuminen luo alueelle varovaisesti ar-
vioiden 100-500 tyopaikkaa, riippuen alueelle sijoittuvien yritysten
koosta ja toimialasta.

Asemakaava-alueelle on laadittu kaavaluonnos alustavista luonnok-
sista valitun vaihtoehdon C pohjalta. Yhdenaikaisesti kaavaluonnok-
sen kanssa on laadittu alueelle kaava-alueen kunnallistekniikan ja
tasauksen yleissuunnitelma, liikenneselvitys seka maisemoinnin ja
visuaalisen ilmeen yleissuunnitelma. Rakentamisen yleissuunnittelu
on taytynyt tehda luonnoksen suunnittelun yhteydessa, koska alueen
olosuhteet mm. topografian osalta ovat teollisuusaluetta ajatellen
haastavat. Alueen korkeus laskee Vaaksytielta noin 27 metria alueen
pohjoisreunaan mennessa. Lisaksi alueella on paljon paikallista
pienipiirteisempaa korkeusvaihtelua: kumpareita ja monttuja, joiden
korkeuserot toisiinsa nahden vaihtelevat 12 - 20 metria. Kaavaluon-
noksessa on pyritty mahdollisimman suureen korttelipinta-alaan ja
mahdollisimman vahiin katumetreihin eli tehokkaaseen kadun
kayttoon, jotta alueen rakentamiskulut pysyisivat mahdollisimman
edullisina. Suunnittelussa ja kaavanlaadinnassa on myos kiinnitetty
erityistd huomiota alueen sijainnin edellyttdmaan edustavuuteen, el
siihen etta alue toteutuessaan tulee edustamaan Heinolaa ja
Vierumakea sijaitessaan Heinolan taajamarakenteen sisaantuloport-
tina lahestyttdessa Heinolaa moottoritielta etelasta. Samoin se toimii
myos viimeisena merkkina poistuttaessa etelaan Heinolasta.

Alueen sisaiset kustannukset ovat yhteensa noin 4,16 M€

Alueelle esirakentamisesta eli tasauksesta aiheutuvat kulut ovat n.
3,2 M€. Esirakentamisessa rakennetaan teollisuusaluekorttelit esira-
kennuskorkeuteen eli noin 50 cm alemmaksi valmiista pinnasta ja
kadun perustusrakennekerrokset.

Kadun pintarakennekerrosten, valaistuksen ja hulevesiverkoston ra-
kentamisen kustannusarvio on noin. 0,73M£€.

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



Ehdotus:

Paatos:

Tiedoksianto:

Alueen ulkoiset eli alueelle paasemiseen liittyvat kustannukset ovat
vesihuollon osalta n, 0,37M€ ja Vaaksyntien liittyman kanavoinnin
osalta n 0,6 M€, joka on moottoritien vastakkaisella puolella olevan
likenneaseman ja sen ymparoivan alueen vastaavanlaisen liittyman
ja kevyenliikenteen yhteyden rakennuskustannus.

Kokonaisuudessaan alueen toteuttamisen kustannukset ovat noin
5,13 M€, joka jyvitettyna tonttipinta-alaan tarkoittaa noin 24 € / m2.
Toteuttamiskustannuksissa ei ole huomioitu alueen maanhankinta-
kustannusta.

Asian eteneminen 1.4.2015 paivatyn johtosaannon paatosvaltataulu-
kon mukaisesti:

Maankayttdosaston osastopaallikkd vastaa kaupungin osalta MRL:n
62 §:n ja 64 §:n mukaisista kaavoitusmenettelyyn liittyvista toimenpi-
teista eli 651/Ak Heikkimaki-Syrjalankangas asemakaavan osalta
kaavan aloitus- ja valmisteluvaiheista (MRLG2S).

Valmisteluvaiheen kuulemisesta (vuorovaikutus valmistelussa) paat-
tad maankayttoosaston osastopaallikkd. Valmisteluvaiheeseen ja
vuorovaikutukseen kuuluvat mm. aineiston (luonnos) nahtaville aset-
taminen, mielipiteiden ja mahdollisten lausuntojen pyytaminen seka
tiedottaminen.

Ehdotuksen nahtaville asettamisesta ja siita pyydettavista lausun-
noista paattaa tekninen lautakunta.

Esityslistan liitteena 4

- kaavakartta seka merkinnat 651/Ak Heikkimaki, asemakaavaluon-
nos 9.9.2015

- kaavaselostus 651/Ak Heikkimaki, asemakaavaluonnos 14.9.2015
- osallistumis- ja arviointisuunnitelma 651/Ak Heikkimaki, 14.9.2015
- Heikkimaen luontoselvitys 10.6.2010

- Heikkimaen maaperatutkimus ja rakennettavuusselvitys 10.6.2014
- Heikkimaen kunnallistekniikan ja alueen tasauksen yleissuunnitel-
ma 24.7.2014

- Heikkimaen liikenneselvitys 16.12.2014

- Heikkimaki, moottoritien maisemointi ja visuaalinen ilme 5.12.2014

Teknisen toimen johtaja (TP): Tekninen lautakunta merkitsee asian
tiedoksi.

Kaavoituspaallikkd Marko Luukkonen oli kokouksessa asiantuntija-
na.

Paatésehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kopio kaavoituspaallikko
toimistoarkkitehti



Tekla § 135, 11.10.2016

suunnitteluavustaja

Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Juha Poskela,
puh. 044 769 4367, etunimi.sukunimi@heinola.fi

Asemakaavaehdotus
Asemakaavaehdotusaineiston asettaminen nahtaville.

Asemakaava on ollut luonnoksena nahtavilla 14.10.2015 -
13.11.2015. Taman jalkeen on kaynnistetty tiesuunnittelu maantielle
313 liittyen mm. Heikkimaen alueen liittymajarjestelyihin. Tiesuunni-
telmaa on tehty yhdenaikaisesti asemakaavaehdotuksen laadinnan
kanssa ja tiesuunnitelmassa esiin nousseet asiat kuten tiealueva-
rauksen muutokset on huomioitu kaavaehdotukseen. Tiealuevarauk-
sien vuoksi kaava-aluetta oli my0s tarve laajentaa. Kaavaluonnoksen
laajennuksen valmisteluvaiheen kuuleminen laajennusta koskevien
maanomistajien osalta suoritettiin 23.8. - 13.9.2016. Luonnoksesta ja
luonnoksen laajennuksesta annettu palaute ja kaavanlaatijan
vastineet on asemakaavan selostuksen liitteena 5.

Tiesuunnitelma on valmistumassa tdman syksyn / loppuvuoden aika-
na. Tiesuunnitelmasta vastaa Uudenmaan ELY-keskus.

Asemakaavaluonnoksen ja sen laajennuksen palautteen perusteella
seka ehdotuksen laadinnan aikana (mm. tiesuunnittelu) esiin tullei-
den seikkojen johdosta kaavakarttaan (ehdotus) on tehty seuraavia
muutoksia:

o Hulevesien johtamiseen, tulvareitteihin ja sammutusvesien
huomiointi hulevesien suunnittelussa liittyvia maarayksia on
tarkistettu.

o llIman laatuun ja meluun liittyvat maaraykset on muutettu kos-
kemaan koko suunnittelualuetta.

o Tietoliikennemastolle (emt) ei voitu osoittaa jarkevaa sijoitus-
paikkaa kaava-alueelta, jossa olisi voitu taata mm. maisemalli-
set kysymykset (tulisi useita masto/pylonirakenteita pienelle
alueelle). Kaavassa esitetty vaihtoehto yhteiskaytosta toteuttaa
valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita kyseisen asian osalta
paremmin, kun kaksi erillista rakennelmaa. Rakennelman
(ml-3) rakennusalaa on siirretty pohjoisemmaksi, johtuen tie-
aluevarauksista. Kyseisen rakennusalan maaraysta on myaos
tarkistettu ja enimmaiskorkeus on nostettu 60 metriin.

o Lisatty ohjeellisia tontteja ja ohjeellisia ajoyhteyksia Vaaksyn-
tien viereiselle korttelialueelle osoittamaan mahdollisuuksista
jakaa korttelialuetta myds pienempiin tontteihin.
Tekstikorjauksia selostukseen ja kaavakartan maarayksiin.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan on lisatty tata asema-
kaavaa koskevat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet. Se-



Ehdotus:

Paatos:

lostukseen on lisatty selostus tavoitteiden huomioinnista ase-
makaavassa (kohta 5.8).

o Vaaksyntien tiealueeseen tehtiin rajausmuutos kaavoituksen
kanssa yhdenaikaisesti etenevan tiesuunnittelussa selvinnei-
den aluevaraustarpeiden mukaisesti. Tiesuunnitelmasta joh-
tuen kaava-aluetta on myos laajennettu tiesuunnitelman tie-
aluevaraustarpeen mukaisesti ja kaava- alueen laajennuksesta
on sovittu tiesuunnitelman suunnittelukokouksessa ELY:n
kanssa. Kaava-alue laajentui koskemaan tiealueen (2:12) lisak-
si tiloja 3:66 ja 3:149. Laajennuksesta on tiedotettu laajennus-
aluetta koskevia maanomistajia kirjeitse ja jarjestetty mahdolli-
suus valmisteluvaiheen mielipiteen esittamiseen 14 paivan ai-
kana kirjeen saamisesta.

o Tarkistettu tiealueen (LT) aluerajausta (tiealueen haltuunottora-
ja) tiesuunnittelussa tehtyjen muutoksien mukaiseksi. Rajauk-
sen muutoksen ovat vahaisia; etelaisen rajan (tilojen 3:149 ja
3:181 seka tiealueen 2:12 valinen raja) linjauksen siirtyminen
paikoin enintdan 1,5 m.

o Muutettu maanpinnan korkeusaseman maarays ohjeelliseksi ja
tarkennettu koskemaan esirakentamisen korkeutta.

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

o Muutettu ulkoilureitin maarays ohjeelliseksi ja linjattu kulke-
maan “riistasillalta” Vaaksyntien laitaan.

Esityslistan liitteena 4

- kaavakartta seka merkinnat 651/Ak Heikkimaki, asemakaavaehdo-
tus 16.9.2016

- kaavaselostus 651/Ak Heikkimaki, asemakaavaluonnos 16.9.2016
liitteineen (liitteet 3-5 ja 7-12)

Teknisen toimen johtaja (TP): Tekninen lautakunta paattaa asettaa
651/Ak Heikkimaki asemakaavan 16.9.2016 paivatyn kaavaehdotuk-
sen julkisesti nahtaville 30 paivan ajaksi (MRL 65 §).

Tekninen lautakunta paatti yksimielisesti muuttaa kaavamaaraysta
T-1 -alueella siten, etta polttonesteen jakelu sallitaan ainoastaan
muun kaupallisen toiminnan yhteydessa.

Tekninen lautakunta paatti yksimielisesti muuttaa kaavamaaraysta
T-1 alueella siten, etta poistetaan myymalatilojen tonttikohtaista
enimmaismaaraa koskeva 2000 m? ylaraja ja etta alueella voidaan
sallia laajemmin erilaisia kaupallisia toimintoja.

Tekninen lautakunta paatti yksimielisesti ohjeistaa kaavoitusyksikkda
uudelleen harkitsemaan aitaamisiin, ulkovarastointiin ja muihin ym-



Muutoksenhaku:

Tiedoksianto:

Valmistelija:

paristokuvallisiin seikkoihin liittyvia kaavamaarayksia ja ohjeistuksia.
Muilta osin paatosehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
muutoksenhakukielto

Kopio kaavoituspaallikko

kaavoitusarkkitehti Poskela
kaavoitussihteeri

kaavoitusarkkitehti Juha Poskela, puh. 044 769 4367,
etunimi.sukunimi@heinola.fi

Asemakaavan hyvaksyminen

651/Ak Heikkimaki asemakaavaehdotus (16.9.2016/tark.
17.10.2016) on ollut nahtavilla 28.10. - 28.11.2016 valisen ajan. Eh-
dotuksesta jatettiin 5 lausuntoa ja yksi muistutus.

Ehdotuksen lausuntojen ja muistutuksen tiivistelmat ja kaavanlaati-
jan vastineet kaavaselostuksen liitteena 6.

Kaavakarttaan ja selostukseen tehtiin ehdotuksen nahtavilla olon ai-
kana jatetyn palautteen johdosta seuraavia vahaisia tarkistuksia:

o Lisatty selostukseen selvyyden vuoksi maininta Vierumaella
olemassa olevien asemakaavoitettujen rakentamattomien
(kayttamattomien) teollisuustonttien maarasta.

o Lisatty selostukseen tieto asukasluvusta.

o Tarkennettu selostukseen kirjastoauton ja seurakunnan tarjoa-
mat paivahoitopalvelut.

o Korjattu kaupungin rakennusjarjestyksen voimaantulopaiva-
maara selostuksessa, seka muita havaittuja kKirjoitus- ja vastaa-
via virheita.

o Tarkennettu huoltotien maaraysta pelastusajoneuvojen ajetta-
vuuden huomioimisesta.

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

o Taydennetty selostusta ja vaikutusten arviointia julkisen liiken-
teen reitti/vuorotarjonnan osalta.

o Muutettu T-korttelialueiden maarayksia siten, etta rakennuslu-
vasta tulee pyytaa lausuntoa kaupungin maankayttdosastolta.

o Lisatty selostuksen liitteeseen 5 puuttuva ennakkolausunnon
vastine ymparisto- ja rakennuslautakunnalle (kyseinen vastine
toimitettu aikanaan kaupungin sisaisesti valmistelijalle erik-
seen).



Ehdotus:

Paatos:

Muutoksenhaku:

Jatkokasittely:

Tiedoksianto:

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

Esityslistan liitteend 4 651/Ak Heikkimaki asemakaavakartta (pvm.
23.1.2017) ja selostus liitteineen.

Teknisen toimen johtaja (TP): Tekninen lautakunta paattaa hyvaksya
651/Ak Heikkimaki asemakaavaehdotuskarttaan seka ehdotusaineis-
toon tehdyt vahaiset muutokset ja hyvaksya osaltaan 651/Ak Heikki-
maki asemakaavan (paivatty 23.1.2017) aineistoineen (asemakaa-
van selostus liitteineen) ja siirtda sen hyvaksyttavaksi kaupunginhalli-
tukselle ja edelleen valtuustolle.

Paatosehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
muutoksenhakukielto

kaupunginhallitus

Kopio kaavoituspaallikkd

kaavoitusarkkitehti Poskela
kaavoitussihteeri



