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Satama-alueen ideakilpailu
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Elvoltk 29.08.2018 § 66

 Valmistelija: elinvoimajohtaja Heikki Mäkilä,
 puh. 044 769 4141, etunimi.sukunimi@heinola.fi

 Kaupunki omistaa Heinolan satama-alueen ympäristössä Maa her-
ran ka dun varrella useita käyttämättömiä rakennuksia. Erityisesti van-
ha kirjasto ja sen vieressä olevat puurakennukset sijaitsevat otol li sel-
la paikalla matkailua ja vapaa-aikaa ajatellen. Alueella on mah dol li-
suuk sia myös esimerkiksi kylpylän alueen yksityisen pal ve lu tar jon-
nan kehittämiseen. Niinikään Maaherrankadun päi vä ko ti ra ken nuk-
sen käyttöä on mahdollista tarkastella tässä yhteydessä.

 Monet rakennukset vaatisivat kunnostustöitä, mutta kunnostaminen
il man, että käyttötarkoitus on selvillä, voi johtaa turhiin in ves toin tei-
hin. Olisikin tarkoituksenmukaista, että investointeja tekisivät ne, jot-
ka rakennuksia haluaisivat ottaa käyttöön.

 Kaupungin ja sen elinvoimaisuuden kannalta olisi erittäin tärkeää
saa da alue "henkiin". Se olisi taloudellista ja kaikin tavoin kau pun ki-
stra te gian mukaista. Nykyisellä toimintatavalla se ei ole tapahtunut.
Kiin teis tö jä ei tarjota aktiivisesti vuokralle, eikä kiinnostuneiden kans-
sa voida tehdä vuokrasopimuksia ensimmäisen kiinnostuneen il-
maan tues sa, koska on tarjottava kaikille tasapuolisesti mah dol li suut-
ta. Kaupungin olisi pystyttävä ohjaamaan alueen käyttöä ko ko nai-
suu te na eikä toisistaan irrallisina kohteina. Aluetta ja sen po ten ti aa lia
on markkinoitava, ja on annettava kiinnostuneille helppo tapa ede tä.
Olisi tarpeen kuulla myös kokonaan uudenlaisia ideoita, joilla oli si
realistinen toteutusvalmius.

 Kaupunki tarvitsee ideoita ja niiden toteuttajia. Toteuttajat tarvitsevat
reu na eh to ja, joiden mukaan heidän odotetaan toimivan. Mahdollisia
to teut ta jia on etsittävä lähtökohtaisesti koko Suomesta, ei ai noas-
taan paikallisesti.

 Hyvien ideoiden keräämiseksi on suunniteltu ideakilpailua. Tätä var-
ten tarvitaan markkinointimateriaalia ja kampanjointia, jolla ideoita
voi daan saada arvioitaviksi. Tarvitaan myös kriteeristö, jonka mu-
kaan ideoita voidaan asettaa paremmuusjärjestykseen. Tarvitaan
pro ses si, jossa parhaiden konseptien toteuttajien kanssa voidaan
ede tä neuvottelumenettelyllä kohti toteutusta. Tarvittaneen myös



pää tök siä hinnoittelusta ja sopimusmalleista, joita tultaisiin käyt tä-
mään. Mahdollisesti tarvitaan kaavapäätöksiä, mikäli se ideoiden to-
teut ta mi sen näkökulmasta olisi tarkoituksenmukaista.

 Siksi tarvitaan myös laajaa yhteistyötä kaupungin eri toimielinten vä-
lil lä, jotta tämä saadaan toteutumaan. Erityisen tärkeää on elin voi-
man ja tekniikan välinen yhteistyö.

 Ensimmäisessä vaiheessa on tarkoitus valmistella ideakilpailun to-
teu tus ta ja määritellä kohteet, tavoitteet, valintakriteeristöt, toi min ta-
ta vat ja reunaehdot.

 Sen jälkeen päätetään erikseen toteutuksen käynnistämisestä.

 Tavoitteena on edetä niin nopeasti, että ideoista voisi syntyä käy tän-
nön toteutuksia jo ensi kesäkaudelle.

Ehdotus: Elinvoimajohtaja (HM): Elinvoimalautakunta päättää hyväksyä
 sa ta ma-alu een ideakilpailun valmistelun ja pyytää teknistä lau ta kun-

taa omal ta osaltaan hyväksymään valmistelun ja osallistumisen
asian edis tä mi seen.

Päätös: Päätösehdotus hyväksyttiin yksimielisesti.

Muutoksenhaku: muutoksenhakukielto

Tiedoksianto: Sähköposti  tekninen lautakunta
   teknisen toimen johtaja
   kiinteistöpäällikkö
   kaupunginhallitus
   kaupunginjohtaja
Elvoltk 09.01.2019 § 3
 Valmistelija: kaavoitusarkkitehti Katri Kuivalainen,
 puh. 044 769 4370, etunimi.sukunimi@heinola.fi

Satama-alueen ideakilpailun valmistelua on jatkettu siten, että kil pai-
luun kytketään neljän kilpailualueella sijaitsevan ra ken nuk sen myynti
(tai vuokraus) tarjouskilpailun perusteella. Kil pai lul la etsitään toi mi joi-
ta, jotka näkevät alueessa mah dol li suuk sia ja kehittävät ra ken nuk set
liiketaloudellisesti ja toi min nal li ses ti sopivaan käyt töön.

Kilpailualue on valtakunnallisesti merkittävää rakennettua kult tuu ri-
ym pä ris töä (RKY, Heinolan Perspektiivi) ja Heinolan kan sal lis ta kau-
pun ki puis toa. Heinolan identiteetti ja juuret kyl py lä kau pun ki na ovat
alu een kehittämisen lähtökohtana. Kilpailun pyr ki myk se nä on ke hi-
tys ideoin nin ohella lisätä ym mär rys tä sii tä, mitä pidetään kil pai lu alu-
een tärkeimpinä omi nai suuk si na ja mi tä epäkohtina. Tavoitteena on
saa da historia ja ny kyi syys koh taa maan.



Kilpailun toteuttaminen on kaavoitusohjelmassa ja se liittyy myös val-
tuus to aloit tee seen / Kylpylän vanhan päärakennuksen kun nos ta mi-
nen toiminnalliseen käyttöön / Pekka Moilanen ym.
(252/10.03.02.00/2017), jätetty 29.8.2016.

Heinolan kaupungin pyrkimyksenä on luopua rakennuksista, jois sa ei
harjoiteta kaupungin omaa toimintaa eikä tiloille ole muu ta kau pun-
gin omaa käyttöä. Tarjous- ja ideakilpailulla hae taan ra ken nuk sil le
uusia omistajia/käyttäjiä, joilla on kaupungin ta voit tei den mu kai nen
visio alueen ja rakennusten uudesta käy tös tä se kä tahto ja ta lou del li-
set edellytykset kunnostaa suo jel lut/suo jel luik si tarkoitetut ra ken nuk-
set ja huolehtia rakennusten kun nos ta myös jatkossa. Kil pai lul la
haetaan toimijoita, jotka voi vat kil pai luun osallistumalla luoda edel ly-
tyk set ideansa mu kai seen ta lou del li seen toimintaan alueella.

Kilpailun kohteena olevat rakennukset ja yleiset alueet:
Tarjouskilpailun kohteena olevat rakennukset sijaitsevat ton teil la
111-1-19-20 ja 111-1-1-5, jotka ovat kaupungin omistuksessa ei kä
nii tä ole vuokrattu. Tontilla 111-1-19-20 sijaitsee n. vuonna 1900 ra-
ken net tu hirsirakenteinen päiväkotirakennus. Tontilla 111-1-1-5 si jait-
see kolme rakennusta: kylpylän vuonna 1931 ra ken net tu tii li ra ken tei-
nen päärakennus, vuonna 1931 rakennettu hir si ra ken tei nen kui va-
hoi to ra ken nus ja 1800-luvulla rakennettu hir si ra ken tei nen asuin ra-
ken nus. Kylpylän alueen rakennukset ovat olleet pääosin käyt tä mät-
tö mi nä jo vuosia. Maaherrankadun päi vä ko din päi vä ko ti toi min ta on
myös päättynyt.  Kylpyläalueen kui va hoi to ra ken nuk ses sa on
vuokralaisia.

Voimassa olevassa asemakaavassa päiväkodin tontti 111-1-19-20
on osoitettu sairaaloiden ja muiden sosiaalista toi min taa palvelevien
ra ken nus ten korttelialueeksi (YS-12). En ti sen kylpylän tontti
111-1-1-5 on osoitettu liike- ja toi mis to ra ken nus ten korttelialueeksi
(K). Alueiden asemakaavat eivät ole ajan ta sai sia. Päiväkodin tontin
ase ma kaa van muutos on vi reil lä.

Ideakilpailun kohteena on tarjouskilpailun tonttien lisäksi seu raa vat
ylei set alueet: satama-alue 1L400, uimaranta-alue 1U100, Van han
sa han rannan puistoalue 1P400, Kylpylänpuisto 1P500, Ran ta puis-
ton länsiosa 1P100 sekä näihin liittyvät vesi- ja ka tu alu eet.

Kilpailun pääpiirteet:
Tarjouskilpailun (kilpailuosio 1) tarkoituksena on löytää ra ken nuk sil le
to teu tus kel poi set ratkaisut ja toteuttajat sekä neu vo tel la näiden kans-
sa kaupan esisopimus osto- ja to teu tus eh toi neen. Voittajat vas taa vat
rakennusten kunnostamisesta ja muis ta to teu tus- ja ra si te jär jes te lyis-
tä. Rakennuksille ei aseteta poh ja hin taa. Kaupungin tar koi tuk se na
on esisopimuksen te ke mi sen jäl keen kaavoittaa tontit voit ta nei den



suunnitelmien mu kai ses ti, myy dä tai vuokrata rakennukset ja vuok ra-
ta maapohja pit kä ai kai sil la so pi muk sil la heti, kun ase ma kaa van
muutokset ovat tulleet voimaan. Myyn ti / vuokraus voidaan teh dä ai-
em min kin, mikäli toteutus ei vaa di kaavamuutosta tai on mah dol lis ta
poik kea mis lu pa jär jes te lyin.

Täydennysrakennusoikeuden käyttö on mahdollista vain ny kyi sil le
ra ken nuk sil le alisteisesti ja perustuen olemassa olevan ra ken nus-
kan nan käyttöön ja alueen luonteeseen soveltuvan toi min nan tu ke-
mi seen.

Kaikki myytävät/vuokrattavat rakennukset ovat joko suojeltuja tai tar-
koi tus suo jel la, koska ne sisältyvät arvokkaisiin kult tuu ri ym pä ris tö-
aluei siin. Rakennusten purkamismahdollisuus voi daan tutkia ai noas-
taan asemakaavan muutoksen kautta. Kau pun gin lisäksi myös mu-
seo vi ran omai nen, ympäristöministeriö ja ympäristöhallinto (ELY) val-
vo vat alu een suojeluarvojen säi ly mis tä.

Korjausperiaatteista:
Kaupunki on teettänyt rakennuksista kuntoselvitykset, jotka an ne-
taan kilpailijoille tiedoksi. Ra ken nus ten käyttö vaatii mittavia kun nos-
tus toi mia.

Uudisrakentamista koskevista esteettömyysvaatimuksista voi daan
ha kea poikkeusta. Tavoitteena on, että yleisötilat ovat es teet tö miä ja
ra ken nus ten muissa kerroksissa olevia toimintoja vas taa via tiloja löy-
tyy aina esteettömistä kerroksista, jolloin eri tyyp pis ten tilojen saa vu-
tet ta vuu den suhteen ei synny rajoitetta (MRL 118 §, es teet tö myys-
ase tus, tarveharkinta historiallisesti ar vok kais sa kohteissa).

Ideakilpailun (kilpailuosio 2) tarkoituksena on löytää ideoita ja nii den
to teut ta jia kehittämään kansallisen kau pun ki puis ton ydin aluet ta ylei-
sil lä alueilla.

Kilpailuohjelmaluonnoksessa (liite 1) suunnitteluperiaatteet, jot ka
kos ke vat molempia kilpailuosioita on mää ri tel ty seuraavasti:

Suunnittelun reunaehtoina ovat alueen arvoista johdetut kau pun ki ku-
val li set ja maisemalliset lähtökohdat, toiminnalliset läh tö koh dat, ra-
ken nus suo je lul li set lähtökohdat sekä pysäköinnin, huol lon ja yh dys-
kun ta tek ni sen huollon lähtökohdat.
- Kylpylän korttelialue tulee säilyttää pääosin avoimena, jul ki se na

alu ee na.
- Vesialueelle tulevat toimenpiteet eivät saa vaarantaa mai se ma-

his to rial lis ten ja kaupunkikuvallisten arvojen säilymistä.
- Rakennusten käyttö tulee olla alueen luonteeseen so vel tu vaa.
- Toiminnan tulee ensisijaisesti sijoittua nykyisiin ra ken nuk siin.

Asu mi nen on mahdollista, mikäli se on ko ko nais kon sep tin kan-



nal ta riittävän perusteltua ja mahdollistaa koko alu een ta voit tei-
den toteutumisen. Lisäksi tulee varmistaa esi tet ty jen ra ken nus-
ten soveltuvuus asuinkäyttöön. Eduksi kat so taan, jos käyttö si-
säl tää kaupunkilaisille avoimia toi min to ja ja rakennuksiin si joi te-
taan liike- ja asia kas pal ve lu ti lo ja.

- Liikennejärjestelyt eivät saa vaa ran taa alueen arvoja.
- Valtakunnallisesti merkittävälle Heinolan Perpektiivi –ni mi sel le

kult tuu ri ym pä ris tö alu eel le sijoittuvien rakennusten ja nii den ym-
pä ris tön vaaliminen on alueen kehittämisen läh tö koh ta na.

- Mahdollinen lisärakentaminen on vähäistä, suun nit te lu pe ri aat tei-
siin lisärakennusoikeutta ei erikseen määritellä.

- Maaherrankadun päiväkodin (111-1-19-20) tontti voidaan muo-
dos taa asemakaavaprosessin kautta toiminnalle so pi van ko koi-
sek si.

Puisto- ja satama-alueista
Asemakaavan mukaiset yleiset alueet ovat kaikille avoimia aluei ta ja
ne kuuluvat kansalliseen kaupunkipuistoon. Kau pun ki puis tos ta on
laa dit tu hoito- ja käyttösuunnitelma. Puistot ovat kult tuu ri his to rial li-
ses ti merkittävä kokonaisuus ja kau pun ki puis toon kuuluvia kiin teis tö-
jä tulee kehittää siten, että toiminta tu kee puiston kult tuu ri his to rial lis-
ten arvojen säilymistä.

Osallistumisoikeus
Kilpailu on avoin kilpailu, johon voivat osallistua kaikki, jotka ar vioi vat
pys ty vän sä toteuttamaan hankkeen kilpailuehtoja nou dat taen. Kil pai-
li joi den kelpoisuus (taloudelliset ja ra hoi tuk sel li set edellytykset ja yh-
teis kun nal lis ten velvoitteiden nou dat ta mi nen) tarkistetaan ennen kil-
pai lu eh do tus ten arviointia.

Arvostelukriteerit
Kilpailuohjelmaluonnoksessa on esitetty kilpailun molempien osuuk-
sien arvostelukriteerit.

Kilpailun voittajista päättää kilpailuohjelmassa nimetty ar vioin ti ryh mä
ja rakennuksen myynnin esisopimuksista ja ra ken nuk sen myy mi ses-
tä sekä tont ti en/mää rä alo jen vuokraamisesta pää te tään hal lin to-
sään nön tai muun ohjeistuksen mukaisesti. Ton tin/määräalan vuok-
ra so pi muk seen sisällytetään to teut ta mis vel voi te ja sank tiot to teu tuk-
sen laiminlyömisestä.

Rakennusten myynti ja maanpohjan vuokraus
Tarjouskilpailuosion (osio 1) kilpailuohjelmassa pyydetään ra ken nus-
ten tulevien käyttötarkoitusten ja korjaustoimenpiteiden li säk si tar-
jous ta rakennusten ostamisesta tai vuokraamisesta.

Ideakilpailuosiossa (osio 2) yleisille alueille kohdistuvien toi mien to-
teut ta mi sek si voittajille vuokrataan tarpeelliset mää rä alat erikseen



mää ri tel tä väk si ajaksi.

Kaupungin omistamaa maapohjaa ei myydä vaan se vuokrataan 30
vuo dek si. Kiinteistön markkinaperusteinen vuokrataso mää ri te tään
en nen kilpailun alkamista puolueettoman arvioijan toi mes ta. Kau pun-
gin hal li tus hyväksyy hinnan erillisessä val mis te lus sa.

Esityslistan liitteenä 2 on kilpailuohjelmaluonnos, ote voimassa ole-
vas ta asemakaavasta sekä kartta kilpailualueesta.

Elinvoimajohtajan (HM) ehdotus:
 Elinvoimalautakunta päättää

 1) hyväksyä Satama-alueen tarjous- ja idea kil pai lun  oh jel ma luon nok-
sen, siinä määritellyt kilpailun pää pe ri aat teet ja ar vioin ti ryh män se kä
valtuuttaa elinvoimatoimialan tarvittaessa tar ken ta maan kil pai lu oh jel-
maa ja toimeenpanemaan kil pai lun,

 2) pyytää tekniseltä lautakunnalta lausunnon kilpailuohjelman luon-
nok ses ta ennen kilpailun toimeenpanoa.

Päätös:  Päätösehdotus hyväksyttiin yksimielisesti.

 Jäsenet Tähkänen ja Hakala poistuivat tämän pykälän käsittelyn jäl-
keen klo 19.35.

 Pöytäkirjan liitteenä 1 kilpailuohjelmaluonnos.

Muutoksenhaku: muutoksenhakukielto

Tiedoksianto:  Sähköposti  tekninen lautakunta


