
Lähettäjä:                                     Pia Stoor <pia.stoor@liuksiala.com>
Lähetetty:                                     maanantai 10. kesäkuuta 2024 10.32
Vastaanottaja:                             HAO Hämeenlinna
Aihe:                                               Asemakaavamuutosta koskeva valitus
Liitteet:                                          Valitus HaO 7.6.2024.pdf; Liite 1.pdf; Liite 2.pdf; Liite 3.pdf; Liite 4.pdf; Liite 5.pdf; Liite 6.pdf; Liite 7.pdf; Liite 8.pdf; Liite 9.pdf
 
Hämeenlinnan hallinto-oikeudelle
 
Ohessa valitus liitteineen otsikkoasiassa,
 
yst. Pia Stoor
 
...................................................................................................

Pia Stoor
Asianajaja, varatuomari, osakas
Advokat, vicehäradshövding, partner
Attorney-at-Law, partner
Tel. +358 40 536 7407
 
Tämä viesti on tarkoitettu ainoastaan siinä mainitulle vastaanottajalle ja se voi sisältää lain suojaamaa tietoa, jota ei saa paljastaa ulkopuolisille. Jos tämän viestin lukee henkilö, jolle se ei ole tarkoitettu, pyydämme
ottamaan huomioon, että tämän viestin kaikki luvaton käyttö, jakelu tai kopiointi on ankarasti kielletty. Jos Te olette saanut tämän viestin erehdyksessä, pyydämme Teitä ilmoittamaan meille asiasta välittömästi
vastaamalla siihen ja poistamaan aineiston tietokoneeltanne. Kiitos.
The information contained in this message may be legally privileged and confidential and protected from disclosure. If the reader of this message is not the intended recipient, you are hereby notif ied that any
unauthorised use, distribution or copying of this communication is strictly prohibited. If you have received this communication in error, please notify us immediately by replying to the message and deleting it f rom
your computer. Thank you.
 
 



1 

 

 
 
 
 
 
 
 

HÄMEENLINNAN HALLINTO-OIKEUDELLE 
 
 
 
 
 

ASIA Valitus Heinolan kaupungin kaupunginvaltuuston 
päätöksestä 29.4.2024, jolla asemakaavan muutos 
711/Akm Tähtiniementien kauppa-alue, Heinola, on 
hyväksytty. 

Valitus koskee Sinilähteen (21) ja Tähtiniemen (22) 
alueen vähittäiskaupan suuryksikköä (Prisma 
hanke/Hämeenmaan Kiinteistöt Oy) 

 
VALITTAJAT 1.  Kiinteistö Oy Heinolan Acanthus (1945991-1) 

Heinolan kaupunginosan 1 korttelissa 21 sijaitsevan 
tontin n:o 2 omistajana  
Kotipaikka: Heinola 

 
2.  

    
  Kotipaikka: Heinola 
 

ASIAMIES Asianajaja Pia Stoor 
Asianajotoimisto Liuksiala & Co Oy 
Töölönkatu 4, 00100 Helsinki 
Puh. 040 536 7407, 010 505 3970 
pia.stoor@liuksiala.com  
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MUISTUTUKSET KAAVASTA Kiinteistö Oy Heinolan Acanthus on tehnyt 
muistutuksen kaavaehdotuksesta 28.12.2023 
(kuulutus 28.11.2023, kaavaehdotus nähtävillä 
28.11.2023-02.01.2024).  

 
Kiinteistö Oy Heinolan Acanthuksen muistutukseen 
(”muistutus 2, 28.12.2023”) on annettu vastine. 

 
VALITUSAIKA Valitusaika on 30 päivää päätöksen 29.4.2024 

tiedoksisaannista, siis 7 päivää siitä, kun päätös on 
julkaistu yleisessä tietoverkossa. Pöytäkirja on 
julkaistu Heinolan kaupungin verkkosivuilla 
viimeistä allekirjoitusta seuraavana arkipäivänä, 
allekirjoitusten yhteenvetosivun mukaan 3.5.2024. 
Valitusaika päättyy 10.6.2024. 

 
Kaupunki ei ole lähettänyt Kiinteistö Oy Heinolan 
Acanthukselle tietoa kaavan hyväksymispäätök-
sestä. 

 
VAATIMUKSET 

 
Valittajat pyytävät, että edellä mainittu Heinolan kaupunginvaltuuston päätös 29.4.2023, 
jolla asemakaava on hyväksytty 711/Tähtiniementien kauppa-alueen osalta, kumotaan, ja 
että asemakaavaa muutetaan seuraavasti: 

 
Merkinnät Sinilähteen (21) ja Tähtiniemen (22) alueen vähittäiskaupan suuryksikön 
varauksesta (Prisman hanke / Hämeenmaan Kiinteistöt Oy) tulee 1) tulee ensisijaisesti 
poistaa asemakaavasta tai 2) toissijaisesti muuttaa siten, että Hypermarket-hanketta ei tule 
toteuttaa 10.000 k-m2:n suuruisena vaan 4.000 km2:n tai korkeintaan 5.000 k-m2:n 
suuruisena, taikka 5.000 k-m2:n suuruisena sisältäen ulkomyyntialueen.  

 
PERUSTELUT 

 
1. KAAVAMERKINNÄN MERKITYKSESTÄ SEKÄ SUURYKSIKÖN HAITTAVAIKUTUKSISTA JA 

KOHTUUTTOMUUDESTA 
 

Edellä mainitun vähittäiskaupan suuryksikön sisällyttämisellä asemakaavaan olisi erittäin 
kielteinen vaikutus Heinolan keskustan alueen ja sen palvelujen kehitykseen. 
Vähittäiskaupan suuryksikön yhteyteen muuttaisi vähintään 10 liikettä Hienolan 
keskustasta, esim. apteekki, parturi-kampaamo, Alko, luontaistuotteiden kauppa ym. Tämä 
tulisi heikentämään merkittävästi ydinkeskustan palvelutarjontaa ja kaupallista vetovoimaa, 
palvelujen saatavuutta ja eri väestöryhmien tarvitsemia palveluja. Myös keskustan 
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viihtyvyys heikentyisi. Vähittäiskaupan suuryksikkö heikentäisi myös ydinkeskustakaupan 
kehittämismahdollisuuksia.  

 
Asemakaavamuutoksesta seuraisi kiistatta Heinolan keskusta-alueen näivettyminen. Tästä 
on monia esimerkkejä muista kaupungeista, joissa on käynyt juuri niin. Oikeuskäytännöstä 
löytyy esimerkkejä siitä, että vähittäiskaupan suuryksiköitä on katsottu voitavan perustaa 
vain sellaisille alueille, missä ei heikennetä keskusta-alueiden palveluita1. 

 
Heinolan keskustan liikekiinteistöt ja asuintaloyhtiöt ovat matalia 2-kerroksisia rakennuksia 
ilman hissiä. Liiketilojen vuokrauksella on erittäin suuri merkitys asunto-osakeyhtiöiden 
taloudelle. Asunto-osakeyhtiöt joutuvat täysin kestämättömään taloudelliseen tilanteeseen 
hypermarketin aiheuttamien yritysmuuttojen ja siitä seuraavan markkinamuutoksen 
johdosta. Asuntojen arvo tulee myös laskemaan koko kaupungissa, ydinkeskustassa jopa 
romahtamaan, jolloin on vaarana alueen slummiutuminen. 

 
Kiinteistö- ja asuintaloyhtiöiden yhtiövastikkeet joudutaan sopeuttamaan reaalisiin 
maksuihin ja kustannuksiin, jolloin liikekiinteistöjen ja asuinhuoneistojen omistus ja 
vuokraaminen kävisi vastikkeiden nousun johdosta mahdottomaksi. Esimerkki tästä on 
Heinolassa jo nyt torin laidalla osoitteessa Savontie 3 sijaitsevan liiketalon konkurssi. 
Rakennus tullaan purkamaan veronmaksajien varoin parkkipaikaksi, koska sijoittajat eivät 
voi luottaa uudisrakentamisen kannattavuuteen Heinolan keskustassa. Keskustan kiinteistöt 
asukkaineen eivät saisi olla suuryksikön maksajina. Kaavamuutos on siten sekä kunnan 
asukkaille että keskustan kiinteistö- ja asuintaloyhtiöille, ml. Kiinteistö Oy Heinolan 
Acanthukselle, täysin kohtuuton. 

 
Hypermarketin väitetyt noin 80 työpaikkaa itsepalvelupisteineen eivät todellisuudessa tuo 
Heinolaan lisää työpaikkoja, kun niitä vastaavasti ydinkeskustasta vähenee. Heinolan K-
Citymarket-hypermarket jo voimassa olevan asemakaavan mukaisine laajennuksineen sekä 
pohjoisen Vuohkallion alue kauppoineen riittävät hyvinkin Heinolan tarpeisiin. Jos 
osuuskauppa suuryksikön myötä valtaa Heinolan markkinat ja liikekiinteistöt itselleen, myös 
vähittäiskaupan kilpailu tulee vinoutumaan, tämäkin heinolalaisten asukkaiden tappioksi. 

 
Väestön kehitys on Heinolassa merkittävästi pienentynyt ja Tilastokeskuksen 
väestöennusteen mukaan Heinolan asukasmäärä laskee noin prosentin vuosivauhdilla. 
Heinolan väkiluku on vähentynyt vuoden 2010 asukasluvusta 20.258 vuoden 2023 
asukaslukuun 17.985. Ennuste vuodelle 2030 on 16.672 henkeä ja vuodelle 2040 15.456 
henkeä. Väkiluku on siten vähentynyt Heinolassa oleellisesti 2000-luvun alusta alkaen. 
Myös asiointialueen muissa kunnissa väestöennuste on laskeva: 

 

 
1 Helsingin hallinto-oikeuden vuonna 2022 antama päätös Vantaan uudesta yleiskaavasta. 
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Väestö 2017 2020 2023 ennuste 
2030 

ennuste 
2040 

Heinola 19128 18595 17963 16672 15456 

Hartola 2882 2816 2575 2201  

Pertunmaa 1739 1712 1601   

Sysmä 4100 3644 3496   

 

Päijät-Hämeen palvelurakenneselvityksessä 26.4.2012 on seuraava ennuste Heinolan 
väestön määrästä: 

Heinola 2010 ennuste 2025 ennuste 2035 

 20258 20257 20257 

 
Ennuste ei siis ole toteutunut, mitä ei kuitenkaan ole huomioitu kaavoituksessa. 

Työttömyysaste (%) alueella on korkea, mikä vaikuttaa myyntiä vähentävästi: 

 12/2020 01/2024 

Heinola 15,7  % 14,7% 

Hartola 12,2 % 13,3 % 

Sysmä 10,9 % 12,8 % 

 

Päijät-Hämeen maakuntakaavassa ja Heinolan kaupungin kaavoituskatsauksessa 2023 on 
Heinolan väestöpohjan arvioitu lähinnä kasvavan ja myös myymälöiden myynti kasvavaksi. 
Todellisuudessa väestön määrä kunnissa on vähentynyt ja ostovoima on pysähtynyt ja 
laskenut. Prisman hypermarketin tulo Tähtiniemen alueelle vaikuttaisi kielteisesti 
muidenkin kuntien, Sysmän, Hartolan ja Pertunmaan keskustassa sijaitsevien vähittäis-
kauppojen myyntiin ja vaarantaisi näiden myymälöiden työpaikat sekä jatkuvuuden. Lisäksi 
Heinolan pohjoiseen liittymään on vuonna 2010 tullut uusi kauppa-alue, johon on jo tullut 
monta isoa kauppaa kuten Tokmanni, Jysk, Sale, apteekki, polttoainejakelu ym. 

 
Heinolan kaupungin kaupan markkinan pienuus estää palveluverkon laajentumisen. Siksi on 
erityisen tärkeää vahvistaa olemassa olevaa palveluverkkoa. Ydinkeskustan katuihin, 
valaistukseen, viemäriverkostoon ja torialueeseen on uhrattu paljon heinolalaisten varoja. 
Heinolan tulisikin panostaa jo olemassa olevien yritysten ja palvelujen parantamiseen 
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ydinkeskustassa eikä heikentämään niitä. Myös hyvien teollisuustonttien tarjonta tulee 
säilyttää. 

 
2. MAAKUNTAKAAVAN TAVOITTEET JA MAANKÄYTTÖ- JA RAKENNUSLAIN 
VAATIMUKSET 

 
Maakuntakaavan alueidenkäyttötavoitteet ja lain asettamat vaatimukset eivät toteudu 
29.4.2024 hyväksytyssä asemakaavassa. 

 
Päijät-Hämeen maankuntakaavan 2014, korjattu 8.1.2016 ja 7.6.2016, mukaan:  

 
Keskustojen ulkopuolisina vähittäiskaupan suuryksiköiden tai myymälä-
keskittymien alueina on esitetty Vuohkallion alueet sekä Urheiluopiston ja 
Tähtiniemen alue. Heinolassa on erityisesti varauduttu enimmäismitoituksessa 
tilaa vaativan kaupan siirtymiseen pois keskusta-alueelta, jossa nykytilanteen 
mukaan on n. 44 % aluevarauksille sijoittuvasta kaupan määrästä. Tilalle toivotaan 
sijoittuvan päivittäistavarakauppaa ja muuta erikoistavarakauppaa. 

 
(kaupan työraportti, s. 52, alleviivaus lisätty) 

 
Yleisemmin uusien suurten yksiköiden toteuttaminen voi joksikin aikaa heikentää 
palvelujen alueellista tasapainoa. Tähän on varauduttu kaupan mahdollistavilla 
alueilla suunnittelumääräyksellä, jossa todetaan: ”Vähittäiskaupan suuryksiköiden 
toteuttamisen ajoittamisessa on otettava huomioon kaupunkiseudun 
palvelurakenteen tasapainoinen kehittäminen siten, ettei palvelutarjonnassa 
aiheudu alueellisia tai väestöryhmittäisiä palvelujen saavutettavuuteen haitallisesti 
vaikuttavia muutoksia”. 

 
(kaupan työraportti, s. 119, alleviivaus lisätty) 

 
Edellä olevat tavoitteet ja toiveet eivät nyt käsiteltävässä asemakaavassa toteudu. 

 
Maankäyttö- ja rakennuslain (MRL) mukaan asemakaava on laadittava siten, että luodaan 
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisälle elinympäristölle, palvelujen alueelliselle 
saatavuudelle ja liikenteen järjestämiselle. Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkään 
elinympäristön laadun sellaista merkityksellistä heikkenemistä, joka ei ole perusteltua 
asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myöskään saa asettaa 
maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa 
sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia 
syrjäyttämättä voidaan välttää (54 §).  

 
Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan vähittäiskaupan suuryksiköllä tarkoitetaan yli 4000 
km2 suuruista myymälää (71a §). Osoitettaessa maakunta- tai yleiskaavassa vähittäiskaupan 
suuryksiköitä on sen lisäksi, mitä maakunta- ja yleiskaavasta muutoin säädetään, katsottava, 
että: 
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1. suunnitellulla maankäytöllä ei ole merkittäviä haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden 

kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittämiseen; 
2. alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa 

joukkoliikenteellä ja kevyellä liikenteellä; sekä 
3. suunniteltu maankäyttö edistää sellaisen palveluverkon kehitystä, jossa 

asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteen aiheuttamat haitalliset 
vaikutukset mahdollisimman vähäiset (71b §). 

 
Vähittäiskaupan suuryksikön ensisijainen sijaintipaikka on lain mukaan keskusta-alue (MRL 
71c §) 

 
Edellä olevat lain mukaiset tavoitteet ja edellytykset eivät nyt kysymyksessä olevan 
kaavamerkinnän osalta toteudu. Mitoituksen osoittamisen tavoitteena on varmistaa 
keskusverkon ja kaupan palvelurakenteen tasapainoinen kehitys, mikä ei edellä kuvailluissa 
olosuhteissa toteudu, sillä: 

 
- suuryksiköstä seuraisi Heinolan keskustan ja sen palvelujen näivettyminen;  

- suuryksikkö ja sen yhteyteen tulevat liikkeet heikentäisivät merkittävästi keskustan 
palveluntarjontaa ja kaupallista vetovoimaa, palvelujen saatavuutta ja eri 
väestönryhmien tarvitsemia palveluja; 

- keskustan viihtyvyys heikentyisi merkittävästi liiketilojen jäädessä tyhjiksi; 
- riippuvuus autoilusta lisääntyisi; 
- keskustan liikekiinteistöille ja asuintaloyhtiöille aiheutuisi kohtuutonta taloudellista 

vahinkoa;  
- Prisma hanke vääristäisi kilpailua; 
- suuryksikkö estäisi Heinolan keskustan kaupallisen Aiku -hankkeen, jossa Heinolan 

keskustaa kehitetään kauppiaiden ja kiinteistönomistajien toimesta; 
- Heinolan keskustaan ei ole suunniteltu ainoatakaan kauppakeskusta; 
- liikenne tulisi lisääntymään.  

 
Edellä esitettyyn viitaten Hypermarketin rakennusoikeuden Tähtiniemen kaupunginosassa 
tai keskustassa tulisi sopeutua Heinolan ja lähiympäristönsä mittasuhteisiin. Hypermarket-
hanketta ei siten tule toteuttaa 10.000:n k-m2:n suuruisena vaan korkeintaan 5.000 k-m2:n 
suuruisena, tai ei ollenkaan. Muussa tapauksessa maakuntakaavassa asetetut ja 
maankäyttö- ja rakennuslaissa säädetyt edellytykset kaavamerkinnälle eivät täyty. 

 
3. LIIKENNE JA YMPÄRISTÖVAIKUTUKSET 

 
Kysymyksessä olevassa asemakaavassa Tähtiniemen alueen ympäristövaikutuksia ja 
liikennejärjestelyjen toimivuutta ei ole riittävästi huomioitu. Kulku hypermarkettiin lisää 
merkittävästi liikenteen määrää ja liikenteen melu ja muut haitat tulevat ylittämään Prisma 
hankkeesta tehdyt laskentamallit. Nyt kysymyksessä olevan hypermarketin tontin T12 
viereisen kiinteistön 111-22-9-12 (”Versowoodin tontti”) tulevaa käyttöäkään ei ole 
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kaavassa huomioitu, onko kysymyksessä teollisuus tai kauppa. Tälläkin on olennainen 
merkitys liikennemääriin. Tähtiniemen alueen kokonaisuutta tai liikenne- ja 
ympäristövaikutuksia ei siten ole riittävästi huomioitu kaavassa. 

 
4. KAUPUNGIN VASTINE MUISTUTUKSEEN 

 
Kaupunki on esittänyt seuraavaa Kiinteistö Oy Heinolan Acanthuksen 28.12.2023 tekemään 
muistutukseen: 

 

 
 

Kaupungin esittämät näkökohdat ovat selvästi paikkansa pitämättömiä. Toisin kuin 
vastineessa on esitetty, suuryksikkö Tähtiniemen alueella muuttaisi markkinatilannetta 
”keskustan ja muiden kaupan alueiden suhteen”. On tosiasia, että hypermarkettien 
yhteyteen siirtyisi muita liikkeitä keskustan alueelta. Ei ole olemassa yhtäkään selvitystä tai 
muualta olevaa esimerkkinä siitä, ettei näin tulisi käymään. Sekään ei pidä paikkaansa, että 
”kaupan palveluverkko pysyy tasapainossa ja keskustan kehittämiseen jää riittävästi 
edellytyksiä”. Suuryksikkö nimenomaan luo kaupan palveluverkon epätasapainoa, kun 
asukkaille tärkeät kaupalliset toiminnat siirtyvät keskustan ulkopuolelle. Ei myöskään 
tiettäväsi ole olemassa selvitystä siitä, miten keskustan aluetta kehitettäisiin. Mistä 
kehityksestä voi edes olla kyse, jos liikekiinteistöjen ja asuintaloyhtiöiden liiketilat jäävät 
tyhjiksi ja kaupallisia palvelut siirtyvät muualle? 

 
Kaupunki on vastineessaan edelleen esittänyt: 
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Kaupungin edellä oleva näkemys ei ole perusteltu. Prisma hypermarketti muuttaisi 
merkittävällä palvelujen saatavuutta keskustan alueella. Kuten edellä on todettu, K-
Citymarket riittää hyvin alueen kaupallisten palvelujen tarjoamiseksi. Uuden hypermarketin 
perustaminen ei tuo Heinolan kaupungille mitään sellaista etua, joka mitenkään 
kompensoisi hankkeesta aiheutuvat edellä kerrotut haitat. 

 
Kaupunki on vastineessaan myös esittänyt: 

 

 
Muutoksenhakijoiden tietämän mukaan mitään hankkeita keskustan elinvoiman ja palvelu-
tason edistämiselle ei ole vireillä eikä suunnitteilla. Edellä kerrotulla tavalla Heinolan 
keskustaan ei esimerkiksi ole suunniteltu ainoatakaan kauppakeskusta. Asemakaava-
muutoksen laadinnassa ei siten ole huomioitu vähittäiskaupan suuryksikkömerkinnän 
todellisia vaikutuksia keskusta-alueen kehitykselle. 

 
5. KAAVOITUSPROSESSI 

 
on kaavanluonnoksen nähtäville asettamisen johdosta toimittanut 

kaupungille henkilökohtaiset mielipiteensä 20.2.2023 ja 17.4.2023. Kiinteistö Oy Heinolan 
Acanthus on toimittanut kaupungille mielipiteensä 17.4.2023. Kaupunki on 
kaavoitusprosessin etenemisessä huomioitunut ainoastaan Kiinteistö Oy Heinolan 
Acanthuksen 17.4.2023 esittämät seikat.  on siten esittänyt näkökohtia, joita 
ei ole kaavoitusprosessissa lainkaan huomioitu, kuten: 

 
- Heinolan keskustan ruutukaava on historiallinen ja sen tulisi tälläkin perusteella säilyä 

liikkeille elinkelpoisena ja asukkaiden elinolot huomioivana; 
- asuntojen arvo laskee koko kaupungissa ja keskustassa todennäköisesti romahtavat, jos 

vähittäiskaupan suuryksikkö toteutuu; 
- Heinolan kaupunki joutuu laatimaan uuden keskustakaavan; 
- suuryksikön ohikulkuliikenteen tuomat tuotot tulevat palvelemaan vain hypermarketin 

omistajaa keskustan palveluntuottajien kustannuksella. 
 

Koska  mielipiteissään esittämiä seikkoja ei ole kaavoitusprosessissa 
huomioitu asiassa on tapahtunut menettelyllinen virhe. Tälläkin perusteella esillä oleva 
valitus kaavasta on hyväksyttävä.  

 
 

Helsingissä 7. päivänä kesäkuuta 2024 
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