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1 Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot ja sijainti

2/69

724 AKM Niemelanranta asemakaavamuutos.

Asemakaavan muutos koskee Niemelan (10.) kaupunginosan kortteleita 37,
38, 39, 40 ja 41, osaa Méljanpuiston ja Rannanmaen puiston puistoalueista,
Muonamiehenpuiston puistoaluetta ja naihin liittyvia liikkenne ja vesialueita
seka Juornatjoen (12) kaupunginosaan kuluvaa osaa Metsapuiston VL-
alueesta ja Niemelankadun katualueesta.

Asemakaavalla muodostuu korttelit 37—42 seka puistoaluetta,
I&hivirkistysalueita, venesatama-aluetta, vesialueita ja katualueita.

Kaavan laatija:
Arkkitehti Katri Kuivalainen
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Suunnittelualue sijaitsee Heinolan ydinkeskustan luoteispuolella.

1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavan nimeksi on valittu Niemelanranta. Suunnittelualueen pinta-ala
on noin 44,3 hehtaaria.

Suunnittelualue kasittaa ranta-alueen keskustasta pohjoiseen, Kaivannon
uimarannalle saakka.

Kaavan tarkoituksena on hotellikorttelin osalta mahdollistaa hotellin
laajentaminen/uudisrakentaminen.
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Heinolan muuttovoiton vahvistamiseksi, Asumisen ohjelman mukaisesti,
Heindsaarentien ja Muonamiehenkadun varteen osoitetaan uusia
asuinkortteleita.

Kaavalla paivitetaan puisto-, virkistys- ja satama-alueita koskevat
kaavamaaraykset huomioiden naiden yleisten alueiden kehittaminen turvaten
myds alueen luontoarvot.

Maanvuokralaisen kanssa tehdaan tarvittaessa maankayttésopimus.
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1.4

1.5

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 2: Tiivistelma Niemelanrannan yleissuunnitelma-aineistosta

Liite 3: Keskustan asemakaava-alueiden arkeologinen inventointi, Maanala Oy, 2022

Liite 4: Heinolan Heinasaari-Niemela alueen luontoselvitykset, Luontoselvitys Metsanen, 2022
Liite 5: Liito-oravaselvitys Heinolan Niemelassa, Luontoselvitys Metsénen, 2021

Liite 6: Heinolan Heindsaari-Niemela alueen nilvidisselvitys, Luontoselvitys Metsanen, 2021
Liite 7: Niemelanrannan yleissuunnitelma, Liikennemeluselvitys, Sitowise 2022

Liite 8: Niemelan niityt, Perinnebiotooppikohteen kohdekortti, kuvat ja kuvaus seka
seurantakerran tiedot, 2021

Liite 9: Rakennettavuusselvitys, Heinolan Niemelanranta, Sitowise 2023
Liite 10: Asemakaavan seurantalomake

Liite 11: limastokestavan kaavoituksen tarkistuslista — KILVA

Liite 12: Havainnekuva

Liite 13: Lausunto Heinolan Heinasaari-Niemela alueen valkoselkatikoista, Luontoselvitys
Metsanen, 2025

Liite 14: Heinolan Niemelanrannan alueen lepakkoselvitys, Marko Vauhkonen, 2023

Liite 15: Niemelanrannan asemakaava-alueen arkeologinen tdydennysinventointi, Maanala Oy,
2025

Liite 16: Vastineet valmisteluvaiheessa saatuun palautteeseen

Liite 18: Asemakaavakartta (1:2000) merkintdineen ja maarayksineen

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja

lahdemateriaalista

o Heinolan Niemelanrannan kelluvat asunnot, Esiselvitysraportti Bluet Oy, 2022
o Heinolan kansallisen kaupunkipuiston hoito- ja kayttdsuunnitelma, 2007

o Keskustan hulevesiselvitys, Ramboll 2014

o Heinolan kaupungin hulevesien hallinnan kehittdmissuunnitelma, 2022
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2 Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

e Asemakaavan muutoksen vireilletulosta ilmoitettiin 18.1.2025.

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilld Heinolan kaupungin
Asiakaspalvelupisteessa (Torikatu 8), Kirkonkylan Kylapirtillda (Vanhatie 34) ja kaupungin
internet-sivulla (www.heinola.fi) 18.1.2025 alkaen.

e Kaavaluonnos oli nahtavilla 6.5.-2025-8.6.2025.

2.2 Kaavan sisalto

Asemakaavan muutos koskee Kananiitynlahden satama-aluetta,
rakentumattomia yleisten rakennusten korttelialueita, hotellikorttelia seka
rannan puistoja ja virkistysalueita.

Kaavamuutoksella mahdollistetaan hotellin laajentaminen ja osoitetaan
nykyisten yleisten rakennusten korttelialueiden tilalle asuinkortteleita ja
virkistysalueita. Satama-alueella selkeytetaan pysakaointijarjestelyja ja
osoitetaan rakennusoikeutta pienta satamarakennusta varten seka
muodostamalla pieni korttelialue liikerakentamiselle.

Virkistysalueiden puistokaytavat osoitetaan toteutuneiden kaytavien ja
polkujen mukaisesti, Hotellin pohjoispuolelle lahden poukamaan
mahdollistetaan uuden venelaiturin rakentaminen. Kaivannon uimaranta seka
siihen liittyva pysakointialue osoitetaan asemakaavamerkinnalla.

Kaava-alueen luontoarvoja turvataan selkeilla kaavamerkinnailla.

2.3 Kaavan toteuttaminen

Kaava-alueelle sijoittuvien korttelialueiden toteutuksesta vastaa tonttien
haltijat. Katualueen, puistoalueiden ja satama-alueen toritilan ja
pysakaéintialueen toteutuksesta/muutoksista vastaa kaupunki.
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3 Suunnittelun lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus ja maiseman rakenne

fintie

Niemelanrannan kaava-alue kasittda Ruotsalaisen ranta-alueen kaupungin
keskustan luoteispuolella. Alue on rakennettua puistoa, venesatama-aluetta ja
puistomaisesti hoidettua/luonnontilaista metsaa. Kaava-alueella on myds
Hotelli Kumpeli Spa.
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Kaivdhnon
vimaranta

Kaivannonlahti

Maiseman rakenne 1:4000 SIToOwISe
Vanhansahan

1. Maamerkit: Heinolan sataman rakennukset, . | ranfa o
Kumpeli, Tahtiniemen silta.
(Potentiaalinen: Kaivannon siirtolohkare)

1 2. Nakymalinjat: Silloilta kohti rantaviivaa ja =l 1 3.8 ' Kylpyldn
rannoilta veden yli T~ 7 vimaranta

3. Maisemassa korostuvat saaret ja niemenkarjet & ]

4. Kansallinen kaupunkipuisto ja sen arvot:

. historia, viheralueiden ekologinen verkosto,
virkistys ja vapaa-aika

5. Solmukohdat: saapumispisteet ja niista
avautuvat maisemat, orientoituvuus ja
tunnistettavuus (Potentiaalinen: Kumpelin risteys)

6. Avokalliot: Niemelan méaen lakialue

Py
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3.1.2 Luonnonymparisto

Vesistot ja vesitalous

Niemelanrannan kaava-alue sijaitsee Ruotsalainen — jarven rannalla. Jarvi
kuuluu Kymijoen vesistddn ja se on lapivirtausjarvi, joka saa suuren osan
vedestdan Suur-Paijanteen alueelta. Ruotsalaisesta vesi laskee Konniveteen.

Suunnittelualue sijaitsee vesistot yhdistavan Kymijoen Jyrangonvirran
alueella.

Suomen Ymparistokeskus luokittelee jarven ekologisen kunnon hyvaksi.
Jarviveden pinnankorkeus on noin 77,5 m (N2000). HW:n (ylaveden) ja MW:n
(alaveden) vaihteluvali on alueella noin 1,4 m.

HW =77,73
MW = 76,32

Veden laatua uhkaa jatkuva ravinnekuormitus.

Kaava-alue ei ole pohjavesialuetta.

Maapera ja maastonmuodot
Paaosa alueen kallioperastad on amfiboliittia. Etelanien ja pohjoinen osa
kaava-alueesta on Kkiillegneissia.

GTK:n maaperakartan ja naytetietojen perusteella alueen pinta- ja pohjamaa
on paaosin hiekkamoreenia ja osittain kalliota. Hotellin itdpuolella lahden
poukamassa on myos silttisempaa maalajia. Alueen nykyinen maanpinta
vaihtelee noin tasolla +78...+82.5. Kalliomaat ja moreenikumpareet tekevat
maisemasta kumpuilevan.

Kaava-alueen keskella sijaitsevalla metsaalueella rakennettavuus on hyva.
(Liite 12 Rakennettavuuselvitys)
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Luonnon monimuotoisuus
Niemelanrannan kaava-alueella on vuosina 2022—2024 tehty
luontoselvityksia.

Alueelta rajattiin kaksi luontotyyppikohdetta, joiden edustavuus on vahintaan
hyva ja luonnontilaisuus vahintdan luokassa vahan heikentynyt tai kohde on
ennallistettavissa. Huomionarvoisina voidaan pitaa lehtoa seka kallioketoa.

Huomionarvoista pesimalinnustoa esiintyi Heindsaaren ja Niemelan
metsaalueen eteldpuoliskolla seka laitureilla ja/tai laivoissa keskella satamaa.
Uhanalaisten lajien reviirit sijoittuvat kaava-alueen pohjoisosiin ja
Heindsaareen.

Viitasammakon lisdantymis- ja levahdyspaikaksi tulkittin Heindsaaren sillan
pohjoispuolen ranta-alue.

Alueella ei tavattu luontodirektiivin 1V a) liitteen lampikorentoja.
Kaava-alueelta ei havaittu yhtdkaan uhanalaista paivaperhoslajia.

Selvityksessa ei mydskaan havaittu yhtakaan uhanalaista mesipistiaislajia.
Kaava-alue jaettiin neljdan luokkaan sen perusteella, mikd niiden merkitys on
mesipistidisten elinymparistond. Parhaimpaan luokkaan kuuluvia alueita ei
esiinny alueella. Seuraavaan luokkaan rajattiin kallioketo ja kolmanteen
luokkaan avoimia niittymaisia alueita frisbeegolf-radan alueelta. Muilla alueilla
on vain vahaista merkitysta mesipistiaisten elinymparistona.

Kaava-alueella on jonkin verran liito-oravan elinymparistdad. Reviirin
sailymiselle elinkelpoisena on tarkeaa yhteydet muihin metsaalueisiin seka
elinpiirin ydinalueiden sailyminen.

Kaava-alueella on paikoin myos eri lepakkolajien elinymparistda.
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Valkoselkatikan esiintymisesta alueella teetettiin erillisselvitys ja
luontoselvittajan lausunto kesalla 2024.

Niemelan niityt -perinnebiotooppi koostuu kahdesta osa-alueesta Hotelli
Kumpelille johtavan tien molemmin puolin, joista toinen on lahes avoin
kalliokumpare ja toinen on nykyaan puistoaluetta, jota kaytetdan mm.
frisbeegolfkenttana. Kumpaakaan aluetta ei yllapideta perinnebiotooppina.
Avoimella kallioaluella on viela jonkin verrankallioketomaisia piirteita, mutta
huomionarvoisia lajeja alueella havaittiin ainoastaan polkkyruoho. Toinen osa-
alue on ensisijaisesti puistoa. Alue sai vuoden 2021 inventoinnissa
arvoluokan 'kunnostuskelpoinen'. Jos aluetta halutaan tulevaisuudessa hoitaa
perinnebiotooppina, on kenties jarkevinta panostaa ensisijaisesti jaljella
olevaan kallioketoalueeseen.

Pienilmasto

Suunnittelualue sijaitsee Konniveden ja Ruotsalaisen valisen vesialueen
rannalla. Vesialue on avoin luoteeseen Ruotsalaisen suuntaan.
Merkittdvimmat tuulensuunnat ovat Luode (pisin, avoin etaisyys) ja Lansi
(merkittavin tuulensuunta). Hotellin pohjoispuolella sijaitsevalla vesialueella,
myrskyn aikaan, arvioidaan erityisesti Luoteen suunnalta tulevan aallokon
ylittdvan satamarakentamisen aallonsuojausrakenteiden edellytyksen
ohjearvon Hs=0,3 m.

Maa-alueella tuulisuutta alentaa Muonamiehenkadun |ahistélla tihea
kasvillisuus. Metsaalueen viherpeitteisyyden ansiosta myds
lampobsaarekeilmio on talla alueella vahaista. Vesistolla on avoimen alueen
vuoksi vaikutus tuulisuuteen, mutta silla on myds lampétiloja tasaava
vaikutus.

DTy'F";H
05-2mis
2-4mis

W4-6mis

WG -ams

W=-ams

Yhdistativ tudlimiusu Heinolagsa havaituista tuulista vuonne 2013
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3.1.3 Rakennettu ymparisto

Niemelanrannan asemakaavan muutosalueella on vuonna 1990 rakennettu
hotelli. Muita rakennuksia alueella ei ole. Heindsaarentien ja Holmankadun
risteyksessa on matonpesupaikka ja puistomuuntamo.

Hotelli Kumpeli on rakennettu 1986 puretun Niemelan kartanon paikalle.
Hotelli sijoittuu niemeen ja on rakennettu I&hes kiinni rantaviivaan. Rakennus
on maamerkki Heinolan maisemassa. Rakennuksen kerrosala on 7590 ja se
on kolmikerroksinen. Julkisivu on rapattu valkoinen ja katto punainen.

Hotellin pysakdintialue sijaitsee sisapihalla siten, etta se ei ndy
vesistdmaisemaan. Pihalla on myo6s kaytdsta poistettu tenniskentta.
Ravintolan ja kylpylan terassit avautuvat pohjoisen ja lannen suuntaan.

B
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©-Hannu Vallas

Méljanpuisto on kaava-alueen merkittavin rakennettu puisto. Puistossa on
istutuksia seka pieni leikkikentta, jossa on myos kuntoiluvalineitd. Rannassa
on myos tulipaikka.

Méljanpuisto rajautuu 1980-luvulla rakentuneeseen rivi- ja
kerrostaloalueeseen. LaAhimpana puistoa ja rantaa on punatiilisia
rivitalokortteleita ja taaempana 3-5 kerroksisia kerrostaloja. Heindsaarentien
koillispuolen rivitalot ovat yksikerroksisia.
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Uusia rakennuskortteleita lahimmat kerrostalot ovat keltatiilisia.

Kaava-alueen eteldosassa kaavan rajautuu kulttuurihistoriallisesti
arvokkaaseen Wahlmanin taloon.

1

i

Heinasaarentie kdantyy kohti rantaa ja venesatamaa. Nakymaa hallitsee
avoin hiekkakentta ja matonpesupaikka. Kananiitynlahden venesatama-alue
rajautuu puistometsaan. Alueen pohjoispuolella on Heindsaaren leirintaalue.

b

I

Kaava-alueen pohjoisosassa on Kaivannon uimaranta.

aeni kaveoni, 150 ELAMA @ Heinola



724 Akm Niemelanranta, Asemakaavan selostus, ehdotus 10.8.2026 16/ 69
Asianumero 270/10.02.03/2025

Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta
Kaava-alueen hotellissa on tydpaikkoja. Kaava-alueen valittémassa
laheisyydessa on myds leirintdalue.

Keskustan palvelut ja tyOpaikat ovat lahietaisyydella.

Virkistys

Kaava-alueen rannat ovat osa laajaa virkistysalueverkostoa. Osa kaava-
alueesta on myo6s Heinolan kansallista kaupunkipuistoa. Alueen 1api kulkee
kavely- ja pydrailyvayla rannan tuntumassa.

Liikenne
Alueen kokoojakadun Heinasaarentien kautta kulkee valtaosa Niemelan ja
Kaivannonlahden asuinalueiden liikenteesta.

Hotellille johtavalla Muonamiehenkadulla ei ole nykyisellaan tonttiliittymia,
koska siihen liittyvat korttelialueet eivat ole rakentuneet.

ans kavroni, 150 ELAMA @ Heinola
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Heinasaarentielta hotellille on erillinen kdvely- ja pydravayla puistoalueella.
Rantaa pitkin kulkee hyvin hoidettu kivituhkapintainen kavely- ja pydravayla.

Hotellia palveleva pysakointialue sijoittuu hotellin tontille. Kananiitynlahden
venelaitureiden alueella pysakadinti on hallitsematonta.

3.1.4 Muinaisjaannokset

Kaava-alueen arkeologinen inventointi tehtiin vuonna 2022 (Maanala Oy).
Vuonna 2025 tehdylla tdydennysinventoinnilla inventointialuetta laajennettiin
siten, etta koko Niemelanrannan kaavamuutosalue on tarkastettu.

Alueelta aiemmin tunnetut muinaisjaanndkset ja arkeologiset 16ydét:

o Heinola Laukkamaki (muinaisjaanndsrekisterin numero
1000041936), muu kulttuuriperintdkohde, historiallisen ajan
roykkidalue. Inventoinnin yhteydessa kartoitettiin kaikki alueella
havaitut roykkiot ja todettiin ne kaskirdykkidiksi.

o Heinola Jyrankd (1000023947), mahdollinen muinaisjaannos,
historiallisen ajan asuinpaikka.

o Heinolan Kumpeli (89010007), poistettu kiinted muinaisjaannos,
rautakautinen hautapaikka.

Kaava-alueen inventoinneissa ei I0ytynyt arkeologiseen kulttuuriperintoon
liittyvia kohteita tai irtoloytoja. Jyrangon muinaisjaannosalueelle ehdotetaan
uutta rajausta siten, ettd selvitysalueella oleva muinaisjaanndksen osa
rajataan muinaisjaannosalueen ulkopuolelle tuhoutuneena kohteena.
Jyrangonvirran etelapuolinen osa jaa kokonaisuudessaan kaava-alueen
ulkopuolelle.

ILMAKUVA VUODELTA 1941
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Kaava-alueella, nykyisen hotellirakennuksen kohdalla on aiemmin sijainnut
Niemelan kartano. Kartanon laheisyydessa on ollut pienia asuinpaikkoja, joten
alueelta paikannettiin useita asumiseen liittyneita kiveyksia ja kaivantoja, joilla
ei kuitenkaan ole kulttuuriperinndn kannalta suojeluarvoa.

Rurpanlahts

Tekninen huolto

Vesi- ja viemariverkosto: Hotellin vesihuolto toimii Méljanpuiston kautta ja
Mikonsaareen on tuotu putkisto jarven pohjassa Kananiitynlahdelta.
Muonamiehenkadulla ei ole vesihuoltolinjaa.

Kaava-alueella on kaukolampdverkosto, putkilinjat Heindsaarentiella seka
hotellille paattyva linja Rusthollinraitilla/Muonamiehenkadulla.
X

D
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Hulevedet

Hulevedet johdetaan paaosin Kananiitynlahdelle. Heindsaarentien ja
Muonamiehenkadun liittyman etelapuolisen alueen hulevesien purkusuunta
on kaakkoon Ojakadulle. Ojakadulle ja Méljanpuistoon on rakennettu
hulevesikosteikot. Kananiitynlahdella ei ole hulevesiverkostoa.
Heindsaarentien varrella on talla osalla avo-ojat ja rumpuja tien alitukseen.

Holmankadun ja Heinasaarentien osan hulevesiverkosto purkautuu
Ruotsalaiseen nykyisen matonpesupaikan laheisyydessa.

Heinolan keskusta-alueen pintavesiolosuhteita sekd hulevesiviemardinnin
toimivuutta on tarkasteltu vuonna 2014 (Keskustan hulevesiselvitys, Ramboll).
Suunnittelualueella ei ole havaittu hulevesiongelmia.

Suunnittelualueen hulevedet johdetaan Ruotsalaiseen.

Alue on maaperaolosuhteiltaan osittain kallioinen, ja se soveltuu nailta osin
huonosti hulevesien imeyttamiseen.

Erityistoiminnat
Kaava-alueella ei ole erityistoimintoja.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Merkittavin melulahde kaava-alueelle on valtatie 4 liikenteen aiheuttama
melu. Valtatien sillalla (Tahtisilta) ei ole meluesteita, lukuun ottamatta
kaistojen keskella olevaa matalaa tormayskaidetta.

Tehdyn meluselvityksen mukaan valtaosalla kaava-alueesta keskiaanitaso jaa
alle asumiseen kaytettavilla alueilla sovellettavan paiva- ja ydajan
keskidanitason ohjearvojen seka nykytilanteessa etta ennustevuoden 2050
tilanteessa. Alueen asuinrakennuksille ei ole tarpeen antaa kaavassa
maarayksia julkisivujen aanitasoerovaatimuksista. Ymparistoministerion
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asetuksen 360/2019 mukainen 30 dB vahimmaisaanitasoerovaatimus on
asuinrakennusten sisa-aanitasojen ohjearvojen saavuttamiseksi riittava.

Meluselvitys on selostuksen liitteena.

Kaava-alueella ei ole tiedossa olevia saastuneita maa-alueita.

3.1.4 Maanomistus
Kaava-alue on Heinolan kaupungin omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

Valtakunnalliset alueiden kdyton tavoitteet (VAT)

Uudistetut valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat tulleet voimaan
1.4.2018. Ne korvaavat aiemmat, vuosina 2000 ja 2008 tehdyt paatdkset
tavoitteista.

Valtakunnalliset alueiden kayton tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:
e Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen
e Tehokas liikennejarjestelma
e Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
e Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

e Uusiutumiskykyinen energiahuolto
it . @ :

Paijat-Hameen maakuntakaava 2014 on saanut lainvoiman 14.5.2019.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osittain keskustatoimintojen aluetta (C
2) seka taajamatoimintojen aluetta (A 23). Alue kuuluu osittain Heinolan
kansalliseen kaupunkipuistoon (musta palloviiva).
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Lahden kaupunkiseutusuunnitelma (KSS) on hyvaksytty Heinolan
valtuustossa 12.6.2023.

Lahden kaupunkiseutusuunnitelma laadittiin MAL-toimenpiteena vuonna
2023. Hyvaksytty kaupunkiseutusuunnitelma on alueen kaikkien kuntien
kokonaisvaltainen tavoitetila kartalla. Suunnitelman perusteella voidaan
esittda toimenpiteitd yhdessa valtion kanssa rahoitettavaksi.

Suunnitelman mukaan kaupunkien keskustoissa asumisen ja tyopaikkojen
mitoitus on suurempi kuin maakunnan kokonaiskasvu. Heinolan
kaupunkikeskusalueen asukkaiden lisdys on vuoteen 2060 mennessa 1990
asukasta.

Niemelanrannan alue sijoittuu kaupunkiseutusuunnitelman tihean taajaman
alueelle: Tiheat taajamat ympardivat laajasti kaupunkikeskuksia seka
kaupunkimaisia aluekeskuksia muodostaen my0s itsenaisia saarekkeita.
Rakennuskanta on monipuolista ja vaestontiheys vaihtelevaa. Tihean
taajaman alueilla sijaitsee my0s erillisia tihentymia, kuten kerrostalovaltaisia
Iahidita. Asiointi on paasaantdisesti mahdollista kestavia kulkumuotoja
hyddyntaen.

Kaupunkiseutusuunnitelmakartta
Paijat-Hameen maakuntakaava 2060 valmistelu

Uutta maakuntakaavaa varten on tehty selvityksia kulttuuriymparistésta ja
maakunnallisesti arvokkaista maisema-alueista. Suunnittelualueelle ei sijoitu
maakunnallisesti merkittavia kulttuuriymparistéalueita. Heinolaan on
maakuntakaavan valmisteluun liittyvassa selvityksessa esitetty kaavaan
lisattdvaksi uusia maakunnallisesti merkittavia maisema-alueita, joista yksi,
Jyrangdénkosken kulttuurimaisema, kohdistuu Méljanpuiston eteldosalta
asemakaavan muutosalueelle. Rajaus ei ole viela voimassa, koska
maakuntakaavan laadinta on kesken.
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Jyrédngonkosken kulttuurimaisema edustaa Heinolan jarviseudun maisematyyppia. Alueelle sijoittuu osittain
Heinolan Harjupuiston seké Heinolan perspektiivin valtakunnallisesti merkittavat rakennetun
kulttuuriympariston alueet (RKY). Alueella on myds maakunnallisesti merkittavia rakennettuja
kulttuuriymparistéja: Jyrangénkosken kulttuuriymparisté, Maaherranpuiston ja Rantapuiston
kulttuuriymparistd seka Harjupuisto. Jyrangonkosken maisemaa hallitsee vuonna 1932 rakennettu Lahti—
Heinola-radan silta. Nykyisten siltojen paikalla on ollut vanha koskenylityspaikka. Siltasaaressa on 1920-
luvulta perdisin oleva sauna, joka toimii maisemassa kiinnekohtana. Heinolan kylpylaajasta kertovat
rantapuistot seké pienelld niemella sijaitseva satama liittavat Heinolan ruutukaavakeskustan veteen.
Jyréngdn virran molemmin puolin on toiminut muun muassa panimoteollisuutta. Koskensaaren huvilat seka
luonnonymparistd ovat merkittdvassa osassa alueen maisemakuvaa. lyrangdnkosken maisema on leimallisin
osa Heinolan kaupunkikuvaa.

Kollarinselkd

Maakuntakaava 2026 luonnos oli nahtavilla 29.9.-4.11.2025. Kaavaluonnoksessa keskustatoimintojen
aluetta on kasvatettu Niemelanrannan suuntaan.

Heinolan strateginen yleiskaava 2035 (hyvaksytty 14.4.2014)

Suunnittelualue sijoittuu suurimmalta osin olevan taaja-asutuksen alueelle.
Alueelle voidaan sijoittaa asumistoimintoja ja ymparistohairiéta
aiheuttamattomia tyopaikkoja seka muita toimintoja. Aluemerkinta sisaltaa
myds lahivirkistysalueita, palveluita yms. Aluetta suunniteltaessa ja
taydennysrakennettaessa tulee sen arvokkaita ominaispiirteitd kunnioittaa.
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Ote Heinolan Stratgiset yIiskaavasta.

Heinolan kansallinen kaupunkipuisto

Suunnittelualueen etela- ja pohjoisosa kuuluvat Heinolan kansalliseen
kaupunkipuistoon.

\\
3
2
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Asemakaava

100 m

e S E

Ote ajantasa-asemakaavasta maankdayttévarausten vérein,
kaavan muutosalueen rajaus punaisella.
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Kaava-alueella on voimassa useita asemakaavoja vuosilta 1958—2009.
Kaivannonlahdella on pienelld alueella vield voimassa vuonna 1958
hyvaksytty Ak 54. Rannanmaenpuistoa koskeva asemakaava Ak 292 on
hyvaksytty 1980. Méljanpuistossa, pienessa osassa Muonamiehenpuistoa ja
vesialueilla on voimassa vuonna 1981 hyvaksytty Ak 326. Hotellikorttelin ja
Muonamiehenpuiston lansiosan voimassa oleva asemakaava Ak 355 on
hyvaksytty 15.3.1983. Yleisten rakennusten korttelialueiden voimassa oleva
asemakaava Ak 433 on hyvaksytty 11.2.1988. Kananiitynlahdelle on
hyvaksytty asemakaava vuonna 1995 Ak 521. Mikonsaaren alueen nykyinen
asemakaava on vuonna 2009 hyvaksytty Ak 621.

aeni kaveoni, 150 ELAMA @ Heinola



724 Akm Niemelanranta, Asemakaavan selostus, ehdotus 10.8.2026 26 / 69
Asianumero 270/10.02.03/2025

Voimassa olevan asemakaavan korttelialueet 38 ja 39 on rakentamattomia.
Naille korttelialueille on osoitettu yleisten rakennusten rakentamiseksi
rakennusoikeutta yhteensa n.11 800 kerrosneliometria.

Hotellikortteliin (kortteli 37) on osoitettu rakennusoikeutta tehokkuusluvulla
e=0,6.

Kananiitynlahdella on satamatoimintojen alueeksi osoitettu myos
Muonamiehenpuiston metsaalueen pohjoinen ranta ja Kaivannonlahden
eteldosa. Voimassa olevassa kaavassa ei ole osoitettu rakennusoikeutta
satamatoimintojen alueelle.

Kaivannon uimarantaa ei ole osoitettu asemakaavaan lainkaan ja kavely- ja
pyoraily yhteyksissa on puutteita.

Lahden kaupunkiseudun MAL-sopimus 2024-2035
MAL-sopimus sisaltaa seuraavat toimenpiteet vuosille 2024-27, joihin
Niemelanrannan asemakaavahanke osaltaan vastaa:

¢ Kunnat kaavoittavat asumisen ja ty6paikkojen alueita
kaupunkiseutusuunnitelman mukaisesti keskustoihin ja
joukkoliikenteeseen tukeutuviin taajamiin. Uusien asemakaavojen
asumisen kerrosalasta vahintaan 80 % sijoitetaan keskustoihin ja
kestavan likkumisen kannalta hyville sijainneille.

e Heinolan kaupunki toteuttaa Heinolan keskusta-alueen kysyntaa
vastaavan asumisen ratkaisujen kokonaisuuden (uudisrakentaminen,
purkava tdydennysrakentamineen, hiilineutraali rakentaminen,
monipaikkaisuus, kelluva asuminen).

Rakennusjarjestys
Rakennusjarjestys on tullut voimaan 16.7.2019

Pohjakartta
Pohjakarttana on kaytetty Heinolan kaupungin kiinteistd- ja mittausyksikén
yllapitamaa vektorimuotoista pohjakarttaa.

Rakennuskiellot
Suunnittelualueelle ei ole maaratty rakennuskieltoa kaavan suunnittelua
varten.

3.2.2 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

Laaditut selvitykset, jotka koskevat suunnittelualuetta:

- Liito-oravaselvitys Heinolan Niemelassa. Luontoselvitys Metsanen 2021.
- Heinolan Heinasaari-Niemela alueen nilvidisselvitys. Luontoselvitys
Metsanen 2021.
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- Heinolan Heindsaari-Niemela alueen luontoselvitykset. Luontoselitys
Metsanen 2022.

- Heinolan Niemelanrannan kelluvat asunnot, esiselvitysraportti. Bluet Oy
2022.

- Liikennemeluselvitys Niemelanrannan alueelle. Sitowise Oy 2022.

- Rakennettavuusselvitys Niemelanrannan alueelle. Sitowise Oy 2022.

- Heinola, Keskustan asemakaava-alueiden arkeologinen inventointi 2022,
Hannu Takala / Maanala Oy

- Heinolan Niemelanrannan alueen lepakkoselvitys. Ymparistosuunnittelu
Enviro / Marko Vauhkonen 2023.

- Lausunto Heinolan Heinasaari-Niemela alueen valkoselkatikoista.
Luontoselvitys Metsanen 2024

- Perinnebiotooppikohteen kohdekortti, Niemelan niityt. Syke 2021.

Luontoselvitykset
Niemelanrannan alueelta tehtiin kattavat asemakaavatasoiset
luontoselvitykset yleissuunnitteluprosessin aikana vuonna 2022. Selvitysty6
kasitti lakikohteiden, arvokkaiden luontotyyppien, pesimalinnuston,
viitasammakon, paivaperhosten, mesipistidisten, tiettyjen luontodirektiivin IV
a) liitteen sudenkorentojen ja huomionarvoisten putkilokasvien kartoittamisen.

Vuonna 2021 oli jo selvitetty alueelta liito-oravan esiintyminen seka laadittu
nilvidisselvitys.

Naiden lisaksi tilattiin erikseen vuonna 2023 luontoselvityksia tdydentava
lepakkoselvitys ja vuonna 2024 selvitys valkoselkatikoista.

Luontoselvitykset ovat selostuksen liitteind lukuun ottamatta sensitiivista
lajitietoa.

Uhanalaiset luontotyypit:

Alueelta rajattiin kaksi luontotyyppikohdetta, joiden edustavuus on vahintdan
hyva ja luonnontilaisuus vahintdan luokassa vahan heikentynyt tai kohde
ennallistettavissa. Lehtoalue sijoittuu kaava-alueen keskelld olevan metsan
pohjoisosiin ja kallioketo Muonamiehenkadun etelapuolelle.

Lakikohteet:
Alueella ei tavattu luonnonsuojelulain tai vesilain mukaisia kohteita.

Uhanalaiset putkilokasvit:
Alueelta ei tavattu uhanalaisia putkilokasveja.

Pesimalinnusto:

Alueen linnusto koostuu tyypillisista metsalajeista, joiden lisaksi tavattiin
muutamia avoimen ympariston ja kulttuuriympariston lajeja seka vesi- ja
lokkilintuja. Huomionarvoisten viherpeipon, pensaskertun ja punavarpusen
esiintyminen painottuu Niemelan metsaalueen etelapuoliskoon.
Heindsaaressa on vastarakin, pensaskertun, meriharakan, haapanan,
rantasipin ja harkalinnun reviirin painopistealue. Pajusirkun reviirin
keskipainopiste sijoittuu Heindsaaren sillan pohjoispuolelle. Lisaksi
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uhanalaisia haarapaaskyja pesinee laitureilla ja/tai laivoissa keskella
satamaa. Direktiivilajeja ei alueella tavattu.

Viitasammakko:
Yhden lajihavainnon perusteella on tulkittavissa, ettda Heindsaareen johtavan
sillan koillispuolella on viitasammakon lisdantymis- ja levahdyspaikka.

Sudenkorennot:
Alueelta ei tavattu luontodirektiivin IV a) litteen lampikorentoja.

Paivaperhoset:

Kaava-alueelta ei tavattu uhanalaisia paivaperhoslajeja.
Mesipistidiset:

Kaava-alueelta ei tavattu uhanalaisia mesipistidisia. Niemelan alueen

kallioketo kuuluu mesipistidisten elinymparistona kuitenkin toiseksi
parhaaseen luokkaan.

Lepakot:

Suomen lepakkotieteellisen yhdistyksen ohjeen mukaisiksi lepakkoalueiksi
tulkittiin Niemelanrannan kaava-alueella kolme aluetta.

| luokan lepakkoalue saattaa olla Mikonsaareen johtavassa sillassa.

Luokkaan Il kuuluva alue, jolla esiintyy nelja lepakkolajia kattaa osan hotellin
ja Mikonsaaren sillan valisesta rannasta.

Luokkaan Il kuuluva lepakkoalue sijoittuu Kananiitynlahden itapuoliselle
metsaalueelle.

Liito-orava:

Kaava-alueella liito-oravan reviirin ydinalueet sijoittuvat Mikonsaaren sillan
eteldpuolelle, Heindsaarentien varteen seka Kananiitynlahden itdpuolen
metsaalueelle.

Nilvidiset:

Kaava-alueen nilvidislajisto on tavanomaista, lehtoisten metsaalueiden
lajistoa. Uhanalaisia nilvidislajeja ei havaittu. Kotiloiden kannalta paras alue
sijoittuu metsdalueen pohjoisosaan.

Luontoselvitykset ovat selostuksen liitteina.

Liikennemeluselvitys
Merkittavin melulahde kaava-alueelle on valtatie 4 liikenteen aiheuttama
melu. Tahtisillalla ei ole meluesteita, lukuun ottamatta kaistojen keskella
olevaa matalaa betonista térmayskaidetta. Vesiteitse melu leviaa esteitta
kaava-alueelle.

Paivaajan 55 dB melukayra ulottuu noin 450 metrin etaisyydelle valtatien
sillasta. Valtaosalla kaava-aluetta kuitenkin alitetaan olemassa olevien asuin-
ja virkistysalueiden paivaajan 55 dB ja ydajan 50 dB ohjearvot.
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Ydajan ohjearvo 45 dB uusille alueille alitetaan Iahes kauttaaltaan Niemelan
ranta-alueella.

Ennustetilanteessa likennemaarien kasvun vaikutus melualueiden laajuuteen
on melko vahainen.

Asuinrakentamiseen osoitetuilla alueilla ohjearvot alittuvat eika tonteille ole
tarpeen esittaa suosituksia meluntorjunnasta tai oleskelualueiden
sijoittamisesta.

Kaivannon uimarannalla saavutetaan nykytilanteessa paivaajan 55 dB ja
y6ajan 50 dB ohjearvot. Ennustetilanteessa ohjearvot hiukan ylittyvat.

Meluselvitys on selostuksen liitteena.

Rakennettavuusselvitys
Rakennettavuusselvityksessa suunnittelualue jaettiin 3 osa-alueeseen.

Alue 1 Kananiitynlahdelta Kaivannon uimarannalle: Alueen rakennettavuus on
tyydyttava.

Alue 2 Hotellin Frisbeegolfalueelta Kananiitynlahdelle: Alueen rakennettavuus
on hyva. Maapera on kantavaa hiekkaa/hiekkamoreenia. Alueella on myds
avokalliota.

Alue 3 Hotellin koillispuoleinen pohjukka. Alueen rakennettavuus on
kohtuullinen. Maapera on tiivistd hiekkaa/hiekkaista soraa tai hiekkamoreenia.

Radontutkimusta ei tehty, mutta Heinolan alueella radonarvot ovat yleisesti
korkeita. Kallion pinnan laheisyydesta ja karkearakeisista taytoista johtuen on
radonsuojaus huomioitava.

Rakennettavuusselvitys on selostuksen liitteena.

Arkeologinen inventointi
Niemelanrannan alueelta paikannettiin yhteensa 43 kaskirdykkitta ja muuta
kivirakennelmaa aikaisemmin tunnetulta Laukkamaen kulttuuriperintéalueelta.
Alue rajattiin ja muinaisjaénndsstatus pidettiin ennallaan.

Arkeologinen inventointi ja tdydennysinventointi ovat selostuksen liitteina.
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4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos laaditaan kaupungin aloitteesta. Kaavamuutoksella on
tarkoitus lisata keskusta-alueen tonttitarjontaa seka mahdollistaa hotellin ja
yleisten alueiden kehittaminen.

4.2 Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat suunnitelmat

Niemelanrannan asemakaavan muutoksen laadinnasta paatetiin
elinvoimalautakunnassa 6.11.2024.

Asemakaavan muutosta koskee valtuuston 10.6.2024 ohjeellisena
noudatettavaksi hyvdksyma Niemelanrannan yleissuunnitelma.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Osallisia tassa kaavassa ovat:

e Heinolan kaupunki maanomistajana

e Naapurikiinteistdjen omistajat ja asukkaat

e Yhdistykset ja yrittajat

e Hameen elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskus (Hameen ELY-keskus)
e Paijat-Hameen liitto

e Paijat-Hameen pelastuslaitos

o Kaukolampdverkkoyhtio

e Sahkoverkkoyhtio

o Tietoliikenneverkkoyhtiot

4.3.2 Vireilletulo,

Kaavamuutos kuulutettiin vireille 18.1.2025.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavan muutoshankkeeseen liittyva vuorovaikutusmenettely on
kuvattu Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, liite 1.
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Suunnittelu on ollut vuorovaikutteista myds ennen kaavamuutoksen
vireilletuloa yleissuunnitteluprosessin aikana vuosina 2022-23.
Suunnittelukysymyksista on keskusteltu asukasyhdistyksen kokouksessa,
asukastydpajassa ja kahdessa perinteisemmassa asukastilaisuudessa seka
erillisissa sidosryhmatapaamisissa. Lisaksi on toteutettu nettikysely ja vastattu
kysymyksiin internet-sivustolla. Edelleen on keskusteltu suunnittelualueesta
kansalliseen kaupunkipuistoon liittyvassa luontoarvoja kasittelevassa
avoimessa tilaisuudessa. Yrittdjille ja rakentajille on myos jarjestetty omat
tilaisuutensa.

1. Miter

n Heinolaan saadaan uusia
tyoikaisia asukkaita?

O ORoOo

_ 7. Kuinka usein kayt alueella?

8. Tieditks mita nimistda alueel
littyy? Voit merkita kartalle.

y istd, jos
e , koska...
’ l @ Heinola

Asemakaavan vireilletulovaiheessa saatiin yksi kaavahanketta vastustava
kirjallinen mielipide (6 allekirjoitusta). Mielipiteessa vedottiin Heinolan
kaupungin sitoumukseen sailyttaa kaupunkiluonnon monimuotoisuutta.
Niemelan alueen kulttuurihistoria entisen Niemelan kartanon tulisi mielipiteen
mukaan myds huomioida. Yleissuunnitteluvaiheen vaikutuksen arviointia
my®os kritisoitiin. Mielipiteessa vedotaan alueen luontoarvoihin seka luonnon
merkitykseen ihmisille. Osallisten yleissuunnitteluvaiheen palautteessa myos
ihmeteltiin, miksi tarvitaan lisada tontteja ja asuntoja. Nykyisen yleisten
rakennusten korttelialueen, joka on ollut rakentamatta, on luultu olevan osa
Heinolan kansallista kaupunkipuistoa. MAL-sopimus ei ole kaupunkilaisille
kovinkaan tuttu.

Kaavaluonnos on ollut nahtavilla 6.5.-8.6.2025.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin tiedoksi.
Asemakaavan aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu pidettiin 10.2.2025.

Asemakaavan muutoksesta pyydetaan lausunnot sekd kaavan luonnos- etta
ehdotusvaiheessa.
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4.4 Asemakaavan tavoitteet
4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet

Yleissuunnitelmavaiheesta asemakaavoitukseen siirryttdessa on
kaavahankkeelle yleissuunnitelman selvitysten ja luonnosten perusteella
asetettu seuraavia tavoitteita:

Alueen vetovoimaisuus ja viihtyisyys asukkaiden ja matkailijoiden
nakokulmasta
e Asukkaiden valisten kohtaamisten lisddminen etenkin virkistysalueilla
e Kaupunginosan identiteetin tunnistaminen ja vahvistaminen
e Yleisten alueiden toimivuuden ja kayttdomahdollisuuksien lisdaminen
e Pysakdinnin toteuttaminen mahdollisimman vahan kaupunkikuvaa ja
virkistysalueiden viihtyisyytta heikentaen.
e Rantaraitin houkuttelevuus
¢ Naapuruston huomioiminen
e Mittakaava

Hankkeiden toteutumisen kannalta optimaalinen massoittelu ja vaiheistus

[Imastokestavyys ja ilmastonmuutoksen hillitseminen
e Uusiutuvien energialahteiden hyddyntamisen mahdollistaminen
e Hiilineutraali rakentaminen
e Kavelyn ja pyorailyn reittien loogisuuden, sujuvuuden, kattavuuden ja
viihtyisyyden varmistaminen

llImastonmuutokseen sopeutuminen
e Hulevesien hallittu kasittely
e Alueen haavoittuvien arvojen ja toimintojen tunnistaminen
e Tuulisuuden saately

Luonnon monimuotoisuuden turvaaminen
e Viherverkostojen ja kdytavien turvaaminen
e Suojeltujen lajien elinymparistdjen turvaaminen
e Arvokkaimpien luontoalueiden saastaminen ja kokemus luonnon
aarella asumisesta

Kunnallistekniikan jarkeva toteutus

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Heinolan strateginen
yleiskaava. Suunnittelualue sijoittuu suurimmalta osin olevan taaja-asutuksen
alueelle. Alueelle voidaan sijoittaa asumistoimintoja ja ymparistdhairiota
aiheuttamattomia tyopaikkoja seka muita toimintoja. Aluemerkinta sisaltaa
myds lahivirkistysalueita, palveluita yms. Aluetta suunniteltaessa ja
taydennysrakennettaessa tulee sen arvokkaita ominaispiirteitd kunnioittaa.
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Heinolan kansallisen kaupunkipuiston hoito- ja kayttésuunnitelmassa on
nostettu arvona esiin tarkeat nakymat, jotka avautuvat kaava-alueelta
vesistdn ja Tahtisillan suuntaan. Keskustan puistojen, joihin myos
Méljanpuisto lukeutuu, historiallisia ominaispiirteita tulisi korostaa.
Maisemallisesti tarkeitd nakymia tulisi avata.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Voimassa olevassa asemakaavassa alueelle on osoitettu mm. yleisten
rakennusten korttelialueita, [ahivirkistys- ja puistoalueita seka liikerakennusten
korttelialue.

Strateqgisessa yleiskaavassa on huomioitu olevan taaja-asutusalueen osalta
suunnittelumaarayksena, etta aluetta suunniteltaessa ja
taydennysrakennettaessa tulee alueen arvokkaita ominaispiirteitd kunnioittaa.

Heinolan kansallinen kaupunkipuisto kattaa alueita Ruotsalaisen ranta-
alueella. Hoito- ja kayttdsuunnitelmassa ei ole talle osa-alueelle osoitettu
erityisia tavoitteita tai toimenpiteita lukuun ottamatta rantojen vihannan
yleisilmeen sailyttamista ja historiallisten puistojen, joihin myods Mdljanpuisto
lukeutuu, ominaispiirteidensa mukaista kehittamista.

4.5 Luonnosvaihe
4.5.1 Kaavaluonnoksen valmistelu ja vaihtoehtotarkastelu
Niemelanrannan suunnitteluprosessiin on kuulunut yleissuunnitteluvaihe.
Vaihtoehtotarkastelua on tehty yleissuunnitteluvaiheessa.

Selvitysten perusteella rakentamisaluetta supistettiin
yleissuunnitteluprosessin kuluessa siten, etta hyvaksytyssa
yleissuunnitelmassa uudet kerrostalot sijoittuvat metsaalueen reunalle
tukeutuen olemassa olevaan katuverkkoon.

Hyvaksytty yleissuunnitelma on ollut pohjana kaavaluonnosta laadittaessa.

Alla kuvat yleissuunnittelun luonnosvaiheesta seka hyvaksytyn
yleissuunnitelman rakentamisen alue.
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siTowise

siTowise

4.5.2 Kaavaluonnos

ELY-keskus antoi lausunnon yleissuunnitelmaluonnoksesta. Lausunto oli
huomioitu osittain jo hyvaksytyssa yleissuunnitelmassa.
Asemakaavaluonnosta laadittaessa on liséksi otettu huomioon lausunnossa
esitetyt huomiot luonnon monimuotoisuudesta, hulevesista ja aiemmin
merkittavaksi osoitetusta perinnemaisemasta.

Kaavaluonnosta laadittaessa tarkennettiin rakennusten sijoittelua ja jatettiin
yleissuunnitelmasta liito-oravan elinymparistdn alueelle sijoittunut
uudisrakennus pois. Samoin paatettiin, ettd asemakaavaan ei osoiteta
kelluvien asuntojen aluetta.

Asemakaavaluonnoksessa mahdollistettiin seitseman uuden
asuinrakennuksen rakentaminen. Alueen keskeinen sijainti ja houkuttelevuus
seka Heinolan kaupungin hyvaksyma asumisen ohjelma ja Lahden
kaupunkiseutua koskeva MAL-sopimus ovat olleet perusteluina rakentamisen
maaraan. Liséksi alueesta olisi saatu muodostettua kaupunkikuvallinen
kokonaisuus, mika jaisi vajaaksi vahemmalld maaralla rakentamista.
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Kaavaluonnos

4.6 Asemakaavaehdotuksen valmistelu
4.6.1 Valmisteluvaiheen palaute ja sen huomioiminen

Asemakaavaluonnoksesta saatiin 4 lausuntoa ja 16 kirjallista mielipidetta.
Lausunnoissa Kiinnitettiin huomiota mm. seuraaviin asioihin:

- Maisemavaikutusten arvioinnin taydentaminen.
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- Ekologisten yhteyksien turvaaminen kaavamaarayksilla.

- Lepakoille soveltuviin alueisiin rajautuville korttelialueille tulisi lisata
valaistusta ohjaava suunnittelumaarays.

- Niemelan niityn nykytilasta parempi kuvaus.

- Hulevesisuunnitelmien tarkempi kuvaus.

- Rakennusten melulta suojaukseen tarkennuksia.
- Arkeologinen selvitys koko kaava-alueelta.

- Rakennusten korkeus suhteessa maisemaan. Havainnekuvia myds
hotellista.

Mielipiteissa toivottiin mm. seuraavia asioita:

- Kortteli 40 tulisi poistaa kaavasta.

- Huoli alueen virkistys- ja luontoarvojen sailymisesta.
- Kortteli 38 tulisi poistaa kaavasta.

- Luonto itsessadan arvona ja vetovoimatekijana.

- Kajakkivajan rakentamismahdollisuus.

- Kalankasittelylaitoksen rakentamismahdollisuus.

Lausunnot ja mielipiteet on pyritty huomioimaan muokattaessa
kaavaluonnosta kaavaehdotukseksi. Vaatimusta koko alueen jattamisesta
puistoksi ei kuitenkaan ole voitu toteuttaa kaavan tavoitteet huomioiden.

Kooste kaavan valmisteluvaiheen lausunnoista ja mielipiteista seka
kaavoituksen vastineista palautteeseen on selostuksen liitteena.
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5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan mukainen rakennettu ymparisto

Asemakaavan muutos mahdollistaa uusien asuinrakennusten rakentamisen
Muonamiehenkadun varteen. Uudisrakentaminen sijoittuu siten, etta se
muuttaa rantareitiltd koettua virkistysymparist6a mahdollisimman vahan.

Rannat osoitetaan virkistysalueiksi ja venesatama satama-alueeksi. Naiden
yleisten alueiden luonne sailyy paaosin nykyisellaan.

Mikali hotellikortteliin osoitettu rakennusoikeus toteutuu, muodostuu hotellista
maisemaan entistd korostuneempi maamerkkirakennus.

Muonamiehenkadun asuinkorttelit muodostavat tiiviin, mutta luonnonlaheisen
rakentamisalueen. Uusiin asuinrakennuksiin voisi muuttaa asumaan noin
200henkiloa.

Rakennusaloille osoitetut rakennusoikeudet seka suurimmat mahdolliset
kerrosluvut vaihtelevat 1020-2020 kerros-m2 ja 3—6 kerrosta.
Asuinrakennuksiin liittyva pysakainti on sijoitettu kaupunkikuvassa
mahdollisimman huomaamattomasti, etenkin tarkasteltaessa aluetta
keskeisilta virkistysreiteiltd kasin. Vaihtelevan korkuiset rakennukset avaavat
maisemia vesistdn suuntaan myds takamaastossa sijaitseviille
asuinrakennuksille seka vahentavat korkean rakentamisen tuulisuutta
kasvattavaa vaikutusta.

Nykyinen kevyen liikenteen rantareitti séilytetdan, koska se on hyvin toimiva
ja vilkkaasti kaytetty. Asemakaavassa ei kuitenkaan varauduta siihen, etta
kevytvaylaa levennettaisiin niin paljon, etta talvella siihen mahtuisivat seka
hiihtolatu etta kavelytie rinnakkain. Leveampaa vaylaa varten jouduttaisiin
poistamaan puustoa ja lisddmaan valaistusta, mika heikentaisi luonnon
monimuotoisuutta arvokkaiksi luokitelluilla osa-alueilla.

Asemakaavan yhtena tavoitteena on ollut Kananiitynlahden venesatama-
alueen toimivuuden parantaminen. Nykyisin pysakdinti on jarjestaytymatonta.
Kaavaan osoitetaan taman vuoksi satama-alueelle pysakoimispaikka (p).
Veneiden vesillelasku hoituu jatkossakin sataman eteldosalla. Kaavassa
alueelle osoitetaan torimainen alueen osa, joka on toteutettava
korkealaatuisena ja ymparistdon sovittaen. Alueelle saa rakentaa veneiden
vesillelaskurakenteita. Jarjestaytymattoman pysakadinnin hillitsemiseksi
satama-alueen lapi osoitetaan vain jalankululle ja polkupyérailylle varattu
alueen osa. Ajoneuvoliikenteen lapiajo voidaan estaa likennemerkeilla ja
tarvittaessa myos ajoesteilla.

Satama-alueen pohjoisosaan osoitetaan palveluille korttelialue,
rakennusoikeus 400 kerros-m2. Korttelialue mahdollistaa matkailupalveluiden
kehittamisen.
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Matkailupalveluiden kehittamiseksi myos hotellikorttelin rakennusoikeutta
nostetaan, nykyisessa kaavassa mahdollistetaan rakennusoikeus
tehokkuusluvulla €=0,60 (n. 10 100 kerros-m2), kaavamuutoksella
rakennusoikeutta osoitetaan 16 000 kerros-m2. Tontin pohjoisosaan sallitaan
viisikerroksinen rakennusosa.

Kaavaratkaisulla pyritdan turvaamaan virkistysalueiden kaytettavyys ja
viihtyisyys sekd kokemus luonnonlaheisesta asumisesta kaava-alueella ja
naapurustossa. Valtaosa kaava-alueesta osoitetaankin puisto- ja
virkistysalueiksi.

5.1.1 Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 44,3098 hehtaaria.

Kaava-alueeseen kuuluva maapinta-ala on 19,8264 hehtaaria. Maapinta-
alasta on korttelialuetta yhteensa 15,5 % ja viheralueita yhteensa 68,9 %.

Kaavamuutoksella osoitettavien kortteleiden ja muiden aluevarausten pinta-
alat ja rakennusoikeudet jakautuvat seuraavassa suhteessa:

KAYTTOTARKOITUS Pinta-ala % koko % maapinta-alasta | Rakennusoikeus (k-m?)
(ha) alueesta

AK 0,5943 1,34 % 3,00 % 5480

AKR 0,4568 1,03 % 2,30 % 3060

AO-109/s 0,2220 0,49 % 1,10 % 220

KL-23 1,7087 3,86 % 8,62 % 16 000

KL-24 0,1072 0,24 % 0,54 % 400

VP 3,4774 7,85 % 17,54 % 0

VL 2,1876 4,94 % 11,04 % 40

VL-3/s 3,1556 7,12 % 10,87 % 0

VL-4/s 1,1879 2,68 % 6,00 % 0

VL-5/s 3,1796 7,18 % 16,04 % 0

VL-6/s 0,4643 1,05 % 2,34 % 0

LV 1,1934 2,69 % 6,00 % 60

LPA-1 0,1433 0,32 % 0,72 % Alueelle saa toteuttaa
pysakaintitilat kahteen
tasoon.

Katualueet 1,7520 3,95 % 8,83 % 0

W 24,4797 55,25 % 150

Yhteensa 44,3098 100 % 100 % 25410
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5.1.2 Yhdyskuntatekninen huolto

Kaavan toteuttaminen vaatii vesihuoltoverkoston rakentamisen
Muonamiehenkadulle.

5.1.3 Tonttijako

Asemakaava-alueen tonttijako on sitova ja se sisaltyy asemakaavaan.

5.2 Kaavaratkaisun perustelut ja yleiskaavallinen tarkastelu

Voimassa oleva strateginen yleiskaava osoittaa kaava-alueen hotellille
saakka keskustatoimintojen alueeksi ja siitd pohjoiseen taajamatoimintojen
alueeksi.

Kaupungin strategiaan on kirjattu yhdeksi padmaaraksi asumisen
uudistaminen. Tavoitteena on muuttovoiton vahvistaminen, monipuoliset
asumisen vaihtoehdot veto- ja pitovoimatekijana seka kiinnostava kaupunki
yrityksille ja yrittdmiselle. Niemelanrannan kaavamuutoksella kehitetdan
asumista ja matkailuun liittyvaa yritystoimintaa.

Heinolan kaupungin asumisen kehittdmisohjelma on hyvaksytty valtuustossa
11.12 2023. Ohjelma on hyvaksytty maankayton strategisen tavoitekartan
yhteydessa ja se sisaltaa tilannekuvausta ja kokonaisvaltaista
tavoiteohjelmaa asumien kehittamiselle. Tilannekuvan osalta
Niemelénrannan kaavaratkaisua tukevat tunnistetut vahvuudet sekd
vaestdrakenne ja nykyisen asuntokannan ikd. Pyrkimyksena on Heinolan
houkuttelevuuden lisddminen ja muuttovoiton vahvistaminen. Ohjelman
toimenpideosioon on listattu uusien asuinalueiden kaavoitus nykyisen infran
ehdoilla, paateemana alueen houkuttelevuus ja kestavyys. Vaestérakenne
painottuu entistd enemman ikaihmisiin, joten hissitalojen tarpeen
ennakoidaan lisdantyvan. Asuntokannasta on talla hetkelld noin puolet
omakotitaloja ja asuinkerrostaloistakin vain noin puolessa on hissi.

Uusi rakentaminen tarjoaa houkuttelevia asuinpaikkoja monenlaisille
asukasryhmille. Laatutekijoina ovat erityisesti veden laheisyys ja monesta
asunnosta aukeavat nakdalat, virkistysmahdollisuudet, keskustan Iaheisyys
seka vehred ja luonnonldheinen ymparisto.

Luontoselvitysten mukaiset suojeltavat luontoarvot huomioidaan jattamalla
arvokkaat alueet virkistysalueiksi ja osoittamalla lisadksi tarpeen mukaisia
kaavamaarayksia:

VL-3/s:

Lahivirkistysalue, jolla ymparistd sailytetdan. Aluetta tulee kehittaa ja hoitaa
sen luontotyypin mukaisella tavalla siten, ettei silla sijaitsevaa liito-oravien ja
lepakoiden elinymparistda vaaranneta tai alueen luonnetta muutoin muuteta.
Linnustollisesti arvokas alue. Valaistuja alueita ei tule lisata. Valttamaton
valaistus tulee kohdistaa puistovayliin. Puistovayliin ja korttelialueisiin
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rajautuvien alueiden seka elinymparistojen valisten kulkuyhteyksien
reunapuusto tulee sailyttda. Aluetta tulee hoitaa siten, etta se liittyy
luontevasti kansallisen kaupunkipuiston alueisiin. Alue on mahdollista liittaa
osaksi kansallista kaupunkipuistoa erillisella alueidenkayttélain mukaisella
prosessilla.

VL-4/s:

Lahivirkistysalue, jolla ymparistd sailytetdan. Aluetta tulee yllapitaa
harvapuustoisena niittyna siten, ettei silla sijaitsevaa lepakoiden
elinymparistda vaaranneta. Valaistuja alueita ei tule lisata. Valttamaton
valaistus tulee kohdistaa puistovayliin. Alueelle voi sijoittaa hulevesien
imeytykseen ja viivytykseen soveltuvia rakenteita ja altaita seka leikki- ja
virkistysrakenteita. Alueella on todettu ennallistamispotentiaalia. Alueen
maankayttda ja hoitoa on ohjattava siten, ettd sen vesitalous, puustorakenne
ja muut ekologiset ominaisuudet voidaan palauttaa kohti luonnontilaa. Aluetta
tulee hoitaa siten, etta se liittyy luontevasti kansallisen kaupunkipuiston
alueisiin. Alue on mahdollista liittda osaksi kansallista kaupunkipuistoa
erillisella alueidenkayttdlain mukaisella prosessilla.

VL-5/s:

Lahivirkistysalue, jolla ymparistd sailytetdan. Aluetta tulee kehittaa ja hoitaa
sen luontotyypin mukaisella tavalla siten, ettei silla sijaitsevaa liito-oravien ja
lepakoiden elinymparistdéa vaaranneta tai alueen luonnetta muutoin muuteta.
Linnustollisesti arvokas alue. Valaistuja alueita ei tule lisata. Katu- ja
korttelialueisiin rajautuvien alueiden seka elinymparistéjen valisten
kulkuyhteyksien reunapuusto tulee sailyttaa.

VL-6/s:

Lahivirkistysalue, jolla ymparistd sailytetdan. Aluetta tulee kehittda ja hoitaa
sen luontotyypin mukaisella tavalla siten, ettei silla sijaitsevaa liito-oravien
elinymparistda vaaranneta.

Luo-alueet, uhanalaisten lajien elinymparistét: Uhanalaisten lajien
elinymparistdt osoitetaan luo-merkinndilla ja/tai turvataan muilla
kaavamaarayksilla.

Osa kaava-alueesta kuuluu Heinolan kansalliseen kaupunkipuistoon.
Kansallisen kaupunkipuiston nakékulmasta kaavaratkaisu on myods perusteltu,
kun alueen hyddyntamisastetta nostetaan. Uusi asuminen sijoittuu
kaupunkipuistorajauksen ulkopuolelle. Voimassa olevaan asemakaavaan
osoitettua, kaupunkipuistoon kuuluvaa satama-aluetta pienennetaan siten,
etta laheisyyteen sijoittuvat luontoarvot sailyvat.

Kaavaratkaisu on Heinolan kaupungin strategian seka Lahden seudun MAL
sopimuksen mukainen lisaten asumista kaupungin keskustaan.
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5.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ja niiden
toteutuminen asemakaavassa
Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen:

e Asemakaava-alue sijoittuu kaupunkirakenteessa keskeiseen paikkaan,
kohtalaisen kavelyetaisyyden paahan palveluista.

e Alue sijoittuu olevaan katuverkkoon ja mahdollistaa kestavan
liikkumisen kavellen ja pyoraillen.

o Etaisyys linja-autopysakille on noin 1 km.
Terveellinen ja turvallinen elinymparisto:
o Liikenneverkko tarjoaa turvallisen liikkkumisymparistén.

e Alueella toteutuvat jatkossakin lahiluonnon tarjoamat
ekosysteemipalvelut, kuten puiden ja kasvien lehtien iimaa
puhdistavat vaikutukset, melun vaimennus, ulkoilu- ja
likuntamahdollisuudet.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté sekd luonnonvarat:

e Asemakaava huomioi ja vaalii luonnon ja kulttuuriympariston seka
maiseman arvot. Nykyinen, virkistysalueeksi koettu alue supistuu vain
jonkin verran.

Uusiutumiskykyinen energiahuolto:
o Kaavalla mahdollistetaan uusitutuvien energialdhteiden kaytto.
1) Maakuntakaavan toteutuminen asemakaavassa:

Alueella on voimassa Paijat-Hameen maakuntakaava 2014, joka on tullut
voimaan 13.5.2019. Suunnittelualue sijoittuu osittain keskustatoimintojen ja
osittain taajamatoimintojen alueelle.

Uuden maakuntakaavatydn yhteydessa on tehty yksi uusi maakunnallisesti
arvokkaan maisema-alueen rajaus Heinolaan. Rajaus sivuaa kaava-aluetta
Méljanpuistossa. Asemakaavalla toteutetaan maakuntakaavaa.

2) Asemakaavan suhde Heinolan Strategiseen yleiskaavaan:

Kaava-alue on osoitettu strategisessa yleiskaavassa taaja-asutusalueeksi.
Asemakaavalla toteutetaan strategista yleiskaavaa.

3) Asemakaavan suhde Heinolan maankayton tavoitekarttaan 2023:

Niemelanrannan asemakaavan muutos on listattu maankayton tavoitekarttaan
2023. Kaavamuutos on 1. prioriteettitason hanke. Kaavahanke toteuttaa
tavoitekartassa asetettuja strategisia yleislinjauksia ja kehittamistavoitteita:

o Keskustan tiivistaminen, elinvoimaisuus ja asumistarjonta

e Asuntotuotannon monipuolisuus
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e Monipaikkaisuuden edistaminen

5.2.2 Yleiskaavallinen tarkastelu:

Asemakaavan muutosalueella on voimassa Heinolan strateginen yleiskaava.
Yleiskaavan yleispiirteisyyden vuoksi tarkastellaan asemakaavaluonnoksen
suhdetta yleiskaavan sisaltévaatimuksiin (AKL 39 §.)

1) Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys

Asemakaavan suunnittelualue sijaitsee kaupungin ydinkeskustan tuntumassa.
Laheisyydessa on asuinkortteleita seka virkistysalueita ja likennealueita.
Ympardiva yhdyskuntarakenne tarjoaa hyvan lahtékohdan toimivan
kaupunkirakenteen tadydentymiselle. Sijainti kaupunkirakenteessa luo
ihanteelliset olosuhteet kestavaan liikkkumiseen ja mahdollistaa ekologisesti
kestavalla tavalla lyhyitd matkoja sujuvaa arkea ajatellen.

2) Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto

Kaava-alue on osa yhdyskuntarakennetta ja tukeutuu olemassa olevaan
katuverkkoon ja kunnallistekniikan verkostoihin tarvitaan vain vahaista
taydennysta. Alueella on valmiit kavelyn ja pyorailyn verkostot.

3) Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

Asemakaava mahdollistaa asumisen kaupungin keskustassa virkistysalueiden
aarella. Asemakaava ei myodskaan oleellisesti heikenna olemassa olevan
asuinalueen tarpeita.

4) Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen,
seka energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen
ympariston, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla

Alue kytkeytyy keskustan jalankulkuverkostoon. Joukkoliikenteen osalta alue
tukeutuu keskustan kautta kulkeviin linja-autoihin, yhteydet ovat
kavelyetaisyydella. Alueen sijoittuminen osaksi tiivista ja kestavia
kulkumuotoja suosivaa kaupunkirakennetta mahdollistaa autottoman
elamantavan ja vahentaa moottoriajoneuvoliikenteen suoritetta verrattuna
tilanteeseen, jossa vastaavaa rakentamista sijoitettaisiin kaupungin reuna-
alueille.

5) Mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestéryhmien kannalta
tasapainoiseen elinymparistéon

Kaavaan osoitetuilla uusilla korttelialueilla ei yliteta melun ohjearvoja korttelia
38 lukuun ottamatta, jolla ylittyy ennustetilanteessa (2050) uusia alueita
koskeva ydajan ohjearvo. Eri vaestoryhmien tarpeet tayttyvat ymparistossa
niin tulevien korttelialueiden osalta kuin ympariston olevan asutuksen
osaltakin. Kaavalla toteutuu kysynnan mukaisia hissitaloja kaupungin
keskustan tuntumaan.

6) Kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset
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Kaavan toteuttaminen tukee kaava-alueen elinkeinoelaman
toimintaedellytyksia tarjoten mahdollisuuden toteuttaa laajennuksia ja uutta
toimitilaa. Uudet asukkaat myds lisdavat palveluiden kysyntaa.

7) Ymparistohaittojen vahentadminen
Kaavalla ei aiheuteta ymparistdhaittoja.
8) Rakennetun ymparistdn, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen

Asemakaava perustuu tehtyihin selvityksiin. Selvitysten mukaiset arvot
huomioidaan suunnittelussa. Kaavalla ei ole vaikutusta ekologisiin yhteyksiin.

9) Virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys

Kaava-alueelle ja lahiymparistdon sijoittuu runsaasti julkisia puistoalueita ja
kulkureitteja myds tulevaisuudessa.

5.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavan muutosalueelle sijoittuu monipuolisesti matkailupalveluita,
asumista ja virkistysalueita. Tavoitteena on laadukkaasti rakennetut
asuinkorttelit seka toiminnallisesti parannetut ja laadukkaasti toteutetut yleiset
alueet.

5.4 Aluevaraukset
5.4.1 Kaavamerkinnat ja —-maaraykset

Kaavamaaraykset ovat selostuksen liitteena. Uusia korttelialueita koskevissa
maarayksissa on painopiste kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen asuinalueen
rakentamisessa, ilmastokestavyydessa seka piha-alueiden laadukkaassa
toteutuksessa.

Virkistysalueilla osoitetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen
tarkeat alueet luo- merkinndilla. Taman lisdksi annetaan luonnonymparistéa
sailyttavia maarayksia myos kayttotarkoitusmerkinnoilla VL-3/s, VL-4/s, VL-
5/s ja VL-6/s.

5.4.2 Korttelialueet

Asemakaavassa osoitetaan kolme uutta korttelialuetta asuinrakennuksille.
Korttelialueiden AK, AKR ja LPA-1 yhteenlaskettu pinta-ala on 11 944m2,
mika on vain 2,7 % koko kaava-alueen pinta-alasta, jos mukaan lasketaan
my0s vesialue ja venesatama-alueen vesialue. Maapinta-alasta uusien
asuinkortteleiden ala on 6,0 %.

Autopaikkojen rakentamista varten osoitetaan osa korttelialueesta 39 LPA-1
kayttotarkoitusmerkinnalla: Autopaikkojen korttelialue. Alueelle saa rakentaa
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autopaikkojen lisaksi kiinteistdjen yhteisia oleskelu- ja leikkitiloja seka muita
yhteistiloja, kuten ulkoiluvalinevarastoja, autokatoksia ja jatehuoltotiloja.

Asemakaavaan osoitetaan kaksi korttelialuetta liikerakennuksien ja
palveluiden rakentamiseen. Toinen on nykyisen hotellin kortteli 37 (KL-23) ja
toinen kortteli 42 (KL-24) Heinasaaren sillan vieressa.

Mikonsaaren omakotitontti osoitetaan nykyisen kaavan mukaisesti AO-109/s
korttelialueeksi.

Korttelialueisiin kohdistuvat yleiset maaraykset kasittavat maarayksia liittyen
rakennuksien ja rakennelmien rakentamistapaan, rakennusten
energiatuotantoon ja massoitteluun, meluun, pihoihin, hulevesiin,
jatehuoltoon, radonin torjuntaan ja autopaikkoihin.

5.4.3 Yleiset alueet

Kaavan yleiset alueet ovat puisto- ja virkistysalueita, liikennealueita ja
vesialuetta.

Puisto- ja virkistysalueet osoitetaan kuudella erilaisella
kayttétarkoitusmerkinnalla: VP, VL, VL-3/s, VL-4/s, VL-5/s ja VL-6/s.
Virkistysalueiden yhteenlaskettu pinta-ala on 136524 m?, mika on 69 % koko
asemakaavan muutosalueen maa-alan pinta-alasta. Virkistysalueille
osoitetaan luo-merkinnéilla luonnon monimuotoisuuden kannalta merkittavat
alueet, ja lisdksi /s merkinnan alueilla luonnonymparistd tulee sailyttaa.

Katualueet noudattavat Iahes kokonaan nykyisid asemakaavan mukaisia
katualueita. Nykyisen Mikonsaarentien alkuosa osoitetaan uutena
katualueena.

Muonamiehenkadun nykyinen ajorata on leveydeltdan jopa 6,9 m.
Rakennusoikeutta kadun varrella on jatkossa 23 100 kem2, joten ajorata
voidaan kaventaa 5,5-6 metriin. Kadulle voidaan toteuttaa jalkakaytava (2,5
m) ilman, etta katualuetta on tarvetta merkittavasti leventaa. Katualue
osoitetaan 10,8 m leveana. Lumen aurausta varten jaa molemmille puolille
katua 1,1-1,2 metrin viherkaista. Lumen lahisiirtoalueille ei ole tarvetta.

Pydravayla kulkee jatkossakin erillisena kadun etelapuolella puistoalueella.

Hulevesien kasittelyta varten osoitetaan kaavaan ohjeellisia alueita
viivytysrakenteiden sijoittelulle.

5.4.4 Yhdyskuntatekninen huolto
Kaava-aluetta palveleviin nykyisiin kaupungin toteuttamiin yhdyskuntateknisiin

jarjestelmiin ei ole tarvetta tehda isoja muutoksia. Hulevesijarjestelma vaatii
taydennyksia.

5.4.5 Tonttijako

Talla asemakaava-alueella on sitova tonttijako. Tonttijako sisaltyy
asemakaavaan.
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5.5 Nimisto

Kaavan nimistd on paaasiassa olevaa. Mikali nykyisen Mikonsaareen
johtavan ajovaylan alkuosa muutetaan kaduksi, on kadulle osoitettava nimi.
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6 Vaikutusten arviointi

6.1 Asemakaava-alueen nykytilanne seka kaavatilanne ja tehdyt selvitykset

Asemakaava-alue kattaa Ruotsalainen -jarven ranta-alueen kaupungin
keskustasta Kaivannonlahdelle. Alue on merkityksellinen niin ekologisesti,
virkistyksellisesti kuin maisemallisesti. Alue toimii tarkedna osana kaupungin
viherverkkoa ja siniviherrakennetta.

Alueen rannat tarjoavat monimuotoisen virkistyskohteen aivan kaupungin
keskustan laheisyydessa. Kaava-alueeseen kuuluu seka rakennettua puisto-
ja venesatamaymparistda ettéd kaupunkimetsaa.

Asemakaava-alue on voimakkaasti kulttuurivaikutteista. Se on ollut 1ahes
kauttaaltaan Niemelan kartanon viljelys- ja laidunmaata, alueella oli myds
joitakin torppia. Niemelan kartano purettiin 1984-85 ja paikalle rakennettiin
hotelli. Nykyisen Muonamiehenkadun etelapuolinen alue ja Maljanpuisto
rakentui 1980-luvulla. Vuoden 1988 asemakaavan muutoksessa, joka on
edelleen voimassa oleva asemakaava, osoitettiin pelloille myos kaksi
yleisten rakennusten korttelialuetta. Korttelialueet eivat ole rakentuneet vaan
alue on metsittynyt. Nykyaan metsaaluetta kaytetaan ulkoiluun ja frisbeegolf-
alueena.

f o MIEREN

VoooPUn o“‘-.“

VOIMASSA OLEVASSA VUODEN 1988 ASEMAKAAVASSA ALUEELLE ON OSOITETTU KAKSI YLEISTEN RAKENNUSTEN
KORTTELIALUETTA.
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6.2 Asemakaavaratkaisu suhteessa nykytilanteeseen ja voimassa olevaan

kaavaan

Vaikutusten arvioinnissa tarkastellaan asemakaavaehdotuksen mukaisen
maankayton toteutumista verrattuna nykytilanteeseen, silla kaava-alueella
olevat yleisten rakennusten korttelialueet ovat jadneet kokonaisuudessaan
toteutumatta. Vaikutusten arviointia tulee kuitenkin tdman lisaksi verrata myds
voimassa olevan kaavan mahdollistaman rakentamisen vaikutuksiin.

Asemakaava-alueen nykytilaa on selvitetty asemakaavaan liittyvissa
selvityksissa:

- Liito-oravaselvitys Heinolan Niemelassa. Luontoselvitys Metséanen 2021.

- Heinolan Heindsaari-Niemela alueen nilvidisselvitys. Luontoselvitys
Metsanen 2021.

- Heinolan Heindsaari-Niemela alueen luontoselvitykset. Luontoselitys
Metsanen 2022.

- Heinolan Niemelanrannan kelluvat asunnot, esiselvitysraportti. Bluet Oy
2022.

- Liikennemeluselvitys Niemelanrannan alueelle. Sitowise Oy 2022.

- Rakennettavuusselvitys Niemelanrannan alueelle. Sitowise Oy 2022.

- Heinola, Keskustan asemakaava-alueiden arkeologinen inventointi,
Hannu Takala / Maanala Oy 2022.

- Heinolan Niemelanrannan alueen lepakkoselvitys. Ymparistosuunnittelu
Enviro / Marko Vauhkonen 2023.

- Lausunto Heinolan Heinasaari-Niemela alueen valkoselkatikoista.
Luontoselvitys Metséanen 2024.

- Perinnebiotooppikohteen kohdekortti, Niemelan niityt. Syke 2021.

Asemakaavaratkaisu suhteessa nykytilaan ja voimassa olevaan
kaavaan: Niemeldanrannan kaavamuutosalue on suurelta osin
rakentamatonta puisto- ja kaupunkimetsaaluetta. Rakennettua aluetta ovat
hotellikortteli, venesatama-alue seka Mikonsaari. Voimassa olevassa
kaavassa on isot yleisten rakennusten korttelialueet, jotka suurelta osin
muutetaan kaavamuutoksella virkistysalueeksi.

Voimassa olevan kaavan korttelialueiden koko on yhteensa 56 623 m2 ja
kaavaehdotuksen korttelialueiden koko on yhteensa 30 890 m2. Kaavan
mahdollistama rakentamisen alue pienenee kaavamuutoksella siten Iahes
puoleen nykyisen kaavan rakentamisen alueeseen. Koko kaava-alueen
rakennusoikeus on voimassa olevassa kaavassa 22 198 k-m2 ja
kaavaehdotuksessa 25 260 k-m2. Rakennusoikeuden lisdys kohdistuu
hotellikortteliin. Rakennusoikeutta on kaytetty nykyiselldan 7689 kerros-m2.
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VOIMASSA OLEVA ASEMAKAAVA JA KAAVAEHDOTUS, ALLA
ORTOKUVA.

6.3 Ihmisen elinoloihin kohdistuvat ja sosiaaliset vaikutukset

Niemelanrannan puisto- ja metsaalueet toimivat jatkossakin asuinalueiden
luonnonmukaisena lahivirkistysalueena, myos venesatana toimintona sailyy.
Uusien asuinkortteleiden rakentamisen vuoksi nykyisia frisbeegolf-ratoja
joudutaan osittain siirtamaan.

Kaava-alueella metsaalueiden maara vahenee 9,3 %, kuitenkin siten, etta
nykyiset ulkoilureitit sailyvat. Kaavamuutoksen jalkeenkin metsa- ja
puistoalueita on 69 % koko kaava-alueen maa-alasta. Kaavamuutoksen
vaikutus verrattuna voimassa olevaan kaavaan on metsaalueita merkittavasti
lisdava.

Lahiluonnon terveysvaikutuksiin kaava ei muodosta nykyiseen verrattuna isoa
muutosta. Kaavamuutos mahdollistaa uusien asuntojen rakentamisen
luonnon laheisyyteen ja kaavalla turvataan virkistysalueeksi kaavoitettavien
alueiden sailyminen lahiluontoalueena.
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Laskennallisesti alueelle rakennettaviin kerros- ja/tai rivitaloihin muuttaa
asumaan n. 200 henkilda. Virkistysalueiden kayttdpaine lisdantyy jonkin
verran. Nyt kavelyetaisyydella (800 metria) Muonamiehenpuistosta asuu noin
1600 henkilda. Nykyisten lahialueiden asukkaiden ikdjakauma painottuu yli 65
vuotiaisiin (57 %).

Muonamiehenkadun uudet asuintalot sijoittuvat Iahelle ulkoilureittia, joten talla
150 metrin matkalla virkistysreitin luonnonlaheisyys muuttuu.
Luonnonlaheisyys heikkenee tassa kohtaa vahaisesti mygs, jos rantaan
toteutetaan venelaitureita. Reitilta jarven suuntaan avautuva nakyma ei
kuitenkaan merkittavasti muutu. Toisaalta kavelyreitin mielenkiintoisuus
lisdantyy uusien toimintojen myo6ta. Myos koettu turvallisuus voi parantua.

Matkailun ja virkistyksen kausiluonteisuus nakyy erityisesti Kananiitynlahden
satama-alueella. Pysakdintialueen rakentaminen satamaan poistaa alueen
nykyisen kaoottisen pysakaintitavan, joka on hairinnyt virkistysreitin kayttoa.
Toimintojen keskittaminen muodostettavalle satama-aukiolle tuo alueelle
uuden kohtaamispaikan, milla on myonteinen sosiaalinen vaikutus. Uusi
palvelurakennus ja sen yhteyteen toteutettava koirien uimaranta lisaavat
alueen palvelutarjontaa ja rikastavat myds osaltaan sosiaalista ymparistoa.

Kaavamuutoksen vaikutukset kaava-alueen lahiympariston elinoloihin voidaan
kokea jossain maarin kielteisind, koska luonnonlaheisyyden kokemukset voi
hieman heiketd Muonamiehenkadun etelapuolelle sijoittuvissa, nykyisissa
kortteleissa. Polkuyhteydet eivat kuitenkaan muutu ja nykyisten ja uusien
kortteleiden valiin jaa luonnontilaisena sailytettava kallioalue puustoineen,
joka ympardivaa maastoa korkeampana myos peittda uusien talojen
nakyvyyttd maisemassa.

Muonamiehenkadun ymparistdssa nyt sijaitseva frisbeegolfrata joudutaan
toteuttamaan suppeammalle alueelle tai siirtdmaan toiseen paikkaan.

6.4 Maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon kohdistuvat

vaikutukset

Kaavamuutos ei aiheuta merkittavia vaikutuksia maa- ja kallioperaan, veteen,
ilmanlaatuun tai ilmastoon.

Asemakaava lisda kuitenkin rakennetun ymparistdn osuutta ja edellyttaa
vahaista maaston muokkaamista. Alue tukeutuu olemassa olevaan
kunnallistekniikkaan eika alueella ole tunnistettu arvokkaita geologisia
kohteita.

Vaikutukset maa- ja kallioperaan jaavat paikallisiksi.

Korttelin 39 tonttien 5 ja 6 seka LPA alueen kohdalla on osin kallioaluetta, jota
joudutaan louhimaan. Avokallio jaa kuitenkin virkistysalueen puolelle.
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Kaavan vaikutukset pinta- ja pohjavesiin ovat voimassa olevaa kaavaa
vahaisemmat, mutta nykytilanteeseen nahden rakentaminen aiheuttaa
vesistdon vaikutuksia. Rakentaminen lisaa vetta lapaisemattdmien pintojen
maaraa, mika kasvattaa hulevesien muodostumista. Vaikutuksia lievennetaan
hulevesimaarayksilla.

Kaavalle ei ole merkittavia vaikutuksia alueen topografiaan eika rantoja ole
tarkoitus juuri muokata. Venelaiturin rakentaminen edellyttda kuitenkin
kulkuyhteytta laiturille.

Maa-ainesten tarve ei ole erityisen suuri, koska alueen katuverkko on
olemassa ja rakentamiseen ei tarvita maatayttoja.

Kaava tukee ilmastotyon tavoitteita siitd nakokulmasta, etta
yhdyskuntarakenteen tadydentaminen mahdollistaa kaupunki-infran ja
palveluverkon hydédyntamisen. Sijaintinsa puolesta uusi asuminen
mahdollistaa myos autoriippumattomuuden.

Vaikutukset hiilipaastoihin ja energiankulutukseen on arvioitu KILVA-
tyokalulla. Raportti on selostuksen liitteena. Alue tukeutuu olemassa olevaan
katuverkkoon ja kunnallistekniikkaan, mika vahentaa rakentamisen paastgja.
Rakennukset ovat maltillisen korkuisia, mika mahdollistaa mm.
puurakentamisen. Asemakaavassa on myds kaavamaarayksia, jotka
velvoittavat selvittdmaan uusiutuvan energian tuotannon mahdollisuuksia
rakennushankkeissa ja uusiutuvien energian tuotantomuotojen
hyédyntadminen mahdollistetaan. Rinteeseen rakentaminen aiheuttaa jonkin
verran tasamaata suurempia paastoja. Varsinaisia rinnetontteja alueelle ei
kuitenkaan muodostu maaston loivapiirteisyyden ja rakennusten sijoittelun
vuoksi. Pysakointialueet on suunniteltu tavalla, joka ei vaadi laajojen
ylimaaraisten pinnoitettujen alueiden rakentamista. Rakennukset ovat
verraten kompaktin muotoisia, mika edistaa energiatehokkuutta.
Kaavamaarayksin sallitaan myo6s rakennusoikeuden ylitys varsinaisiin
kerroksiin sijoittuvien taloteknisten tilojen ja vaestdnsuojatilojen osalta, mika
vahentaa painetta kellarikerrosten rakentamiseen ja sitad kautta vahentaa
kaavan vaikutuksia maa- ja kallioperaan.

Hotellin pohjoispuolelle on osoitettu mahdollisuus uuden venelaiturin
rakentamiseen. Laiturin rakentaminen voi edellyttda ruoppausta ja
mahdollisesti myds aallonsuojausrakenteita tuulisuuden vuoksi. Tarkemmat
ymparisto- ja vedenalaisen luonnon selvitykset seka ruoppauksen vaikutukset
selvitetdan haettaessa vesilain mukaista ymparistélupaa isompien laitureiden
rakentamiseksi. Pienten laitureiden rakentamiseen ilman merkittavaa
ruoppausta ei tarvitse vesilain mukaista lupaa.

Hulevesien maaraa voidaan hillitd minimoimalla uusien kovien pintojen
maara. Niemeldnrannassa rakentaminen hyddyntaa nykyista katuverkostoa ja
tontit ovat suhteellisen pienia ja tehokkaasti rakennettuja. Autopaikat
toteutetaan osittain kaksikerroksisena rakenteellisena pysakointing, mika
vahentaa osaltaan uusia asfaltoituja pintoja alueella. Kaavalla annetaan
maarays myods piha-alueen asfaltoinnin minimoimiseksi. Hulevesien
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laadullista hallintaa parannetaan alueella mm. kasvillisuuspeitteisten
hulevesipainanteiden avulla, jolloin vesistodn paatyy vahemman kiintoainesta
nykyisilta ja uusilta Iapaisemattomilta pinnoilta. Asemakaavalla ohjataan
hulevesien viivyttdmiseen ja imeyttamiseen ensisijaisesti tonttialueilla, mutta
kaava-alueen kallioisen luonteen vuoksi hulevesia voidaan ohjata myds
yleisille alueille toteutettaviin kosteikkoihin.

Niemeldnrannan asuinkortteleiden rakentaminen lisda kuitenkin vetta
lapaisemattomien pintojen ja siten huleveden maaraa. Uusia pinnoitettuja
katualueita muodostuu mm. Muonamiehenkadun jalkakaytavasta. Uusien
katualueiden pinta-ala on noin 1000 m2. Uudet pysakdintialueet tonteilla ja
yleisilla alueilla muodostavat hulevesia synnyttavaa kovaa pintaa n. 3800 m2,
uudet rakennukset n. 4090 m2. Uutta kovaa pintaa muodostuu yhteensa 8888
m2. Mikali hulevesia viivytetaan hulevesialtaissa, on altaiden kokonaispinta-
alan tarve kaava-alueella noin 900 m2. Altaiden ohjeellinen sijainti esitetaan
asemakaavassa.

Kaavan vaikutuksia hiilivarastoon on arvioitu ELY-keskuksen
hiililaskentatyokalulla. Kaavoituksen aiheuttama hiilivaraston muutos on
yhteensa -55 t CO2-ekv. Muutos muodostuu metsapinta-alan
pienenemisesta. Poistuvan metsaalan osuus Heinolan kaupungin
kokonaismetsaalasta on kuitenkin 0,0 %. Rakennetuille alueille ja viheralueille
rakennusten valissa puolestaan sitoutuu hiilta.

Yleisten alueiden rakentamisen hiilijalanjalki muodostuu katujen, aukioiden ja
vesihuoltoverkoston rakentamisesta.

6.5 limastonmuutoksen aiheuttamiin riskeihin varautuminen

Niemelanrannan kaava-alueella iimastonmuutos voi aiheuttaa lyhyella
aikavalilla lisdantynytta sadantaa ja myrskyja ja pitkalla aikavalilla
vedenpinnan nousua. Alimmaksi rakentamiskorkeudeksi on kaavassa
osoitettu +78.00 (N2000). Nykyinen maanpinta rakentamiseen osoitetuilla
alueilla on selkeasti tata ylempana. Hotellin korttelialueella rakentamisen
laajentamiseen osoitetulla tontinosalla maanpinta on niin matalalla
(alimmillaan +79.8), etta kellareita ei voi rakentaa. Kananiitynlahden KL-
korttelissa nykyinen maanpinta on tasolla +78.8, joten rakentaminen
edellyttaa jonkin verran maanpinnan nostoa.

Kaavahankkeen myo6ta rakentuva, uusi vettd imematon ala on noin 1,7 %
koko kaava-alueen maa-alan pinta-alasta. Kokonaisuudessaan imemattoman
maanpinnan ja rakennusalan osuus on 6,3 % kaavan maa-alan pinta-alasta.
Lumenvarastointipaikoille ei ole yleisilla alueilla tarvetta katualueiden ollessa
riittdvan leveita lumen auraamiseen. Tonteille on osoitettu hulevesien
kasittelyyn ohjeellisia aluevarauksia, joiden yhteyteen voidaan myds lunta
tarpeen mukaan varastoida. Kaavaratkaisulla ei merkittavasti lisata
hulevesien muodostumista.
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Kapeat ekologiset yhteydet ja uhanalaiset luontotyypit ovat
ilmastonmuutoksen myo6ta entistd haavoittuvampia. Alueella on yksi kapea
ekologinen yhteys Kananiitynlahdella, joka on pyritty kaavamaarayksin
turvaamaan.

Kallioketo uhanalaisena luontotyyppina osoitetaan sailytettavaksi.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset ohjaavat virkistysalueiksi osoitettavilla alueilla
puustoisten alueiden sailyttdmiseen ja kehittamiseen. Kasvulliset ja
latvuspeitteiset alueet vesistojen aarella ovat erityisen tarkeita
ilmastonmuutokseen varauduttaessa ja sopeuduttaessa. Niemelanrannan
viherymparistd muodostaa paikallisiimastoltaan rakennetuista alueista
poikkeavan osa-alueen, jonka sailymista kaavaratkaisu paaosin turvaa.

Asrevéityvat sadolot lisdavat asuntojen viilentadmistarvetta. Asuntojen
ylikuumenemista hillitdan ohjaamalla asuntojen suuntausta kaavamaarayksilla
ja osoittamalla korttelialueita ympardiva viheralue sailyttavalla merkinnalla.
Lampdosaarekeilmiota alueella ei arvioida syntyvan. Esim. nykyisten
pehtoorinkadun ja uuden asutuksen valiin jaava puistoalue on lampdtilaerojen
tasaamiseen optimaalisen levea (7 x rakennusten korkeus).

6.6 Taloudelliset vaikutukset

Asemakaavan muutosalue sijoittuu kaupungin keskustaan. Kaupungin
tavoitteena on lisata asuintonttitarjontaa keskusta-alueella seka kehittaa
matkailu- ja puistoalueita. Tavoitteena on seitseman uuden kerrostalon
sijoittaminen alueelle nykyista infraa hyddyntaen.

Kaupungin toteutusvastuulle tulevien yleisten alueiden toteutuksen valittomat
kustannusvaikutukset on arvioitu yleissuunnitteluprosessin aikana.
Suunnitelmien ollessa vasta yleissuunnitelmatasolla, ovat arvioidut
kustannukset suuntaa antavia, (hintataso 130,37 (2015=100)).

¢ Muonamiehenkadun jalkakaytavan rakennuskustannukseksi on
arvioitu n. 30 600 €.

¢ Mikonsaarentien liittym&n parantamisen kustannusarvio on 18 475 €.

e Vesihuoltoverkoston uusien osien kustannusarvio on n. 98 000 €,
jossa on mukana hulevesiverkoston osuus Muonamiehenpuiston
kosteikkoon saakka.

e Muonamiehenpuiston kosteikon kustannuksiksi on arvoitu noin 60 100
€. Puistoalueelle sijoittuvan uuden puistoraitin ja kuntoilupaikan
kustannukset olisivat toteutuessaan n. 54 800 €.

e Muonamiehenkadun I&hettyville sijoittuvan oleskelualueen
toteuttamisen kustannukset ovat n. 14 000 €.

e Kananiitynlahden vahvistetun toriaukion ja veneidenlaskupaikan
kustannusvaikutus on n. 98 000 €.
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e Koirien aidatun uimarannan kustannusarvio on 55 600 €.

e Laajenevan puistoraitin ja Kananiitynlahden pyséakdintialueen
kustannusarvio on 115 400 €.

e Rannan rakentaminen ja uudet laiturit maksavat 302 500 €.

Koko hankkeen kustannusarvio sisaltden suunnittelu-, rakennuttamis- ja muut
tilaajatehtavat seka riskivaraukset on yhteensa noin 1 224 000 € (alv 24 %).

Kun laskentaan otetaan mukaan vain uusien tonttien vaatimat tdydennykset
kunnallistekniikkaan ja liikenneymparistoon, kaupungille aiheutuvat menot
ovat laskennallisesti noin 188 700 €.

Kaupungille valittdmia tulovaikutuksia ovat tontinmyyntitulot voidaan arvioida
seuraavasti:

3 kpl AKR tontteja, rak. oik. 1020 & =360 000 €

3 kpl AK tontteja, rak. oik. 2 x 2020 ja 1440 =548 000 € (yht. 5480kem2)
Yksi palvelurakennusten tontti, rak. oik. 300

Yksi korttelialueita palveleva LPA tontti (pysakointi).

yhteensa noin 1,0 milj. euroa.

Naiden lisaksi hotellitontin rakennusoikeuden nostaminen vaikuttaa
vuosivuokraan n.20 000 €.

Uusien houkuttelevien asuntojen myéta on mahdollista, ettd kaupunkiin tulee
uusia asukkaita. Talla on positiivinen vaikutus kaupungin talouteen
verotulojen myota.

Yksityisten toimijoiden menoja ja tuloja tai niistd kaupungille mahdollisesti
valillisesti aiheutuvia vaikutuksia ei ole tarkemmin arvioitu.

6.7 Kasvillisuuteen, elaimistoon, luonnon monimuotoisuuteen ja

kohdistuvat vaikutukset

Niemelanrannan asemakaavamuutoksen keskeisimmat vaikutukset
kohdistuvat nykyisen asemakaavan rakentumattomalle yleisten rakennusten
korttelialueille 38, 39 ja 40 (Y-7). Jos asemakaavamuutoksen vaikutuksia
verrataan voimassa olevan kaavan sallivan rakentamisen vaikutuksiin, ovat
kaavamuutoksen vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen huomattavan
positiiviset.

Koska kyseiset korttelit ovat kuitenkin jaaneet rakentumatta, on kaavan
vaikutuksia syyta verrata nykytilanteeseen.

Alueelle on osoitettu uutta maankayttéa suhteellisen tiiviisiin kokonaisuuksiin
siten, etta vaikutukset luontoalueisiin kohdistuvat mahdollisimman suppealle
alueelle ja ymparille jaa laajoja rakentamattomia alueita.
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6.7.1 Vaikutukset kasvillisuuteen ja luontotyyppeihin

Kaava-alueelle sijoittuu kaksi arvokasta luontotyyppia. Naista tuore
keskiravinteinen lehto sijoittuu alueen keskiosaan rakentamattomalle
kukkulalle ja sen ita- ja pohjoisrinteille. Sen arvokkaimmat osat sijoittuvat
kosteimmille alueille rinteiden alaosiin. Lehto on Etela-Suomessa vaarantunut
(VU) luontotyyppi. Muonamiehenkadun etelapuolelle sijoittuu yksi
aarimmaisen uhanalainen luontotyyppi (CR) kallioketo. Sen luonnontilaisuus
ja edustavuus ovat kuitenkin jo nykytilanteessa laskeneet.

Arvokkaiden luontotyyppien alueille ei ole sijoitettu rakentamista, ja alueille
osoitetaan luonnonymparistda sailyttavat kaavamaaraykset. Lahietaisyydelle
rakentaminen ja siihen liittyvat avoimet alueet seka lisdantynyt virkistyskayttd
saattavat kuitenkin muuttaa lehtoaluetta ja sen kasvillisuutta. Samoin voi
kalliokedon alueelle kohdistua epasuoria vaikutuksia, kun alue altistuu
kulutukselle lisdantyneen virkistyskaytdn seurauksena. Luontotyyppien
edustavuutta voidaan parantaa ennallistamistoimin alueen toteuttamisen
yhteydessa.

6.7.2 Vaikutukset liito-oravan elinolosuhteisiin

Liito-orava on luonnonsuojelulain nojalla rauhoitettu ja EU:n luontodirektiivin
litteiden Il ja IV laji. Lain mukaan liito-oravien tappaminen tai pyydystaminen
seka niiden lisdantymis- ja levahdyspaikkojen havittdminen tai heikentaminen
on kiellettya.

Asemakaava-alueella tehtiin vuonna 2021 liito-oravaselvitys. Liito-oravan
jatoksia loytyi laajalti selvitysalueella. Pesapuiksi tulkittiin vain kaksi kookasta
kuusta. Selvityksessa rajattiin reviirin ydinalueet seka laajempana rajauksena
keskeinen elinpiiri.
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Kuva 2. Liite-oravahavainnot selviitysalueella kevddlld 2021. Nuolilla on
merkitty todenndikdisesti tirkeimmdt esiintymdalueen katujen ylityspaikat.
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Rakentaminen on sijoitettu niin, etteivat alueella
olevat kolopuut, joita liito-orava voi hyédyntaa
pesapuina, eivatka liito-oravan kulkuyhteydet
suunnittelualueen ulkopuolelle vaarannu.
Ekologisten yhteyksien sailyminen turvataan
kaavamaarayksin. Voimassa olevassa kaavassa
ekologisen yhteyden leveys on noin 10 metria,
kaavaehdotuksessa leveys on noin 20 metria.
Kaavaehdotuksessa olemassa olevaa yhteytta
osoitetaan levennettavaksi siten, etta nykyinen
kevyen liikenteen yhteys kaannetdaan kulkemaan
lahemmaksi rantaa Kananiitynlahden rantatorille
saavuttaessa.

Korttelin 38 rakennus sijoittuu nykyisen
matonpesukatoksen kohdalle ja hiekkakentalle
siten, etta rakentaminen ei kavenna ekologista
yhteytta.

Rakentaminen ei heikenna liito-oravan
lisdantymis- ja levahdysalueita tai supista liito-
oravan elinpiirin ydinalueita kuin vahaisesti
(kartassa keltaiset alueet). Liito-oravan elinpiiri
sailyy yhtenaisena ja kaavamaaraykset
turvaavat luontotyypin sailymista.

6.7.3 Vaikutukset viitasammakkoon

Asemakaavan luontoselvitykseen on kirjattu vitasammakosta yksi havainto
Kaivannonlahdella. Kyseiselle alueelle ole esitetty muutostoimenpiteita ja alue
osoitetaan kaavaan luo-merkinnalla, joten kaavamuutoksella ei ole
vaikutuksia viitasammakon elinymparistoon.

6.7.4 Vaikutukset hyonteisiin

Asemakaava-alueen luontoselvityksissa selvitettiin alueen sudenkorennot,
paivaperhoset seka mesipistidiset.

Alueelta ei tavattu luontodirektiivin IV a) litteen lampikorentoja.
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Kaava-alueelta ei tavattu uhanalaisia paivaperhoslajeja. Alueelta tavattiin vain
17 paivaperhoslajia. Kaikki lajit ovat tavanomaisia eivatka vaadi
elinymparistoltaan erityisia olosuhteita.

Kaava-alueelta ei tavattu uhanalaisia mesipistiaisia. Niemelan alueen
kallioketo kuuluu mesipistidisten elinymparisténa kuitenkin toiseksi
parhaaseen luokkaan. Luontoselvityksen mukaan aluetta ei voida pitaa
kuitenkaan kovin merkittdvana mesipistiaisten kannalta, vaikka pienialaisella
kalliokedon alueella elaa silmallapidettava sysimaanmehilainen.

Yksi havainto harvinaisesta kuusamankaapiékoista on ilmoitettu laiji.fi -
sivustolle. Havainnosta on myds kerrottu kaavasta saadussa mielipiteessa.
Havainto sijoittuu sailyvalle lehtoalueelle.

Merkittavan kalliokedon alue osoitetaan kaavaan luo-merkinnalla.
Kaavaratkaisun toteuttaminen tarkoittaa merkittavimman kallioketoalueen ja
VL-4/s alueen saamista kunnossapidon piiriin. Kaavamuutos myds poistaa
nykyisessa kaavassa olevan korttelialueen kalliokedon kohdalta, joten
kaavalla on merkittava positiivinen vaikutus kedon sailymiseen.
Kaavamaarayksilla ohjataan alueiden hoitoa edellyttamalla luonnon
monimuotoisuuden vaalimista seka virkistysta palvelevien rakenteiden
sovittamista kokonaisuuteen alueiden erityispiirteet ja merkittava lajisto
huomioiden.

Kaavamuutoksen vaikutukset hyonteisiin jaavat vahaisiksi ja ovat positiiviset
verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan.

6.7.5 Vaikutukset nilviaisiin

Asemakaava-alueen nilviaisselvitys tehtiin nilvidisselvitys vuonna 1921.
Nilvidislajisto on tavanomaista. Jalopuujatkumo ei ole alueella toteutunut
riittdvassa maarin eikd uhanalaisia nilvidislajeja havaittu.
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Kuva 7. Kotiloiden konna{ta poras alue on esrtetty mustalla vmoruutu
rasteroinnilla.
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Kotiloiden kannalta paras alue jaa lahes kokonaan kaavaan osoitettujen
rakentamisalueiden ulkopuolelle kaavan VL-3/s ja VL-6/s alueille, joilla
ymparisto sailytetaan.

Nykyisen kaavan mukaista venesataman LV-aluetta supistetaan siten, etta
nykyisin soutuvenepaikkoina osoitettua ranta-aluetta Kananiitynlahden
eteldosassa ei enaa osoiteta venesatama-alueeksi. Nain vesiyhteydella oleva
kotiloalue saastyy muokkaustoimilta. Kaavamuutoksen vaikutukset nilviaisiin
ovat paaosin positiiviset.

6.7.6 Vaikutukset lepakoiden elinolosuhteisiin

Suomessa esiintyvat lepakkolajit ovat EU:n luontodirektiivin liitteen 1V(a) lajeja
ja siten suojeltuja luonnonsuojelulain nojalla. Lepakoiden tappaminen ja
pyydystaminen ja niiden lisdantymis- ja levahdyspaikkojen havittdminen tai
heikentadminen on kiellettya. Myos lepakoille merkittavat ruokailualueet on
huomioitava Euroopan lepakoidensuojelusopimuksen mukaan. Lisaksi
lepakot ovat rauhoitettuja luonnonsuojelulain perusteella.

Asemakaava-alueella tehtiin vuoden 2023 lepakkoselvityksessa melko
runsaasti lepakkohavaintoja ja tavattiin neljaa lepakkolajia: pohjalepakko,
viiksisiippa, vesisiippa ja korvayokko. Selvitysalueelta rajattiin yksi | luokan
kohde varovaisuusperiaatteen mukaisesti (Mikonsaaren silta). Luokkaan Il
kuuluva tarkea lepakkoalue sijoittuu lehtoalueelle. Il luokan lepakkoalue
kasittdd Heindsaarentien itdpuolisen metsan. Lepakkoselvityksen mukaan
Mikonsaaren sillan rakenteita ei tule muuttaa ja rantapuusto tulee sailyttaa.
Lepakkoalueen puustoa ei tulisi juurikaan harventaa ja alueelle ei tulisi lisata
valaistusta. My6s Il luokan lepakkoalue voidaan mahdollisuuksien mukaan
sailyttaa ja lehtipuualikasvustoa harventaa.

Heindsaari

Leirintdalue

HEINOL

\ Mrkonsaa

Kuva 6. Vuoden 2023 selvityksen tulosten perusteella rajatut luckan Il (punainen rasteri) ja luo-
kan Il lepakkoalueet (sinipunainen rasteri) Niemeldnrannan alueella.

aeni kaveoni, 150 ELAMA @ Heinola
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Kaavamuutoksen rakentamisalueet eivat ulotu
merkittavasti lepakkoalueille. I-luokan
lepakkoalueeseen sillalla (0,8 hehtaaria) ei
kohdistu muutoksia ja se rajataan
kaavamaarayksella.

Il luokan lepakkoalue satama-alueen itapuolella
(1,4 hehtaaria) sailyy taysin koskemattomana.
Talla lepakkoalueella on rakentamaton
rivitalotontti, joka ei kuulu Niemelanrannan
kaavamuutosalueeseen.

Suurin osa luokan Il lepakkoalueesta on
osoitettu lahivirkistysalueeksi.
Muonamiehenpuiston ja nykyisen kaavan
yleisten rakennusten korttelin alueelle sijoittuva
ll-luokan lepakkoalueen koko on 4,75 hehtaaria.
Kaikkiaan lepakkoalueita on kaava-alueella
selvityksen mukaan 6,95 ha. Tasta 0,4 hehtaaria
tulee jadmaan tonttien alueelle. Tonteille
sijoittuvasta lepakkoalueesta osoitetaan osa s-3
alueeksi, jolla puusto tulee sailyttaa, joten
elinymparistdon supistuminen jaa 0,35 hehtaariin
eli 5 % kaavamuutosalueen lepakkoalueiden
pinta-alasta.

Kaavamaarayksilla kielletdan VL-3/s VL-4/s ja
VL-5/s viheralueiden valaistuksen lisaaminen.
Asuintalojen normaali valaistus lisaa jonkin
verran valaistusta ll-luokan alueelle. Ikkunoista
tuleva valo valaisee metsda merkittavasti vain n.
20 metrin matkalla. Rakennusten kirkkaammin
valaistut sisdankaynnit sijoittuvat katujen
puolelle eika talla valaistuksella siten ole
vaikutuksia lepakoiden elinymparistoon.

Kaavamuutoksen vaikutukset suojeltujen
lepakoiden elinymparistodn jaavat
kokonaisuudessaan melko vahaisiksi.
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6.7.7 Vaikutukset linnustoon

Kaava-alueen linnusto koostuu tyypillisista
Uimar. : metsalajeista. Huomionarvoisten lajien
' esiintymisten keskipainopisteet sijoittuvat
Heinasaareen ja Niemelan metsaalueen
e etelapuoliskoon. Hyvin harvinaisia tai erityisesti
- A s suojeltavia lintulajeja ei selvitysalueella
Nntaalue ek grazpans ; havaittu. Kaavamuutoksen vaikutukset
huomionarvoisten lajien (punavarpunen,
valkoselkatikka ja pensaskerttu) reviireihin on
merkittdvintd Muonamiehenkadun valittdmassa
Iaheisyydessa kadun pohjoispuolella, missa on
nykyiselldadn puoliavointa metsaa.

aarapaasky

NOLA

Mikonsaari ?

g (ir ) g
I ﬁarmaa!okki \-_ —i3 ' ,\ Q'
\ Harmaalokki N, 1// __ \A ,~‘|

Kuva 4.10. Uhanalaisten ja silmélldpidettévien lajien  reviirien
keskipainopisteet sekd Pdijdt-Hdmeessd harvalukuinen meriharakka.

Valkoselkatikalle soveltuvasta, kaava-alueelle
sijoittuvasta elinymparistdsta, joka on kooltaan
noin 2,26 ha sijoittuu 9 % kaavan myd6ta
muuttuvalle alueelle. Valkoselkatikoille
soveltuvien, tunnettujen metsaalueiden pinta-ala
on kaupungin alueella 44,48 ha, kun
tarkastelualueeksi otetaan 2 km sade
suunnittelualueesta. Niemelanrannassa
maankayton alle jaavan 0,22 ha alue on
kokonaisuudesta vain 0,5 %.

Valkoselkatikan pesintda ei vuonna 2024 kaava-
alueella havaittu. Lajille soveltuvat alueet
kaupungissa eivat ole muilta osin
maankaytollisesti muuttumassa.

e auron, 150 ELAMA @ Heinola
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6.7.8 Vaikutukset ekologiseen verkostoon

Luontoalueiden liuskaantuminen vaikuttaa luontoarvoihin jonkin verran.
Huomionarvoisen lajiston elinymparistdt pienenevat kuitenkin vain vahaisesti,
kuten edelld on todettu. Reunavaikutus lisdantyy keskeisen korttelialueen
kohdalla, mutta koska rakennettava alue rajautuu olemassa olevaan tiesté6n
seka koillis- ettd kaakkoissivulta on reunavaikutuksen lisdantyminen vahaista.
Tiet ovat jo aiemmin katkaisset yhtenaisen alueen ja muodostaneet
reunavaikutusta. Ekologiset yhteydet sailyvat nykyisellaan ja huomattavasti
leveampina kuin voimassa olevan asemakaavan maankayton toteutuessa.
Populaatioiden eristaytyminen koskee jonkin verran sailytettdvan kalliokedon
aluetta, kun alue tulee paaosin rajautumaan korttelialueisiin. Rakennetut
alueet ovat suhteellisen kapeita, joten estevaikutus jaa vahaiseksi.
Liuskaantumisen vaikutukset ovat pysyvia, jos alue tulee rakentumaan.

Kaavamaarayksilla on pyritty myos liuskaantumisen vaikutuksia
vahentdmaan. VL-3/s kaavamaarayksessa on mm. "Puistovayliin ja
korttelialueisiin rajautuvien alueiden seka elinymparistéjen valisten
kulkuyhteyksien reunapuusto tulee sailyttaa.”

6.7.9 Vaikutukset Niemelan niityt perinnebiotooppiin

Perinnebiotooppi Niemelan niityilla (PEMO07_00037) on tehty
seurantatarkastus vuonna 2021. Tarkastuksessa on todettu, etta |ahinna
avoin kallioalue on perinnebiotooppina kunnostuskelpoinen.
Kaavaehdotuksen ratkaisu osoittaa kallioalue séilytettavaksi virkistysalueeksi
edistaa kallioalueen palauttamista perinnebiotoopiksi.

Muonamiehenkadun pohjoispuolella on istutettuja puita ja sen kayttd
frisbeegolfratana on heikentanyt perinnebiotoopin kuntoa. Alueelta ei enaa
seurantatarkastuksessa I6ytynyt huomionarvoisia lajeja lainkaan.

Seurantatarkastuksessa todetaan, etta perinnebiotooppina kannattaa jatkossa
hoitaa vain Muonamiehenkadun etelapuolista kallioaluetta.

Kaavamaarayksilla tuetaan alueen ennallistamista ja kaavan vaikutukset
perinnebiotooppiin ovat Iahinna positiiviset.

6.8 Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen seka liikenteeseen kohdistuvat

vaikutukset

Uudet asuinkorttelit tdydentavat Heinolan keskustan korttelirakennetta ja
sijoittuvat hyvin saavutettavalle alueelle keskustan palveluiden laheisyyteen.

Keskeisen rantavydhykkeen kehittdminen ja sen varrelle sijoittuvat toiminnot
ja tdydennysrakentaminen liittdvat alueen kiintedmmin osaksi Heinolan
keskustaa. Kun virkistysalueiden kayttajamaara lisdantyy, on alueilla
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potentiaalia kehittya entistakin vetovoimaisemmiksi ja palvelut voivat lisdantya
potentiaalisten asiakkaiden maaran lisayksen myota.

Uusi asuinalue ja kehittyvat palvelut houkuttelevalla sijainnilla lisaavat
Heinolan tunnettuutta ja vaikuttavat positiivisesti kaupungin maineeseen
dynaamisena ja houkuttelevana paikkana asua ja vierailla. Uudet asukkaat
myds lisdavat keskustan elinvoimaa ja palvelutarjontaa. Kaavalla
parannetaan alueen yritysten toimintaedellytyksia.

Uudet asuinrakennukset sijoittuvat kaupungin jalankulkuvydhykkeelle.
Keskimaarainen etaisyys uudelta asuinkorttelialueelta torille on 0,9 km.
Kaava-alueelta on lyhyet etdisyyden kaikkiin palveluihin myds jalan ja
pyoralla.

Kaavan mukaisen asuinrakennukset seka hotellin laajennus lisdavat
liikennettd Muonamiehenkadulla ja Heindsaarentiella.

Henkildautolla tehtyjen kotiin suuntautuvien ja sielta 1ahtevien matkojen
kuormitusaste on keskimaarin pienissa kaupungeissa 1,48 henkil6a. Matkoja
tehdaan eniten tiistaisin ja perjantaisin ja vahiten viikonloppuisin. Alueelle on
arvioitu voitavan sijoittaa noin 200 uutta asukasta. Alueen katsotaan kuuluvan
jalankulkuvydhykkeeseen. Taman perusteella pyorailyn ja jalankulun
kulkutapaosuudeksi arvioidaan 25-38 %. Asumisen kotoperaisia matkoja
arvioidaan muodostuvan 2,46 matkaa /asukas, vrk. Kulkutapaosuudella 59 %
henkildautojen osuus on 1,4 matkaa /asukas, vrk. 200 uutta asukasta lisaisi
liikennetta 280 matkaa vuorokaudessa.

Hotellin laajennuksen ja uuden Kananiitynlahden palvelurakennuksen
vaikutus liikenteen maaraan voidaan laskea ravintola- ja majoituspalveluiden
keskimaaraisilla matkatuotosluvuilla. Hotellin nykyinen kerrosala on 7590 k-
mZ2. Mikali laajennus nykyisen hotellin koilliskulmaan toteutetaan
asemakaavamuutoksen mukaisesti, kasvaa kerrosala noin 14 000 k-m2. Nain
isolla laajennuksella hotellin huonemaara olisi noin 175 huonetta. Hotellin
kayttdbasteen mukaan matkatuotokseksi/vuorokausi voidaan arvioida
enimmilldan 500 matkaa/vrk.

Liikennemaaran kasvu ei tapahdu valittdémasti, koska alueen kokonaan
rakentumiseen menee aikaa. Rakentamisaikana liikennetta lisaa
tydmaaliikenne, mikd heikentdd myds rakentamisaikaista liikkenneturvallisuutta
alueella.

Heinolan asukkaille metsaalueen osittainen yksityisyysasteen muutos ei
aiheuta vaikutuksia liikkumiseen, kun nykyiset kulkuyhteydet sailytetaan.
Monipuoliset vapaa-ajan alueet ja virkistysreitit ovat edelleen hyvin
saavutettavissa myds lahialueen nykyisilla asukkailla.

aens kaveuni, 150 ELAMA @ Heinola
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6.9 Kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja rakennettuun

ymparistoon kohdistuvat vaikutukset

Heindsa

Mikonsaari

Alueen kulttuurihistoriallinen viitekehys:

Asemakaava-alue on voimakkaasti kulttuurivaikutteista, alueella sijaitsi
Niemelan kartanon pelto- ja laidunmaat.

Niemelan kartano Heinolassa purettiin 1980-luvun alussa, kun Kumpelin
hotellia ja Niemelan aluetta ryhdyttiin rakentamaan asemakaavan mukaisesti.

Perinnebiotooppikohde "Niemelan niityt” on todettu kadonneeksi yllapidon
puutteesta eika sitd enaa luokitella perinnebiotoopiksi (Ymparistohallinnon
SAKTI 28.12.2021). Nykyaan alueella ei ole juurikaan avointa maisematilaa,
mutta frisbeegolfin harrastaminen on pitanyt puuston entisen niityn alueella
harvahkona.

Entisen pellon alueelle rakennetussa Mdljanpuistossa puistopuut ovat isoja ja
Heindsaarentien varren entinen pelto on lounaispuolella metsittynyt ja
koillispuolelle on rakentunut rivitaloalue.

VUONNA 1965 NIEMELAN KARTANO OLI VIELA OLEMASSA JA NYKYINEN KERROSTALOALUE PELTOMAATA.

aeni kaveoni, 150 ELAMA @ Heinola
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Niemelan alue vuonna 1996.

Niemelan kartanon alue vuonna 1949.

ans kavroni, 150 ELAMA @ Heinola
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Niemelan alue vuonna 2025.

Asemakaavaratkaisussa uusi rakentaminen sijoittuu metsittyneelle entiselle
laidunalueelle. Valtaosa puustoisesta, nykyisen kaavan mukaisesta yleisten
rakennusten korttelialueesta sailyy luontoarvojen ohjaamana nykyisen
luonteisena. Asemakaavamuutoksella iso korttelialue muutetaan paaosin
I&hivirkistysalueeksi, jota hoidetaan kokonaisuutena vaalien luonnon
monimuotoisuutta ja maisemallisia arvoja. Hoitotoimenpiteet, maisemallisten
nakymien avaaminen seka virkistysta palvelevat rakenteet ja
hulevesirakenteet sovitetaan kaavamaaraysten mukaisesti hienovaraisesti
kokonaisuuteen kunkin osa-alueen erityispiirteet huomioiden. Satama-aluetta
parannellaan ja uusi palvelurakennus seka siihen liittyva koirien uimaranta
sijoittuu maiseman solmukohtaan jasenndiden kokonaisuutta.
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Suurmaisema Tahtiniemen sillalta, venevaylalta ja vastarannalta alueelle sailyy vehreana
ja puustoisena. Isoin vaikutus maisemaan on hotellin mahdollisella korottamisella ja
lisarakentamisella. Hotellin uudisosakin jaa vanhan hotellirakennukset taakse vesilta,
lahietaisyydeltd katsottaessa, jolloin vaikutus maisemaan jaa vahaiseksi. Ainoastaan
Tahtisillan suunnalta katsottaessa hotellin laajennus nakyy merkittdvammin. Hotelli seka
metsan lomaan sijoittuva rakentaminen nayttaytyvat uutena, tasapainoisena ja
mielenkiintoisena osana kaupunkikuvaa ja maisemaa.

ans kavroni, 150 ELAMA @ Heinola



724 Akm Niemelanranta, Asemakaavan selostus, ehdotus 10.8.2026 66 / 69
Asianumero 270/10.02.03/2025

o

ATNI

CET

Nékymé Kananiitynlahdelta.
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Nékyma Tahtisillalta. Hotellin laajennus.

Viela maakuntakaavassa vahvistamattomalle, selvitetylle maakunnallisesti
merkittavalle maisema-alueelle ei sijoitu uutta rakentamista. Uudet
metsaalueelle sijoittuvat kerrostalot jaavat kokonaisuudessaan puuston
peittoon rautatiesillalta katsottaessa.

Mikali hotellia laajennetaan nykyista korkeammalla rakennusosalla, aiheuttaa
rakentaminen pienen muutoksen myos merkittdvan maisema-alueen
suuntaan. Asuinrakennukset eivat ndy metsan keskelta keskustan suuntaan.
Kaavaratkaisun vaikutukset Kymijoen avoimen maisematilan suuntaan ovat
vahaiset.

Nékymé keskustan suunnalta rautatiesillalta. Ndkyma séilyy vehreédnd, kaavan vaikutukset maisemaan
ovat melko véahéiset. Hotellin laajennus nékyy rautatiesillan korkeudelta katsottaessa, mutta
maantiesillalta ei.
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Kumpelin frisbeegolfrata pitaa nykyisin ylla puoliavointa, entista
perinnemaisemaa. Asuinkortteleiden rakentuessa frisbeegolf joudutaan
sijoittamaan suppeammalle alueelle tai siirtdmaan toisaalle. Muutos voi
vaikuttaa siten, ettd maisema VL-4/s alueella pusikoituu, mikali alueeseen ei
kohdisteta hoitotoimia. Lisaantynyt kaytto voi toisaalta aiheuttaa myos
ympariston liikkakulutusta.

Hotellilta kalliokedon suuntaan katsottuna puistoalue on edelleen merkittdvd maisemallinen elementti.

ans kavroni, 150 ELAMA @ Heinola
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Kaupungin suunnalta Niemelédnrantaa l&hestyttdessé uudet kerrostalot jéévét puuston taakse.

Heinasaarentien varteen sijoittuva uusi rakennus jasentaa kaupunkikuvaa
muodostamalla Heindsaarentien etelapuolen rakennetuille korttelialueille
laadukkaan paatepisteen ja koko katuosuudelle ndkymanpaatteen nykyisen
matonpesupaikan kohdalle. Tama rakennus toimii ndkyman paatepisteena ja
solmukohtana my6s Holmankatua saavuttaessa.

Niemeldnrannan alueella on Niemelan kartanon aikaisia pienia kivijalkoja ym.
asutuksen jalkia, jotka jaavat osittain uuden rakentamisen alle. Arkeologisen
selvityksen mukaan asutuksen jaljilla ei kuitenkaan ole kulttuuriperinnén
kannalta suojeluarvoa.

ans kavroni, 150 ELAMA @ Heinola



Asianumero 270/10.02.03/2025
849/10.02.03/2024

7 Asemakaavan toteutus

7.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavan toteuttaminen on mahdollista kaavan saatua lainvoiman.

Metsaalueen puuston valmentaminen maankaytén muutoksiin on tarkeaa
tulevien rakennusalojen valittdmassa lahiymparistdossa. Puuston
harventaminen voi auttaa jaljelle jaavia puita sopeutumaan paremmin uusin
olosuhteisiin.

7.2 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan toteutumista seurataan yhteistydssa Heinolan kaupungin
kaupunkisuunnittelun ja rakennusvalvonnan sekéa asiassa oleellisten
viranomaisten kanssa.

Asemakaavan toteutuksen seurannassa on erityisesti kiinnitettava huomiota
kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen kokonaisuuden rakentumiseen seka
luonnonymparistdn sailymisen turvaamiseen.

Heinolassa 10.8.2026 (ehdotus)

Katri Kuivalainen Harri Kuivalainen
arkkitehti kaupunginarkkitehti
044 769 4370 044 797 6907

etunimi.sukunimi@heinola.fi

Heinolan kaupunki

Elinvoima / Kaupunkisuunnittelu

PL 1001, 18101 Heinola

Kayntiosoite ajanvarauksella: Rauhankatu 3
Puh. (03) 849 30 (vaihde), kifaamo@heinola.fi
Y-tunnus 1068892-9

www.heinola.fi
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