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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

694 Akm Kylpylanranta, asemakaavan muutos. Selostus koskee 12.02.2023 paivat-
tya asemakaavaluonnosta.

Asemakaavan muutos koskee Keskustan (1.) kaupunginosan korttelin 1 tonttia 5,
korttelin 35 tontteja 2 ja 3 ja seuraavia yleisia alueita: Satama 1L400, Kylpylanpuisto
1P500, Kylpylan uimaranta-alue 1u100, Vanhan sahan ranta -puistoaluetta 1P400,
Ojakadun katualuetta, osia Kauppakadun ja Maaherrankadun katualueista, Kymen-
kartanonkadun jatkeena sijaitsevaa pysakointialuetta 1L500 seka osaa Rantapuis-
ton puistoalueesta 1P100 seka kiinteistoa 111-1-35-2, joka on osa kaavan mukaista
Rantapuistoa ja vesialuetta. Lisdksi kaavamuutos koskee Niemelan (10.) kaupun-
ginosan kiinteistdoa 21:23.

Asemakaavan muutoksella muodostuu Keskustan (1.) kaupunginosan korttelin 1
tontit 69, korttelin 35 tontti 4, korttelin 38 tontti 1, satama-aluetta, uimaranta-alu-
etta, venevalkama-aluetta, vesialuetta, puistoaluetta seka pysakointi- ja katualueita.

Kaavan laatija: Asemakaava-arkkitehti Katri Kuivalainen

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Heinolan keskustassa.

1.3 Kaavan tarkoitus

Kaavan tarkoituksena on mahdollistaa tdydennysrakentaminen seka ratkaista ra-
kennetun kulttuuriymparistén suojelukysymykset. Tarkoituksena on mahdollistaa
asuinrakentaminen entisen kylpylan korttelissa. Satama-alueella sijaitsevan ravinto-
lan korttelialueen rakennusoikeus on tarkoitus tdsmentaa ja satama-alueen likken-
nointia selkeyttaa. Vanhan sahan rannan kayttoa ja asemakaavan maarayksia tar-
kastellaan siten, etta paikan luonne sailyy, mutta toiminnan kehittaminen ja teknis-
ten jarjestelmien, kuten hulevesien kasittelyn vaatimien ratkaisujen rakentaminen
kuitenkin mahdollistuu. Yleisilla alueilla mahdollistetaan pienimuotoinen liiketoi-
minta.
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaava-alue

2.2 Tavoitteet

Asianumero 65/10.02.03/2023

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Maaherranpuiston eteldpaassa kaupungin kes-
kustassa. Kaava-alue muodostuu Kylpylanpuistosta, Heinolan satamasta, Kylpylan
uimaranta-alueesta seka entisen kylpylan korttelialueesta. Kaava-alueessa on mu-
kana myo6s uimarannan pohjoispuolella sijaitseva veneranta-alue. Kaava-alueella
toimii kaksi ravintolaa ja uimaranta, jossa on yrityksen omistama tilaussauna.

Entisen kylpylan rakennuksissa on tilapaisluonteista kayttéa. Alueella on myds ko-
konaan ja osittain tyhjilldan olevaa rakennuskantaa.

Lahes koko kaava-alue on valtakunnallisesti merkittavaa kulttuuriymparistéa. Kylpy-
lanpuiston pohjoispuolella on Heinolan merkittavin historiallinen puisto, Perspektiivi
eli Maaherranpuisto.

Lahiymparistdssa on eri aikakauden asuinkerrostaloja sekd WPK-talo, taidemuseo
ja kesateatteri.

Kaupungin tavoitteena on tukea kaavaratkaisulla eldvan kulttuuriympariston ja veto-
voimaisen kaupunkiymparistdn kehittamista alueen arvokkaimmat ominaispiirteet
sdilyttden. Kaavamuutoksella mahdollistetaan kylpylakortteliin uutta kayttéa ja tue-
taan siten rakennusten sailymista. Lisarakentamisen mahdollisuudet ja reunaehdot
tutkitaan. Aluetta ja rakennuksia koskevat suojelumaaraykset tarkistetaan.

2.3 Tiivistelma asemakaavaehdotuksesta

Kaavamuutoksella suojellaan kulttuurihistoriallisesti, arkkitehtonisesti ja kaupunkiku-
vallisesti arvokasta rakennuskantaa, monipuolistetaan rakennusten kayttémahdolli-
suuksia ja mahdollistetaan lisarakentaminen. Kaavamuutos perustuu kaava-alueelta
laadittuihin selvityksiin ja tahtaa kylpylakorttelin aktiiviseen kayttoon ja siten alueen
elinvoiman ja viihtyvyyden vahvistamiseen.

Kaava-alueeseen kuuluvien tonttien voimassa olevat asemakaavat ovat 1970—
1990-luvuilta. Rantakasinon tontti ja Kylpylan tontti ovat voimassa olevassa kaa-
vassa liikerakennusten korttelialuetta (KL). Voimassa olevassa asemakaavassa kyl-
pylan paarakennus on suojeltu (sr).

Nykyinen kylpylan kortteli, jossa on nyt yksi tontti, jaetaan kahteen osaan.

nens kaveun, 150 ELAMA



694/Akm Kylpylanranta Asemakaavan selostus kaavaehdotus 12.2.2024 7/64

Asianumero 65/10.02.03/2023

Kylpylakorttelin kayttotarkoitukseksi osoitetaan suojeltujen rakennusten korttelialue
(SR-1), joka mahdollistaa joustavasti erilaisia kayttotarkoituksia olemassa oleville
rakennuksille.

Vanhojen rakennusten sailyttdmismahdollisuuksia on tutkittu ja ns. kuivahoitoraken-
nuksen mahdollisen purkamisen vaikutuksia valtakunnallisesti merkittavalla kulttuu-
riymparistdalueella arvioitu. Selvitysten, viranomaisyhteistyon ja kaupunkilaisilta
saadun palautteen perusteella Kylpylan paarakennus, kuivahoitorakennus ja kortte-
lissa sijaitseva puurakenteinen asuinrakennus suojellaan. Kaava-alueelle osoitetaan
kahdelle uudelle pienkerrostalolle rakennusoikeus. Rakentamista ohjataan kaava-
maarayksilla ymparistoon soveltuvaksi.

Pysakdintialue osoitetaan asuin- ja likerakennusten korttelialueeksi (AL). Alueelle
osoitetaan rakennusoikeutta ynden uuden pienkerrostalon rakentamiseen.

Vanhan sahan rannan veneranta osoitetaan asemakaavaan venesataman kayttétar-
koitusmerkinnalla ja alueelle osoitetaan vahaisesti rakennusoikeutta seka uusien
laitureiden rakentamismahdollisuus.

Satamaan ja uimaranta-alueelle osoitetaan rakennusoikeutta ja Rantacasinon ra-
kennusoikeuden maara korjataan. Rantacasinon tonttiin liitetdan ravintolan vuok-
raama pieni osa satama-alueesta. Satamamakasiinissa toimivan kahvilan laajenta-
minen mahdollistetaan.

2.4 Kaavaprosessin vaiheet

Elinvoimalautakunta paatti aloittaa kaavan laatimisen 21.6.2022 ja asemakaavoituk-
sen vireille tulosta ilmoitettiin kuulutuksella 14.7.2022.

Asemakaavan aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu jarjestettiin 9.12.2022.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma on nahtavilla kaupungintalon maankayttdosaston kaupunkisuunnittelu-
yksikon ilmoitustaululla ja Kirkonkylan Kylapirtilla seka kaupungin internet-sivulla
29.7.2022 alkaen ehdotuksen nahtavilla oloon saakka.

16.8.2023 elinvoimalautakunta paatti littdd Rantakasinon asemakaavahankkeen
Kylpylanrannan asemakaavan muutokseen. Samalla lopetettiin asemakaavan muu-
toksen 681 Rantakasino laadinta.
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Asemakaavan valmisteluvaiheen kaavaluonnos oli MAR 30§:n mukaisesti nahtavilla
4.11.-5.12.2023 valisen ajan.

3 SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Heinolan keskustassa Kymen virran rannalla.

Kaavoitettava alue kasittdad Heinolan keskustan satama- ja uimaranta-alueen seka
entisen kylpylakorttelin ja Kylpylanpuiston pallokenttdalueineen ja Vanhan sahan
rannan puistoalueen. Kaavoitettavan alueen vieressa on WPK-talo, taidemuseo ja
kesateatteri. Myos laaninkivalteri L.A.Aschanin entinen asuinrakennus vuodelta
1780 sijoittuu kaava-alueeseen rajautuen Kauppakadun pohjoispuolelle.

Kaava-alueella on tyhjillaan tai vajaakaytolla olevat, kaupungin omistamat entisen
kylpylaitoksen rakennukset seka vanha asuintalo. Satamassa on kahvilarakennus,
Rantacasinon ravintolarakennus ja sataman huoltorakennus. Veneilij6ita palveleva
polttoaineen jakeluasema sijoittuu satama-alueelle. Uimaranta-alueella on pukuhuo-
nerakennus seka rantasauna.
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3.1.2 Maankayton vaiheita

Asemakaavan muutos kasittda ns. Kolmiokorttelin, joka on osoitettu 1785 tonttikart-
taan ja kortteli 1 on merkitty myds Heinolan asemakaavaan vuodelta 1843. Kortteli
varattiin istutettavaksi puistokortteliksi.

Yleinen maantie kulki Sepanniemen ja Heinolan sataman valilla lauttayhteytena.

Kylpylakorttelissa sijaitsi aluksi ylaalkeiskoulu, joka toimi myéhemmin orpokotina.
Sataman puoleisessa osassa korttelia oli olutpanimo.

Perspektiivin rannan puoleisessa paassa sijaitsevan Kylpylanpuiston rakentaminen
alkoi 1879. Puiston paatteena oleva Heinolan satama perustettiin 1860. Heinolan
kylpyla perustettiin 1891 ja alkuperaisen kylpylan korvanneet kivirakenteinen kylpy-
larakennus ja puurakenteinen kuivahoitorakennus valmistuivat 1931. Kylpylan pe-
rustamiseen liittyi seuraavana vuonna alkanut Rantapuiston rakentaminen. Kylpylan
ollessa Lomaliiton omistuksessa rakennettiin olutpanimon paikalle "Kipulinna”.
Kauppakadun paassa on ollut seminaarilaisten oma uimahuone 1940-luvulle
saakka.

aens kaveow, 150 ELAMA
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Vuoden 1945 asemakaava- ja tonttijakokartassa on nakyvissa mm. rannassa viela-
kin oleva pumppuasema ilmakylpylan kulmalla.

Vuoden 1962 asemakaavassa uimaranta-alue oli osoitettuna laajana ja myds Ran-
takasinon tontti oli yleisten rakennusten korttelialuetta.

ens kaveuns, 150 ELAMA
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Voimassa oleva asemakaava on vuodelta 1998. Kaavamuutoksella mahdollistettiin

uuden kylpylahotellin rakentaminen. Hanke, joka olisi edellyttanyt kuivahoitoraken-
nuksen ja puutalon purkamista, ei toteutunut.

3.1.3 Luonnonymparisto

Suunnittelualueella on rakennettua puistoymparistéa seka tavanomaista pihaympa-
rist6a seka vesistda.

Asemakaavan muutosta varten on teetetty lepakkoselvitys kesdkaudella 2023, joka
tarkentaa aiempaa talvella 2023 tehtya kuivahoitorakennuksen lepakkotarkastusta.
Talvella 2023 tehdyssa tarkastuksessa kuivahoitorakennuksesta 16ydettiin lepakoi-
den papanoita. Kesdkaudella 2023 suoritetussa seurannassa selvitysalueella ha-
vaittiin kaksi lepakkolajia, pohjanlepakko ja vesisiippa, mahdollisesti myds viiksi-
siippa. Havaintomaarat olivat kuitenkin erittdin pienet ja saattavat hyvinkin olla pe-
raisin yhden lepakkoyksilon hetkittdisesta saalistuksesta. Kylpylan kuivahoitoraken-
nuksen ullakolle asennettu detektori ei tallentanut havaintoja lepakoista. Lepakot
eivat kayneet rakennuksen ullakolla kesan 2023 aikana. Paarakennuksesta ja
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asuinrakennuksesta 16ytyi hyvin pieni maara vanhoja papanoita. Muissa alueen ra-
kennuksissa ei ole havaittu jalkia lepakoiden oleskelusta. Alueen arvo lepakoille ar-
vioitiin varsin pieneksi. Maaherranpuisto vaikuttaa toimivan pohjanlepakoiden siirty-
mareittind Seminaarin alueelta etelaan. Selvityksessa ei rajattu lepakoille tarkeita
luokkien Il ja Il alueita.

Maapera ja maastonmuodot

Suunnittelualueen maanpinnan korkeudet vaihtelevat valilla +78...+84. Maasto las-
kee rantaa kohden mentaessa. Maapera on GTK:n maaperakartan perusteella kar-
keaa hietaa.

Kylpylarakennusten korttelialueen maanpinta on tasolla noin +79.3...+82.6 (N2000).
Kairausten mukaan ylimmaisena maanpinnan kerroksena on noin 0,3...2 m paksu
tayttdmaakerros. Taman alla on hiekkakerros. Noin 6...7 m syvyydelld on havaitta-
vissa ohut, noin 1 m paksu I6yhempi maakerros, joka voi olla ohut savikerros. Mo-
reeni alkaa noin 6...12 m syvyydellda maanpinnasta. Moreenikerroksen paksuus on
vahintaan noin 0,5...3,2 m.

Pohjavesi

Suunnittelualue ei ole pohjavesialuetta. Yleispiirteisiin pohjatutkimuksiin liittyen
asennettiin alueelle pohjaveden havainnointiputki. Putken havaintojen perusteella
ylin pohjavedenpinta oli + 78.00 mpy. Nykyisen pyséakdintialueen kohdalla kairaus-
pisteessa havaittiin pohjavetta korkeudella +78.55.
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3.1.4 Rakennettu ymparisto
Kaava-alueen rakennettu ymparisto on kerroksellista ja alueella on rakennustypolo-
gialtaan erilaisia rakennuksia. Rakennuskanta on melko matalaa ja ymparistd veh-
reda.
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Bl T

Alueen vanhin rakennus on osittain 1800-luvulla rakennettu puinen asuinrakennus.
Kylpylan kaksi rakennusta, paarakennus eli vesihoitorakennus seka kuivahoitora-
kennus on molemmat rakennettu 1931.

Sataman laiturirakennelmat ja makasiinirakennus rakennettiin 1906—07. Satamama-
kasiini muutettiin kahvilaksi vuonna 1984 ja sité laajennettiin v. 2004. Satama-aukio
kunnostettiin vuonna 2004 ja alueella olevassa kompassissa on Heinolan kansalli-
sen kaupunkipuistonimityksen (6.5.2002) merkkina graniittilaatta. Satama-alue on
paallystetty ja jaettu osiin erilaisilla pinnoitteilla ja pienilld korkoeroilla.
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Kylpylaaikaan puistossa oli jo Rantapaviljonki (rak.1895). Vanha rantapaviljonki pu-
rettiin vuonna 1975. Nykyinen RantaCasino rakennettiin samalle paikalle vuonna
1990.

Kaava-alueen rakennuksia ja rakennettua ymparistda on esitelty kattavammin ra-
kennusinventoinnissa ja rakennushistoriallisessa selvityksessa seka Heinolan puis-
toselvityksessa.

Kylpylanpuisto

Kylpylanpuiston, tenniskenttien ja sataman paikalla on aiemmin ollut markkina-au-
kio. Puiston rakentaminen alkoi kylpylan rakentamisen yhteydessa ja aluetta alettiin
kutsua Kylpylapuistoksi kylpylan valmistuttua 1892. Vuonna 1905 osa tyhjasta
markkina-alueesta osoitettiin pallokentaksi. Tenniskentat rakennettiin 1920. Tennis-
kentilla ei ole enaa aitoja ja kentan pinta on huonokuntoinen.

Kylpylanpuisto on nykyaan valttavassa kunnossa. Puiston puusto on ajan myéta
harventunut. Rantapuiston reunalla on kaupungin vierasvenelaiturit. Kulkuyhteydet
RantaCasinolle eivat ole toteutuneet taysin voimassa olevan kaavan mukaisesti.

Uimaranta

Uimaranta-alueella on paljon historiallisia ominaispiirteitd. Alue on aina ollut aidattu.
Nykyisin alueella on pukuhuonerakennus ja rantasauna, leikkialueen valineist6a ja
kuntoilulaitteita seka laituri. Vesiliukumakea ei enaa ole. Uimarannan alkuperainen,
vuonna 1931 rakennettu kahvikioski on edelleen olemassa, joskin se on huonokun-
toinen. Pukuhuonerakennus on rakennettu 1987 ja pumppaamorakennus ennen
vuotta 1945. Pumppaamorakennus on melko huonossa kunnossa.
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Palvelut
Suunnittelualue on keskustan kaupallisen alueen valittémassa laheisyydessa. Kaa-

van muutosalueella on satamapalveluita, kaksi ravintolaa seka rantasauna.

Tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Kaava-alueella on kaksi ravintolaa. Alueen yritykset tyollistavat sesonkiaikaan noin
10 henkilda. Alueen valittémassa laheisyydessa kaupungin keskustassa on run-
saasti tydpaikkoja.

Liikenne

Kaava-alueella ja sen valittdmassa laheisyydessa on toimintoja ja palveluita, jotka
tuottavat kesaisin jonkin verran liikennetta. Kesateatteriin saapuvat linja-autot pysa-
koivat Kymenkartanonkadulla ja Kauppakadun varressa tenniskenttien kohdalla.
Linja-autot kayvat usein myos satama-alueella kdantymassa ympari. Maaherrankatu
syottaa likennettd satamaan ja uimarannan pysakointialueelle. Pysakdintialue hallit-
see rantamaisemaa ja itse satama-alueen liikennejarjestelyt ovat sekavat. Alueelle
on rakennettu kompassiaihe estdmaan turhaa ajelua satama-alueella, mutta sa-
malla se tekee satama-alueella liikenndinnin epaselvaksi. Uimarannan huoltoliiken-
nointi tapahtuu kavely- ja pyoratieta pitkin Maaherrankadulta.

Sataman ja uimarannan yleinen pysakdintialue sijoittuu kylpylan tontille ja satama-
alueelle. Rantacasinon tontin autopaikat on kaavalla osoitettu satama-alueelle. Kyl-
pylan tontilla on talla hetkella yleisessa kaytossa olevia pysakointipaikkoja 30 kpl
tiukalla mitoituksella. Satamassa on 9 pysakointipaikkaa.
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Kaava-alueeseen rajautuu valtion yllapitama julkinen vesivayla. Heinolan kaupungin
henkildlikennesatama on kaava-alueella. Alueen rantaan, rantakasinon viereen si-
joittuu kaupungin vierasvenelaituri. Satamassa on veneilijoita palveleva polttoaineen
jakeluasema.

Vanhan sahan rannassa on pienvenepaikkoja seka kaupungin omistama venelaituri
astetta isommille veneille. Rannassa on myos kaupungin keskusta-alueen ainut ve-
neiden vesillelaskupaikka.

Rakennettu kulttuuriymparisté ja muinaismuistot

Kylpylan alueen arvoja on kasitelty valtakunnallisesti arvokkaiden rakennettujen
kulttuuriymparistojen inventoinnissa seka asiantuntija-arviona rakennushistorialli-
sessa selvityksessa. Puistoympariston arvoja on lisaksi arvioitu Heinolan puistosel-
vityksessa.

Kylpylarakennuksilla on rakennushistoriallisia, kulttuurihistoriallisia ja arkkitehtonisia
arvoja. Rakennukset ilmentavat Heinolan historiaa kylpylakaupunkina. W.G. Palm-
gvistin suunnittelemat, vuonna 1931 valmistuneet kylpylan paarakennus ja nk. kui-
vahoitorakennus puistoymparistdineen ovat valtakunnallisesti harvinainen esimerkki
aikakautensa kylpylakulttuurista. Kylpylanpuiston Tenniskenttien alue muodostettiin
pallokentaksi 1905, aidatut tenniskentat rakennettiin 1920-luvulla.

Tontilla viela jaljella oleva puurakennus edustaa Heinolan kaupungin puutalohisto-
riaa. Se oli alun perin ylaalkeiskoulun rehtorin B.E.H. Schildtin asuintalo.

Kylpylanranta kuuluu valtakunnallisesti merkittdvaan Heinolan Perspektiivin raken-
nettuun kulttuuriymparistoon (RKY2009) seka Heinolan kansalliseen kaupunkipuis-
toon.
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Pikkukaupungin kaupunkikuvalle luonteenomainen vehreys on perustunut seka
puistoihin etta tonteilla olevaan viherrakenteeseen. Kylpylakorttelin nykyiset istutetut
alueet ovat osittain sailyneet 30-luvulta saakka.

Kylpylakortteli sekad satama rakennuksineen on vesistomaiseman merkittava kiinto-
piste.

Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistét RKY
Valtaosa suunnittelualueesta sijoittuu valtakunnallisesti merkittavalle rakennetun
kulttuuriymparistdn, Heinolan Perspektiivi, alueelle.

Kansallinen kaupunkipuisto KKP
Heinolan kansallinen kaupunkipuisto on perustettu 6.5.2002. Kaava-alue kuuluu I&-
hes kokonaan kansalliseen kaupunkipuistoon.

am—————
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-
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Maakunnallisesti arvokkaat kulttuuriymparistot MARY
Kaava-alue kuuluu maankunnallisesti merkittaviin kulttuuriymparistoihin.

Muinaismuistot
Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaismuistoja.

Tekninen huolto ja erityistoiminnot, ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot
Alueella sijaitsee Heinolan kaupungin henkildlikennesatama ja kaupungin vierasve-
nelaituri.

Suunnittelualue on liitetty kaupungin vesi- ja viemariverkkoon, johon on liitetty myds
sataman septitankin tyhjennyspisteet.

Sataman jakeluaseman polttoaine varastoidaan maanalaisessa sailiéssa, ja jakelu-
alueen ja tayttdpaikan pintavedet viemardidaan éljyn- ja bensiininerottimen kautta
sadevesiviemariin. Polttoaineen jakelupisteen hulevedet johdetaan erottimen kautta
hulevesiviemariin ja sailion alueen hulevedet johdetaan erottimen kautta jateve-
siviemariin.

Sailidauto kay veneilykauden aikana 3—4 kertaa kuukaudessa tayttdmassa maan-
alaiset polttoainesailiot. Jakeluasema on rekisterdity, ja merkitty ymparisténsuojelun
tietojarjestelmaan pohjavesialueeseen kuulumattoman jakeluaseman vaatimusten
mukaisesti.

Melua kaava-alueella aiheuttaa jonkin verran veneliikenne. Veneita koskee kuiten-
kin nopeusrajoitus. Alueella jarjestetaan kesateatterin lisaksi myods muita tapahtu-

mia. Katujen liikennemaarat ovat pienehkdja, hieman vilkkaampaa on kesaaikaan,
kun ravintolat ovat toiminnassa ja uimarannalle saavutaan myds autoilla.
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Kesalld 2022 tehdyn meluselvityksen mukaan alueella eivat melun ohjearvot ylity

vuoden 2050 ennustetilanteen mukaisestikaan (koskee seka paiva-, etta ydaikaista
melua.

Asumiseen kaytettavilld alueilla
ja virkistysalusilla taajamissa
sovellettava paivaajan
keskidanitason ohjearvo 55 dB
Wittyy keltaisella olevilla alueilla.

Piiviajan keskiianitaso
Lasgron
=45dB
I - 50 B
=55dB
=60 dB
>65dB
I - 70 5B
I - 75 B
Rakennukset

I 4 suinrakennus

[ Liike- tai julkinen rakennus
Lomarakennus

[ Teollinen rakennus

I Kirkollinen rakennus
Muu rakennus

siTowise

Mittakaava 1:8000 (A3)
Paivmaara: 28.06.22

‘CadnaA 2021 -melulaskentachjelma
Nordic Prediction Method

Alueella ei ole muita ymparistohairioita.

Sosiaalinen ymparisto
Alue on keskeista kaupungin keskustan virkistys- ja tapahtuma-aluetta.

Yhdyskuntatekninen huolto
Suunnittelualueella on kattava yhdyskuntatekninen verkosto.

Koko suunnittelualueen maapohja on kaupungin omistuksessa.

Korttelin 35 tontti 3 on vuokrattu RantaCasinon rakennuksen omistajalle. Ravintolan
ulkoterassialueen kevytrakenteinen laajennus on rakennettu osittain yleiselle alu-
eelle 1L400. Tasta on tehty erillinen vuokrasopimus kiinteiston omistajan kanssa.
Uimarannan saunan maa-ala on vuokrattu yrittajalle.

Satama-alueella sijaitsevan polttoaineen jakeluaseman toimintaan liittyvat alueet
(tankkaus ja sailididen tayttopaikka) vuokrataan yrittajalle vuosi kerrallaan. Myds
muu veneilya palveleva toiminta on sallittua.
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Heinolan kaupunki omistaa Kahvila Tyyrpuurin maapohjan ja rakennuksen ja vuok-
raa sita ravintolayrittajalle. Rakennuksen kerrosala on 105 m?2.

3.2 Suunnittelutilanne

3.21

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paitokset ja sopimukset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaisesti pyritdan edistamaan elinym-
paristdn toimivuutta ja taloudellisuutta hyddyntamalld olemassa olevaa yhdyskunta-
rakennetta ja eheyttdmalla taajamia. Yhdyskuntarakenteen kehittdmisessa pyritdan
vahentamaan liikennetarvetta ja edistamaan joukkoliikenteen edellytyksia. Edelleen
tavoitteiden mukaisesti pyritaan kehittdmaan keskusta-alueita monipuolisina palve-
lujen, asumisen ja vapaa-ajan alueina.

Kaava-aluetta koskee myos valtakunnallisesti merkittdvan rakennetun kulttuuriym-
paristdn tavoitteet siten, ettd sen arvot tulee turvata. Rakennetun ymparistén laa-
dukkaalla kehittamiselld pyritdan edistdmaan kulttuuriymparistén monimuotoisuutta
ja ajallista kerroksellisuutta.

Paijat-Hameen maakuntakaava

Paijat-Hameen maakuntakaava 2014 on tullut voimaan 10.3.2017. Maakuntakaa-
vassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C), Heinolan seutukeskus.
Alueella on kulttuuriymparistén arvoja.

Strateginen yleiskaava
Asemakaavan muutosalue sijoittuu 23.8.2016 lainvoiman saaneen Heinolan strate-
gisen yleiskaavan keskustatoimintojen ja intensiivisten palveluiden alueelle. Alueelle
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saa sijoittaa keskustaan soveltuvaa asumista seka hallinto-, toimisto-, palvelu ja
myymalatiloja.

Heinolan ydinkeskustan osayleiskaava 2020
Osayleiskaavassa maaratyt alueiden kayttétarkoitukset ovat:

HEINOLA FE 4 1
KESKUSTA  [SENSREIEEE

Kylpylakortteli (AL/s-1), asuin-, liike- ja toimistorakennusten alue, jolla ymparisto sai-
lytetdan. Suunnittelumaarays: Suunnittelussa tulee ottaa huomioon alueen kulttuuri-
historiallisesti arvokas luonne siten, ettd uudisrakentaminen rakennustavaltaan ja
sijainniltaan liittyy olemassa olevaan rakennuskantaan ja etta alueen puusto sailyy
mahdollisimman hyvin. Satama-alueen rakentamismaarays: Alueelle voidaan raken-
taa alueen kayttoon liittyvia rakennuksia ja rakennelmia.

Rantakasinon korttelialue on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi. Osayleis-
kaavassa on huomioitu r-merkinnalla (rakennushistoriallisesti merkittava kohde) kyl-
pylan paarakennus ja satamamakasiini. Tenniskenttdalueen alle on yleiskaavassa
osoitettu maanalainen tila ja nykyinen pysakaintialue on osoitettu pysakaintiin.
Asemakaava

Entisen kylpylan tontilla voimassa oleva asemakaava Ak548 on hyvaksytty
26.11.1998. Tontin kayttétarkoitus on K-7, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.
Alueelle voidaan rakentaa majoitus-, ravitsemus- ja kuntoutustoimintaan kuuluvia
tiloja seka enintdan kaksi asuinhuoneistoa sellaista henkildkuntaa varten, jonka jat-
kuva paikallaolo on valttdmatonta.

Satama-alueella ja rantakasinon kiinteistolla seka osalla Rantapuistoa on voimassa
asemakaava Ak533, joka on saanut lain voiman vuonna 2001. Rantakasinon tontti
on osoitettu likerakennusten korttelialueeksi (KL) ja satama satama-alueeksi (LS).
Tontilla on rakennusoikeutta tehokkuusluvulla osoitettuna e=0.20. Tontin koko on
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2700 m? eli rakennusoikeus on 540 kerros-m?. Satama-alueelle ei ole osoitettu ra-
kennusoikeutta, mutta kaavan yleisissa maarayksissa lukee, etta alueelle saa ra-
kentaa vesiliikenteen tarvitsemia rakennuksia ja rakennelmia kuten esim. varastora-
kennuksia, kuormauslaitteita, laiturirakennelmia seka polttoainejakeluaseman.

Kylpylanpuiston alueella on voimassa vuonna 1989 hyvaksytty asemakaava 474/A.

Kylpylakorttelin, tenniskenttien ja Kymenkartanonkadun alueella on voimassa
vuonna 1998 hyvaksytty asemakaava 548/Akm. Asemakaavalla on Kymenkartanon-
kadulle osoitettu 14 autopaikkaa Korttelin 1 tontin 5 kayttéon (Kylpylakortteli) ja
mahdollistettu maanalaisen pysakdinnin rakentaminen tenniskenttien alle. Kylpyla-
kortteliin on osoitettu yksi tontti, jonka rakennusoikeus on maaritelty tehokkuuslu-
vulla e=0,85 eli rakennusoikeus on 5500 kerros-m2. Kylpylan paarakennus (vesihoi-
torakennus) on suojeltu merkinnalla sr-1, rakennustaiteellisesti arvokas tai kaupun-
kikuvan séilymisen kannalta térke& rakennus tai rakennelma. Rakennusta ei saa
purkaa ilman pakottavaa syytd. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostoi-
den tulee olla sellaisia, etté rakennustaiteellisesti arvokas tai kaupunkikuvan kan-
nalta merkittédvé luonne séilyy.

Uimaranta-alueella ja Vanhan sahan rannassa on voimassa asemakaava Ak250
vuodelta 1978. Alueella ei ole rakennusoikeutta.
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta:

50m
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Rakennusjarjestys
Heinolan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 16.7.2019.

Pohjakartta

Pohjakarttana kaytetadan Heinolan kaupungin maankayttdosaston kiinteistd- ja mit-
tausyksikon yllapitamaa vektorimuotoista pohjakarttaa. Pohjakartta on maankaytto-
ja rakennuslain 54a § mukainen ja tarkistettu 8.12.2023.

Rakennuskiellot
Aluetta ei ole maaratty rakennuskieltoon kaavan laatimisen ajaksi.

Suojelupaatokset

Kylpylan korttelia koskee Heinolan kansallisen kaupunkipuiston perustamispaatds,
jonka mukaan alueen asemakaavan muuttamisen lahtékohtana on oltava rakennus-
ten sailyttdminen. Nykyisessa asemakaavassa kylpylan paarakennus on suojeltu.
Osayleiskaavassa on kohdemerkinta kylpylan paarakennuksella. Alue kuuluu liséksi
valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistoon.

Maankayttosopimukset
Suunnittelualue on kaupungin omistuksessa. Alueelle ei kohdistu asemakaavahank-
keeseen liittyvia maankayttésopimuksia.

Esisopimus
Kylpylan korttelia koskeva esisopimus maanvuokraoikeuden perustamisesta seka
rakennusten kaupasta on hyvaksytty kaupunginhallituksessa 30.1.2023 § 19.

3.2.2 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

- Heinolan rakennetun kulttuuriympariston selvitys KUKUSE, 2005

- Heinolan rakennusinventointi - paivitys ja tdydennyssuunnitelma, Selvitystyo
Ahola, 2014

- Heinolan kansallisen kaupunkipuiston perusselvitykset, 2006

- Heinolan kansallisen kaupunkipuiston hoito- ja kayttosuunnitelma, 2007

- Heinolan kylpyla, Rakennushistoriaselvitys, Selvitystyé Ahola, 2021

- Heinolan keskusta-alueen puistoselvitys, Loci Maisema-arkkitehdit, 2022

- Maaherrankatu 1B, Rakennus 1, Kuntotutkimus, WSP 2018

- Maaherrankatu 1B, Rakennus 2, Kuntotutkimus, WSP 2018

- Maaherrankatu 1B, Rakennus 3, Kuntotutkimus, WSP 2018

- Heinolan kylpylanrannan asemakaavan lepakkotarkastukset, Timo Metsanen
2023

- Lepakkoselvitykset, Enviro Oy, 2024

- Kylpylanrannan asemakaavan muutosalueen rakennettavuusselvitys, Ramboll
2024

- Entinen Heinolan Olut- ja virvoitusjuomatehdas, Maaperan pilaantuneisuustutki-
mus, Ramboll 2024
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- Heinolan kylpylanranta, Hulevesiselvitys, Ramboll 2024

Rakennushistoriaselvitys

Kylpylan alueen rakennushistoriaselvityksessa on esitetty asiantuntijan tulkinta Hei-
nolan kylpylan tontin ja sen rakennusten rakennushistoriallisista ja ymparistollisista
arvoista ja niiden merkityksesta kulttuuriymparistén dokumentti- ja elamysarvojen
nakokulmasta. Selvitykseen voi tutustua Heinolan kaupungin kaupunkisuunnitte-
lussa, tahan kaavaselostukseen on kirjattu arvojen maarittelyn ydinkohdat.

Kaupunekihistoriallinen ja -kuvallinen luonne

Heinolan kylpylaitoskauden 1892—-1943 vaikutukset nakyvat keskustan kaupunkiym-
paristdssa laajemmalti kuin vain varsinaisella kylpylatontilla. Perspektiivin molem-
missa paissa on sailynyt kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia: pohjois-
paassa Seminaarin rakennukset ja etelassa kylpylakorttelin rakennukset sekd WPK-
talo. Maaherrankadun alkupdan rakennukset ovat olennainen osa kaupungin sata-
mamiljoota seka rakennettua siluettia vesistén suuntaan. Alue rakennuksineen
muistuttaa kaupungin elinkeino- ja taloushistorialle merkittavasta aikakaudesta, resi-
denssikauden jalkeisesta toisesta nousukaudesta. Kylpylaitos toi Heinolalle tunnet-
tuutta kesdmatkailukaupunkina. Kaupungin ensimmaisessa asemakaavassa puis-
toksi varatun kylpylakorttelin nykyiset istutetut alueet juontavat kylpylaitoksen raken-
tamisen ajoilta. Kylpylaitoksen paarakennuksen arkkitehtuuri antaa arvokkuutta
Maaherranpuiston kaupunkikuvaan.

Rakennushistoriallinen ja esteettinen luonne

Kylpylarakennukset valmistuivat 1931. Heinolan Kylpylaitos Oy:n ensimmainen, ke-
saksi 1892 avattu kylpylarakennus oli puurakenteinen. Historiallisten kylpyldiden
joukossa Heinolan kylpylaitos nousee esille rakennustensa ian puolesta. Suurin osa
kylpyldista oli rakennettu 1880—-1910-luvulla.

Heinolan uusi kylpylaitosarkkitehtuuri edusti suoraviivaista massoittelua ja riisuttua
klassismia, lisdksi paarakennus toteutettiin kivirakennuksena. Kuivahoitorakennus
on hirsirakenteinen, erikoisuutena pystyhirsirakenne. Ulkoasultaan ja hoitotekniikoil-
taan moderni Heinolan kylpyla oli edeltdjiensa tavoin hoitolaitos ilman omia maijoi-
tustiloja. Suunnittelijana toimi W.G. Palmqvist.

Kylpylaalueen vanhin rakennus on pieni kaupunkitalo. Se on rakennettu aikavalilla
1832-1852. Oluttehtaan ja kylpylaitoksen omistuksessa ollut yksityisen rakennut-
tama puurakennus edustaa Heinolan kaupungin puutalohistoriaa. Nykyasussaan
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aumakattoinen talo on 1800-luvun keskivaiheille tyypillistd asuntoarkkitehtuuria seka
hahmoltaan etta yksityiskohdiltaan. Kylpylatoiminnan aikana tehty laajennusosa ja
julkisivujen korjaukset ovat vaikuttaneet pienen vaatimattoman empiretalon tyylilli-
seen eheyteen. Rakennus on viimeisia 1800-luvun keskivaiheen kaupunkitaloja Hei-
nolan kaupungin vanhassa ruutukaavakeskustassa.

Heinolan Kylpylaitoksen 1931 valmistuneet rakennukset jaivat viimeisiksi suomalai-
sen Kylpylakulttuurin kultakaudella valmistuneista kylpylarakennuksista. Kasityoval-
taisen rakentamisen jalki on korjausten tuomasta kerroksellisuudesta huolimatta
edelleen vahva julkisivuissa. Rakennustyylind on yksinkertainen klassismi, joka kyl-
pylaitoksen rakennuksissa nayttaytyy modifioituina koristemuotoina ja aksiaalisen
symmetrian suosimisena, seka paarakennuksessa vahvana varien kayttona. Pui-
sessa asuinrakennuksessa on jaljella 1800-luvulle palautuvaa empiren selkeapiirtei-
syytta.

Paarakennuksen runkoratkaisuna on tiilimuurirakenteisten ulkoseinien lisaksi teras-
betoninen pilari-palkkirakenne, myds vaakarakenteet olivat betonia. Ratkaisu mah-
dollisti kevyempien rakenteiden kaytdn vesihoitolaitoksen tilaohjelman toteuttami-
sessa ja myohemmin tilojen muuntamisen uusiin kayttétarkoituksiin, kuten opetus-
toiminnan kayttdéon.

Kuivahoitorakennuksen hirsiseinat rakennettiin kayttden seka lamasalvos- etta pys-
tyhirsirakennetta. Melko harvinaista ratkaisua selittdnee osin kiire ja rakentaminen
purkuhirsista, joista osa saatiin vanhasta pystyhirsirunkoisesta kylpylaitoksesta.

Kylpylaitosrakennusten ulkoasusta voi paatella niiden keskinaisen hierarkian; paa-
eli vesihoitolaitoksessa on edustuksellisuutta, kun taas kuivahoitorakennus on ulko-
asultaan arkisempi, arkkitehtuuria maarittaa kayttotarkoitusvaatimukset.

Kylpylaitosrakennukset ajoittuva arkkitehti W.G.Palmqvistin uran keskivaiheeseen ja
olivat teollisuusarkkitehtina profiloituneen Palmqvistin tyburalla ainutkertaisia suun-
nittelukohteita.

Rakennettavuusselvitys

Yleispiirteisiin pohjatutkimuksiin liittyvat kenttatutkimukset on tehty joulukuussa
2023. Tutkimuksessa selvitettiin uudisrakennusten seka pysakdintialueiden perus-
tusolosuhteita.
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Korttelialueen maanpinta on tasolla noin +79.3...+82.6 (N2000). Ylimmaisena ker-
roksena on noin 0,3...2 m paksu tayttdmaakerros. Taman alla hiekkakerros 6...11,4
metria. Noin 6...7 m syvyydelld on havaittavissa ohut, noin 1 m paksu I6yhempi
maakerros. Moreeni alkaa noin 6...12 m syvyydelld maanpinnasta. Moreenikerrok-
sen paksuus on kairausten perusteella vahintdan noin 0,5...3,2 m.

Pohjavesiputkesta mitattu vesipinta oli alueella noin tasolla +78.25...+78.55, mika
on noin 2,95..2,65 m syvyydelld maanpinnasta alaspain. Pysakdintialueen kaira-
reian tutkimuspisteesta tehtiin myds vesipintahavainto, jossa vesipiste oli noin ta-
solla +78.0, eli noin 2 m syvyydelld maanpinnasta alaspain.

Suuremmat ja raskaammat rakennukset alueella on paalutettava. Arvioitu paalujen
tunkeutumissyvyys on noin 9,5...13,3 metria. Pienemmat rakennukset voidaan pe-
rustaa maanvaraisesti hiekkakerroksen varaan.

Alueella ei esiinny pintavesitulvia. Rakennusten perustukset on suositeltavaa suun-
nitella niin, ettd salaojat jaavat pohjavesipinnan ylapuolelle. Rakennusten alimmat
lattiatasot tulee suunnitella korkeammalle kuin laheisten katujen pinnantasot. Kella-
reiden rakentamista alueelle ei Iahtokohtaisesti suositella pohjaveden pinnan ta-
sosta johtuen.

Sateilyturvakeskuksen radontutkimuksen perusteella Heinolan alueen radonpitoi-
suudet ovat yleisesti korkeita. Radonin poisto tulee suunnitella rakennuksen kaytto-
tarpeen perusteella. Henkildiden oleskeluun tarkoitettujen tilojen alapohjarakenteet
tulee tiivistaa ja maata vasten olevien lattioiden alle tulee suunnitella radoninpoisto-
putkisto, jossa tulee varautua koneelliseen ilmanpoistoon.

Tarkentavat pohjatutkimukset on syyta tehda sen jalkeen, kun rakennusten lopulli-
nen laajuus, korkeusasema ja perustusten paikat seka kuormat ovat varmistuneet.
Pohjamaan kantavuus- ja painuma-arviot tulee rakennussuunnitteluvaiheessa tehda
uusien kohdekohtaisten pohjatutkimusten perusteella.

Hulevesiselvitys

Alue on korkeusasemiltaan tasaista ja padosin rakennettua, maapera on karkeaa
hietaa. Karkea hieta lapaisee vetta hyvin ja soveltuu hulevesien imeyttamiseen. Ny-
kyinen hulevesiviemari kulkee Ojakadulta uimarannan kautta Maaherrankadulle.
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Maaherrankadulla on vuonna 1970 rakennettu betoninen hulevesiviemari. Huleve-
det purkautuvat kahdesta putkesta Ruotsalaiseen rantaravintolan vieresta. Nykyi-
seen verkostoon tulee vetta noin 30 ha kokoiselta osavaluma-alueelta.

Hulevesiselvityksen mukaan entisen kylpylan korttelialueen (ml. nykyinen parkki-
paikka) asemakaavan mukaisen rakentamisen toteutuessa suunnitellussa laajuu-
dessaan laskennalliset muutokset valumakertoimissa ja virtaamissa ovat vahaiset.
Nykyinen keskimaarainen valumakerroin on 0.38, kaavan toteutuessa valumakeroin
kasvaa 0.69:aan. Laskennoissa on huomioitu ilmastonmuutoslisa 20 %.

Kaava-alueella muutos tarkoittaa laskennallista viivytystilavuustarvetta noin 15 m3.
Alueen hulevesien virtaamamuutokset pystytaan hallitsemaan alueelle toteutettavilla
huleveden viivytysrakenteilla.

Selvitysalueella voidaan suositella kaytettavaksi viivytysrakenteiden mitoitustila-
vuutta 1 m3 jokaista sataa vetta lapaisematonta neliometria (100 m2) kohti. Viher-
kattoja kaytettdessa viivytystilavuuden on oltava 0,5 m3 /100 m2 viherkaton osuu-
delta. Tayttyneiden viivytysrakenteiden tyhjenemisen tulee kestaa vahintaan 2 ja
korkeintaan 12 tuntia sateen paattymisesta tai ne voidaan kuivattaa salaojilla tar-
peeksi pitkan viivytysajan saavuttamiseksi. Rakenteissa tulee olla suunnisteltu yli-
vuoto.

Suunnittelualueen maapera on hyvin vetta lapaisevaa, joten alueella syntyvat katto-
vedet ja puhtaat piha-alueen vedet voidaan myods imeyttaa tonteilla. Imeytyksessa
on kuitenkin huomioitava ja varmistettava, ettei imeytys aiheuta haittaa omalle tai
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viereisille kiinteistdille. Imeytyksessa on myos otettava huomioon korkea pohjave-
den pinnan taso. Pelkdn imeyttdmisen varaan ei hulevesijarjestelmia saa rakentaa,

vaan rakennelmissa on oltava ylivuoto.

Asemakaavan muutoksen my6ta nykyiseen hulevesiverkostoon tulee muutostar-

vetta.

Alueellisten hulevesirakenteiden alustavat sijainnit tulisi esittda ohjeellisella aluera-
jauksella asemakaavakartalla. Siirrettaville hulevesiviemarin runkolinjoille tulisi esit-
taa johtorasitteet asemakaavakartalla, jos niita pitda vieda korttelialueilla. Tennis-

kenttien alueella voisi osoittaa kaavamerkinnan seka mahdollistaa Ojakadun aiem-

min suunnitellun hulevesikosteikon rakentaminen.

Nykytilanteessa Ojakadun veneiden vesillelaskupaikan kohdalla kulkee tulvareitti
Ruotsalaiseen, joka on sailytettava.
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Kuva 16. Ote Ramboll Finland Oy:n vuonna 2014 laatimasta Ojakadun kosteikon havainnekuvasta. Poh-
joinen on kuvassa vasemmalla. [Ramboll 30.6.2014]

Maaperan pilaantuneisuustutkimus

Kylpylan tontilta on ollut panimo, joka on toiminut 1856-1914. Panimorakennus si-
jaitsi nykyisen pysakointialueen kohdalla. Vuonna 2023 tehdyssa tutkimuksessa
otettiin maanaytteitd neljasta tutkimuspisteesta. Otetuissa maanaytteissa ei havaittu
aistinvaraisesti jatteita, hajua tai muuta tavanomaisesta maa-aineksesta poikkea-
vaa. Laboratoriossa tehdyissa analyyseissa ei todettu Vna 214/2007 kynnysarvon
ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Maaperaa voidaan pitaa pilaantumattomana, eika
tarkemmalle pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arvioinnille ole tarvetta.

Lepakkoselvitys

Taydentdmaan aiempaa lepakkotarkastusta kesalla 2023 tehtiin Kylpylan alueen
lepakkoselvitys, joka kasitti koko asemakaavan muutosalueen seka aktiiviseuran-
tana Maaherranpuiston kokonaisuudessaan ja Kivalterin talon seka Seminaarin alu-
een. Aktiivikartoitus tehtiin seitseman 2 paivan maastokayntijaksona. Aktiivikartoi-
tuksen tuloksia taydennettiin automaattisilla passiiviseurantadetektoreilla, joita ol
kolmessa paikassa. Rakennukset myds tarkastettiin sisa- ja ulkopuolelta.

Kylpylan kuivahoitorakennuksen ullakolle asennettu detektori ei tallentanut lainkaan
havaintoja lepakoista. Tuloksen perusteella lepakot eivat kayttaneet rakennusta pii-
lopaikkana kesan 2023 aikana.

Mikaan tarkastetuista rakennuksista ei vaikuttanut sopivalta lepakoiden talvehtimista
ajatellen. Rakennuksista I6ytyi vain vahan selkeasti vanhoja papanoita. Uusia papa-
noita ei kesan aikana tullut.
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Kuivahoitorakennus on mahdollinen lepakoiden lisdantymis- ja levahdyspaikka,
vaikka viitteitd sen sdanndllisestd kaytosta tai merkittdvyydesta ei olekaan. Kohde
suositellaan tulkittavan toistaiseksi lepakoiden levahdyspaikaksi ns. varovaisuuspe-
riaatteen mukaisesti. Myds paarakennuksesta ja asuinrakennuksen ullakolta |6ytyi
vanhoja, ei merkittavia paivapiiloja. Piilopaikat eivat olleet kaytdéssa 2023 aikana.
Kuivahoitorakennuksen statuksesta on syyta neuvotella ELY-keskuksen kanssa.
Asuinrakennuksen vanhojen papanoiden havaintomaara on pieni, mutta rakennus
on lepakoiden kannalta sopiva.

Lahdeaineistoon ja tehtyihin selvityksiin on mahdollisuus tutustua Heinolan kaupun-
gin kaupunkisuunnittelussa.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutoksen tarkoitus on kaupungin omistaman alueen kehittdmis-
mahdollisuuksien tutkiminen ja uudisrakentamisen mahdollistaminen. Sataman ja
rantakasinon osalta on ollut vireilld oma kaavamuutosprosessi, joka yhdistetaan Kyl-
pylanrannan kaavaan.

Alue kuuluu valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistoon
(RKY) ja Heinolan kansalliseen kaupunkipuistoon. Alueen rakennetun kulttuuriym-
paristdn suojelu tulee ratkaista asemakaavalla. Voimassa olevat asemakaavat eivat
ole kaikilta osin ajan tasalla.

Nykyisin ranta-alueen pysakainti nojaa kylpylan tontilla sijaitsevaan pysakoéintialuee-
seen. Jotta tontti voidaan ottaa rakentamiskayttoon, tulee yleista pysakointia mah-
dollisuuksien mukaan lisata lahiymparistossa.

Satamaan ja uimarannalle rakennetut rakennukset ja rakenteet sekd mahdollinen
uusi rakentaminen naille yleisille alueille mahdollistetaan asemakaavalla. Nyt esim.
rantasauna on rakennettu viiden vuoden maaraaikaisella luvalla vuonna 2020.

RantaCasinon tontin osalta on sovittu tehtavan korjaus voimassa olevan asemakaa-
van rakennusoikeuteen. Alueen kaavamuutoksessa vuonna 2001 pienennettiin tont-
tia. Samalla vaheni rakennusoikeus, koska se oli maaritelty tehokkuuslukuna suh-
teessa tontin pinta-alaan. Rakennusoikeuden maaraa ei ollut tarkoitus pienentaa.
Voimassa olevan kaavan rakennusoikeus €=0,20 (540 kerros-m2). Aiempi kaava
isommalla tontilla e=0,20 (662 kerros-m2).

nens kaveun, 150 ELAMA



694/Akm Kylpylanranta Asemakaavan selostus kaavaehdotus 12.2.2024 33/64

Asianumero 65/10.02.03/2023

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat sopimukset ja suunnitelmat

Kylpylakorttelin rakennukset ovat Heinolan kaupungin omistuksessa, mutta kau-
punki on niista luopumassa. Ennen rakennusten myyntia tehdaan asemakaavaan
tarpeellisia muutoksia. Elinvoimalautakunta paatti Kylpylanrannan asemakaavan
aloittamisesta 26.5.2021 § 38, jotta rakennusten myynnin tarjousvaiheessa olisi jo
tiedossa, etta asemakaava tullaan paivittamaan.

Kaupunki ja rakennuksista kaydyn julkisen tarjouskilpailun voittaja ovat tehneet ra-
kennusten kaupasta esisopimuksen, joka on hyvaksytty kaupunginhallituksessa
30.1.2023. Esisopimuksella kaupunki on sitoutunut sopimusalueen kehittamista kos-
kevan yhteistydn kaynnistamiseen. Tavoitteena on luoda edellytykset kaupan toteu-
tumiselle, rakennusten kayttdonottoon johtavan hankkeen toteutumiselle seka kau-
pungin strategian mukaiselle alueen kehittamiselle.

Kaavasuunnittelua on jatkettu huutokaupan ratkettua.

Korttelin 35 tontin numero 3 kiinteiston (Rantacasino) vuokraoikeuden haltija on teh-
nyt kaavamuutosanomuksen 3.9.2008, jossa han pyytaa oikaisemaan vuoden 2001
kaavamuutoksessa epahuomiossa tapahtuneen tontin rakennusoikeuden vahennyk-
sen seka samalla lisaamaan rakennusoikeutta siten, etta rakennukseen voidaan
toteuttaa matkailijoita palveleva saunaosasto seka terassin laajennus, jonka tulisi
olla myos tarpeen mukaan rajattavissa ulkoilmasta.

Rantakasinon kaavamuutos oli paatetty aloittaa 6.8.2013 (Tekninen lautakunta).
Kaavamuutos oli edennyt ehdotusvaiheeseen. Rantakasinon kaava yhdistettiin Kyl-
pylanrannan kaavahankkeeseen elinvoimalautakunnan paatoksella 16.8.2023.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

4.3.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaava-alueen sijoittuminen paaosin valtakunnallisesti merkittdvan rakennetun kult-
tuuriymparistodn ja kansallisen kaupunkipuiston alueelle antaa tavoitteeksi kaupun-
kiymparistdn arvojen sailyttdmisen seka tdydennysrakentamisen sopeuttamisen ym-
paristdn ominaisluonteeseen ja erityispiirteisiin.

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Heinolan strateginen yleiskaava
seka Heinolan ydinkeskustan osayleiskaava.

Suunnittelualue sijoittuu strategisen yleiskaavan keskustatoimintojen ja intensiivis-
ten palveluiden alueelle.
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- Kylpylakortteli on osoitettu yleiskaavassa Asuin-, liike- ja toimistorakennus-
ten alueeksi, jolla ymparisto sailytetdan (AL/s-1). Suunnittelumaarayksen
mukaan suunnittelussa tulee ottaa huomioon alueen kulttuurihistoriallisesti
arvokas luonne. Suurimmaksi sallituksi kerrosluvuksi on Kkortteliin osoitettu
kllu.

- Kylpylan paarakennukseen on osoitettu kohdemerkinta r-1, rakennushistori-
allisesti merkittdva kohde. Suojelumaarays: Vanhan kylpylaitoksen paara-
kennus ymparistoineen tulee sailyttaa.

- Nykyinen pysakointialue on osoitettu yleiseksi pysakointialueeksi, jolla ympa-
ristd sailytetaan (LP/s). Tenniskenttien alueelle on osoitettu maanalainen py-
sakdintialue.

- Ranta on osoitettu maisemallisesti arvokkaaksi alueeksi (ma/1). Suojelumaa-
rays: Maakunnallisesti arvokas Jyrangonvirran kulttuuriymparistd ja maise-
makokonaisuus tulee sailyttaa.

- Ranta on osoitettu myds kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi alueeksi (kmv/2).
Suojelumaarays: Valtakunnallisesti merkittdva kulttuurihistoriallinen ympa-
ristdé Jyrangon kulttuurimaisema tulee sailyttaa (Valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet, valtioneuvoston paatds 30.11.2000).

Kansallisen kaupunkipuiston perustamispaatoksessad maarataan, etta kylpylan kort-
telia koskeva asemakaava tulee paivittaa ja lahtokohtana tulee olla pyrkimys raken-
nusten sailyttamiseen. Kansallisen kaupunkipuiston hoito- ja kayttdsuunnitelmasta
seka Puistoselvityksesta nostettuja tavoitteita ja pohdittavia hairidtekijoita:

- Entisen Heinolan Kylpylaitoksen korttelin kehittdminen ja alueen luonteen
sdilyttdminen.

- Kaupungin keskustan puistojen historiallisten ominaislaatujen korostaminen.

- Pysakointialue sijaitsee rannassa hienolla paikalla entisen kasvitarhan paalla
ja hairitsee rantanakymia.

- Uimarannan suljetut portit.

- Tenniskentat ovat poistettu kaytodsta ja alue on huonokuntoinen.

- Kylpylanrannan puuaita on ransistynyt.

- Kylpylanpuiston kasvillisuudelle tulisi laatia uusimissuunnitelma.

Kylpylan rakennusten kuntoselvitykset:

- Rakennuksissa on runsaasti kunnostustarpeita, mutta rakennukset on kui-
tenkin korjattavissa.
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4.3.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Viranomaisten aloitusvaiheen ja valmisteluvaiheen tavoitteet on kayty lapi viran-

omaisyhteisty6 -luvuissa. Rantakasinon osalta on Ymparistéministerion puolesta
toivottu, ettei ravintolan tontille mahdollistettaisi asumista. Toive liittyy kansallisen
kaupunkipuiston tavoitteistoon.

4.4 Osallistuminen ja yhteistyo

441 Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat Iahialueen
maanomistajat, asukkaat ja yritykset. Kaavahankkeen osalliset kayvat ilmi osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmasta, joka on selostuksen liitteena 1.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten ja lausuntojen
muodossa.

4.4.2 \Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

4.5 Aloitusvaihe

Kaava on tullut virallisesti vireille kuulutuksella 5.6.2021 Ita-Hame -lehdessa ja kau-
pungin ilmoitustaululla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lahetetty osallisille
4.6.2021. Rantakasinon lopetettu kaavahanke (681/Akm) oli tullut vireille 19.9.2013.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) on kuvattu kaavamuutoksen laatimis-
vaiheet seka osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen. Vireilletuloaineisto
(OAS) on ollut nahtavana 5.6.2021 alkaen.

4.5.1 Aloitusvaiheen palaute

Kaavan vireilletulovaiheessa Alueellinen vastuumuseo, Lahden museot lausui osal-
listumis- ja arviointisuunnitelmasta. Lausunnossa nostettiin esiin seuraavia asiako-
konaisuuksia:

Arkeologinen kulttuuriperinto:

- Muinaisjaannoksista ei ole ajantasaista tietoa. Huomioiden alueen historian,
on vedenalaisten muinaisjaannosten olemassaoloa pidettava mahdollisena.
Museo edellyttaa muinaisjaannosten inventointia kaavamuutoksen ranta-
alueella ja vesialueella, jos niille suunnitellaan nykyista poikkeavaa maan-
kayttd /vesialueen kayttda, kuten rakentamista.
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Rakennettu kulttuuriymparistdn ja maisema:

Kylpylan paarakennus ja kuivahoitorakennus puistoymparistdineen ovat val-
takunnallisesti harvinainen esimerkki aikakautensa kylpylakulttuurista.
Asemakaavoituksessa on otettava huomioon Heinolan kansallisen kaupunki-
puiston hoito- ja kayttésuunnitelmassa puistolle asetetut toimenpiteet ja ta-
voitteet.

Heinolan keskustan yleiskaava ohjaa rakennusten lisdksi ympariston sailytta-
miseen.

Rakennuksista tehdyt kuntotutkimukset osoittavat, etta rakennusten korjaus-
tarve on osin laaja, mutta rakennuksia ei voi pitda korjauskelvottomina. Ra-
kennukset voi lahtokohtaisesti korjata niin, etta niiden ominaispiirteet saily-
vat.

Kaavan vireilletulovaiheessa saatiin myos yksi mielipide. Mielipiteessa painotetaan

sitd, ettd kaavan pitaisi edetad olemassa olevin toimijoiden toiveiden mukaisesti. Vie-

rasveneilijdille toivotaan yopymismahdollisuutta uimarannan pohjoispuolelle.

4.5.2 Viranomaisyhteistyo

Asemakaavasta on pidetty viranomaisneuvottelu kaavan vireilletulovaiheessa

9.12.2022, koska kaavan laadintaan liittyy sellaisia valtakunnallisia, seudullisia tai

muita keskeisia tavoitteita, joiden selvittdmiseksi viranomaisneuvottelu kaupungin ja

Hameen ELY-keskuksen kesken tulee jarjestaa.

Rantakasinon asemakaavahankkeesta aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu on pi-
detty 17.6.2014 ja ehdotusvaiheen neuvottelu 11.6.2015.

Kylpylanrannan neuvottelussa todettiin, ettd kaavoituksessa tulee huomioida:

Kaava-alueella on oleellisinta kulttuuriymparisto

Liikenteen jarjestelyt ratkaistava, myos pysakointi

OAS:iin tehtavia tadydennyksia:

Kuvaus valtakunnallisista arvoista ja kaupunkipuiston perustamispaatoksen
ohjausmerkityksesta.

Liikenne, kaupunkikuva ja hulevedet

Muutoksen kaupunkikuvalliset vaikutukset

aineistoa, jolla tarkastella eri vaihtoehtojen aiheuttamia vaikutuksia (erityi-
sesti purkamisten vaikutukset)

Kaavahankkeessa on erityisen ongelmallista, etta investoritahon viitesuunni-
telmassa on esitetty kylpylan kuivahoitorakennus purettavaksi. On arvioitava
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vaikutuksia seka mita arvojen haviamista mahdollinen rakennuksen purkami-
nen aiheuttaisi.

- Keskustan osayleiskaavan ohjaa ympariston sailyttamiseen.

- Kaupunkikuvallinen vaihtoehtojen tarkastelu on keskeista.

- Kaavatydssa on alueen arvojen merkittavyyden vuoksi edellytettava vaihto-
ehtoisten kaavaluonnosten laatimista ja arviointia.

- Vaihtoehtojen arviointi kaavoitusvaiheessa tuo turvaa myos rakennusten os-
tajalle (lainsdddannon velvoitteet toteutuvat ja hyvaksyttavalle kaavaratkai-
sulle saadaan perusteet).

- Kulttuurihistoriallisesti merkittavan ympariston sailyminen luonteeltaan val-
jana on lahtokohtaisesti luontevaa.

Rantakasinon viranomaisneuvotteluissa on nostettu esiin seuraavat padkohdat:

- Alueen kulttuurihistoriallisten ja maisemallisten arvojen sailymiseen tulee
kiinnittdd huomiota. Ymparistoministerion puolesta esitettiin toive, etta asun-
non rakentamismahdollisuutta ei osoitettaisi rantakasinon tontille.

- LS-1 alueelle tulee osoittaa rakennusoikeus.

Asemakaavasta pyydetaan viranomaislausunnot kaavan luonnosvaiheessa ja ehdo-
tusvaiheessa. Tarvittaessa jarjestetdan viranomaisneuvottelu myés kaavan ehdo-
tusvaiheessa.

4.6 Luonnosvaihe

4.6.1 Kaavaluonnoksen valmistelu

Rakennushistoriaselvitys, kuntoselvitykset, puistoselvitys ovat olleet pohjana alueen
arvojen maarittelytydssa. Entisen kylpylan tonttia rakennuksineen ollaan myymassa
ja talté osin kaavassa huomioidaan ostajatahon toiveet sailytettavien rakennusten ja
lisdrakentamisen suhteen.

Asemakaavan ratkaisua on haettu kaavan luonnosvaiheessa laatimalla useita vaih-
toehtoisia maankayttoratkaisuja etenkin koskien kylpylan tonttia. Luonnosvaiheessa
tavoitteena on ollut maanomistajan ja rakentajan toiveiden mukaisesti mahdollistaa
kuivahoitorakennuksen tilalle ja tontin tyhjille osille uudisrakentamista. Uudisraken-
taminen on ollut kylpylatontin ensimmaisissa viitesuunnitelmavaihtoehdoissa osittain
likerakentamista, mutta ajatukset ovat kehittyneet asuinkorttelikokonaisuuden muo-
dostamisen suuntaan. Tutkituista suunnitteluvaihtoehdoista valittiin taman tavoitteen
mukainen kaavaratkaisu valmisteluvaiheessa nahtaville asetettavaksi.

nens kaveun, 150 ELAMA



694/Akm Kylpylanranta Asemakaavan selostus kaavaehdotus 12.2.2024 38/64

Asianumero 65/10.02.03/2023

4.6.2 Vaihtoehtotarkastelu

Kylpylan tontin kehityssuuntaa koskien muodostettiin kaavan valmisteluvaiheessa
seuraavat alustavat vaihtoehdot. Vaihtoehdot eroavat toisistaan ldhinna rakennus-
ten sijoittelun ja massoittelun osalta seka kuivahoitorakennuksen sailymisen osalta.

Vaihtoehto 1

Kylpylatontilla suojellaan paarakennus, kuivahoitola ja asuintalo. Tontille mahdollis-
tetaan kahden pienkerrostalon rakentaminen siten, ettd rakennusten suuntaus ja

massoittelu noudattavat ruutukaavan suuntia. Yleinen pysakainti siirretdan satama-
alueelle. Uudisrakennukset ovat kolmikerroksisia.

Vaihtoehto 2 (Valmisteluvaiheen kaavaratkaisun lahtdkohta)
Kylpylatontilla suojellaan paarakennus ja asuintalo. Tontille mahdollistetaan kolmen
kolmikerroksisen pienkerrostalon rakentaminen. Rakentamisen massoittelu sovite-

taan tontin muotoihin siten, etta alueelle muodostetaan mielenkiintoisia kaupunkiti-
loja. Yleinen pysakainti siirretdan satama-alueelle.

-
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Vaihtoehto 3

Kylpylatontin maankaytto ratkaistaan noudattaen tarkoin yleiskaavaa ja kansallisen
kaupunkipuiston perustamispaatdsta. Kaikki rakennukset suojellaan ja nykyinen py-
sakadintialue kaavoitetaan yleiseksi pysakointialueeksi. Tontille ei osoiteta rakennus-
oikeutta uudisrakentamiselle tai osoitetaan rakennusoikeus yhdelle pienkerrostalolle
Kauppakadun varteen.

Vaihtoehto 4

Kylpylatontilla suojellaan paarakennus ja asuintalo. Kuivahoitorakennusta ei suo-
jella, mutta kaavamaarayksilla osoitetaan rakennusoikeus ja rakennusala kuivahoi-
torakennuksen sailyttamista suosivaksi. Kaavamaarays sallii kuivahoitorakennuksen
kohdalle vain pysakoinnin ja pihatoimintojen sijoittamista, jos nykyinen rakennus pu-
retaan. Osoitetaan rakennusoikeus kahdelle uudisrakennukselle. Yleinen pysakointi
siirretdan satama-alueelle.
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4.6.3 Luonnosvaihtoehtojen vaikutusten selvittiminen, arviointi ja vertailu

Ihmisen elinoloihin ja elinympéarist6on kohdistuvat vaikutukset:

Vaihtoehto 1

- Kylpylan paarakennus ja asuinrakennus kunnostetaan ja alueelle rakentuu
vetovoimaisen asuinkortteli. Jos kuivahoitorakennusta ei kunnosteta ja
saada kayttéon, on asuinympariston keskella autiotalo, jolla on negatiivinen
vaikutus elinymparistéon. Jos taas kuivahoitolalle 16ytyy kayttoa ja se kun-
nostetaan. on alue jatkossa elava.

- Kauppakadun varteen sijoittuva asuintalo peittda toisella puolella katua ole-
valta kerrostalolta avautuvia nakymia.

Vaihtoehto 2

- Kylpylan paarakennus ja asuintalo kunnostetaan ja alueelle rakentuu veto-
voimaista pienkerrostaloasutusta ja palveluita. Elinymparistd paranee nykyi-
sesta.

- Kauppakadun varteen sijoittuva asuintalo peittda tassakin vaihtoehdossa na-
kymia.

Vaihtoehto 3

- Kaupunkiymparistd sailyy nykyiselldan ja rapistuu hiljalleen. Kaupungin
omistamat entisen kylpylakorttelin rakennukset ovat jatkossa todennakdisesti
tyhjilldan ja rapistuvat entisestdan, koska kaupungilla ei ole rakennuksille
kayttda ja niiden kunnostamiseen ei osoiteta rahaa. Elinymparistdn laatu
heikkenee.

Vaihtoehto 4

- Kaava mahdollistaa uuden asuinrakentamisen houkuttelevalle paikalle tiivis-
taen kaupungin keskustan kaupunkiymparistda. Riskina on, etta kuivahoito-
rakennus jatetaan rapistumaan ja tyhjilleen.

Maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon kohdistuvat vaikutukset:

Vaihtoehto 1

- Jos kaikki vanhat rakennukset saavat kayttotarkoituksen ja kunnostetaan,
ovat ilmastovaikutukset positiiviset. Taydennysrakentaminen sijoittuu kau-
pungin keskustaan tiivistden kaupunkirakennetta.

- Hulevesien maara lisaantyy.

Vaihtoehto 2 ja vaihtoehto 4

- Purettavan rakennuksen osalta aiheutuu ilmastovaikutuksia.

- Hulevesien maara lisaantyy. Uudisrakentamisen yhteydessa on kuitenkin
mahdollista tehda ratkaisuja hulevesikuormituksen tasaamiseksi.

Vaihtoehto 3

- Pinnoitetun alueen maara kaava-alueella ei lisdanny. Hulevesien kasittelya
voidaan parantaa pysakointialueella tai satama-alueella.

- Uusi asuminen toteutuu Heinolassa mahdollisesti muualle. Muiden mahdol-
listen alueiden toteuttamisella voi olla merkittdvammat vaikutukset, jos esim.
rakentaminen toteutuu luontoalueille.

- Purkamisen aiheuttamaa ilmastovaikutusta ei synny.
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Taloudelliset vaikutukset:

Vaihtoehto 1

- Kaavaratkaisu nojautuu suuresti nykyisten rakennusten kaytt6on myds talou-
dellisesti.

Vaihtoehto 2

- Kaavaratkaisu tukee korttelin uudistamista ja houkuttelee investointeja.
Kaava mahdollistaa kuivahoitorakennuksen purkamisen. Rakennukseen ei
tarvitse keinotekoisesti etsia sopivaa kayttétarkoitusta.

- Kustannuksia syntyy kaupungille satama-alueen pysakointialueen rakentami-
sesta.

Vaihtoehto 3

- Kaupunki joutuu yllapitdmaan tyhjilldan olevia rakennuksia tai toteuttamaan
rakennusten korjaukset ja sijoittamaan rakennuksiin omia toimintojaan. Toi-
mintojen siirtdminen aiheuttaa mahdollisesti muualla tyhjilleen jaavien raken-
nusten purkamista.

Vaihtoehto 4

- Uudisrakentamisen rakennusoikeus voi jaada niin vahaiseksi, ettei kiinteistod
kiinnosta sijoittajia.

- Kustannuksia syntyy kaupungille satama-alueen pysakdintialueen rakentami-
sesta.

Kasvillisuuteen, eldimistéo6n, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin
kohdistuvat vaikutukset:

Vaihtoehdot 1 ja 2

- Kylpylakortteliin jaa viheraluetta jonkin verran nykyistd vahemman.

- Vaihtoehdossa 1 kuivahoitorakennus sailyy.

Vaihtoehto 3

- Nykyinen kasvillisuus alueella voidaan paaosin sailyttaa.

- Alueen mahdolliset lepakoiden levahdyspaikat sailyvat, mikali niiden paasy
rakennuksiin mahdollistetaan myés jatkossa.

Vaihtoehto 4

- Alueen viherrakenne supistuu jonkin verran, mutta sitd voidaan korvata li-
saamalla kasvillisuutta purettavan kuivahoitorakennuksen kohdalle.

- Jos kuivahoitorakennus puretaan, menetetddn mahdollisesti rakennuksessa
sijaitsevat lepakoiden piilopaikat.

Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka lii-
kenteeseen kohdistuvat vaikutukset

- Satama-alueen liikennointia on mahdollista parantaa kaikissa alustavissa
luonnosvaihtoehdoissa. Kaavan myéta liikenteen maara lisdantyy nykyiseen
verrattuna, jos tyhjillaan oleviin rakennuksiin tulee toimintoja ja alueelle to-
teutuu myds uudisrakentamista.
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Kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja rakennettuun ymparistéon
kohdistuvat vaikutukset

- Vaihtoehdot, joissa kuivahoitorakennus puretaan vaikuttavat negatiivisesti
kulttuuriperintédn. Mydnteinen vaikutus on silld, ettad kylpylan paarakennus ja
asuinrakennus otetaan kayttéon ja kunnostetaan.

- Uudisrakentamisen vaihtoehdot 1 ja 2 tdydentavat alueen rakennuskantaa
runsaalla uudisrakentamisella. Vaihtoehdossa 2 rakennukset ovat kompak-
timpia ja jattavat rakennusten valiin enemman tilaa siten, ettd nakymia sai-
lyy. Samalla muodostuu vinojen suuntien ansiosta mielenkiintoisia kaupunki-
tiloja ja uusi nakymarajauksia. Vaihtoehto 1 istuu ruutukaavakaupungin
suuntiin paremmin, mutta sulkee enemman maisemia. Vaihtoehto 1 kuiten-
kin sailyttdd molemmat kylpylarakennukset, joten kulttuuriympariston arvot
sailyvat paremmin.

- Jos kortteliin rakentuu vain yksi uusi asuintalo, kuten vaihtoehdossa 3, on
uudisrakennuksen sijoittuminen Kauppakadun varteen epaluontevaa. Kult-
tuuriymparistdon suojelemisen ja kaupunkinakymien kannalta nykyinen pysa-
koéintialue olisi parempi uudisrakentamisen paikka.

- Jos kuivahoitorakennus puretaan, kuten vaihtoehto 4 mahdollistaa, eika sille
kohtaa rakenneta uutta rakennusta, jaa korttelirakenteeseen tyhja kohta. Uu-
disrakennukset olisivat tassa tapauksessa Kauppakadun varressa ja nykyi-
sella pysakointialueella ristiriitaisessa sijainnissa kaupunkiympariston laadun
kannalta.

Kaavaluonnos pohjautui alustavaan vaihtoehtoon 2, jossa mahdollistetaan entisen
kylpylan tontille kolmen uuden pienkerrostalon rakentaminen. Alustavaan vaihtoeh-
toon oli kuitenkin lisatty maarays, jonka mukaan kuivahoitorakennus osoitetaan kaa-
vamaarayksella sr/ur eli rakennuksen saa purkaa vasta, kun tilalle toteuttavalle uu-
disrakennukselle on rakennuslupa.

Maarayksen ajatus oli, etta silla pystyttaisiin estdmaan rakennuksen purkaminen
vain siitd syysta, ettei silla talla hetkella ole kayttéa. Maarays mahdollistaa myos,
ettd mydhemmin rakennukselle 16ytyykin kayttoa.

N&kymé Moljdnpuistosta kaava-alueelle, luonnosvaiheen vaihtoehto 2
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Kaavaluonnos perustui uudisrakentamisen osalta houkuttelevan ja yhtenaisen koko-
naisuuden muodostamiseen. Kaavaluonnoksessa osoitettiin mahdollisuus kolmen

uuden pienkerrostalon rakentamiseen kylpylan korttelialueelle. Yksi naista olisi ollut
mahdollista rakentaa kuivahoitorakennuksen tilalle purkavana uudisrakentamisena.

Asemakaavan muutosluonnos oli nahtavilla 4.11.-5.12.2023. Kaavaluonnoksesta
jarjestettiin asukastilaisuus 23.11.2023. Osallisille oli annettu mahdollisuus esittaa
mielipiteensa kaavaluonnoksesta ennen nahtavilldoloajan paattymista

Asemakaavaluonnoksesta pyydettiin viranomasilta lausunnot.

Lausuntoihin ja mielipiteisiin on annettu vastineet selostuksen liitteena olevassa

asiakirjassa.
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4.7 Yleisen pysakoinnin jarjestaminen satama-alueella

Liikenteen toimivuus ja pysakéinnin jarjestaminen on yksi kaavan keskeisista suun-

nittelukysymyksistd. Rannassa on monenlaisia toimijoita ja kayttotarkoituksia, joten

alueelle pitaa jarjestaa seka kaavan mukaista velvoitepysakadintia etta yleista pysa-

kéintid uimarantaa varten. Kaavan suunnitteluvaiheessa tarkasteltiin erilaisia vaihto-
ehtoja satama-alueelle sijoittuvasta pysakoinnista. Vaihtoehdoissa huomioitiin myos
maisemallisia ja kaupunkikuvallisia nakdékulmia.

Ve A: Satamaan sijoitetaan pysakaintia sailyttden kaupunkikuvalliset nakemaakselit
ilman, etta autot hallitsevat maisemaa, seka sataman kompassirakennelma. Auto-
paikkoja 15, mutta satamaan ei jaa juurikaan tilaa muulle liikenndinnille.
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Ve B: Satamaan sijoitetaan pysakointia sailyttden sataman kompassirakennelman
py6red muoto. Kompassi kuitenkin siirretdan. Autopaikkoja 27, mutta satamaan ei

jaa tilaa muulle liikennoinnille. Kavely on vaihtoehdossa hyvin huomioitu.

30, sataman toinen puoli sailyy tapahtuma-aukiona ja sataman yleisena liikenndinti-
alueena. Kavely on vaihtoehdossa hyvin huomioitu.

/AT
/o { éc‘/f
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Tassa vaihtoehdossa tutkittiin korttelialueen velvoitepaikoituksen sijoittamista kadun
varteen katuun ndhden kohtisuorana pysakointina. Tama aiheuttaisi kavelyn ja pyo6-
railyn olosuhteiden heikkenemista seka vahentaisi yleisessa kaytdssa olevaa ka-
dunvarsipaikoitusta merkittavasti.

Yleiskaavassa on nykyiselle kylpylan tontille osoitettu yleinen pysakdintialue. Ylei-
nen pysakadinti osoitetaan kuitenkin katujen varsiin, satama-alueelle uudella jarjeste-
lylla seka laheiselle Ojakadun kentalle ja uimarannan pohjoiselle rajalle. Pysakainti-
paikkojen maara ei olennaisesti vahene.

4.8 Tarkastelu kuivahoitorakennuksen korjattavuudesta ja
kayttotarkoituksen muuttamisesta:

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on pohdittu nk. kuivahoitorakennuksen suoje-
lukysymysta. Rakennus ei ole ollut voimassa olevassa asemakaavassa suojeltu.

Kylpylan kuivahoitorakennus on rakennettu saman vuonna kuin kylpylan paaraken-
nus. Se kuitenkin lisattiin kylpylakorttelin suunnitelmaan vasta, kun kylpylan uusi
paarakennus oli jo rakenteilla. Syyna tadhan oli vanhan kylpylarakennuksen tulipalo.
Vuonna 1931 rakennetun, arkkitehti W.G. Palmqvistin suunnitteleman kuivahoitora-
kennuksen sekarungossa on kaytetty puuta, sauvitiilta ja betonia. Vesikate on savi-
tiilta ja julkisivu karkeaa roiskerappausta. Rakennuksessa on pystyhirret, jotka on
osittain toteutettu vanhemman, palaneen kylpylarakennuksen saastyneista hirsista,
lisdksi puuta saatiin olutpanimosta ja makasiineista, jotka purettiin korttelin etela-
paasta. Alinna on kaksi vaakahirsikertaa, jotka ovat osittain pehmenneet. Julkisivut
on rapattu hirsien paalla olevan laudoituksen paalle. Alkuperaisissa julkisivuissa ei
ollut rappauspintaa.

Runkoratkaisun, tilarakenteen ja runkosyvyytensa puolesta rakennus olisi muutetta-
vissa asunnoiksi, toimistotiloiksi, muuhun yrityskayttoon tai vaikka yhdistystaloksi.
Rakennuksen ollessa puurakenteinen voi haasteeksi muodostua mm. palo-osas-
toinnin vaatimat rakenteet esim. rakennuksen siipien nurkkien kohdalla.

Kellarikerros on vain osittain maanpinnan ylapuolella ja maanvarainen seina on kos-
teusvaurioitunut. Ikkunoita on kellarissa vain yhdella seinélla ja talla kohtaa yleinen
ja kesalla vilkas kevyen liikenteen vayla kulkee lahella rakennusta. Kellarissa lattian
korko on alemmalla tasolla kuin kevyen liikenteen vayla. Maastoa rakennuksen |a-
hella pitaisi muokata siten, ettd hulevedet johtuvat pois rakennuksesta.
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Ulkoarkkitehtuurissa on jaljella paljon rakennuksen alkuperaisia peruspiirteitd. Ra-
kennuksen kayttotarkoituksen muutos aiheuttaisi todennakdisesti muutoksia sisatilo-
jen lisaksi myods rakennuksen julkisivuun. Muutokset tulisi sovittaa huolella raken-
nuksen arkkitehtuuriin.

Vuonna 2018 tehdyn kuntotutkimuksen mukaan kuivahoitorakennuksessa on jo
tuolloin ollut runsaasti korjattavaa. Seuraavat rakenteelliset ongelmat edellyttavat
korjauksia/uudelleen rakentamista:

maaperan kosteuden johtuminen alapohjan ja maanvaraisten seinien rakentei-

siin, mikrobivauriot

- betonirakenteisten ulkoseinien sisapuolisen lammodneristeen mikrobikasvusto,
orgaaniset korkkieristeet

- valipohjarakenteen kosteusvauriot

- ylapohjan kosteusvauriot seka puutteellinen Iammdneristys

- perusmuurin puutteellinen kosteuseristys ja salaojitus, maanpinnan korkeus-
asema ja kallistusten ongelmat

- lattiarakenteiden bitumieristeet, jotka sisaltava suuria maaria PAH-yhdisteita

Ongelmana on 16ytaa rakennukselle kayttda. Rakennuksen korjaaminen ilman kayt-
tétarkoitusta on suunnittelullisesti vaikeaa ja taloudellisesti raskasta. Rakennuk-
sessa on vajaakayttdista, hankalasti kayttdon otettavaa tilaa mm. kellarissa ja ra-
kennuksen energiatehokkuus on heikko, mm. kellarikerroksen alapohjasta puuttuu
eristeet. Keskisiiven rydmintatilaisesta alapohjarakenteesta puuttuu talla hetkella
tuuletus.

Korjauksella tulisi pystya sailyttdmaan rakennuksen merkittdvimpia kulttuurihistorial-
lisia ja arkkitehtonisia arvoja. Villiviini peittda suuren osan julkisivusta ja tunkeutuu
my0s kattorakenteisiin. Julkisivujen osalta rakennuksen alkuperaista arkkitehtuuria
on jo aiemmin vahan muutettu, kun rappauspinnalla on peitetty julkisivujen yksityis-
kohdat. Rakennukseen on lisatty rappaus, koska se on ollut rakentamisen luvan
saamisen ehtona.

Rakennuksen pinta-ala on 520 kerros-m2 (ilman kellarin tiloja) ja rakennusvuosi
1931.

Rakennuksen alkuperainen kaytén jatkumona olisi luontevaa muuttaa se esimer-
kiksi ikaantyneiden yhteisollisen asumisen yksikoksi. Rakennuksessa on isohkoja
huoneita. Huonekohtaiset markatilat olisi mahdollista toteuttaa samaan linjaan.
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Asuntokokominimi yhteisollisen asumisen yksikdssa on 30 m2. Rakennuksen sisati-
lojen seindlinja kulkee n. 4,5 metrin paassa ikkunaseinasta. 30 m2 asunto vaatii 13-
hes 7 metria ikkunaseinaa talla mitoituksella. Kuivahoitorakennukseen voisi toteut-
taa 5-7 asuntoa kasittavan yhteisollisen asumisen yksikon. Kaytavatilat eivat nykyi-
sellaan kuitenkaan ole riittavan leveita esteettomyyden nakodkulmasta, joten myos
valiseinien uudelleen rakentaminen olisi ainakin osittain valttdmatonta. Erityisryh-
mien asunnoissa on myds asumismukavuuteen, kuten sisalampdatiloihin ja vedotto-
muuteen Kiinnitettava erityistd huomiota.

Rakennuksen muuttaminen tavanomaisiksi vuokra-asunnoiksi ei olisi tilakonseptil-
taan niin rajattu kuin erityisryhmien asuminen.

Rakennuksen sijainti kaupungin keskustassa ja seka kaupunkilaisten etta matkaili-
joiden kayttaman puistokokonaisuuden aarella mahdollistaisi myds kaupalliset pal-
velut. Etenkin kuivahoitorakennuksen kellariin raitin varrelle voisi olla mahdollista
sijoittaa pienia liiketiloja.

Rakennuksessa voisi olla my6s muita vuokrattavia toimitiloja yhdistyksille, harras-
tusryhmille ja yrityksille. Jo nykyinenkin asemakaava mahdollistaa majoitustoimin-

nan. Rakennuksen muuttaminen hotelliksi tai esim. viikko-osakkeiksi lomakaytt6on
on kaavamuutoksen jalkeenkin mahdollista.

Paaasiassa 30-luvulta
Mydhaisempi
———— Purettu 1930-luvun seind
Purettu mydhaisempi seina
Markatilat
Vesipiste 1930-luvulla
WC tai suihku 1930-luvulla

Mydhaisempi vesipiste

limanvaihto 1930-luku

J, Korvausiimaventtiili
I Poistoimahormi

B savuhormi

!
)
| R
I
Pohjapiirros: Heinolan 'l | :
Tekninen Palvelukeskus 2004 | 1 I : -l Kuva: Tilajako 1931.
Lisdykset Selvitystyd Ahola. o = [ 1
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4.9 Asemakaavaehdotuksen valmistelu

Luonnosvaiheen palaute ja sen huomioiminen

Asemakaavaluonnoksesta saatiin kolme lausuntoa ja 10 kirjallista mielipidetta.

ELY-keskus ja Lahden museot ovat lausunnoissaan edellyttaneet, etta kylpylakort-
telin kaikki olemassa olevan rakennukset suojellaan. Lisdksi ELY-keskus esittda hu-
levesien tarkempaa suunnittelua, alueen rakennettavuuden tarkastelua ja liikenne-
jarjestelyjen toimivuuden varmistamista. Viranomaiset pitavat kuitenkin tadydennys-
rakentamista kaavaluonnoksessa esitetylla tavalla alueelle mahdollisena ja kulttuu-
riymparistdon sopivana.

Mielipiteissa seka puollettiin etta vastustettiin kaavaratkaisua. Kylpylankorttelin sai-
lyminen nykyiselldaan oli monessa mielipiteessa toiveena. Maisemaan avoimena sai-
lymista ja pysakadintialueen sailymista nykyisessa kaytdssa toivottiin myds. Kookas
puusto nahtiin arvokkaana ja kaavaluonnosta arvosteltiin ylimitoituksesta.

Lausunnot ja mielipiteet ovat olleet perustana muokattaessa kaavaluonnosta kaava-
ehdotukseksi. Vaatimus kaikkien rakennusten suojelusta huomioidaan ja alueelle
osoitetaan vahemman uudisrakentamisen rakennusoikeutta. Alueen taysin ennal-
laan sailyttdminen siten, ettd mitdan uutta ei saisi rakentaa ei kuitenkaan edista suo-
jeltavien rakennusten sailyttamista.

Kooste lausunnoista ja mielipiteistéd seka kaavoituksen vastineista niihin on selos-
tuksen liitteena.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan mukainen rakennettu ymparisto

Entisen kylpylan alueelle muodostetaan tontti/tontteja asuinrakennuksille ja liikera-
kennuksille. Alueelle voi sijoittua myds muita paikkaan ja vanhoihin rakennuksiin
sopivia toimintoja. Korttelialueelle mahdollistetaan uudisrakentaminen siten, etta ko-
konaisuudesta voi muodostua myds hotellikokonaisuus tai yhteiséllisen palveluasu-
misen korttelialue.

Vanhan sahan rannan puistoalue muutetaan asemakaavassa venevalkama-alu-
eeksi ja mahdollistetaan myds pienen huolto-/palvelurakennuksen rakentaminen
seka uudet laiturit.
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Mitoitus
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rakennusten lisaksi on rakennettavissa vahaisesti tilaa myos uusia toimintoja varten.

Rantakasinon tonttia laajennetaan nykyisen vuokra-alueen suuruiseksi ja rakennus-
oikeus tarkistetaan siten, etta ravintolaa on mahdollisuus vahaisesti laajentaa.

Satama-alueelle osoitetaan pysakdintialue, satamassa sijaitseva kompassiraken-
nelma siirretdan toisaalle kansallisessa kaupunkipuistossa, esim. Méljanpuistoon.

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

SR-korttelialue ja AL-korttelialue:

Kylpylan paarakennus, kahdessa kerroksessa on nykyiselldan kaytetty noin 700
kerros-m2. Kellarikerrosta ei lasketa kerrosalaksi, ellei sinne sijoiteta rakennuksen
paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja. Paarakennuksen alin kerros kuitenkin laske-
taan kerrokseksi ja kerrosalaan, kun siitda on enemman kuin puolet maanpinnan yla-
puolella. Kaavamuutoksessa paarakennuksen rakennusoikeudeksi osoitetaan 1300
kerros-m2 ja kerrosluvuksi IV, jotta kellarikerrokseen ja rakennuksen ullakolle on
mahdollista rakentaa rakennuksen paakayttdtarkoituksen mukaisia, kerrosalaan las-
kettavia tiloja.

Kylpylan kuivahoitorakennuksen paakerroksen kerrosala on noin 500 kerros-m2.
Kellarikerroksen koko on noin 300 m2, todennakoisesti kellariin sijoittuisi myos paa-
kayttotarkoituksen mukaisia tiloja, koska se on alarinteen puolelta laskettavissa ker-
rokseksi. Kaavamuutoksella mahdollistetaan myoés kuivahoitorakennuksen ullakkoti-
lojen kayttéonotto paakayttdtarkoituksen mukaisina, kerrosalaan laskettavina tiloina.
Rakennusoikeudeksi osoitetaan 1300 kem2 ja kerrosluvuksi 2/3rlll.

Puinen asuinrakennus, huoneistoala 120 m2, kerrosala n.150 kem2. Mahdolliste-
taan rakennuksen laajentaminen, osoitetaan laajennusosan rakennusoikeudeksi 85
kerros-m2. Rakennusoikeudeksi osoitetaan yhteensa 235 kerros-m2.

Uusi asuinkerrostalo 1600 kerros-m2, kerrosluku %arV, eli rinteeseen sijoittuva en-
simmainen kerros ja nelja varsinaista kerrosta.

Kokonaisrakennusoikeus SR-1 -korttelialueella 4435 kerros-m2.

Kylpylarakennusten korttelialueen pinta-ala on yhteensa 4895 m2 ja kaikkien raken-
nusten kerrosala mukaan lukien uudisrakennus noin 3260 eli korttelitehokkuus on
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e=0,67, jos vanhojen rakennusten kellari- ja ullakkotiloja otetaan kayttoon ja kaikki
kaavalla mahdollistettava rakennusoikeus kaytetdan nousee tehokkuus e=0,90.

Pysakdintialueelle sijoittuvan korttelin pinta-ala on 1142 m2 ja kerrosala 1200 m2 eli
korttelitehokkuus on e=1,05.

Kaavamuutos mahdollistaa uusien asukkaiden sijoittumisen alueelle. Uusia asuntoja
voi tulla kaavan toteuttamisen mydéta arviolta noin 100:lle hengelle, jos myds vanhat
rakennukset kaytetdan asumiseen. Uudisrakennusten asukasmaaraarvio on noin 50
henkiloa.

Autopaikkojen tarve on noin 40 autopaikkaa, riippuen rakennusten kayttotarkoituk-
sesta ja myds asuntojakaumasta.

LS-alue:
Satama-alueen rajoihin tulee pienid muutoksia. Uusi pinta-ala on 3837 m2. Raken-
nusoikeus alueella yhteensa 310 kerros-m2.

KL/s-1-korttelialue:

Korttelissa on yksi tontti, jonka pinta-ala on 1969 m2. Ravintolarakennus, 494 ker-
ros-m2 rakennettu kerrosala, rakennusoikeudeksi osoitetaan 600 kerros-m2. Kortte-
litehokkuus on e=0,3.

VV/s-1 -alue:

Uimaranta-alueen pinta-ala kasvaa, kun pydravayla liitetdan alueeseen. Uusi pinta-
ala on 7837 m2. Uimarannan nykyisten rakennusten yhteen laskettu kerrosala on
407 k-m2, rakennusoikeudeksi osoitetaan 540 kerros-m2.

LV-alue:
Uusi rakennusoikeus 40 kerros-m2.

5.1.2 Ympariston hairiotekijat

Alueella ei ole ympariston hairiotekijoita.
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Suojeltavien rakennusten korttelialue SR/s-1

Kortteli 1 osoitetaan kayttotarkoitusmerkinnalla SR suojeltavien rakennusten kortteli-
alueeksi. Alueen kehittdmisen tarkein asia on mahdollistaa sellaisia kayttotarkoituk-
sia, jotka edesauttavat kulttuurihistoriallisesti arvokkaan rakennuskannan sailymista.
Eri kayttétarkoituksia ei rajata merkittavasti pois, mutta niiden pitda olla kuitenkin
paikkaan sopivia siten, etta kaytosta ei synny merkittavia vaikutuksia ymparistoon.

Rakennukset suojellaan lisaksi kohdemerkinnailla.

Asuin- ja liikerakennusten korttelialueet AL/s-1

Kortteli 38 osoitetaan asuin- ja liikerakennusten korttelialueeksi. Alueelle sallitaan
asuinkerrostalon rakentaminen. Alueelle sallitaan myds majoitustoiminta seka pal-
veluasuminen.

Liikerakennusten korttelialue KL/s-1
Kortteli 35 osoitetaan liikerakennusten korttelialueeksi. Alueen autopaikoista voi
osan sijoittaa satama-alueelle.

/s-1 merkinta korttelialueella tai yleisella alueella tarkoittaa, ettad korttelialuetta ra-
kennuksineen ja piha-alueineen tulee kayttaa ja hoitaa siten, etta sen kulttuurihisto-
riallinen arvo sailyy. Alueen olemassa oleva puusto pitdd mahdollisuuksien mukaan
sailyttaa. Alue on osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparist6a
(RKY 2009, Heinolan perspektiivi). Alueen kaikista rakennus-, toimenpide- ja maise-
matyodlupaa vaativista muutos- ja korjaustdista on pyydettdva Museoviranomaisen
lausunto.

Satama-alue LS/s-1
Satama-alueen rajaa korttelialueen suuntaan oikaistaan ja ravintolan vuokra-alue
litetdan liikerakennusten korttelialueeseen.

Alueelle osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 310 kerrosneliometria. Vanha sata-
mamakasiini, joka on osa nykyista kahvilarakennusta, suojellaan (sr).

Satama-alueen itdosaan osoitetaan pysakdintialue (p), jolle voi sijoittaa yleisen py-
sakadinnin lisaksi korttelin 35 velvoiteautopaikkoja.
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Puisto VP/s-1

Kylpylanpuisto ja kaava-alueella oleva osa Rantapuistoa osoitetaan puistoalueeksi,
jolla ymparisto sailytetdan. Tenniskenttien alue osoitetaan palloilualueeksi, alueelta
poistetaan maanalaisen tilan rakentamismahdollisuus. Tenniskenttaalueella mah-
dollistetaan alueellisen hulevesien kasittelyalueen toteuttaminen esim. kenttien alle
sijoitettavalla rakenteella.

Venesatama-alue LV-1
Vanhan sahan rannan nykyinen veneranta osoitetaan venesatama-alueena. Vesi-
alueelle saa rakentaa laitureita.

Puisto VP
Ojakadun varteen on suunniteltu hulevesiviemarin ylivuotopaikkaa. Ylivuoto ohja-
taan hulevesikosteikon kautta vesistoon.

Katualueet

Katualueisiin tulee vain vahaisia muutoksia. Maaherrankadun rannan puoleista
paata laajennetaan aavistus puistoon pain kadunvarsipysakoinnin mahdollista-
miseksi. Maaherrankadun varteen osoitetaan myos kadunvarsipysakaintia varten
LP-1 alue.

5.2.3 Yhdyskuntatekninen huolto

5.2.4 Tonttijako

Kaava-alueen nykyisiin kaupungin toteuttamiin yhdyskuntateknisiin jarjestelmiin jou-
dutaan kylpylakorttelin rakentumisen vuoksi tekemaan joitakin muutoksia. Korttelin
kulmalla olevalle pumppaamolle varataan alue nykyisella sijainnillaan. Korttelialueen
I&pi kulkeville johdoille osoitetaan rasitteet.

Talla asemakaava-alueella on osittain ohjeellinen ja osittain sitova tonttijako. Tontti-
jako ei lity asemakaavaan, vaan on erillinen.

5.3 Kaavaratkaisun perustelut

Voimassa oleva asemakaava osoittaa entisen kylpylan korttelin likerakennusten
korttelialueeksi. Rakennukset ovat olleet vuosikausia tyhjillaan ilman tilapaiskayttéa
merkittavampaa kayttotarkoitusta. Kaupunki on myymassa korttelialueen rakennuk-
set, ja jotta ne voidaan ottaa kayttoon, taytyy asemakaava paivittaa.

Kylpylakortteli kuuluu valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparis-
t66n seka Heinolan kansalliseen kaupunkipuistoon. Alueen arvojen turvaaminen on
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valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden (VAT), maakuntakaavan ja yleiskaavan
mukainen tavoite.

Kaavaratkaisu on Heinolan kaupungin strategian seka Lahden seudun MAL-sopi-
muksen mukainen lisaten asumista kaupungin keskustaan. Kaavaratkaisu on ylei-
sen pysakainnin sijoittumista ja vahaista kerrosluvun korkeuden muutosta lukuun
ottamatta voimassa olevan yleiskaavan mukainen ja uusi asuminen sijoittuu osittain
olemassa oleviin rakennuksiin ja tukeutuu olemassa olevaan kunnallistekniikkaan.

Kaavaratkaisua voidaan perustella myo6s kavelyn ja pyorailyn kehittdmisohjelman
tavoitteilla. Uusi asuminen sijoittuu keskustaan, jolloin kavely ja pydraily on todenna-
koisesti asukkaiden keskeinen liikkumismuoto. Kaupunkiympariston kokemukselli-
suus, sosiaalisuus ja kokonaislaatu kehittyy.

Kansallisen kaupunkipuiston ndkékulmasta kaavaratkaisun perustelut liittyvat autioi-
tuneen alueen hyddyntamisasteen nostoon. Heinolan kansallisen kaupunkipuiston
roolia Suomen kaupunkipuistoverkostossa on kuvailtu siten, ettd Heinolan puiston
on edustava nayte veden aarelle, hyvien kulkuyhteyksien aarelle syntyneesta sisa-
maan hallinto-, koulu- ja kKylpylakaupungista. Kaupunkipuiston perustamispaatoksen
mukainen tavoite kaikkien rakennusten sailyttamisesta on huomioitu. Korttelialueille
mahdollistetaan kahden pienkerrostalon rakentaminen, jotta alue saadaan elavaksi
ja myds suojellut rakennukset kayttdon. Alue mahdollisesti toteutuu matkailua palve-
levana majoituskompleksina, mika on seka kylpylatoiminnan jatkumona luontevaa,
etta sopivaa kansallisen kaupunkipuiston periaatteisiin.

Autopaikkavaatimukset on sopeutettu kulttuuriymparistoon. Autopaikkatarpeen ei
myoskaan katsota olevan keskusta-alueella aivan niin korkea kuin muissa osissa
kaupunkia.

Kylpylaitoksen rakennukset, uimaranta ja Kylpylapuisto muistuttavat Heinolan kau-
pungin elinkeino- ja taloushistorialle merkittavasta aikakaudesta, residenssikauden
jalkeisesta toisesta nousukaudesta, jonka aikana kaupungin elinkeino- ja kulttuu-
rielama monipuolistui, rakennettiin Jyrangon ranta-alue ja istutettiin puistoja. Kylpy-
laitos toi Heinolalle tunnettuutta kesamatkailukaupunkina. Kylpylanrakennusten ny-
kyinen kunto ja olematon kaytté vaikuttavat talla hetkelld painvastaisesti kaupungin
vetovoimaan ja elinkeinoeldamaan. Jo tdman vuoksi on kulttuurihistorian sailytta-
miseksi tarkeaa saada alue kayttdoon ja kohenemaan.
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5.4 Vaikutusten arviointi

5.4.1 lhmisten elinoloihin ja elinymparistoon kohdistuvat vaikutukset

Alueella sailyvat hienot rantojen ja puistoalueiden virkistyskayttomahdollisuudet.

Asemakaavassa osoitettu rakentaminen tarjoaa uudenlaisia mahdollisuuksia kes-
kusta-asumiseen.

Kauppakadun uudisrakennuksella on negatiivinen vaikutus vastapaisen kerrostalon
ikkunoista ja parvekkeilta avautuviin nakymiin. Katutilan leveys olisi kuitenkin tavan-
omainen, rakennusten etaisyys toisistaan 17,5 metrid. Nykyisista asunnoista sailyisi
viistonakymat vesistoon.

Tehdyn mallinnuksen mukaan Kauppakadun uudisrakennuksen varjostusvaikutus
kadun toisella puolella olevaan kerrostaloon rajoittuu ensimmaisten kerrosten asun-
toihin lokakuusta maaliskuulle. Ylin kerros jaa varjoon joulu- ja tammikuussa.

5.4.2 Maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon kohdistuvat vaikutukset

Kaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia maa- ja kallioperaan eika pohjave-
teen.

Vaikka kaava-alue sijoittuu aivan vesistdon rantaan ja on osittain hyvinkin tasaista ja
alavaa, ei alueella ole merkittavaa tulvariskia. Kymijoen vesist6on kuuluvan Ruotsa-
laisen maksimivedenkorkeus on keskimaarin 77.63 m. Maksimivedenkorkeus on 90
% todennakdisyydella valilla 77.62 - 77.64 m. Kuivahoitorakennuksen kellarin lattian
korko on +79.80. Kevyen liikenteen reitti tallda kohdin on korossa +79.76. Uimaran-
nan rakennuksen lattiakorko on + 79.99. Nykyinen pysakointialue on keskimaarin
korkotasolla +79, kuten myds uimarantaa rajaava aita. Satamalaiturin korko on
+78.7.

Vanhan sahan rannan pienvenesataman alueella ja uimaranta-alueella tulee valttaa
vesi- ja maanrakennustdita alueen kulttuurihistoriallisen arvon vuoksi. Alue on tar-
koitus sailyttaa lahinna soutuveneiden rantana. Mikali alueelle tulee rakennettavaksi
uusia isompien veneiden venelaitureita ja alueella tehdaan vesi- ja maanrakennus-
toita, tulee olla yhteydessa alueelliseen vastuumuseoon sen selvittamiseksi, onko
alueella tehtava arkeologinen vedenalaisinventointi.

Kaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia ilmanlaatuun.
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Asemakaavan muutos tukee Heinolan kaupungin ilmastotyon tavoitteita siita nako-
kulmasta, etta yhdyskuntarakenteen taydennysrakentaminen mahdollistaa kau-
punki-infran ja palveluverkon hyédyntamisen. Sijaintinsa puolesta uusi asuminen
mahdollistaa myds autoriippumattomuuden. Kaavalla mahdollistetaan rakennuskan-
nan sailyminen ja kayttd, mika on ilmaston kannalta parempi vaihtoehto kuin pur-
kava uudisrakentaminen.

Kaavaehdotuksessa on huomioitu ilmastonmuutokseen sopeutuminen. Lisdantyviin
sateisiin on varauduttu sailyttdmalla puistot seka pihoilla viheralueita. Tavoitteena
on viivyttaa hulevesia hyodyntamalla niita syntypaikoilla. Alueen tasaisuuden vuoksi
tulee kiinnittaa myds huomiota siihen, etta huleveden painovoimainen johtaminen
vesistoon onnistuu. Kaavalla maarataan suunnittelemaan hulevesien hallinta tar-
kemmin rakennushankkeiden yhteydessa.

Voimassa olevassa kaavassa hulevesien hallinnalle ei ole annettu erillisia kaava-
maarayksia eika asetettu viivytystavoitteita. Asemakaavan muutoksen myéta alueen
hulevesien hallinta paranee verrattuna voimassa olevaan kaavaan, koska osana
alueen kaavoitusta myods alueen hulevesien hallintaa pyritdan parantamaan. Lisaksi
uudessa kaavassa asetetaan kaavamaarayksia ja viivytysvelvoitteita hulevesille.
Asemakaavan mukaisen rakentamisen toteutuessa laskennalliset muutokset valu-
makertoimissa ja virtaamissa ovat vahaiset. Virtaaman kasvun vaikutukset voidaan
minimoida viivyttdmalla ja osittain myds imeyttamalla hulevesia tonteilla (hyotykayt-
toratkaisut). Vaikka maapera onkin hyvin vetta lapaisevaa, ei hulevesien kasittelya
Voi perustaa vain imeyttamiseen. Pohjaveden pinta on alueella korkealla ja lisaksi
alueen suojelluissa rakennuksissa on kellareita, joiden kosteusrasitusta ei pida li-
sata imeyttamalla hulevesia tontilla.

Olemassa oleva rakennuskanta koko kaava-alueella sailytetdan ja kaavaratkaisu on
talta osin kestava.

5.4.3 Taloudelliset vaikutukset
Uudisrakentamisen mahdollistaminen kylpylan tontille on todennakoisesti ainut ta-
loudellisesti realistinen vaihtoehto, jotta suojeltavien rakennusten kayttdéonotto ja
korjaaminen on mahdollista. Korttelissa mahdollistetaan liiketoiminnan lisaksi asu-
minen, mika nostaa kiinteiston kayton mahdollisuuksia. Kayttotarkoituksen laajen-
nus siten kompensoi alueen suojelun aiheuttamia rajoitteita.
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Kylpylan tontille nykyisin sijoittuvan yleisen pysakadintialueen toteuttaminen satama-
alueelle aiheuttaa jonkin verran kustannuksia kaupungille kuten myds huleve-
siviemarin siirto. Jatevesipumppaamo pystytaan sailyttamaan nykyisella paikallaan.

5.4.4 Kasvillisuuteen, elaimistoon, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin kohdistuvat

vaikutukset

Kaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia kasvillisuuteen, elaimistéon, luon-
non monimuotoisuuteen tai luonnonvaroihin.

Kaava-alueelta on teetetty lepakkoselvitys, koska alustavien tarkistusten perusteella
oli mahdollista, etta rakennuksissa on lepakoiden lisaantymis- ja levahdyspaikkoja.
Selvitysten tulokset eivat viittaa ainakaan merkittavaan lepakoiden elinymparistéon.
Ennen kaavan hyvaksymiskasittelya pyydetaan ELY-keskuksen kannanotto luon-
nonsuojelulain mukaisen poikkeamisluvan tarpeesta. Suojeltavien rakennusten kat-
torakenteet on pystyttava kunnostamaan. ELY:n lausunnon mukaan kaavaehdotuk-
seen tehdaan tarvittavat muutokset ja tarkennukset.

Alueelta ei rakentamisen vuoksi ole tarpeen juurikaan kaataa puustoa. Kylpylakort-
telissa on muutama vanha puistolehmus. Puut ovat sailyneet kylpylaitoksen edelta-
neesta pihapiirista ja olivat kylpylan rakentamisen aikaan jo isoja. Puistolehmukset
elavat enintdan noin 170 vuotta, joten alueen isoilla puilla ei ole odotettavissa enaa
valttamatta pitkaa ikaa. Kylpylan takapihalla on myos kaksi metsalehmusta. Metsa-
lehmukset elavat selvasti pitempaan kuin puistolehmukset. Kaavaratkaisu mahdol-
listaa metsalehmusten sailyttamisen.

5.4.5 Alue-ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen koh-
distuvat vaikutukset

Kaava-alueelta on lyhyet etdisyydet kaikkiin palveluihin myds jalan ja pyoralla.

Alueen rakentaminen aiheuttaa liikkennejarjestelyihin joitakin muutoksia. Kaavan mu-
kainen rakentaminen ja nyt tyhjillaan olevien rakennusten ottaminen kayttoon lisaa-
vat vahaisesti liikennettd Kauppakadulla ja Maaherrankadulla. Uimarantaa palve-
leva pysakdintialue poistuu rakentamisen myota. Satama-alueelle saadaan kuiten-
kin uudella jarjestelylla sama maara pysakdintipaikkoja, jotka palvelevat myds alu-
een ravintoloita. Kadunvarsipaikoitusta pystytaan jonkin verran lisaamaan toteutta-
malla paikoin vinopysakadintiratkaisuja ja laheinen Ojakadun kenttéd on kaytettavissa
yleiseen pysakaintiin. Nykyiselld pysakdintialueella on 30 autopaikkaa. Satama-alu-
eelle sijoitettavalle uudelle pysakdintialueelle kompassin tilalle rakentuu 30 uutta
pysakdintipaikkaa. Taman lisaksi kaavan katualueen laajennus Maaherrankadun
paassa mahdollistaa 8 uutta vinopysakdintipaikkaa yleiseen pysakdintiin.
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Etaisyys joukkoliikenteen keskustaterminaaliin on alle 0,5 km, joten kaavalla tuetaan
joukkoliikenteen kysyntaa.

Heinolan asukkaille Kylpylanrannassa sailyvat erinomaiset rantojen ja puistoaluei-
den virkistyskayttémahdollisuudet. Uimarannan luonne hieman muuttuu, kun uudet
asuinrakennukset sijoittuvat uimarannan tuntumaan.

Vanhan sahan rannan veneilypalveluiden sailyminen ja kehittdminen mahdolliste-
taan kaavalla.

Monipuoliset vapaa-ajan alueet ja virkistysreitit ovat hyvin saavutettavissa.

5.4.6 Kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ymparistoon kohdistuvat
vaikutukset

Heinolan kylpylaitoskauden vaikutukset nakyvat kaupunkiymparistéssa huomatta-
vasti kylpylakorttelia laajemmalti. Talla asemakaavan muutoksella turvataan kulttuu-
riympariston sailyminen kaavamaarayksilla. Kaupunkipuiston sisalto silta osin, kun
se liittyy Heinolan historialliseen arvoon sisamaan kylpylakaupunkina, sailyy, kun
rakennukset saadaan kayttdon. Asemakaavalla suojellaan myds muuta kulttuurihis-
toriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokasta rakennuskantaa ja ymparistoa.
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Kaavalla ohjataan nykyista kaavaa tdsmallisemmin uudisrakentamisen rakennusoi-
keuden sijoittumista alueelle. Rakentamisen maara pysyy kuitenkin lahes nykyisen
asemakaavan mahdollistamalla tasolla, joten kaavamuutoksen vaikutukset jaavat
valjemman ymparistdn tavoittelemisen osalta vahaisiksi. Kaava kuitenkin turvaa val-
jyyden sailymisen lahiympariston yleisilla alueilla.

Kylpylan kuivahoitola on seka ulkoasultaan ettad sisatiloiltaan kokenut enemman
muutoksia kuin kylpylan paarakennus. Kylpylaitosrakennusten ulkoasusta voi paa-
telld niiden keskinaisen hierarkian; paa- eli vesihoitolaitoksessa on edustukselli-
suutta, kun taas kuivahoitorakennus on ulkoasultaan arkisempi, rakennuksessa ark-
kitehtuuria maarittaa kayttotarkoitusvaatimukset. Asemaltaan kuivahoitorakennus on
kylpylan lisa-/ sivurakennus. Kaava mahdollistaa my&s kuivahoitorakennuksen ul-
lakkotiloihin sijoittuvat toiminnot. Mikali ullakko otetaan kayttdéon, kattomaisema
muuttuu. Hyvin suunnitellut kattolyhdyt soveltuvat kuitenkin alueen kattomaisemaan
hyvin.

Viherrakenteen sailyminen on huomioitu kaavalla osoittamalla kaava-alueen ton-
teille ymparistéa sailyttavia merkintoja.

Kuivahoitorakennus valmistuttuaan ja vuonna 2023.
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Puisen asuinrakennuksen suojelu sailyttdd yhden viimeisimmista 1800-luvun keski-
vaiheen kaupunkitaloista Heinolan kaupungin vanhassa ruutukaavakeskustassa.
Rakennus edustaa alueen kylpylatoimintaa varhaisempaa kayttoa.

Kaavalla mahdollistettavalla uudisrakentamisella on vaikutuksia alueen kulttuuriym-
paristdéon ja kaupunkikuvaan. Rantamaisema muuttuu nykyistd kaupunkimaisem-
maksi ja suljetummaksi. Kaavan kokonaisrakennusoikeus verrattuna voimassa ole-
vaan kaavaan on kuitenkin likimain sama.

Kylpylarakennukset ovat olleet jo vuosia tyhjillaan. Kaavamuutoksen toiminnalliset
ja kaupunkikuvalliset vaikutukset ovat kaupunkirakennetta eheyttavia ja myonteisia,
kun tyhjillaén olevat rakennukset kunnostetaan ja otetaan kayttéon ja kortteliraken-
netta tdydennetaan uudisrakentamisella. Rakentamisen korkeutta, uusien rakennus-
ten kokoa seka pihojen rakentamista ja kayttdéa ohjataan kulttuuriymparistokokonai-
suuteen sopeutuvaksi. Hyvin suunniteltuna lisdrakentaminen voi parantaa ymparis-
t64, lisata alueen kaytettavyytta ja edesauttaa kaupunkimiljdékokonaisuuden saily-
mista.

Kaavalla ja rakentamistapaohjeella on pyritty turvaamaan kaupunkipuiston arvojen
sailymista. Lisarakentaminen kylpylakorttelissa sopii kansallisen kaupunkipuiston
arvoihin ja mahdollistaa paarakennuksen kunnostamisen.

Maaherranpuistosta katsottuna kylpylén péérakennuksen asema kaupunkikuvassa séilyy.
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Merkittdvin muutos kaupunkikuvaan muodostuu todennékoisesti saavuttaessa Kauppakadulle
l&nnen suunnasta.

Nékymé& Kauppakadulta Kylpyldnrannan kevyen liikenteen raitille nyt ja kaavan toteuduttua. Ympé-
risté tiivistyy merkittdvésti. Kaukaisena péaétepisteenda vaylélléd on nykyisen satamakahvila. Kaavan
toteuduttua muodostuu yhdestéd uudesta asuintalosta nékymén péétepiste.
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Nékyméa Moljénpuistosta vesistén yli kaava-alueelle. Kylpylédn pdérakennuksen asema vesistémaisemassa hieman heikkenee,
mutta alueen luonteeseen ei tule suurta muutosta, kun uimaranta ja nykyinen veneranta séilyvét.

N&kyma vesiltd satamaan saavuttaessa. Uusi asuinrakennus hallitsee ndkyméd, mutta myds muut rakennukset nékyvét edelleen.
Uuden rakennuksen katto ei nouse kylpyldn pddrakennusta korkeammalle.

5.5 Kaavamerkinnat ja —-maaraykset
Kaavamerkinnat ja —maaraykset LIITE 5
5.6 Nimisto

Kaavamuutoksella ei muodostu uutta nimistoa.
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6 Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
Toteutusta ohjaa kaavaehdotusta havainnollistava aineisto.
6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavan toteuttaminen on mahdollista aloittaa kaavan saatua lainvoiman. Tonttijako
on talld asemakaava-alueella erillinen ja se tulee tehda ennen asemakaavan toteut-
tamista.

6.3 Toteutuksen seuranta

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

Asemakaavan toteutuksen seurannassa on erityisesti kiinnitettdva huomiota:

- rakennetun kulttuuriymparistdn arvojen sailymiseen
- yhteistydhén museoviranomaisen kanssa
- suunnittelun ja rakentamisen korkealaatuisuuteen, mukaan lukien piha-alueet

Heinolassa 12.2.2023
Katri Kuivalainen
Asemakaava-arkkitehti
044 769 4370

etunimi.sukunimi@heinola.fi

Heinolan kaupunki

Elinvoima / Kaupunkisuunnittelu

PL 1001, 18101 Heinola

Puh. (03) 849 30 (vaihde), kifaamo@heinola.fi
Y-tunnus 1068892-9

www.heinola.fi
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