
Asianumero 5420/10.02.03/2020 
 

 

x

 

 

  

Asemakaavan muutos 

713/AKM Kaivokatu  12 
 

Asemakaavan selostus 
8.1.2024 päivättyyn  
asemakaavan muutosluonnokseen 

Selostuksen päiväyshistoria: 
kaavaluonnos 8.1.2024 
kaavaehdotus x.x.202x 
 

 

Elinvoimalautakunta on hyväksynyt  
asemakaavan muutoksen xx.xx.201xx. 

Kaava on tullut voimaan xx.xx.20xx. 



713/Akm Kaivokatu 12 Asemakaavan selostus kaavaluonnos 8.1.2024     2 / 39 
   
  Asianumero 815/10.02.03/2022 
 

______________________________________________________________________________________________ 
 
 
 
  
 
 
 

SISÄLLYS  

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT ............................................................................................................ 5 

1.1 Tunnistetiedot ................................................................................................................................. 5 

1.2 Kaava-alueen sijainti ...................................................................................................................... 5 

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus ................................................................................................................. 5 

2 TIIVISTELMÄ ........................................................................................................................................ 5 

2.1 Kaava-alue ..................................................................................................................................... 5 

2.2 Tavoitteet ....................................................................................................................................... 6 

2.3 Tiivistelmä asemakaavan muutoksesta .......................................................................................... 6 

2.4 Kaavaprosessin vaiheet ................................................................................................................. 6 

3 SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT ....................................................................................................... 7 

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista ................................................................................................... 7 

3.1.1 Alueen yleiskuvaus .................................................................................................................. 7 

3.1.2 Luonnonympäristö ................................................................................................................. 11 

3.1.3 Rakennettu ympäristö............................................................................................................ 11 

3.1.4 Maanomistus ......................................................................................................................... 18 

3.2 Suunnittelutilanne ......................................................................................................................... 18 

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset .............................................. 18 

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ..................................................................................... 22 

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve .................................................................................................. 22 

4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat suunnitelmat .......................................................... 23 

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö ........................................................................................................... 23 

4.3.1 Osalliset ................................................................................................................................ 23 

4.3.2 Vireilletulo .............................................................................................................................. 23 

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt ............................................................................ 23 

4.3.4 Viranomaisyhteistyö .............................................................................................................. 24 

4.4 Asemakaavan tavoitteet ............................................................................................................... 24 

4.4.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet ................................................................................ 24 

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen ........................................ 24 

4.5 Aloitusvaihe .................................................................................................................................. 24 

4.6 Luonnosvaihe ............................................................................................................................... 24 

4.6.1 Kaavaluonnoksen valmistelu ................................................................................................. 24 

4.6.2 Vaihtoehtotarkastelu .............................................................................................................. 25 

4.6.3 Alustavien luonnosvaihtoehtojen vaikutusten selvittäminen, arviointi ja vertailu ..................... 28 







713/Akm Kaivokatu 12 Asemakaavan selostus kaavaluonnos 8.1.2024     5 / 39 
   
  Asianumero 815/10.02.03/2022 
 

______________________________________________________________________________________________ 
 
 
 
  
 
 
 

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT 

1.1 Tunnistetiedo t 

713 Akm Kaivokatu 12, asemakaavan muutos.  

Asemakaavan muutos koskee Keskustan (1.) kaupunginosan kortteli 14 tonttia 4, 
korttelin 24 tontteja 1 ja 2, liikennealueita 1L300 ja Kirkkokadun sekä Kaivokadun 
katualueita. 

Kaavan laatija: Asemakaava-arkkitehti Katri Kuivalainen 

1.2 Kaava-alueen sijainti  

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Heinolan keskustassa Kaivokadulla 

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus  

Asemakaavan nimeksi on valittu Kaivokatu 12, koska kiinteistöltä on tullut hakemus 
asemakaavan muuttamisesta. Kaava-alueeseen on otettu mukaan Kirkkokadun mo-
lempien puolien tontit Kaivokadun ja Siltakadun välillä, koska suunnittelu sivuaa 
näitä ja esimerkiksi pysäköinnin järjestämiseksi aluerajauksen laajentaminen on tar-
peellista. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 1,2 hehtaaria. Suunnittelualue on ko-
konaisuudessaan rakennettua kaupunkiympäristöä. Kaivokatu 12 nykyisten raken-
nusten takana on pieni, mutta jyrkkä kallioalue. 

Maanomistajan hakemuksen mukaisesti asemakaavahankkeen tavoitteena on sel-
vittää kiinteistöllä sijaitsevien rakennusten purkamismahdollisuus. Kaava-alueen ra-
kennussuojelukysymysten ohella tulee selvitettäväksi myös mahdollisuudet uudisra-
kentamiseen.  

Korttelin 24 tonttien osalta on tarkoitus päivittää vanhentunut asemakaava. 

Maanomistajien kanssa tehdään tarvittaessa maankäyttösopimus. 

2 TIIVISTELMÄ 

2.1 Kaava-alue 

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Kaivokadun ja Siltakadun välisellä alueella Hei-
nolan keskustassa. Alueella on Jyränkölän kansalaisopiston ja hoivapalvelujen tiloja 
ja niihin liittyvä pysäköintialue, yksi kerrostalo sekä kaksi puutaloa ja näiden pihara-
kennus. 

Alue rajautuu kaupungin läpi kulkevaan pääkatuun, Siltakatuun sekä Kaivokadun 
katualueeseen. Kaava-alueen poikki kulkee Heinolan keskustan tärkeä kaupunkiku-
vallinen akseli ja jalankulkuyhteys Kirkkokatua myöten kohti harjun laella sijaitsevaa 
vesitornia.  

Lähiympäristössä on eri aikakauden asuinliiketaloja.  
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3 SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT  

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista  

3.1.1 Alueen yleiskuvaus  
Kaava-alue käsittää tontit Kirkkokadun molemmin puolin Kaivokadun ja Siltakadun 
väliseltä alueelta. Alueen rakennuskanta on kerroksellista ja alueen sijainti kallioi-
sessa rinnemaastossa tuo oman osansa alueen ilmeeseen. Kaivokadulla asema-
kaavan muutosalueen kohdalla on linja-autoliikenteen keskustan pääpysäkit.  

Maankäytön vaiheita  
Kaava-alue sijaitsee Heinolan kaupungin keskusta-alueella ja maaherra de Geerin 
aikana, vuonna 1785 laaditun tonttisuunnitelman alueella.  

 

Vuonna 1830 kaava-alueella on ollut pieniä puutaloja. Mäellä on sijainnut kellotorni. 
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Vuoden 1930 pohjakartan mukaan on Kaivokadun puoleinen puutalo laajennettu 
nykyisiin mittoihinsa. Nykyisen pysäköintialueen kohdalla on Reaalikoulun koulutalo. 
Syrjälän asuinrakennuksen lisäksi Kirkkokadun varressa on sittemmin kerrostalora-
kentamisella korvaantunut puutalo. Korttelirakenne on puoliavoin. 

 

Kirkkokadusta Kaivokadun ja Siltakadun välisellä osalla tehtiin 1951 vahvistetulla 
asemakaavan muutoksella istutettava katumaa, johon sai järjestää enintään 5m le-
vyisen ajotien jalkakäytävän tapaan. Siltakadun katualue levennettiin nykyiseen le-
veyteensä. 
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Vuonna 1962 Reaalikoulun tontista muodostettiin pysäköintialue. Kaivokadun tonteille mahdollistet-
tiin kerrostalojen rakentaminen kuten myös Jyränkölän kortteliin. Vanhassa ilmakuvassa näkyvä 
koulurakennus purettiin 1967. 
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Vuonna 1973 Jyränkölän tontti muutettiin yleisten rakennusten korttelialueeksi ja 
pysäköintialueelle osoitettiin 16 autopaikkaa Jyränkölän käyttöön. Tontin rakennus-
oikeus nousi 2369,5 kerrosneliömetristä 3400 kerrosneliömetriin. Kaavamuutos teh-
tiin Jyränkölän kannatusyhdistyksen aloitteesta. 

 

Nykyinen asemakaava on vahvistettu vuonna 1978. Kaivokatu 12 tontin rakennus-
alan sijaintia on kaavamuutoksella muutettu etäämmäs kadusta ja rakennusoikeutta 
pienennetty 2770 kerrosneliömetristä 1750 kerrosneliömetriin. Kaivokatu 14 raken-
nusoikeutta on sen sijaan hieman nostettu. 
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Asuin- ja liikerakennus Kirkkokadun ja Kaivokadun kulmassa on rakennettu ennen vuotta 1891. Raken-
nusta on muutettu ja laajennettu vuosina 1891-1905 sekä 1940-luvulla. Rakennuksen hahmo 
koristepäätyineen perustuu 1904-05 tehtyyn peruskorjaukseen. Rakennuksen julkisivuissa on säilynyt 
1900-luvun alun tyylipiirteitä ja materiaaleja, mutta tilojen liiketoimintakäytölle tyypilliset uudistukset, kuten 
umpinaisten seinien avaaminen yhtenäisiksi näyteikkunoiksi, ovat muuttaneet ulkoasua ja rikoneet kadun 
puoleisia kantavia hirsiseiniä. Julkisivuissa on runsaasti tyyliin sopimattomia muutoksia ja paikkauksia. 
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Asuin- ja liikerakennus Kaivokadun varressa on rakennettu niin ikään ennen vuotta 1891. Seinät ovat hirttä 
ja vaakarakenteet puuta. Kylmä ullakkotila on matala. Katujulkisivua on uudistettu suurilla liiketilojen näy-
teikkunoilla. Nykyiset ikkunat ovat 1960-luvulta. Rakennuksen alkuperäiset tyylipiirteet ja suurimmalta osin 
myös materiaalit on menetetty. Pihajulkisivussa on säilynyt alkuperäistä tyyliä. 

 

Pihan perällä oleva puinen varastorakennus on rakennettu 1918-1919. 

Puutalojen vanhimmat osat on rakennettu ennen vuotta 1891. Kyseessä on Heinolan ydinkeskustassa jo 
harvinainen puutalojen muodostama pihapiiri.  

Kaupunkikuvallista arvoa omaavien puutalojen kohdalla katutila rajautuu selkeästi ja risteykseen rajautu-
valla Kirkkokadun puutalolla on huomiota herättävänä piirteenä kulmasisäänkäynti ja sen yläpuolella koris-
tepääty. Rakennusten säilyneisyys ja kunto on heikko. Tilojen pitkäaikaiselle liiketoimintakäytölle tyypilliset 
uudistukset, kuten umpinaisten seinien avaaminen yhtenäisiksi näyteikkunoiksi, ovat muuttaneet ulkoasua 
ja rikkoneet kadun puoleisia kantavia hirsiseiniä. Puuverhoilun perinne on myös katkennut julkisivuissa, joi-
hin on asennettu rimalaudoitusta jäljittelevää profiilipeltiä. Liiketilojen ovet on vaihdettu lasioviin. Pihajulkisi-
vuissa on säilynyt 1910-luvun rakennustyyliä. 
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Asuintaloksi rakennettu kaupunkitalo Syrjälä on valmistunut 1931. Rakennuksen on suunnitellut arkkitehti 
Elis Kaalamo. Syrjälän rakennuttaja Helena Syrjälä-Eskola oli Heinolan seminaarin matematiikan lehtori, 
kansanedustaja ja kunnallispoliitikko. Hän luovutti kiinteistön rakennuksineen Jyränkölä Setlementille 1957. 

Rakennuksella on historiallisia, arkkitehtonisia ja kaupunkikuvallisia arvoja. Rakennus lukeutuu keskustan 
vanhimpiin kivitaloihin. Sen on arkkitehtonisesti edustava esimerkki Heinolan oppisivistyneistön asumuk-
sista 1900-luvun alkupuolelta. Rakennukseen ei ole tehty merkittäviä ulkoasullisia muutoksia. 

Syrjälä on kaupunkikuvallisesti merkittävä. Se rajaa katutilaa Kirkkokadun ja Siltakadun kulmalla toimien 
kaupunkikuvallisena kiintopisteenä. Omassa korttelissaan Syrjälä poikkeaa korttelin muusta korkeasta ker-
rostalorakentamisesta. 

Jyränköläkoti käsittää Siltakadun suuntaisen nelikerroksisen asuntotalon, takapihalle työntyvän juhlasalisii-
ven ja sen kylkeen tehdyn lämmityskeskuksen. Jyränkölän on suunnitellut arkkitehti Unto Ojonen ja se on 
rakennettu vuonna 1963.  

Rakennuksella on historiallisia ja arkkitehtonisia arvoja. Jyränkölä rakennettin Jyränkölän setlementin työ-
keskukseksi ja vanhusten taloksi. Arkkitehtuuri on yksilöllistä tyylinsä ja massoittelunsa ansiosta. Rakennus 
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on Heinolan ensimmäinen rakennus, jossa julkisivussa on käytetty värillistä julkisivulasia. Kaupunkikuvalli-
sesti Jyränkölä rikastuttaa katunäkymää. 

 

Osoitteessa Kaivokatu 14 sijaitsee vuonna 1962 laaditun asemakaavan mukaisesti sijoitettu asuinkerros-
talo. Talo on rakennettu 1982, jolloin oli jo voimassa vuoden 1978 asemakaava. Matalassa myymäläosassa 
toimii Jyränkölä Setlementin yhteisöllinen kahvila. Asukaspysäköinti on järjestetty etupihan pysäköintipai-
koille sekä maantasokerroksen autotalleihin. Rakennuksessa on maanpäällisen kellarin lisäksi neljä asuin-
kerrosta, ja se oli rakentamisajankohtanaan keskustan korkeimpia rakennuksia. Kaivokadun varressa on 
tontin puolella istutuskaistale, joka tuo kaupunkikuvaan Heinolalle ominaista vehreyttä. 

  

Kaupunkikuva  
Kaava-alue on eriluontoisten katujen ympäröimä. Siltakatu on ruutukaavakeskustan 
reunan vanha läpikulkuväylä, jonka varrella on runsaasti historiallisia kohteita. Kirk-
kokatu ja Kaivokatu ovat liikekatuja. Kirkkokatu myös merkittävä Maaherranpuiston 
ja Harjupuiston välinen yhdysreitti, jolla on erityinen kaupunkikuvallinen merkitys. 



713/Akm Kaivokatu 12 Asemakaavan selostus kaavaluonnos 8.1.2024     16 / 39 
   
  Asianumero 815/10.02.03/2022 
 

______________________________________________________________________________________________ 
 
 
 
  
 
 
 

Kaava-alueella on kaksi kaupunkikuvassa merkityksellistä, katseenvangitsijana toi-
mivaa kulmataloa, Puolakan puutalo Kaivokadun varressa ja Syrjälän kivitalo Silta-
kadun varressa. Molemmat sijaitsevat Kirkkokadun varressa, jyrkän katuosuuden 
päissä. Katutilan merkittävyyttä lisää päätepisteenä olevat kirkko ja vesitorni. Jyrän-
kölän korttelin Siltakadun puoleinen kaupunkikuva koki ison muutoksen 2007, kun 
entisen postitalon paikalle valmistui iso Siltakoti. Uusi tehokas rakennustapa jatkui 
korttelin luoteiskulmalla 2010-luvulla. Nykytilanne poikkeaa tältä osin Heinolan pik-
kukaupunkimaisen väljästä rakennustavasta, jossa rakennusten väliset tilat avaavat 
näkymiä kortteleiden sisäosiin. 

Puolakan puutalot muodostavat Heinolan ydinkeskustassa nykyään jo harvinaisen 
puutalojen pihapiirin. Tontti on kirkonmäelle nousevassa rinteessä, mutta ei liity tii-
viisti samaan kaupunkitilaan kirkkopuiston kanssa. Tontin takaosassa on kaupun-
kiympäristöä elävöittävä vehreä piha-alue. 

Kaava-alueella ja sen ympäristössä on katutilaa leventäviä parkkipaikkoja. Puolakan 
puutalojen kohdalla sekä Syrjälän kivitalon kohdalla katutila rajautuu selkeästi. 

Palvelut  
Suunnittelualue on keskustan kaupallisella alueella. Alakoulu sijaitsee n. 1,2 km 
päässä ja yläkouluun on matkaa 0,5 km, lukioon 0,5 km. Lähin päiväkoti on 0,7 km 
päässä. Terveyskeskukseen on matkaa n. 0,5 km.  

Työpaikat ja elinkeinotoiminta  
Kaava-alueella on Jyränkölä setlementin toimintaa ml. Heinolan kansalaisopisto. 
Alueen välittömässä läheisyydessä kaupungin keskustassa on myös runsaasti työ-
paikkoja. 

Ympäristöhäiriöt  
Kaava-alueelta on tehty laskennallisesti mallintamalla meluselvitys talvella 2023. 
Meluselvityksen selvitysalueena oli Kaivokatu 12 -kaavahankkeen lisäksi kirkon ym-
päristön kaavahanke. Melulähteenä huomioitiin Siltakatu, Kauppakatu, Lampikatu, 
Kaivokatu ja Harjukatu 2040 ennusteliikennemäärillä. 
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Päiväajan keskiäänitaso, ennustetilanne 2040

 

Yöajan keskiäänitaso, ennustetilanne 2040

 

Liikenne  
Kaava-alue sijoittuu kaupungin läpi kulkevan pääkadun, Siltakadun varteen. Kaava-
alueen toisella reunalla on Kaivokatu, joka on myös merkittävä katuyhteys. Kirkko-
katu yhdistää isommat kadut, mutta ei ole läpiajettavissa. Siltakadun puoleinen liit-
tymä on suljettu ajoneuvoliikenteeltä. Pysäköintialueelle on Siltakadulta vasemmalle 
kääntyminen kielletty. Kirkkokadun kohdalla on Siltakadun ylittävä saarekkeellinen 
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suojatie, jonka kohdalta on jalankulkuyhteys kirkkopuistoon. Pysäköintialue palvelee 
kansalaisopiston lisäksi kirkkoa. 

 Radon  
Alue on korkean radonpitoisuuden aluetta.  

Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot  
Kaava-alue ei sijoitu valtakunnallisille tai maakunnallisille rakennetun kulttuuriympä-
ristön alueille eikä Heinolan kansalliseen kaupunkipuistoon. 

Suunnittelualue rajautuu valtakunnallisesti merkittävään, rakennetun kulttuuriympä-
ristön, Heinolan kirkkokorttelin ja vanhan hautausmaan RKY-alueeseen. Kirkon alue 
on myös maakunnallisesti arvokasta kulttuuriympäristöä ja kansallista kaupunkipuis-
toa. 

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaismuistoja. 

Kaivokadun ja Kirkkokadun kulmarakennus sekä Jyränkölän rakennukset on huomi-
oitu Heinolan rakennusinventoinnissa paikallisesti merkittäviksi kohteiksi. 

Yhdyskuntatekninen huolto  
Suunnittelualueella on kattava yhdyskuntatekninen verkosto. Lähes kaikki nykyiset 
rakennukset on liitetty kaukolämpöön. 

3.1.4 Maanomistus  
Suunnittelualue on yksityisessä omistuksessa lukuun ottamatta katualueita. 

3.2 Suunnittelutilanne  

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset  

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet  
Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden mukaisesti pyritään edistämään elinym-
päristön toimivuutta ja taloudellisuutta hyödyntämällä olemassa olevaa yhdyskunta-
rakennetta ja eheyttämällä taajamia. Yhdyskuntarakenteen kehittämisessä pyritään 
vähentämään liikennetarvetta ja edistämään joukkoliikenteen edellytyksiä. Edelleen 
tavoitteiden mukaisesti pyritään kehittämään keskusta-alueita monipuolisina palve-
lujen, asumisen ja vapaa-ajan alueina. Rakennetun ympäristön laadukkaalla kehittä-
misellä pyritään edistämään kulttuuriympäristön monimuotoisuutta ja ajallista ker-
roksellisuutta. 

Kaava-aluetta koskee myös valtakunnallisesti merkittävän rakennetun kulttuuriym-
päristön tavoitteet siten, että sen arvot turvataan. 

Päijät -Hämeen maakuntakaava   
Päijät-Hämeen maakuntakaava 2014 on tullut voimaan 10.3.2017. Maakuntakaa-
vassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C), Heinolan seutukeskus. 
Kaava-alue rajoittuu maakunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriympäristöön. 





713/Akm Kaivokatu 12 Asemakaavan selostus kaavaluonnos 8.1.2024     20 / 39 
   
  Asianumero 815/10.02.03/2022 
 

______________________________________________________________________________________________ 
 
 
 
  
 
 
 

Heinolan ydinkeskustan osayleiskaava  2020 

  
Osayleiskaavassa määrätyt alueiden käyttötarkoitukset ovat: 

Jyränkölän tontti sijoittuu palvelujen ja hallinnon alueelle. Suunnittelumääräys: Alu-
eelle voidaan sijoittaa julkisia tai yksityisiä palveluita. 

Kaivokatu 12 ja 14 tontit on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten alueeksi 
(AL). Siltakadun pysäköintialue on osoitettu yleiseksi pysäköintialueeksi (LP) 

Osayleiskaavassa on huomioitu r-merkinnällä (rakennushistoriallisesti merkittävä 
kohde) Syrjälän rakennus. Lisäksi Kirkkokadun ja Kaivokadun varteen on osoitettu 
puuston täydennystarve. 

Asemakaava  
Kaavamuutosalueella on voimassa asemakaavan muutos Ak250 , joka on vahvistu-
nut 19.10.1978.  

Y11a 
Yleisten rakennusten korttelialue. Tontille saa rakentaa aikuisopetusta, kansalais-
kasvatusta sekä vanhusten ja lasten huoltoa palvelevien tai näihin toimintoihin liitty-
viä tarpeellisia huoneistoja ja asuinhuoneistoja vain sellaista henkilökuntaa varten, 
jonka alituinen paikallaolo on välttämätöntä. 
Autopaikkoja on rakennettava yksi autopaikka kutakin kerrosalan 60 m2 kohti. Vaa-
dituista autopaikoista 16 autopaikkaa voidaan sijoittaa yläkirjaimen osoittamalle ylei-
selle pysäköintialueelle. 

ALK9 
Yhdistettyjen liike- ja asuntorakennusten korttelialue.  
Autopaikkoja on rakennettava yksi kutakin asuntokerrosalan 80 m2, liike- ja toimis-
tokerrosalan 60 m2, kokoontumistilojen 10 istumapaikkaa ja hotellin neljää vieras-
huonetta kohti. Autopaikat on erotettava muusta piha-alueesta istutuksilla. 
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Yhtenäistä leikkiin asukkaiden muuhun oleskeluun sopivaa aluetta on varattava vä-
hintään 20 % asuinhuoneistojen yhteenlasketusta kerrosalasta. 

LPa16 

Kaavamääräykselle ei ole selitystä. 

m 
Myymälän tai liikkeen rakennusala. 

Kirkkokatu on osoitettu kaava-alueen kohdalla merkinnällä pp-t eli Yleiselle jalanku-
lulle ja polkupyöräilylle varattu katuala, jolla tontille ajo on sallittu. 

Suurimmat sallitut kerrosluvut ovat I-IV. 

Korttelin 24 tontille 1 on lisäksi osoitettu aluevaraus kaapelia varten tontin pohjoisra-
jalle (kp). 

  



713/Akm Kaivokatu 12 Asemakaavan selostus kaavaluonnos 8.1.2024     22 / 39 
   
  Asianumero 815/10.02.03/2022 
 

______________________________________________________________________________________________ 
 
 
 
  
 
 
 

Rakennusjärjestys  
Heinolan kaupungin rakennusjärjestys on tullut voimaan 16.7.2019. 

Pohjakartta  
Pohjakarttana käytetään Heinolan kaupungin maankäyttöosaston kiinteistö- ja mit-
tausyksikön ylläpitämää vektorimuotoista pohjakarttaa. Pohjakartta on tarkistettu 
x.x.2023. 

Rakennuskiellot  
Aluetta ei ole määrätty rakennuskieltoon kaavan laatimisen ajaksi. 

Alueelle laaditut selvitykset ja suunnitelmat  
�x Rakennusinventointi, Kaivokatu 12, Selvitystyö Ahola, 2021 

�x Rakennusinventointi, Jyränkölä ja Syrjälä, Selvitystyö Ahola, 2023 

�x Rakennetekninen kuntotutkimus, A-insinöörit, 2021 

�x Heinolan Kaivokatu 12 vauriolaajuus, A-insinöörit, 2021 

�x Meluselvitys, Ramboll, 2023 

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

4 ASEMAKAAVAN  SUUNNITTELUN VAIHEET 

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve  

Asemakaavan muutos on tullut vireille kiinteistön 111-1-14-4 omistajan hakemuk-
sesta. Omistaja on jättänyt tontin rakennuksia koskevat purkulupahakemukset. 
Koska rakennukset on todettu tehdyissä inventoinneissa huomionarvoisiksi ei pur-
kamislupaa ole voitu suoraan myöntää, vaan rakennusten suojelukysymys on rat-
kaistava asemakaavan muutoksen kautta.  

Asemakaavan muuttaminen on tarkoituksenmukaista tehdä isompana kokonaisuu-
tena siten, että samassa yhteydessä tarkastellaan Kirkkokadun pohjoispuolen tontit 
ja Siltakadun varren pysäköintialue. Alueen voimassa oleva asemakaava on vuo-
delta 1978.  

Voimassa olevassa asemakaavassa mitään kaava-alueen rakennuksista ei ole suo-
jeltu. 
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Suunnittelualueella on kerroksellista ja vaihtelevan kokoista rakennuskantaa. Katutila on paikoin hajanainen. 

4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat suunnitelmat  

Elinvoimalautakunta päätti kaavoituksen aloittamisesta 26.5.2021 § 38. 

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö  

4.3.1 Osalliset  
Kaavahankkeen osalliset käyvät ilmi osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, joka on 
selostuksen liitteenä. 

4.3.2 Vireilletulo  
Kaava on tullut virallisesti vireille kuulutuksella 5.11.2022 Itä-Häme -lehdessä ja 
kaupungin ilmoitustaululla.  

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt  
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) on kuvattu kaavamuutoksen laatimis-
vaiheet sekä osallistumisen ja vuorovaikutuksen järjestäminen. Vireilletuloaineisto 
(OAS) on ollut nähtävänä 5.11.2022 alkaen. 
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4.3.4 Viranomaisyhteistyö  
Asemakaavahanketta on käsitelty ELY-keskuksen ja alueellisen vastuumuseon 
kanssa kaupunkisuunnittelun kuukausipalavereissa.  

Asemakaavasta pyydetään viranomaislausunnot kaavan luonnosvaiheessa ja ehdo-
tusvaiheessa. Tarvittaessa järjestetään viranomaisneuvottelu kaavan ehdotusvai-
heessa. 

4.4 Asemakaavan tavoitteet  

4.4.1 Lähtökohta -aineiston antamat tavoitteet  
Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Heinolan strateginen yleiskaava 
sekä Heinolan ydinkeskustan osayleiskaava. 

Suunnittelualue sijoittuu strategisen yleiskaavan keskustatoimintojen ja intensiivis-
ten palveluiden alueelle.  

Heinolan ydinkeskustan osayleiskaavassa Jyränkölän tontti on osoitettu palveluiden 
alueeksi ja muut tontit asuin-, liiketalojen alueeksi. Pysäköintialue on osoitettu 
yleiseksi pysäköintialueeksi. Osayleiskaavassa on osoitettu rakennushistoriallisesti 
merkittäväksi kohteeksi Syrjälä, joka osayleiskaavan mukaan pitää mahdollisuuk-
sien mukaan säilyttää. 

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen  
Osallisten tavoitteet:  
Asemakaavan muutosta hakeneen kiinteistöyhtiön tavoitteena on kiinteistön kehittä-
minen. 

4.5 Aloitusvaihe  

Asemakaavaa koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on ollut nähtä-
villä 5.11. 2022 alkaen. Kaavan aloitusvaiheessa on laadittu rakennusinventointeja 
sekä meluselvitys. 

4.6 Luonnosvaihe  

4.6.1 Kaavaluonnoksen valmistelu  
Jyränkölän tontilla on tarkasteltu rakennetun kulttuuriympäristön arvoja ja rakennus-
suojelun tavoitteita. 

Kaivokatu 12 tontilla sijaitsevien puutalojen säilyttämisen mahdollisuuksia on tarkas-
teltu laadittujen kuntoselvitysten avulla. 

Luonnosvaiheessa tavoitteena on ollut maanomistajan toiveiden mukaisesti Kaivo-
katu 12 tontilla kiinteistön kehittäminen ja tontilla sijaitsevien rakennusten purkami-
sen mahdollistaminen. Asemakaavan ratkaisua on haettu kaavan luonnosvaiheessa 
laatimalla vaihtoehtoisia maankäyttöratkaisuja koskien Kaivokatu 12 tonttia. 

Alustavia maankäyttövaihtoehtoja luonnosteltiin 3 kpl.  
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4.6.2 Vaihtoehtotarkastelu  
Kaivokatu 12 tontin kehityssuuntaa koskien muodostettiin kaavan valmisteluvai-
heessa seuraavat alustavat vaihtoehdot.  

 

Vaihtoehto 1  
Kaivokatu 12 tontin kulmarakennus, joka sijoittuu Kaivokadun ja Kirkkokadun puolei-
seen kadunkulmaan on mahdollista joko säästää ja kunnostaa tai korvata uudisra-
kennuksella. Kaavassa tontin kulman rakentamista kuitenkin edellytetään kaava-
määräyksin. Tontin kulmaan voi toteuttaa ainoastaan yksikerroksisen rakennuksen. 
Korkeampi kerrostalorakentaminen sijoittuu tontin sisäosaan. Pysäköinti alue sijoit-
tuu tontin alaosaan siten, että se voidaan rajata katutilasta puuistutuksin. Myös 
maanalaisen pysäköinnin ja/tai pihakannen rakentaminen mahdollistetaan. 

Siltakadun pysäköintialue säilyy nykyisellään. Kirkkokadun katualue osoitetaan 
edelleenkin asemakaavaan katualueena. Kadun tyyppi on ns. pysäköintikatu. Katu 
on osa keskustan liikekatuja ja sen varrella on merkittävästi pysäköintiä. Katua kehi-
tetään vastaisuudessakin pysäköintiin.  
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Vaihtoehto 2  
Kaivokatu 12 tontin rakennukset puretaan. Uusi asuinkerrostalo voidaan rakentaa 
kadun kulmaan. Pysäköinti voidaan toteuttaa pihalla tai kellarikerroksessa. Myös 
pihakannen rakentaminen on mahdollista. 
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Vaihtoehto 3 
Kaikki Kaivokatu 12 rakennukset puretaan. Tontille ei osoiteta rakennusoikeutta uu-
disrakentamiselle. Tontti kaavoitetaan puistoksi, johon osoitetaan pieni pysäköinti-
alue joukkoliikenteen liityntäpysäköintiä varten. Tässä vaihtoehdossa kaupunki lu-
nastaisi nykyisen kerrostalotontin. 
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tettavaksi tai säilytettäväksi alueeksi, jolta sadevesi ainakin osittain imeytyy maape-
rään. Imeytymistä kuitenkin heikentää molemmissa vaihtoehdoissa maanpinnan lä-
hellä oleva kallio. 

Uudisrakentaminen voidaan toteuttaa puurakentamisena molemmissa vaihtoeh-
doissa, mutta jyrkkään rinteeseen sijoittuvan kerrostalon maanvastaiset seinät vaati-
sivat kuitenkin enemmän betonirakenteita.  

Kaavalla luodaan edellytyksiä vähähiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehi-
tykselle. Lisärakentaminen sijoittuu kaupungin keskustaan joukkoliikenneterminaalin 
viereen. Vaihtoehdot eivät tästä näkökulmasta eroa toisistaan. 

4.6.4 Yhteenveto vaiht oehtojen vertailusta : 
Asemakaavan vaihtoehtojen vaikutusten vertailussa keskeisinä kysymyksinä ovat 
uudisrakentamisen laatu ja määrä kaava-alueella sekä rakennetun kulttuuriympäris-
tön muutoksensietokyvyn huomioiminen ja ilmastovaikutukset. 

Tontti, jolle osoitetaan rakennusoikeutta uudisrakentamiselle, sijaitsee kallioisessa 
rinteessä ja sähköoperaattorin laitetila sijaitsee kallioon louhitussa maanalaisessa 
tilassa. 

Kallion räjäytysten aiheuttama tärinä tiiviisti rakennetussa ympäristössä voi vaikut-
taa jopa suojeltavien rakennusten rakenteisiin. Kiviaineksen murskaus keskustassa 
sijaitsevalla rakennuspaikalla ei olisi mahdollista, joten ympäristövaikutuksia syntyisi 
myös kiviaineksen kuljetuksesta. 

Kallioalueella on olemassa olevaa puustoa. Rinteeseen rakennettaessa puuston 
poistolla olisi lisäksi pieni negatiivinen vaikutus hiilinieluihin sekä kaupunkikuvaan ja 
alueen viihtyisyyteen. 

Kaikkien luonnosvaihtoehtojen vaikutukset rakennettuun kulttuuriympäristöön ovat 
merkittäviä ja osittain negatiivisia, koska iso osa korttelin kerroksellisesta rakennus-
perinnöstä häviäisi Kaivokadun puutalojen purkamisen vuoksi. Kaikissa vaihtoeh-
doissa uudisrakentamisen autopaikat rakentuisivat melko näkyvästi kaupunkimiljöö-
seen. 

Kaavaluonnosvaihtoehtoja tarkasteltiin luonnosvaiheessa peilaten rakennusten säi-
lyttämistä mahdollisimman realistiselta pohjalta: puurakennusten korjaaminen olisi 
vaikeata ja vastaisi hinnaltaan vähintäänkin uudisrakentamista, joten rakennusten 
suojeleminen ei todennäköisesti kuitenkaan johtaisi niiden korjaamiseen ja käyttöön.  
Jos kuitenkin osoitetaan kadun kulmaan yksikerroksisen rakennuksen pakosti toteu-
tettava rakennusoikeus, voi olla todennäköisempää, että rakennus kunnostetaan 
kuin siinä vaihtoehdossa, jossa uudisrakentaminen sijoittuu kokonaan katualueisiin 
rajautuen. Todennäköisyys kunnostukseen olisi tässäkin tapauksessa vain pieni. 
Pakosti toteutettava yksikerroksinen rakennusmassa kadun kulmassa toteutuisi to-
dennäköisesti autosuojarakennuksena rinteen kerrostalolle. 

Uudisrakentamisen ympäristövaikutukset ovat vähäisemmät kadun kulman toteutuk-
sessa kuin rinnerakentamisessa.  
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS  

5.1 Kaavan mukainen rakennettu ympäristö  

Kaavaehdotuksessa nykyisten puutalojen tilalle voidaan rakentaa asuinrakentamista 
tai palveluita. Tontille mahdollistetaan uudisrakentaminen siten, että kokonaisuu-
desta voi muodostua esimerkiksi yhteisöllisen palveluasumisen korttelialue. Jyrän-
kölän tontilla rakennukset suojellaan asemakaavalla.  

5.1.1 Mitoitus  
Kaava-alueen pinta-ala on noin 1,2 ha. Asemakaavan muutos ei muuta merkittä-
västi alueen rakennusoikeuksia nykyiseen asemakaavaan verrattuna.  

Kaavamuutos mahdollistaa uusien asukkaiden sijoittumisen alueelle. Uusia asuk-
kaita voi tulla kaavan toteuttamisen myötä noin 40. 

5.1.2 Ympäristön häiriötekijät  
Alueella ei ole ympäristön häiriötekijöitä. Uudisrakentaminen sijoittuu alueelle, jolla 
melutasot ovat asumiseen soveltuvat ilman erityisiä meluntorjuntatoimenpiteitä. 

5.2 Alueravaukset  

5.2.1 Korttelialueet  
Asuin -, liike -, toimisto - ja palvelu rakennusten korttelialue A LP  
Asemakaavan muutosalueella olevat korttelialueet osoitetaan pääosin käyttötarkoi-
tusmerkinnällä ALP, asuin-, liike-, toimisto- ja palvelurakennusten korttelialue.  

Palvelurakennusten korttelialue P  
Jyränkölän tontti osoitetaan käyttötarkoitusmerkinnällä P, Palvelurakennusten kort-
telialue. 

5.2.2 Katualueet  
Kirkkokadun katualuetta laajennetaan käsittämään kiinteistö 21:23, joka sijoittuu ny-
kyisen tontin 12-4 ja Kirkkokadun katualueen väliin. Katu osoitetaan kaavaan katu-
alueen osana, joka toteutetaan yhteisen katutilan periaatteella. Voimassa olevassa 
kaavassa katu on ollut kävelykatuna, jonka toteutus on kuitenkin ollut lähinnä pysä-
köintikatu. Kadulla voi jatkossa pysäköidä ainoastaan osoitetuilla pysäköintipaikoilla. 
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5.3 Kaavaratkaisun perustelut  

Kaava-alueen rakennetun kulttuuriympäristön arvoja on selvitetty tehtyjen rakennus-
inventointien avulla. Kaava-alueella ei ole valtakunnallisesti tai maakunnallisesti 
merkittäviä rakennettuja kulttuuriympäristöjä, mutta kaava-alue rajautuu kirkkokort-
telin suuntaan valtakunnallisesti merkittävään rakennettuun kulttuuriympäristöaluee-
seen (RKY).  

Paikallisesti arvokkaiksi rakennuksiksi on arvioitu Syrjälä ja Jyränkölä. Nämä raken-
nukset suojellaan asemakaavamääräyksellä sr-2.  

Sekä Syrjälän että Jyränkölän rakennushistorialliset arvot  perustuvat rakennus-
ten nykytilassa ilmenevään alkuperäiseen tyyliin ja käyttöön. Syrjälän kohdalla pai-
kallishistoriallista merkittävyyttä tuo myös henkilöhistoria, lahjoitus Jyränkölän Setle-
mentille sekä pitkäaikainen käyttö kansalaisopiston tiloina. Jyränkölä on ollut 1960-
luvulta lähtien paikallinen kulttuurikeskus. Syrjälä on 1920-luvun klassismin ja kevy-
esti myös art decon hengessä toteutettu kaupunkitalo, joka on tyyliltään arkkitehto-
ninen harvinaisuus Heinolan kaupunkikeskustassa. Jyränköläkoti erottuu tyylinsä ja 
massoittelunsa ansiosta muista keskustan kerrostaloista. Rakennuksen on suunni-
tellut arkkitehti Unto Ojonen. Syrjälässä on säilynyt rakennusajankohdalleen tyypilli-
siä materiaaleja ja pintoja. 

Syrjälän kaupunkihistoriallinen merkitys  liittyy Heinolan historiaan koulukaupun-
kina. Seminaarinopettajat rakennuttivat omia kaupunkitaloja. Näistä on jäljellä muu-
tamia, yksi niistä Syrjälä.  

Kaupunkikuvallisesti  sekä Syrjälällä että Jyränkölällä on historiallista ja esteettistä 
merkitystä. Syrjälän kivitalo toimii katseenvangitsijana ulkomuodoltaan selkeäpiirtei-
senä ja muusta ympäristöstä poikkeavana rakennustyyppinä. Vanhalla ruutukaava-
alueella Syrjälä on ainut tuon aikakauden tiilestä muurattu ja yksinomaan asuinto-
käyttöön rakennettu kaupunkitalo. Sijainti jyrkän mäen reunalla ja kirkkoa vasta-
päätä kohottavat rakennuksen esille kaupunkiympäristöstä. Syrjälän arkkitehtuurista 
poikkeava Jyränkölä luo mielenkiintoa ympäristöön. 

Korttelin 14 tontilla 4 olevat puutalot jätetään ilman suojelumääräystä. Rakennus-
ten huono kunto  edellyttäisi uudisrakentamiseen verrattavaa korjausrakentamista. 
Olemassa olevat vauriot ja aikanaan rakentamisessa tehdyt virheet ovat rakenne-
teknisesti merkittäviä ja kuntotutkimuksessa on todettu rakennusten olevan korjaus-
kelvottomia. 

Tehtyjen kuntoselvitysten mukaan rakennusten perustukset ovat puutteelliset ja ra-
kennusten lattiarakenteet sijaitsevat osittain suoraan maanpinnan tasolla. Alapohjan 
tuuletus on puutteellinen niiltä osin missä tuuletuksen tulisi toimia. Perustukset ovat 
painuneet ja osin hirsikehikko ei tukeudu luonnonkiviperustuksen päälle vaan kan-
taa itse itsensä. Julkisivujen verhouslaudat ovat monin paikoin lahonneet ja yleisesti 
huonokuntoiset. Myös hirsirungossa on lahovaurioita merkittävästi jopa ikkunoiden 
alaosan korkeuteen saakka. Julkisivuissa on pullistumaa rakennusten päädyissä. 
Ikkunat ja ovat suurelta osin lahonneet. Vesikaton katemateriaali on käyttöikänsä 
lopussa ja vesikatto vuotaa monesta kohtaa. Vesikaton kantavissa rakenteissa on 
lahovaurioita ja vesikatto on notkahtanut. 
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Korttelit sijaitsevat Heinolan ydinkeskustassa, joten joustava käyttötarkoitus on pe-
rusteltua. Tontille osoitettava rakennusoikeus huomioi kaupunkikuvan sekä tontin 
haastavat maastonmuodot. Rakennustehokkuus on maaston muotojen vuoksi alhai-
sempi kuin lähiympäristön muilla tonteilla. 

Autopaikk avaatimukset  on osoitettu kaavassa. Autopaikkatarpeen ei katsota ole-
van keskusta-alueella aivan niin korkea kuin muissa osissa kaupunkia. Kansalais-
opiston autopaikat sijoittuvat pääosin kaupungin omistamalle pysäköintialueelle. 

5.4 Vaikutusten arviointi  

5.4.1 Kulttuuriympär istöön , kaupunkikuvaan ja maisemaan  kohdistuvat vaikutukset  
Asemakaavalla suojellaan kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokasta 
rakennuskantaa. Kaavaratkaisu mahdollistaa kuitenkin kahden puisen asuin-, liike-
rakennuksen purkamisen. Rakennusten arvot viimeisinä puurakenteisina liiketaloina 
Heinolan ydinkeskustassa ovat merkittävät. Kaavaratkaisu perustellaan rakennus-
ten huonolla kunnolla, koska ne ovat olleet alttiina kosteudelle ja rakenteet ovat laa-
jalti vaurioituneet. Purkamisen mahdollistavan kaavaratkaisun vaikutukset ovat tältä 
osin negatiiviset; ydinkeskustasta katoaa kaupunkikuvallisesti ja kulttuurihistorialli-
sesti yksi merkittävä kohde ja alueen rakennetun ympäristön kerroksisuus heikke-
nee. 

Kaavalla osoitettavalla uudella rakentamiselle on vaikutuksia alueen kaupunkiku-
vaan. Kaupunkikuva muuttuu sulkeutuneemmaksi matalien puurakennusten korvau-
tuessa kerrostalolla. Vehreyttä tontilla pystytään kuitenkin säilyttämään ja Kaivoka-
dun varteen jopa lisäämään. Kaavaratkaisu on Heinolan kaupunkiympäristölle tyy-
pillinen, rakennus sijoittuu tontin kulmaan, mutta korttelirakenne ei täysin sulkeudu 
vaan jättää avoimia näkymiä kadulta piha-alueille. Rakentaminen rajaa perinteisellä 
tavalla, selkeästi katutilaa. 

Puutalot ovat olleet jo vuosia tyhjillään. Kaavamuutoksen toiminnalliset ja kaupunki-
kuvalliset vaikutukset ovat kaupunkirakennetta eheyttäviä ja myönteisiä, kun tyhjil-
lään oleva rakennus korvataan uudisrakentamisella. Hyvin suunniteltuna lisäraken-
taminen voi parantaa ympäristöä ja alueen käytettävyyttä ja edesauttaa kaupungin 
elinvoimaisuutta. 
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Näkymä Virtakadulta, torin kulmalta kohti suunnittelualuetta. Uudisrakennus sijoittuu jatkumoksi katua rajaavien rakennusten rivis-
töön. Näkymä vesitornille ei häiriinny. 

 
Näkymä Kauppakadun ja Kaivokadun risteyksestä pohjoiseen. Uudisrakennus on kadun oikealle puolelle sijoittuvista rakennuksista 
keskimmäinen. Uudisrakennuksen korkeus olisi likimain sama kuin palvelutalo Helenan Kaivokadun ja Koulukadun risteyksessä. 
Kaivokadun katuympäristön muutos korkeamman rakentamistavan suuntaan on huomattava, mutta nyt muuhun rakennuskantaan 
nähden korkea palvelutalo Helena ei olisi jatkossa yksittäinen, kaupunkikuvassa voimakkaasta erottuva korkea rakennus. 
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