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1 Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot ja sijainti

Asemakaavan muutos 717 koskee Vierumaen kiinteistoa 111-29-211-1, osaa
kiinteistdstd 111-404-2-113 seka katualuetta. Asemakaavan muutosalue on
noin 2 hehtaarin laajuinen. Tastad padosa on rakentamatonta korttelia 211,
jonka koko on noin 1,3 hehtaaria. Asemakaavan muutos vaikuttaa myo6s naa-
purikiinteistdihin ja liikennejarjestelyihin.

Kuva 1. Kaava-alueen sijainti likimddrin rajattuna keltaisena opaskartalle

Suunnittelualue sijaitsee Harkalan kylassa (404), Urheiluopiston kaupungin-
osassa (29), Urheiluopistontien ja golfkentan valissa.
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1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavan muutoksen nimi on Urheiluopistontie 448. Kaavatunnus on
717/Akm. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa vakituiseen
ja vapaa-ajan asumiseen soveltuvien rakennusten rakentaminen osin nykyi-
sestd asemakaavasta poiketen.

Kaavamuutos tehddan maanomistajan aloitteesta. Maanomistajan kanssa
tehdaan maankayttdsopimus.

aens kaveunis, 150 ELAMA @ Heinola



717 Akm, Asemakaavan muutoksen selostus, ehdotus 29.10.2024 4/ 34
Asianumero 509/10.02.03/2023

1.3 Sisallysluettelo

1 Perus- ja tunnistetiedot........ ... e 2
1.1 RIS L R =LA T=Te Lo A T 11 1 PP PPPPPPPRt 2
1.2 LCE N Ta I a1 a T I =1 o 11 (U PP PPPPPPRt 3
13 SISAIYSIUBTERIO e, 4
1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjOiSta ......uuuuuiieeiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiie e e e e reereeeererarerrranrees 5
1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista................uuuee 5

72 I3 =1 [ o - R 6
2.1 LC N o o I T [ V7 11 a =T =] PP PPPPPRt 6
2.2 KQAVAN SISAITO ..eeeieiiiieieiiiee ettt e e e s st e e et e e s e e e nans 6
2.3 Kaavan toteUttaminen . .....c..eviiiiiiiii e 6

3 Suunnittelun Iahtokohdat ... ————— 7
3.1 Selvitys suunnittelualueen 0loiSta........coeeeeiiiii i 7
3.2 SUUNNITEEIUTITANNE .ot e e st e s s e s s e e s 12

4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet ............ccccvmiiiiiiiiiiiis s ——————————— 18
4.1 Asemakaavan SUUNNITEEIUN TAIVE ......coooiiiiiiieceee et s e s e e 18
4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat suunnitelmat....................cc 18
4.3 Osallistuminen ja Yht IiStYO ..ccceeeeeeee e, 18
4.4 Asemakaavan taVOITTEET ........eeiiiiiiee e e s e s e e 19
4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset...................cccc 21

5 Asemakaavan muutoKSENn KUVAUS ..........ccciiemmmriiiiiiiss s snsssssss s nsssssss s s s ssssssss s e 24
5.1 KQ@VAN FAKENNE ...ttt e ettt e e st e e e sttt e s sbr et e e snr e e e e s arreee s 24
5.2 Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen ..............ccc 27
53 ATUBVAIAUKSET ...ttt ettt e s sttt e e e st e e e s et e e s ab et e e s aabe e e e s anreeeeean 27
5.4 INTITHSTO ..ttt ettt e ettt e e ettt e e s ea bttt e s e b bt e e sas b et e e s aa b e et e e sasbe e e e smbe e e e s ambbeeeesanbaeeesannneeens 28

6 Kaavan vaikUtUuKSet ...t 29
6.1 Ihmisten elinoloihin kohdistuvat ja sosiaaliset VaiKUTUKSET ..........ceviiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiiveeeeeeeeeeveveeeeeveeeeeees 29
6.2 Ymparistoon kohdistuvat vaikutukset.............cc 29
6.3 Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen kohdistuvat vaikutukset....................ccc 30
6.4 LiikenteellisSet VaiKUTUKSEE .........iiiieee et st e e s 30
6.5 KUIEtUUTi- ja MUUL VAIKUTUKSET ...eeviiiiiiiiiiiiiiieiiieeetieetteeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeesessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnnnnns 31
6.6 TaloUdelliSet VAIKUTUKSEL. ...ccoueeiiiiiiiiee ettt et s e e s e e e e aneeee s 31

7  Asemakaavan toteULUS ... 33
7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat SUUNNITEIMAT............eiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 33
7.2 TOTEULLAMINEN JA QJOITUS ..unieiiee e e e e e e e et e e e e e e e e eaa e e eeaaa s eeraaanseeeaaaeeenannneeennen 33
7.3 TOTEULUKSEN SEUIANTA ...ttt ettt et e e e st e e e ettt e e s sbbe e e e smbeeeeeaabeeeens 33

aens kaveoni, 150 ELAMA @ Heinola



717 Akm, Asemakaavan muutoksen selostus, ehdotus 29.10.2024 5/34
Asianumero 509/10.02.03/2023

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

* Liite 1: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

* Liite 2: Luonto- ja maisemaselvitys

* Liite 3: Meluselvitys

* Liite 4: Muinaismuistoselvitys

* Liite 5: Asemakaavakartta (1:2000) merkintdineen ja maarayksineen

* Liite 6: Pohjatutkimus ja pohjarakentamisen seka pohjaveden hallintasuunnitelma
* Liite 7: Luonnosvaiheen palaute ja niiden vastineet

* Liite 8: Asemakaavan seurantalomake

» Liite 9: Ehdotusvaiheen palaute ja niiden vastineet

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja

lahdemateriaalista

* Heinolan kaupungin strategia: Hyva kasvaa Heinolassa — Strategia 2030
* Lahden seudun MAL-sopimus

» Lahden kaupunkiseutusuunnitelma

* Paijat-Hameen maakuntakaava 2014

* Heinolan strateginen yleiskaava 2035

» Suomen Urheiluopiston alueen osayleiskaava
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2 Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on suunniteltu Heinolan kaupungin ohjaamana konsult-
tityona.

Kaavaa koskien on laadittu ja hyvaksytty kaupungin ja maanomistajan valinen
MRL 91b § mukainen maankayttdsopimus.

Kaavan laadinta on edennyt seuraavasti:

Vireilletulo, elinvoimalautakunnan paatés 12.4.2023

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu 19.7.2023

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla 12.10.2023 alkaen.
Kaavaluonnos on ollut nahtavilla 16.11.-1.12.2023

Kaavaehdotus on ollut nahtavilla 3.5.-3.6.2024

2.2 Kaavan sisalto

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa nykyiseen kortteliin
nro 211 uusien asuinrakennusten rakentaminen osin nykyisestd asemakaa-
vasta poiketen. Rakennuksissa on tarkoitus sallia myés majoitusliiketoiminta.
Nykyisin voimassa olevassa asemakaavassa (Ak 575) kortteli on RA-13 loma-
asuntoaluetta.

Kortteli on yha rakentamaton, vaikka on myoénnetty poikkeamispaatds seka
rakennuslupa yhdelle kerrostalolle korttelin koillispadhan. Rakennuslupapaa-
toksesta on tehty valitus.

Asemakaavan muutoshakemuksessa on haettu korttelin kayttétarkoituksen-
muutosta, rakennusoikeuden korotusta (lisdys 2500 k-m?) seka kerrosluvun
nostamista kolmesta neljaan kerrokseen. Asemakaavan muutos on useiden
Heinolan kaupungin ja Lahden kaupunkiseudun tavoitteiden mukainen.

2.3 Kaavan toteuttaminen

Rakentamiseen liittyvat reunaehdot on annettu asemakaavan maarayksissa.
Kaavassa maarataan, etta erillisen tonttijaon tulee pohjautua kaupungin
maankayttoviranomaisen hyvaksymaan korttelisuunnitelmaan, jossa tulee
esittda korttelin maankayttd, autopaikat ja rakentamistapa.

Asemakaavan toteuttaminen aloitetaan kysynndn mukaan vaiheittain asema-
kaavan vahvistuttua.
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3 Suunnittelun Iahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Suomen Urheiluopiston alueella sen sisaantulo-
vaylan, Urheiluopistontien, varrella olemassa olevan rakennetun alueen etela-
puolella. Alue sijoittuu Urheiluopistontien ja golfkentan valiin. Suunnittelualue
on noin 2 hehtaarin laajuinen ja rakentamaton. Koko suunnittelualue on poh-
javesialuetta.

Alueen itareunalla Urheiluopistontien laheisyydessa sijaitsee maanalaisia joh-
toja ja kaapeleita seka kevyenliikenteenvayla.

3.1.2 Luonnonymparisto

Maisemarakenne, maisemakuva

Kortteli 211 on paaosin rakentamatonta kuivahkoa kangasmetsaa, joka on
voimakkaasti ihmistoiminnan muokkaamaa. Alueen puustoa on aikaisemmin
harvennettu niin, etta jaljella on kookkaita mantyja ja alispuustona sekapuus-
toa.

Kalliopera, maapera ja maastomuodot

Kortteli on maaperaltdan moreenia (Luontoselvitys). Korttelin jyrkimmat maas-
tomuodot sijaitsevat tontin keskivaiheilla, pohjois- ja eteldosat ovat maasto-
muodoiltaan tasaisemmat. Korttelin luoteispuolella on Vierumaen golfkentta ja
kaakkoispuolella kevyenliikenteenvayla ja Urheiluopistontie.

Luonnon monimuotoisuus

Korttelin luontoa leimaa voimakas ihmistoiminnan vaikutus eli metsataloustoi-
met. Ylispuusto on kookasta mantya ja alispuusto sekapuustoa. Pystykeloja ei
ole lainkaan (yksi yksild) ja vain muutama maapuu. Lajisto on tavanomaista
tamantyyppisille talousmetsille. (Luontoselvitys)

Selvitysalueella ei ole ns. lakikohteita eikd luonnonsuojelulain mukaisia luon-
tokohteita eikd Etela-Suomessa uhanalaisiksi luokiteltuja luontotyyppeja. Alu-
eelta ei havaittu ns. DIR tai UHEX lajistoa eika alueelta ole tiedossa uhan-
alaisten kasvilajien esiintymia. (Luontoselvitys)
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Kuva 3. Ote muinaismuistoselvitykseen otetusta ilmakuvasta (Kuvaaja Esko Tikkala)
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Vesistot ja vesitalous

Alue kuuluu 1E-luokan pohjavesialueelle eli vedenhankintaa varten tarkealle
alueelle. Talla alueella pintavesi- ja maaekosysteemi on suoraan riippuvainen
pohjavedesta.

Pohjavetta ei havaittu 8 m maarasyvyyksissa kairauksissa eikad koekuopissa.
Tulosten perusteella voidaan luotettavasti arvioida, ettd pohjavedenpinta on
noin 10...20 m rakennuspaikan nykyisen maanpinnan alapuolella. Pohjave-
sihavainnot on saatu Hertta tietojarjestelmasta. Pohjavedenpinta on huomat-
tavasti tehtyja kairauksia ja koekuoppia alempana. (Pohjatutkimus)

Luonnonsuojelu

Suunnittelualueella ei ole Natura 2000 -alueita tai erityisia arvokkaita luonto-
kohteita. Suunnittelualueelta tehdyssa luontoselvityksessa ei ilmennyt suoje-
lukohteita.

Luontoselvitys on kaavaselostuksen liitteena.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella ei ole muuta rakennettua ymparistéa kuin Urheiluopiston-
tie, sen lansipuolella kulkeva kevyenliikenteenvayla ja putkilinjat. Lahialueen
rakennettu ymparistd kasittda pari-, luhti- ja kerrostalomuotoista loma-asu-
mista seka hotellin.

Palvelut

Urheiluopiston alueella on useita erilaisia palveluja, kuten erilaisia liikuntatiloja
ja liikuntavalineiden vuokraamoja, ulkoiluaktiviteetteja, kaupallisia majoituspal-
veluja, kokoustiloja ja ravintoloita. Lahin paivittaistavarakauppa seka polttoai-
neen jakeluasema sijaitsevat Vierumaen taajamassa, noin 4 km paassa suun-
nittelualueesta.

Vierumaen alakouluun ja paivakotiin on matkaa 4 km. Ylakoulu on Heinolan
keskustassa.

Heinolan keskustaan matkaa on noin 15 km.

Tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualueella ei ole tydpaikkoja tai elinkeinotoimintaa, koska kortteli 211
on toistaiseksi taysin rakentamaton. Alueen ymparistdssa on kuitenkin run-
saasti tyopaikkoja Urheiluopistolla seka alueella toimivissa yrityksissa.
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Virkistys

Suunnittelualue sijaitsee golfkentan vieressa ja silla on yhteys Urheiluopiston
monipuolisiin virkistyspalveluihin. Itse suunnittelualueella ei kuitenkaan ole
virkistystoimintaa, koska se on ollut v. 2003 alkaen asemakaavallisesti loma-
asuntoalueeksi rakennettavaa korttelialuetta.

Liikenne
Suunnittelualue liittyy Urheiluopistontien eteldiseen osuuteen, joka toimii toi-
sena sisaantulovaylana Urheiluopistolle.

Urheiluopistontie on vilkasliikenteinen. Kaava-alueen kohdalla rajoitus on talla
hetkelld 60 km/h. Asemakaavan muutoksesta on laadittu likennemeluselvitys,
joka on kaavaselostuksen liitteena.

Rakennettu kulttuuriymparistoé ja muinaismuistot

Suomen Urheiluopisto kuuluu valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin
kulttuuriymparistéihin (RKY). Kulttuuriymparistén aluerajaus on noin 1,5 km
paassa suunnittelualueesta.

Suunnittelualueelle ei sijoitu muinaisjdanndksia. Suunnittelualueesta on tehty
muinaismuistoselvitys, joka on kaavaselostuksen liitteena.

Tekninen huolto

Urheiluopiston alue ei kuulu kuin pienelta osin Heinolan kaupungin vesilaitok-
sen toiminta-alueeseen (Opinkangas ja Opinkangas 2 -asuinalueet). Kaupun-
gin vesilaitoksen vesi- ja viemariverkosta ulottuu talla hetkelld runkolinjat Ur-
heiluopistontien varrella kaupungin suunnasta Vierumaen monitoimiareenan
aarelle, mista jatevedet johdetaan kaupungin vedenpuhdistamolle.

Urheiluopiston muilla alueilla vesihuoltoverkosto kuuluu Suomen Urheiluopis-
ton vesihuoltolaitoksen toiminta-alueeseen. Siihen sisaltyy myos taman ase-
makaavan muutoksen suunnittelualue, joten vesihuoltoa kehitetdan yhdessa
Suomen Urheiluopiston kanssa.

Urheiluopiston alueella ei ole hulevesiverkostoa. Hulevedet johdetaan avo-
ojissa ja imeytetdan maastoon.

Erityistoiminnat
Suunnittelualueella tai [ahiymparistdssa ei ole erityistoimintoja.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot
Suunnittelualueella ei ole merkittavia melu-, tarina-, ja ilmanlaatuhaittoja eika
tiedossa olevia saastuneita maa-alueita. Meluselvityksen mukaan pihan oles-
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3.1.4 Maanomistus

kelualueiden ja asuntojen siséatilojen melunsuojaukseen ei vaadita erityistoi-
mia. Urheiluopistontien puoleiset parvekkeet tulee suojata liikennemelulta par-
vekelasituksilla.

Meluselvityksessa arviona kaytetty nykyinen likennemaara Urheiluopiston-
tielld on noin 1200 ajon. /vrk, josta raskaan liikenteen osuus on 5 %. Ydliiken-
teen osuus on noin 10 % paivaliikenteesta. (Meluselvitys)

Sosiaalinen ymparisto

Suunnittelualueen kaytté on vahaista rakentamattoman korttelin 211 osalta,
mutta lIahiymparisto liittyy talla hetkella I18hiympariston voimakkaaseen virkis-
tyskayttodn. Urheiluopiston alueen ympariston kayttd on virkistys-, matkailu ja
opetuskayttda. Alueen kayttdaste vaihtelee sesonkien mukaan.

Korttelialueen omistavat Kiinteistd Oy Vierumaki Chalets 8 ja 9 - nimiset yh-
tiot.

Korttelialueen etela- ja pohjoispuolella suunnittelualueeseen kuuluvat pienet
alueet kuuluvat kiinteistoon 111-404-2-113, jonka omistaa Vierumaki Country
Club Oy / konkurssipesa.

Urheiluopistontien katualue on valtion omistuksessa.

aens kaveoni, 150 ELAMA @ Heinola
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

p

(*
Korkee

Kuva 4. Ote Pdijdt-Hdmeen maakuntakaavasta 2014.

Alueella on voimassa Paijat-Hameen maakuntakaava 2014, joka on saanut
lainvoiman 14.5.2019.

Suunnittelualue sijoittuu maakuntakaavan loma- ja matkailualueelle (R21).
Merkinnalla osoitetaan loma-asumiselle ja matkailua palveleville toiminnoille
varatut seudullisesti tai maakunnallisesti merkittavat alueet. Alueiden suunnit-
telussa ja kehittamisessa tulee ottaa huomioon toimintojen sopeuttaminen
ymparistoon, palvelujen saatavuus seka huolehtia yhdyskuntateknisen huol-
lon jarjestamisesta. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on huo-
lehdittava siitd, ettei toiminnasta aiheudu ymparistolle merkittavaa haittaa.
Suunnittelualueen itapuolella kulkee merkittdva yhdystie tai kokoajakatu
(yt21). Koko alueen suunnittelualue kuuluu tarkedan vedenhankintaan sovel-
tuvaan pohjavesialueeseen (pv41).
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3.2.2 Heinolan strateginen yleiskaava 2035
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Kuva 5. Ote Heinolan strategisesta yleiskaavasta 2035.

Suunnittelualue on osa Heinolan strategista yleiskaavaa 2035, joka on tullut
lainvoimaiseksi 23.8.2016. Suunnittelualue sijoittuu ruskealla varilla naytetylle
Oleva taaja-asutus alueelle. Alueelle voidaan sijoittaa asumistoimintoja, ym-
paristohairioita aiheuttamattomia tydpaikkoja seka muita toimintoja. Aluemer-
kinta sisaltda myds lahivirkistysalueita, palveluita yms. Aluetta suunnitelta-
essa ja tdydennysrakennettaessa tulee sen arvokkaita ominaispiirteitd kunni-
oittaa. Strateginen yleiskaava on oikeusvaikutteinen.
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3.2.3 Suomen Urheiluopiston alueen osayleiskaava

Kuva 6. Ote voimassa olevasta osayleiskaavasta.

Suunnittelualueella on voimassa Suomen Urheiluopiston alueen osayleis-
kaava, joka on tullut lainvoimaiseksi 4.6.2006. Suunnittelualue on merkitty
loma-asuntoalueeksi (RA-3/4), joka mahdollistaa kaava-alueelle nelja enin-
tadan 10 asuntoa kasittavaa loma-asuntorakennusta ja nelja talousrakennusta.
Suunnittelualuetta ymparoi urheilu- ja virkistyspalvelujen alue (golfkentta, VU-
1) ja virkistysalue (V). Osayleiskaava on oikeusvaikutteinen.
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3.2.4 Asemakaava

Kuva 7. Ote voimassa olevasta asemakaavasta.

Suunnittelualueella on voimassa 8.10.2003 voimaan tullut asemakaava

Ak 575. Suunnittelualueen kortteli on RA-13 loma-asuntoaluetta. Korttelin ku-
takin rakennuspaikkaa kohden saa rakentaa yhden enintaan kymmenen
asuntoa kasittavan loma asuntorakennuksen ja talousrakennuksen. Raken-
nusten sijoittelussa tulee huomioida maaston erityispiirteet seka turvata suoja-
puusto rakennusten ja liikennevaylien valissa. Lahiympariston muut kortteli-
alueet ovat myos loma asuntorakennusten korttelialueita (RA-18, RM-4, RM-3
ja RA-13).

Kortteleiden lomassa on virkistysalueita (VL ja V). Suunnittelualue rajautuu
lannessa golfkenttaan, jonka asemakaavamerkinta on urheilu- ja virkistysalue
(VU-1).
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3.2.5 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

Heinolan kaupungin voimassa olevan strategian, Hyva kasvaa Heinolassa —
Strategia 2023, yhtena paédmaarana on Uudistuva tyé ja asuminen. Talla ase-
makaavamuutoksella tuetaan vahintaan paamaaran tavoitteita:

- Muuttovoiton vahvistaminen (mittari: tydikaisten nettomuutto)
- Monipaikkainen Heinola (yépymiset, matkailun tulo- ja tyéllisyysselvitys,
asukaskokemuskysely)

Lahden kaupunkiseudun maanké&ytén, asumisen ja liikenteen sopimus (MAL)
vuosille 2021-2031 maarittelee tavoitteet Iahivuosien maankayton ja likenne-
verkon kehittamiselle sekd asuntotuotannolle. Sopimuksen mukaisesti kau-
pungilla on velvollisuus huolehtia riittavasta asemakaavavarannosta monipuo-
lisen ja laadukkaan asuntotuotannon varmistamiseksi. Myds erityisryhmien
tarpeet tulee huomioida. Asuntokantaa uudistetaan edistamalla kestavaa ra-
kentamista, parantamalla tdydennysrakentamisen edellytyksia ja kehittamalla
olemassa olevaa asuntokantaa seka paikoin myds purkavalla uudisrakentami-
sella. Puurakentamista edistetaan.

MAL-sopimuksen tavoitteisiin kuuluva Lahden kaupunkiseutusuunnitelma on
hyvaksytty v. 2023 myds Heinolan kaupungin osalta. Kaupunkiseutusuunni-
telma osoittaa yhdyskuntarakenteen kasvusuunnat Lahden kaupunkiseudulla.
Vierumaki sisaltyy kaupunkiseutusuunnitelman keskeisiin kehityskohteisiin,
joissa pyritaan tavoitteellisesti edistdmaan seka asumisen etta tydpaikkojen
maaran nousua. Asumisen tavoitteelliseen kehittamisalueeseen sisaltyvat yh-
tendisena seka Vierumaen taajama, Urheiluopiston alue etta niiden valinen
alue.

710 ) Keskusten tyopaikka-alueet
D Keskusten asumisenalueet

Kuva 8. Kuvaote Lahden kaupunkiseutusuunnitelmasta, Vierumden keskus-
kartta.
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Maanomistaja on laatinut tontinkayttdsuunnitelman kaavoituksen pohjaksi.

Suunnittelualue kuuluu vireilla olevan ”58 Vierumaki—Urheiluopisto—Konnivesi”
-osayleiskaavan alustavalle suunnittelualueelle. Osayleiskaavahankkeesta ei
viela ole julkaistu kaavaluonnosta.

Suunnittelualueen korttelin 211 pohjoispaata koskien ovat voimassa poik-
keamispaatokset 2022—-128 (kerrosluvun muutos) ja 2022—476 (kayttotarkoi-
tuksen muutos). Poikkeamislupien perusteella on 16.5.2023 mydnnetty raken-
nuslupa yhden 4-kerroksisen asuinkerrostalon rakentamiselle. Rakennuslu-
vasta on valitettu eika se ole parhaillaan viela lainvoimainen.

Suomen Urheiluopiston Vesihuoltolaitoksen toiminta-alue on jo pitkdan katta-
nut paddosan Urheiluopiston alueesta, mm. tdman asemakaavan muutoksen
suunnittelualueen. Laitoksen tekeman esityksen pohjalta sen toiminta-aluetta
on myds laajennettu Heinolan valtuuston tekemalla paatoksella 15.05.2023 §
14. Toiminta-alueen laajennuksen tavoitteena oli vastata viela aiempaa pa-
remmin yhdyskuntarakenteen kehitystd. Toiminta-alue saatettaisiin vesijohto-
ja jatevesiviemariverkostojen piiriin yhdyskuntarakenteen kehityksen etenemi-
sen mukaisesti.

5 WL 3 o]

e\ .

4 Y L/

X S )

A A2

D 1 ~
-
-~
=, e

3 s,
3 ‘ ‘-'-'.\"

0 FIy f.', ':
P \Aﬂ "/" =
XY /S /

Kuva 9. Suomen Urheiluopiston vesihuoltolaitoksen voimassa oleva toiminta-
alue mustalla viivarajauksella. Rasteroidut alueet ovat Heinolan valtuuston
pddtokselld 15.05.2023 § 14 laajennettua toiminta-aluetta.

aens kaveunis, 150 ELAMA @ Heinola



717 Akm, Asemakaavan muutoksen selostus, ehdotus 29.10.2024 18/ 34
Asianumero 509/10.02.03/2023

4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutoksen laatiminen on aloitettu maanomistajan hakemuk-
sesta. Asemakaavan muutos tukee myds Heinolan strategisen yleiskaavan
2035 tavoitteita seka Heinolan kaupungin strategian tavoitteita uudistuvalle
tydlle ja asumiselle. Lisaksi se tukee Lahden kaupunkiseudun MAL-sopimuk-
sen ja Lahden kaupunkiseutusuunnitelman tavoitteita.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat suunnitelmat

Elinvoimalautakunta paatti aloittaa kaavan laatimisen 12.4.2023. Asemakaa-
voituksen vireille tulosta on kuulutettu 8.7.2023. Kaavan aloitusasiakirjana
laadittu MRL:n 63 §:n mukainen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut
nahtavilla 12.10.2023 alkaen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tdydenne-
taan tarvittaessa suunnitteluprosessin edetessa. Kaikki kaavaprosessin paa-
tokset on esitetty kohdassa 2.1.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
4.3.1 Osalliset

Osallisia tadssa kaavassa ovat:

¢ Suunnittelu- ja vaikutusalueen maanomistajat, asukkaat, yhdistykset, yrit-
tajat ja muut toimijat

e Hameen elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskus

¢ Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskus (yleiset tiet)

e Paijat-Hameen liitto

e Paijat-Hameen pelastuslaitos

¢ Paijat-Hameen hyvinvointialue/ymparistoterveys

o Paijat-Hameen alueellinen vastuumuseo

e Heinolan kaupungin lupa- ja valvontalautakunta, tekninen lautakunta ja
hyvinvointilautakunta

o Kaukolampoverkkoyhtio
e Sahkoverkkoyhtio
o Tietoliikkenneverkkoyhtiot

Osallisten luetteloa tdydennetaan tarvittaessa kaavatyon aikana.
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4.3.2 Vireilletulo
Asemakaavamuutoksen vireille tulosta on paatetty elinvoimalautakunnassa
12.4.2023 § 18. Vireille tulosta on kuulutettu 8.7.2023 seka ilmoitettu kirjeitse
vaikutusalueen maanomistajille, maanvuokralaisille seka asukkaille.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallisia ovat alueen maanomistajat seka ne, joiden asumiseen, tyéntekoon
tai muihin oloihin laadittava kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisaksi
osallisia ovat viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa kasitel-
laan. Osalliset on esitetty kaavaselostuksen liitteena olevassa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa. Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun,
arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensa (MRL 62 §).

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kaytiin kaavahankkeen aloitusvaiheen
viranomaisneuvottelu 19.7.2023. Neuvottelussa sovitut muutokset on tehty
ennen osallistumis- ja arviointisuunnitelman asettamista nahtaville.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.41 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Maanomistajan/kaupungin asettamat tavoitteet
Tavoitteena on vastata alueella vallitsevaan kysyntaan uusista loma-asun-
noista samalla mahdollistaen myés pysyvan asumisen alueella.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Alueen sovittaminen ymparoéivaan rakennuskantaan ja voimassa oleviin ase-
makaavoihin. Asemakaava toteuttaa voimassa olevan strategisen yleiskaavan
2035 tavoitteita, Suomen Urheiluopiston alueen osayleiskaavan kaavaselos-
tuksen paatavoitteita seka Lahden kaupunkiseudun MAL-sopimuksen ja kau-
punkiseutusuunnitelman alueidenkaytollisia tavoitteita.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Tavoitteena on taydentda myos alueen vapaa-ajan asumisen rakentamista
huomioiden alueen sijainti golfkentan vieressa. Tavoitteena on laadukas ja
Urheiluopiston alueen kokonaisilmeeseen sopiva rakentaminen.
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4.4.2 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Maankaytto- ja rakennuslain 24 §:n 2 momentin mukaan maakunnan suunnit-
telussa ja muussa alueidenkayton suunnittelussa on huolehdittava valtakun-
nallisten alueidenkayttdtavoitteiden huomioon ottamisesta siten, etta ediste-
tédan niiden toteuttamista.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) on jaoteltu seuraavasti:
e Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

e Tehokas likennejarjestelma

e Terveellinen ja turvallinen elinymparistd

e Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

e Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Seuraavassa on referoitu valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden sellai-
set kohdat, joiden toteutumista asemakaavan muutoksen on erityisesti kat-
sottu edistdvan. Asemakaavan muutos ei mydskaan esta tai ole ristiridassa
muiden kuin tdssa mainittujen tavoitteiden kanssa.

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

VAT: Edistetdan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin
perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien
hyédyntamista. Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittami-
selle seka vaestonkehityksen edellyttamalle riittdvalle ja monipuoliselle asun-
totuotannolle.

Edistetaan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutetta-
vuutta eri vaesténryhmien kannalta. Edistetaan kavelya, pyorailya ja joukkolii-
kennetta seka viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

Tavoitteiden toteutuminen tassa asemakaavan muutoksessa:

Kaavamuutos tukee erityisen hyvin tdman osa-alueen tavoitteita. Alueella
loma-asumisen lisdksi myds vakituisen asumisen mahdollistaminen lisda mo-
nipuolisuutta alueen asuntotuotantoon. Monipuolisemman asuntotuotannon
tarjonta alueella lisda Urheiluopistonalueen elinvoimaa ja hyddyntaa alueen
vahvuuksia. Etenkin tydelaman murros, etatydskentelyn mahdollisuus, on ol-
lut alueen vahvuus ja elinvoimaa kasvattava tekija. Kaavanmuutos hyodyntaa
ja kasvattaa tata vahvuutta.

Lisaksi suunnittelualue on hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella niin loma-
asumisen kuin myos vakituisen asumisen kannalta.
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Suunnittelualueesta on laadittu tontinkayttéluonnos, jolla on tutkittu ra-
kennusten ja pysakoinnin sijoittumista tontille. Tontinkayttdluonnosta
varten alueelta on laadittu korkeuskartoitus, pohjatutkimus ja puusto-
kartoitus joihin asemakaavaratkaisu perustuu. Ohessa esitetty viimeisin
versio tontinkayttéluonnoksesta (Kuva 9).
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Kuva 10. Tontinkdyttéluonnos. Kuvassa on esitetty turvallisuusetdisyydet golf-
kenttédn. Kaavan muutos ei muuta turvaetdisyyksid voimassa olevasta kaa-
vasta.
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4.5.2 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavan muutoksessa osoitetaan korttelille uusi katuliittyman sijainti-
paikka olemassa olevan tilalle. Olemassa olevaan liittymaan verrattuna uusi
littyma on paremmin sijoitettu Urheiluopistontien liikenneturvallisuuden kan-
nalta. Mutkasta etelan suunnasta tulevalla liikenteelld on enemman aikaa ha-
vainnoida suunnittelualueen korttelista tuleva liikenne.

Suunnittelualueen rakennusmassoja jakaa niiden valiin suunniteltu istutettava
tontin osa, jolla pyritdadn sdadstdmaan mahdollisimman paljon olemassa olevaa
puustoa. Autopaikat sijaitsevat suunnitelman mukaan tien ja rakennuksien
valissa.

Korttelissa on varaukset myos pihatoimintaa ja yllapitoa tukeville rakennuk-
sille. Yllapitoa tukevat varasto- ja jatekatokset on sijoitettu rakennusten ja tien
valiin, tontin sisaisen liikennevaylan yhteyteen.

Entisen RA-13 korttelialueen sijasta merkinta AK tukee paremmin alueellisia
tavoitteita tarjota monipuolisempaa asuntokantaa alueella. Tavoitteena on
mahdollistaa seka vakituinen asuminen ettd majoitusliiketoiminta.

Poikkeaminen osayleiskaavasta

Asemakaavan muutoksella poiketaan nykyisesta oikeusvaikutteisesta Suo-
men Urheiluopiston alueen osayleiskaavasta sikali, ettd kortteli 211 muute-
taan loma-asuntoalueesta (RA-13) asuinkerrostaloalueeksi (AK). Osayleis-
kaavassa kortteli on merkitty loma-asuntoalueeksi (RA-3/4), joka mahdollistaa
kaava-alueelle nelja enintdan 10 asuntoa kasittavaa loma-asuntorakennusta
ja nelja talousrakennusta.

Perustelut poikkeamiseen:

- Strateginen yleiskaava 2035
Asemakaavan muutos on oikeusvaikutteista osayleiskaavaa 10 vuotta
tuoreemman strategisen yleiskaavan mukainen. Strategisessa yleiskaa-
vassa alue on osoitettu merkinnalla Oleva taaja-asutus. Alueelle voidaan
sijoittaa asumistoimintoja, ymparistohairiditd aiheuttamattomia tydpaikkoja
seka muita toimintoja. Myds strateginen yleiskaava on oikeusvaikutteinen.

- MAL-sopimus ja Lahden kaupunkiseutusuunnitelma
Lahden kaupunkiseudun maankayton, asumisen ja liikenteen sopimus
(MAL) maarittelee tavoitteet maankayton ja likenneverkon kehittamiselle
seka asuntotuotannolle. Sopimuksen mukaisesti kaupungilla on velvolli-
suus huolehtia riittavasta asemakaavavarannosta monipuolisen ja laaduk-
kaan asuntotuotannon varmistamiseksi. Myos erityisryhmien tarpeet tulee
huomioida. Asuntokantaa uudistetaan edistamalla kestavaa rakentamista,
parantamalla tdydennysrakentamisen edellytyksia ja kehittamalla ole-
massa olevaa asuntokantaa seka paikoin myos purkavalla uudisrakenta-
misella. Puurakentamista edistetaan. Asemakaavan muutos kasvattaa ra-
kennusoikeutta ja mahdollistaa pysyvan asumisen, mika monipuolistaa

aens kaveoni, 150 ELAMA @ Heinola



717 Akm, Asemakaavan muutoksen selostus, ehdotus 29.10.2024 23/ 34
Asianumero 509/10.02.03/2023

Vierumaen asuntotuotantoa, eli on MAL-sopimuksen tavoitteiden mukai-
nen. Vakituisen asumisen kehittdminen sisaltyy myds MAL-sopimuksen
pohjalta laaditun Lahden kaupunkiseutusuunnitelman tavoitteisiin Vieru-
maen ja Urheiluopiston alueilla.

- Asumistarpeiden monipuolistuminen
Seka majoitusliiketoiminnan ettd vakituisen asumisen salliminen samassa
korttelissa vastaa osaltaan ihmisten asumisen ja elamantapavalintojen
monipuolistumiseen. Suomessa on yha enemman ihmisia, joilla on kiin-
nostusta jarjestdd asumisensa kiinnostuskohteidensa, Vierumaen tapauk-
sessa esimerkiksi likuntamahdollisuuksien mukaan. Téllaisia ryhmia ovat
esimerkiksi hyvakuntoiset, golfia pelaavat ikdihmiset, mutta yhta hyvin
myos tyon ja harrastuksen yhdistavat nuoret aktiiviliikkujat, jotka haluavat
asua liikkuntamahdollisuuksien aarella.

- Olemassa olevien palveluiden tukeminen
Vakituinen asuminen tukee Vierumaen olemassa olevia palveluja ympari-
vuotisesti ainakin kahdella tavalla. Ensinnakin se edesauttaa palvelujen
tarvitseman tydvoiman kotiutumista Vierumaelle antamalla mahdollisuu-
den kerrostalomuotoiseen pysyvaan asumiseen. Toisekseen se antaa
mahdollisuuden ymparivuotisen palvelukysynnan kehittymiseen. Loma-
asumisen palvelukysynta keskittyy voimakkaasti sesonkeihin, mika hanka-
loittaa ymparivuotisten palvelujen jarjestamista ja kannattavuutta. Pysyvan
asumisen mahdollistaminen mahdollistaa myds palvelutarjonnan kehitty-
misen.

- Suhde voimassa olevan Suomen Urheiluopiston alueen osayleiskaa-
van tavoitteisiin

Osayleiskaavan kaavaselostuksessa (s.3) on kuvattu kaavan paatavoit-
teet seuraavasti: "Kaavan yleisené tavoitteena on turvata Suomen Urhei-
luopiston ja sité tukevien toimintojen toimintaedellytykset alueella ja luoda
néiden kehittymiselle maankéytélliset edellytykset. Erityisesti kiinnitetdan
huomiota alueen kokonaisrakenteen toimivuuteen seké luonnonympéris-
tén ja rakennetun ympdristén vuorovaikutukseen.” Tama asemakaava-
muutos noin yhden korttelin alueella ei vaikeuta osayleiskaavan tavoittei-
den toteuttamista. Osayleiskaavan mukaisesta alueidenkayton kokonais-
rakenteesta ei poiketa, koska korttelialueen rajaus, liikenneratkaisut ja vir-
kistysalueverkostot eivat yleiskaavatasoisesti muutu. Myoskaan asema-
kaavamuutoksessa esitetty korttelin kayttdtarkoituksen muutos ei vaikeuta
osayleiskaavan tavoitteita, koska AK-korttelimerkintd mahdollistaa vakitui-
sen asumisen lisaksi majoitusliiketoiminnan.

Mielipiteet ja niilden huomioon ottaminen

Asemakaavan muutoksen luonnos on ollut nahtavilla marras- joulukuussa
2023 mielipiteiden esittamista varten, ja ehdotus samoin nahtavilla touko-ke-
sakuussa 2024. Luonnoksesta jatetyt mielipiteet ja ehdotukseen jatetyt muis-
tutukset seka niihin laaditut vastineet ovat kaavaselostuksen liitteena.
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5 Asemakaavan muutoksen kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan kaakkoisreunalla kulkee Urheiluopistontie, joka on merkitty ka-
tualueeksi. Asemakaava-alue rajautuu virkistysalueeseen etelarajalla, kortte-
lin 210 pohjoisessa seka golfkenttdan lannessa. Virkistysalueen pienin leveys
korttelien 211 (AK) ja 210 (RA-13) valilla on 20 metrid (ei muutu aiemmasta).
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Kuva 11. Ote Asemakaavan muutoksesta
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ettd majoitusliiketoiminta. Rakennusten
suunnittelussa on huomioitava seka
asuinrakentamista ettd majoitusliiketoimintaa
koskevat maaraykset.

Kortteli sijaitsee pohjavesialueella.
Pohjavesialuetta koskevat seuraavat
maaraykset: Jateveden imeyttdminen
maaperaan on kielletty. Viemérit on
rakennettava tiiviiksi siten, ettd mitaan
jatevesid ei padse maaperaan. Tonttiviemarit
tulee rakentaa siten, ettd niiden tiiviys on
helposti tarkastettavissa.

Kaikki sailiét, jotka on tarkoitettu nestemaisille
polttoaineille tai muille pohjaveden laadulle
vaarallisille aineille, on sijoitettava maan
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suojausrakenteilla.
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koota ja késitelld ennen imeyttdmista

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

Roomalainen numero osocittaa rakennusten,
rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.
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yleinen luvanvaraisuus.

Alueelle on laadittava hulevesisuunnitelma rakennusluvan
yhteydessa.

Kiinteistdilla syntyvét jatevedet on johdettava alueella toimivan
vesilaitoksen jatevesiviemariin.

Hulevesié ei saa johtaa korttelialueelta
kevyenliikenteenvaylélle tai katu-alueelle.

Rakennusten suunnittelussa tulee huomioida maaperésta
johtuvan radonin poisto.

Rakennukset on korttelikohtaisesti rakennettava
yhdenmukaista rakennustapaa kiyttden.

Rakennuspaikat on pyrittdva mahdollisimman suurelta osin
séilyttdméan luohnonmukaisina.

Katujen ja muiden alueiden toteuttamisvastuu siirret&an MRL
91 §:n tarkoittamalla tavalla maanomistajille ja -haltijoille
lukuun ottamatta Urheiluopistontieta.

Asemakaava-alueelle laaditaan erillinen tonttijako (MRA 38§).

Autopaikkoja on rakennettava véhintdan seuraavasti:

AK alueella 1 autopaikka 125 kerrosalanelidmetrid kohden.
Autopaikkoja on kuitenkin rakennettava véhintd&n 1
autopaikka kutakin asuntoa kohden.

Kuva 12 Asemakaavan muutoksen liittyvét asemakaavamerkinndt ja -mdcdiréykset
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5.1.1 Vertailu nykyiseen asemakaavaan

Kuva 13. Ote nykyisestéa

asemakaavasta
5.1.2 Mitoitus
5.1.3 Palvelut

Asemakaavanmuutos eroaa nykyisestd asemakaavasta (Kuva 13.) enimmak-
seen rakennusmassojen sijoittumisen suhteen korttelissa. Neljan rakennus-
alan sijasta rakennusaloja on asemakaavan muutoksessa kaksi. Myds talous-
rakennuksien rakennusalat on jaettu kahteen osaan ja sijoitettu uusille pai-
koille. Kaavamerkinnan muutoksella RA-alueesta AK-alueeksi pyritdan tarjoa-
maan laajempi asumismuotojen kirjo alueelle. Kerrosalan maara ja kerrosluku
ovat aiempaa suuremmat.

Kaavamuutosalueen koko on noin 2 ha, joista viheralueita (V) on noin 0,22
ha, katualuetta noin 0,5 ha ja AK-korttelia (nro 211) 1,3 ha. Rakennusoikeutta
korttelissa on kokonaisuudessaan 6760 k-m?, josta 6600 k-m? on kolmelle
kerrostalorakennukselle ja 160 k-m? talousrakennuksille.

Alue on osa Vierumaki Resortin eli Suomen Urheiluopiston aluetta, jonka pal-
veluja alue tulee tdydentamaan. Kaavalla varaudutaan erityisesti golfkenttien
l&heisyydessa sijaitsevan majoituksen ja pysyvan asumisen kysyntaan.
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5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavan muutos toteuttaa kohdissa 4.4.1 ja 4.4.2 esitetyt tavoitteet.
Kaavamuutos ei vaikuta Suomen Urheiluopiston alueen osayleiskaavan ta-
voitteiden toteutumiseen heikentavasti.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Aluevaraukset

Suunnittelualue jakautuu maankaytollisesti seuraavasti:

KAYTTOTARKOITUS Pinta-alaha % koko alu- Rakennusoikeus
eesta k-m?

AK 1,3 64,4 6760

\' 0,22 10,8 0

Katualueet 0,5 24,8 0

Yhteensa 2,02 ha 100 6760

5.3.2 Kaavamerkinnat ja —-maaraykset

AK 64,0 % - Suunnittelualueelle on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialue,
jossa sallitaan seka vakituinen asuminen ettd majoitusliiketoiminta. Raken-
nusten suunnittelussa on huomioitava seka asuinrakentamista ettd maijoituslii-
ketoimintaa koskevat maaraykset.

Korttelin 1,3 hehtaarin alueelle on osoitettu kaksi rakennusalaa, joille on ton-
tinkayttéluonnoksen (kuva 10) mukaisesti tarkoitus rakentaa yhteensa kolme
kerrostaloa. Rakennuksien lisaksi rakennusalaa on sijoitettu niihin liittyville
talousrakennuksille, joita ovat jatekatokset, varastot ja grillikatos.

Pysakadinti on sijoitettu rakennuksien ja katualueen valiin. Alueelle on myds
osoitettu kaksi eri istutusaluetta, joista rakennuksien valisella kaistaleella pyri-
tdan suojelemaan osaa olemassa olevasta puustosta.

V 10,8 % - Suunnittelualueelle on osoitettu kaksi virkistysaluetta, joiden sijainti
on sama kuin aiemmin voimassa olleessa asemakaavassa. Kummatkin virkis-
tysalueet yhdistavat suunnittelualueen lansipuolisen golfkentan Urheiluopis-
tontien varren kevyenliikenteenvaylaan. Virkistysalueisiin ei tapahdu muuta
muutosta kuin eteldosan virkistysalueen pieni laajeneminen asuinkerrostalo-
tontin rajojen siirtymisen takia.
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5.3.3 Korttelialueet

Katualueet 24,8 % - Urheiluopistontien osa on otettu mukaan asemakaava-
muutosalueeseen koska katualue laajenee hieman tonttirajan siirtyessa tien
l&nsipuolella. Olemassa oleva kevyenliikenteenvayld saadaan nain rajattua
pois korttelista, koska sen on asemakaavallisesti syyta kuulua katualueeseen.
Korttelille on esitetty liittyma, jota siirretdan turvallisuus- ja kayttosyista kau-
emmas Urheiluopistontien etelasuunnan mutkakohdasta.

AK Asuinkerrostalojen korttelialue

Korttelialueen kerrosluku on 1V, rakennusoikeutta on yhteensa 6760 kem?.
Korttelialueelle on osoitettu 2 rakennusalaa, joiden rakennusoikeudet ovat
4400 ja 2200 k-m?2.

Naiden rakennusalarajausten lisdksi on korttelialueelle rajattu yksikerroksisia
rakennusaloja talousrakennuksille. Jatekatoksille ja varastoille on 60 m? ja 70
m? kokoiset rakennusalat. 30m? rakennusala on varattu grillikatokselle. Tien ja
rakennusalojen valiin on varattu pysakéimispaikoille vaaditut tilat, jotka on ja-
ettu kahteen osaan.

Kortteliin on lisatty kaksi istutusaluetta. Laajalla rakennusalojen valissa ole-
valla istutusalueella pyritdan suojelemaan olemassa olevaa ja kartoitettua
puustoa, tdma alue on merkitty sp-merkinnalla.

Korttelin kaakkoisrajalle katualueen viereen on varattu osa-aluekaista /p, Alu-
etta saa kayttéaa yleisten alueiden kulkureittien luiskauksiin ja pengerryksiin.
Talla on tarkoitus mahdollista katualueen puolella olevan kavelyreitin uudista-
mista ja pienta siirtymista.

Tontin sisainen ajoyhteys kulkee samaa linjaa kuin tontilla oleva putkirasite.

5.3.4 Tie- ja katualueet

5.3.5 Muut alueet

5.4 Nimisto

Urheiluopistontie

Asemakaavan muutoksessa on osoitettu yksi uusi liittyma Urheiluopistontielta
AK-kortteliin. Tontinrajaa on siirretty niin, etta kevyenliikenteenvayla rajautuu
pois AK tontilta ja jaa osaksi katualuetta.

V Virkistysalue
AK korttelialueen pohijois- ja etelapuolilla sijaitsevat virkistysalueisiin ei tule
muutosta.

Kaavanmuutoksessa ei ole uutta nimistoa.
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6 Kaavan vaikutukset

6.1 lhmisten elinoloihin kohdistuvat ja sosiaaliset vaikutukset

Valtaosa Suomen Urheiluopiston alueen rakentamisesta on liikuntapalveluihin
ja loma-asumiseen liittyvaa. Asemakaavan muutoksella edistetdan matkailua.
Lisaksi pysyvan asumisen mahdollistamisella saattaa olla positiivinen vaiku-
tus Urheiluopiston alueen asukasmaaraan. Sekd majoituksen etta pysyvan
asumisen lisdantymisella on positiivisia vaikutuksia lahialueille, Urheiluopiston
ja Vierumaen taajaman palvelutasoon ja sosiaalisiin asukaskokemuksiin.

Kaavamuutos ei muuta turvallisuusetaisyyksia golfkenttdan. Korttelin rajalta
[@himman pelivaylan reunaan on 24-36 metria (ks. Kuva 9).

Kaavamuutoksen lahialueiden rakentaminen on paaosin chalets-tyyppista
loma-asuntorakentamista, jossa asuntojen omistajat kayttavat asuntoaan itse
muutaman viikon vuodessa ja loput ajasta asunnot ovat vaihtuvien matkailijoi-
den kaytdssa. Asuntojen omistajat ja osa matkailijoista asuvat siis alueella
tilapaisesti mutta toistuvasti. Asemakaavan muutos painottaa tata sesonki-
luontoisen asumisen tapaa jonkin verran kohti pysyvaa asumista.

Koska majoituskayttd on korttelissa jo asemakaavalla lahtdkohtaisesti sallittua
ja huomioitava taloyhtién sdanndissa, se on myds pysyvaa asuntoa hankki-
vien tulevien asukkaiden tiedossa. Tall6in asumismuotojen yhdistamisessa ei
ole nahtavissa samanlaisia ongelmia kuin ainoastaan pysyvaan asumiseen
tarkoitettujen taloyhtididen asuntojen lyhytvuokrauksen yhteydessa.

6.2 Ymparistoon kohdistuvat vaikutukset

Asemakaavan muutos tdydentaa alueen rakennettua ymparistdéa. Korttelialu-
een rakentuessa sen metsaalue supistuu, puusto vahenee, paallystetty ja ra-
kennettu ymparisto lisdantyy. Alue kuitenkin pyritaan sailyttdmaan osin met-
saisena, ymparistdoon sulautuvana alueena. Asemakaavan muutoksella pyri-
tdan suojelemaan olemassa olevaa ja kartoitettua puustoa paremmin kuin
aiemmassa kaavassa.

Ymparistdoon kohdistuvat vaikutukset eivat ole l1ahtdkohtaisesti haitallisempia
kuin voimassa olleen asemakaavan pohjalta tapahtuvassa korttelin rakenta-
misessa. Kaavamuutos ei esimerkiksi laajenna korttelialueen pinta-alaa, ei
pienenna virkistysalueita eika edellyta uusia katu- ja vesihuoltoinfran toteutuk-
sia suhteessa voimassa olevaan asemakaavaan.

llImastonmuutoksen myo6ta rankkasateet tulevat todennakdisesti lisaanty-
maan, mika korostaa hulevesien hallinnan merkitysta. Asemakaavan muutos-
alueen myota lisdantyva rakentaminen vahentaa paikallisesti hulevesien
imeytymispinta-alaa. Tata ennakoidaan sailyttdmalla alueella olevaa luontoa
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ja asemakaavamaarayksiin tehdylla lisdyksella siita, ettd alueelle on laadit-
tava hulevesisuunnitelma rakennusluvan yhteydessa.

6.3 Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen kohdistuvat vaikutukset

Kaavamuutoksella ei ole nykyisestd asemakaavasta merkittavasti poikkeavia
vaikutuksia alue- tai yhdyskuntarakenteeseen. Nykyisessa asemakaavassa
kortteli sisaltda nelja rakennusalaa kolmikerroksisille loma-asuntorakennuk-
sille. Kaavamuutoksen myo6ta rakennukset ovat kerroksen korkeampia ja niita
on tontinkayttdsuunnitelman mukaan kolme. Urheiluopiston alueen ja lahella
sijaitsevan Vierumaen taajaman palvelut ovat kattavat ja kaavamuutoksen
alueelle suunniteltu asukasmaara on pieni, joten kaavanmuutoksen myota ei
alueille tarvita esim. lisdpalveluita.

Periaatetasolla asemakaavan muutosalueen kortteli on erilainen kuin lahiym-
paristdn jo rakennetut korttelit, koska siella sallitaan sekd majoitusliiketoiminta
ettd pysyva asuminen. Kaytanndssa ero palveluiden tarpeessa ei ole iso, ja
pysyvan asumisen lisddminen lahinna tasaa alueen sesonkipohjaisen loma-
kaytdn aiheuttamaa kausivaihtelua.

Maksimivaikutuksena voidaan ajatella, etta jos koko kaavamuutoksen sallima
uudisrakentaminen olisi pysyvassa asuinkaytdssa, kaavamuutos toisi alueelle
uusia asukkaita noin 116 henkiloa (rakennusoikeus 6600 k-m?, muunnosker-
roin huoneistoalaksi 0,8 ja asumisvaljyys 45,7 m?/hlo).

Jos taas koko rakennusoikeus olisi majoituskaytdssa, huippusesongin asu-
kasmaara on varmaankin suurempi, koska valiaikaisella vierailulla asumisval-
jyydesta tingitdan. Talldin voitaisiin ajatella majoitushuipun henkildmaaraksi n.
170 majoittujaa (rakennusoikeus 6600 k-m? muunnoskerroin huoneistoalaksi
0,8, kayttoaste 80 % ja majoituspinta-ala 25 m?/ hlg).

Koska todellinen kaytto lienee naiden aaripaiden valissa, todennakdisimmaksi
vaihtoehdoksi voitaisiin ajatella toteutumaa, josta puolet alueesta on pysy-
vassa asuinkaytossa (n. 58 henkil6a), ja toinen puoli sesonkiluonteisesti ma-
joituskaytossa. Silloin alueella asuva/maijoittuva henkilémaara asettuisi las-
kennallisesti valille 58 (hiljaisin sesonki, ei majoittujia) ja 143 (vilkkain sesonki,
85 majoittujaa).

6.4 Liikenteelliset vaikutukset

Kaavamuutoksella osoitetaan yksi liittyma Urheiluopistontielta tontille. Liittyma
tulee sijaitsemaan olemassa olevaa littymaa paremmalla etaisyydella tien
etelasuunnassa olevasta mutkakohdasta. Talla parannetaan liittyman havait-
tavuutta ja nain ollen liikenneturvallisuutta. Kaavamuutoksen myota liikenne
lisdantyy hyvin vahan, ja silla ei ole suurta vaikutusta alueen liikenteeseen.
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Kaavamuutoksessa Urheiluopistontien Iansipuolinen kevyenliikenteenvayla
rajautuu pois tontilta sijoittuen kokonaisuudessaan katualueelle. Tama aluera-
jauksien selkeytyminen tukee kevyenliikenteenvaylan tulevaa kayttoa ja tarvit-
tavia kunnostuksia, kun ei muodostu ristiriitaa korttelin alueenkaytén ja omis-
tajien kanssa.

Asemakaavan muutosalue on Idhelld Urheiluopistontein hyvia joukkoliiken-
neyhteyksia, joten kaavamuutos saattaa todennakdisyydella lisata joukkolii-
kenteen kayttajamaaraa.

6.5 Kulttuuri- ja muut vaikutukset

Suunnittelualueella eika sen valittdtmassa laheisyydessa ole arvokasta raken-
nettua kulttuuriymparistéa eikd muinaismuistoja. Suomen Urheiluopisto kuu-
luu valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparistoihin (RKY)
ja sen aluerajaus on noin 1,5 kilometrin paassa kaavamuutosalueelta. Ase-
makaavamuutoksen alueella ei ole vaikutusta kulttuuriymparistoon.

6.6 Taloudelliset vaikutukset

Kaupungin talouteen kaavanmuutoksella saattaa olla paaosin valillisia vaiku-
tuksia. Laadukas ja virikkeellinen ymparisté on houkutteleva asuin- ja loma-
paikka, mutta voi myds houkutella asumisen ja yrittdmisen yhdistamiseen
paikkakunnalla. Pysyvia uusia tydpaikkoja asemakaavan muutos ei suunnitte-
lualueelle suoranaisesti tuo, mutta valillisesti on mahdollista, etta rakentajat
tyollistavat paikkakuntalaisia rakennusalan yrittajia.

Palveluiden tarjontaa ei tarvitse kaavamuutoksen my6ta lisata, ainakaan kau-
pungin osalta. Paivittaisia palveluita on 4—15 kilometrin etaisyydella. Oman
auton kayttamiseen ei ole siis valttamatta tarvetta, kun hyvat joukkoliiken-
neyhteydetkin ovat kavelymatkan paassa.

Kaavamuutos ei aiheuta kaupungille teknisen infrastruktuurin investointihank-
keita. Suunnittelualue ei kuulu kaupungin vesihuoltolaitoksen toiminta-aluee-
seen, eikd kaavamuutoskaan siihen liittymista edellyta. Suunnittelualue on jo
pitkdan kuulunut Suomen Urheiluopiston vesihuoltolaitoksen toiminta-aluee-
seen, jota on myds merkittavasti laajennettu Heinolan valtuuston tekemalla
paatoksella v. 2023.

Kaavamuutoksessa esitetty korttelin rakennusoikeuden nousu nykyisesta

(+2 660 k-m?) ei aiheuta taydennystarpeita vesihuollon kokonaisuuteen Urhei-
luopiston alueella verrattuna siihen, mita korttelin jo voimassa olevan asema-
kaavan mukainen rakentaminen voisi aiheuttaa.
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Asemakaavamuutos ei mydskaan aiheuta muutoksia kaupungin rooliin Urhei-
luopistontien suhteen. Urheiluopistontie on jo voimassa olleessa laajassa ase-
makaavassa 575 ollut pitkdan asemakaavallisesti katualuetta, mutta sen
omistus ja kunnossapidon rooli on vain toistaiseksi vield jaanyt valtiolle. Ase-
makaavamuutos ei kuitenkaan muuta kaupungin ja valtion roolitusten paivitys-
tarpeita eika aiheuta liikenneverkolle muutos- tai lisdinvestointitarpeita.

aens kaveunis, 150 ELAMA @ Heinola



717 Akm, Asemakaavan muutoksen selostus, ehdotus 29.10.2024 33/34
Asianumero 509/10.02.03/2023

7 Asemakaavan toteutus

7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavaratkaisu perustuu mitoitusluonnoksiin, tontinkayttéluonnokseen,
seka tehtyihin selvityksiin, jotka ovat selostuksen liitteena.

7.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Korttelialueen toteuttaminen tapahtuu vaiheittain vakituisen asumisen ja ma-
joituksen kysynnan mukaan. Todennakoista on, etta toteuttaminen aloitetaan
yhden kerrostalorakennuksen toteuttamisesta.

7.3 Toteutuksen seuranta

Kaavan toteutuksen viranomaisseuranta siirtyy rakentamisen osalta kaupun-
gin rakennusvalvonnalle asemakaavan tultua voimaan.

Rakennuslupavaiheessa on kiinnitettdva huomiota rakennusten ja sen ympa-
ristdn korkeatasoiseen toteutukseen. Alueen toteuttamisessa erityisesti huo-
mioitavia seikkoja ovat:

¢ hulevesien johtaminen ja kasittely

e arvokkaan pohjavesialueen huomioiminen, pohjavedelle kohdistuvien
haittojen ja riskien estaminen

¢ mahdollisuuksien mukaan rakentamattomien osien sailyminen luonnon-
mukaisena seka puuston sailyttaminen

e pihan pintamateriaalit ja niiden liittyminen viereisiin alueisiin
e rakennusten liittyminen maastoon

o rakennukset on korttelikohtaisesti rakennettava yhdenmukaista rakennus-
tapaa kayttaen
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Heinolan kaupunki
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PL 1001, 18101 Heinola
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Puh. (03) 849 30 (vaihde), kijaamo@heinola.fi
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