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YLEISKAAVAN TOTEUTUSOHJEET

HIRSIMETSANTIEN PILOTTI

Y leiskaavan toteutusohjeen pilottialueena on ollut Hirsimetséntien lansip&d. Tuloksena on esite, jossa
on maankdytonsuunnittelijoiden ja maanomistajen kdyttoon asemakaavojen muuttamisen ja
poikkeuslupien myontédmisen periaatteita sekd mielikuvia alueen tulevaisuuden luonteesta.

Prosessin aikana esiin tulleita nakokohtia:

Muutettaessa teollisuusaluetta asuinkdyttoon tulee taata alueen sopiminen asumiselle myos valivaiheessa,
jossa alueella on tydpaikkoja. Tyopaikat/teollisuus eivat saa tuottaa merkittdva hairiota asumiselle.
Esim. asuinpihat on suojattava rekkaliikenteeltd. Ympéristod héiritsematon teollisuus / tyopaikat tulee
maéritelld kaavamaarayksissa.

Keskeisin edellytys alueen uudistumiselle on, ettd uudisrakentaminen tai vanhojen rakennusten
kunnostaminen uuteen kdyttotarkoitukseen on taloudellisesti kannattavampaa kuin nykytilanteen
sdilyttdminen. Liséksi uudella kaytolla tulee olla riittavasti kysynt&d. Tarvittavat investoinnit
huomioiden tontin myynnin / uudistetun tontin tuottamien vuokratuottojen tulee olla suurempia kuin
kiinteiston nykyinen tuotto. Maankayton uudistaminen tulee usein ajankohtaiseksi vasta silloin, kun
nykyinen rakennuskanta ei enéd tuota kohtuullisesti esim. kun vanhat rakennukset edellyttavat
merkittdvid korjausinvestointeja.

Kaupunki perii kaavoitusmaksun maanomistajalta, kun tontin arvo nousee kaavoituksen takia.
Kaavoitusmaksu on puolet laskennallisesta arvonnoususta. Esimerkiksi muutettaessa teollisuustonttia
asuintontiksi, tontin arvo voi nousta yli kaksinkertaiseksi.

Lahdessa on vahan kysyntaa kaksikerroksisista pientaloista. Liséksi niiden neli6hinta on korkeampi kuin
yksikerroksisten, minka takia ne eivat ole taloudellisesti kannattavia rakentamiskohteita.. Talla hetkella
on kysyntaa kerrostalokaksioista ja -kolmioista seka rivitalokolmioista. Jonkin verran on kysyntaa myos
4h+k yksikerroksisista rivitaloasunnoista. Rivitalotontteja on Lahdessa tarjolla jonkin verran, mutta
kauempana keskustasta uusilla asuinalueilla. Kerrostalotontteja ei ole tall4 hetkelld paljon tarjolla
Lahdessa.

Jotta rakennusliikkeet kiinnostuisivat alueesta, tulee kerralla rakennettavien kokonaisuuksien olla
riittdvan suuria. Ndin ollen pienten tonttien yhdistdminen on usein edellytys rakentamiselle. Esim.
rivitalotonttien tulisi olla kooltaan vahintaan n. 2.000 m?,

Jotta toteutusohjeilla olisi sitovuutta jatkosuunnittelussa, ne tulee késitell4 kaavaprosessina niin, etta
niistd kuullaan maanomistajia ja kunnan luottamuselimet hyvaksyvét ne. Néin tapahtuu, kun ohjeet
késitelldaan yleiskaavan yhteydessé ja sen liitteina.
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Alueen kuvaus

N
g

Alueen nykytilanne

Hirsimetsantien lansipdd on 1940-luvun jélkeen rakentunutta pienteollisuus- ja asuntoaluetta. Rakennukset
ovat iéltadén ja rakennustyyliltaan erilaisia. Tontit ovat kooltaan pienid ja yksityisessa omistuksessa. Suuri osa
rakennuksistaon mittavan peruskorjauksen tarpeessa.

Alueella on muutospaineita ja kehittdmistarpeita. Aluetta ei voi uudistaa kerralla, koska tontit ovat monen eri
omistajan hallussa ja tonttien kdyton muuttaminen ja rakennusten uudistaminen on ajankohtaista eri aikoina.
Keskeinen haaste alueella on asumisen ja toimitilojen sovittaminen yhteen niin, etteivét ne aiheuta toisilleen
kohtuutonta hairiota.

Alueen tulevaisuudennékymét

Hirsimetsantien lansipaan sijainti keskustan tuntumassa ja rajoittuminen metséisiin puistoalueisiin tekevat siita
erityisesti asumisen kannalta houkuttelevan. Yleiskaavassa alue onkin merkitty padosin asumiseen
tarkoitetuksi alueeksi, ja se sijoittuu keskustan jalankulkualueen reunavydykkeelle. Yleiskaava ei kuitenkaan
estd toimitilojen sdilymista Hirsimetsantiella.

Toteutusohjeiden tarkoitus

Nama yleiskaavan toteutusohjeet on laadittu noudatettaviksi aluetta asemakaavoitettaessa, poikkeuslupia
mydnnettdesséd sekd muussa suunnittelussa. Tarkoitus on mahdollistaa alueen uudistuminen tontti tai
tonttiryhma kerrallaan sen mukaan, kun eri maanomistajat ovat siihen halukkaita.

Hirsimetsantien ominaispiirteend on eri-ikdisten ja tyylisten rakennusten seké eri kdyttotarkoitusten
pienimuotoinen ja vehred kokonaisuus.
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Alueen uudistamisen suuntaviivat

Asumisen ja tydpaikkojen yhdistaminen

Yleiskaavan tavoitteena on lisatd asumista Hirsimetsantielld. Tontteja ja tonttiryhmid voidaan asemakaavoittaa
asuinkayttoon, vaikka alueella on myds teollisuutta ja muita toimitiloja. Asuintonteille voi sijoittaa my6s uusia,
asumista hairitseméattomia liike- ja toimistotiloja esimerkiksi rakennusten katutasoon. Uusia asuinrakennuksia
suunniteltaessa tulee huolehtiasiita, etta tydpaikkojen toiminnot on riittavasti erotettu asumisesta. Esimerkiksi
toimitilojen liilkenne tulee erottaa asuntojen pihoista ja kulkuvaylista. Asemakaavojen muuttamisen yhteydessa
alueelle soveltuvat asumista hdiritsemattdmat toimitilat maaritellaén yksityiskohtaisemmin.

Tavoitteellinen kaupunkikuva

Hirsimetséantien katundkyméa muodostuu pienehkdista, kadun varrella olevista rakennuksista, joita puut ja pensaat
erottavat. Tama perusrakenne sdilytetdan, kun alueelle toteutetaan uusia rakennuksia. Uudet rakennukset tulee
sijoittaa paasaantoisesti kadun tuntumaan. Rakennuksen kadun puoleisen julkisivun pituutta on suuremmilla
tonteilla syyta rajoittaa katutilaan sopivaksi. Kerrostalojen toteuttaminen pistetaloina on perusteltua paitsi
kaupunkikuvan kannalta myds tonttien pienuuden takia.

Hirsimetséantien rakennuskanta uudistuu vahitellen. Mielenkiintoinen, monimuotoinen ja kaupunkimainen
katumiljoo syntyy eri-ikéisten, -kokoisten ja eri kdyttotarkoitusta olevien rakennusten kokonaisuudesta. Riittava
yhtendisyys saadaan aikaan mm. julkisivuja, kasvillisuutta ja tonttien rajausta koskevilla asemakaavaméaarayksilla.

Alueen suunnittelussa otetaan huomioon myds Lahden kaupunginvaltuuston hyvéksyma Lahden
Arkkitehtuuripoliittinen ohjelma, jossa on mm. maaritelty rakennetun ympériston laatutavoitteet 2020.

Asuinrakennukset

Tavoitteena on, ettd uudet asuinrakennukset ovat ns. perhekerrostaloja, joissa yhdistyvat perinteisen kerrostalon ja
pientalon edut. Erilaiset luhtikdytava ja terassitaloratkaisut samoin kuin ateljeeasunnot ovat suositeltavia.

Rinnetontit, luonnonl&heisyys ja erityisesti kehittdmisalueen itdpaan matala rakentaminen mahdollistavat sellaisia
asumisratkaisuja, joissa useimpien asuntojen sisaankaynti on suoraan ulkoa ja pohjakerroksen asunnoilla on oma
piha.

Uudisrakentamisen volyymi

Kehittdmisalueen itapéaa liittyy vanhaan puolitoistakerroksiseen pientalokantaan. Talla alueella uudisrakentamisen
kerrosluku on kaksi. Lantta kohti mentdesséa kerrosluvut ja rakennusoikeudet nousevat asteittain,
tonttitehokkuudet kadun pohjoispuolellanoin 0,3:st& 0,6:een ja eteldpuolellanoin 0,4:sta 0,6:een. Kadun
lansipaassa Lahdenkadun tuntumassa rakentaminen voi olla tehokkainta ja rakennukset korkeampia kuin muualla
Hirsimetsantiella. Sielld rakennusten suurin sallittu kerrosluku voi olla kuusi. Suurimmillaan tehokkuus voi olla jopa
0,6, mutta se saattaa edellyttad, etta tontteja yhdistetaan riittavan suuriksi ja pysakointialueet voidaan osoittaa
muualtakuin tontilta esim. kalliopysakdintina.

On suositeltavaa, etté tontteja yhdistetdan suuremmiksi kokonaisuuksiksi. Talléin on perusteita mydntad myos
enemman rakennusoikeutta, koska suuremmilla tonteilla on mahdollista kéyttaa tonttia tehokkaammin esimerkiksi
vahentamalla tonttiliittymié ja keskittdmalla pysakointia. Myos oleskelupihat on isommilla tonteilla helpompi
toteuttaa viihtyisind ja turvallisina. Esimerkiksi nelikerroksisten rakennusten tontin koon olisi suotavaa olla véhintaan
noin 3.000 m2, mieluiten enemmankin, ja rivitalotontin koon tulisi olla vahintaan noin 2.000 m2.

Rakennusoikeus ja suurimmat sallitut kerrosluvut méaaritelldén tapauskohtaisesti asemakaavanmuutosten
yhteydessa.
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4-6-kerroksiset kerrostalot on
pienilla tonteilla

tarkoituksenmukaista toteuttaa
pistetaloina.

Tonteilla kannattaa sailyttda vanhoja
rakennuksia uudisrakennusten ohella.
Vanhoista teollisuustiloista voi saada
vetovoimaisia loft-asuntoja.

& &4 & &

Kaksikerroksiset
rakennukset voi toteuttaa
paritaloina, rivitaloina tai
kaksikerroksisina
kerrostaloina.

Korkeampien kerrostalojen
tonteille pysékoéinnin
jarjestaminen on haasteellista.
Alueella kannattaa selvittaa
mahdollisuutta kallion siséisten
pysakdintiluolien toteuttamiseen.
Tiloja voitaisiin kayttaa myos
erilaisina oheistiloina.

Rinnemaastossa asunnot voi
toteuttaa yksi- tai kaksikerroksisina
niin, etté jokaiseen asuntoon
padsee maantasosta suoraan tai
luhtikdytavan kautta. Nain
kolmikerroksisiin rakennuksiin ei
tarvita hisseja.
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Kuvitteellinen nakyma Hirsimetséntien alkupaasta Kuvitteellinen nakyma samasta kohdasta vaiheessa,
itaan vaiheesta, jossa osalle tonteista on rakennettu jossa asuinkerrostalot ovat korvanneet vanhat
asuinkerrostaloja. teollisuus- ja toimitilarakennukset. Katutasossa on

toimisto- ja liiketiloja.

Kuvitteellinen ndkymé Hirsimetsantien keskivaiheilta Kuvitteellinen ndkymé samasta kohdasta vaiheessa,
lanteen. Uusien ja vanhojen rakennusten jossa asuinkerrostalot ovat korvanneet vanhat
erisuuntaisuus ei haittaa, kun mittakaava on teollisuus- ja toimitilarakennukset. Katutasossa on
yhtendinen. toimisto- ja liiketiloja.

Menettelytavat alueen uudistamiseksi

Alueen uudistaminen edellyttdd maanomistajilta aloitteellisuutta. Koska maanomistajat ovat halukkaita tonttinsa
maankaytdn muutoksiin eri aikoina, alueen uudistaminen toteutetaan ndiden ohjeiden mukaisin tontti- tai
tonttiryhmakohtaisin asemakaavanmuutoksin tai joissain tapauksissa poikkeusluvin.

Asemakaavanmuutokset ja poikkeuslupapéétokset tehdddn maanomistajan tai —omistajien hakemuksesta. Jokainen
asemakaavanmuutos ja poikkeuslupa harkitaan tapauskohtaisesti.

Tontin arvo nousee rakennusoikeuden kasvaessa tai kayttdtarkoituksen muuttuessa. Talldin kunta voi tehda
maanomistajien kanssa kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid maankayttdsopimuksia. Perittéavan
maankayttdsopimusmaksun suuruus maadritelladn asemakaavan siséllésta riippuen kussakin tapauksessa
erikseen.

Ennen asemakaavan tai poikkeusluvan hakemista kannattaa olla yhteydessa Lahden teknisen ja ymparistétoimialan
maankayttoon.

Yhteystietoja:

Kaupunginarkkitehti Anne Karvinen-Jussilainen (050) 387 87 15
Kaupungingeodeetti Juha Helminen (050) 387 87 10
Yleiskaava-arkkitehti Johanna Palomaki (050) 518 44 45
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