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Asemakaavan muutos nro A-2562, (Uusikatu 8)
Maankaytto- ja rakennuslain 63 8 mukainen

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
Asemantaustan kaupunginosan korttelin 25132 tontti 1 sek& katu- ja puistoaluetta.

ALOITE / HAKIJA
Hakemus asemakaavan muuttamiseksi on jatetty 23.09.2010 ja sita on tdydennetty

18.11.2010. Hakijana on Asunto Oy Lahden Uusikatu 11/Arvo Sahiluoto.

SUUNNITTELUALUE

Kaava-alueen sijainti (opaskartta)
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Tavoite

Tavoitteena on muuttaa asemakaavaa nykyisen pienkerrostalon kiinteistérajojen muutta-
miseksi sekd asemakaavamaaraysten tarkistamiseksi vastaamaan nykyista lainsdadantoa.

Kaupungin strategia ja muut tavoitteet

Kaupungin strategian mukaan "Lahti on houkutteleva ja elinvoimainen ymparistokaupunki”
(A). Kaavatydlla edistetddn ainakin seuraavia strategian tavoitteita:

Kaavan muutos pyrkii viihtyisan asuinympariston muodostamiseen (A2). Rakentamiseen
liittyva hulevesien hallinta ja pohjaveden suojelu edistavat kansainvalisesti mielikuvaa
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ymparistokaupungista (A4). Korttelialueen kehittdminen tukee mm. strategian tavoitteita
tiiviin ja kestavan kehityksen mukaisesta yhdyskuntarakenteesta (D2).

Muista yhteyksista tulevia tavoitteita

- kaupunkikuvan kehittaminen (apoli, yleiskaava 2025)
- rakentamisen laatuun panostaminen (Apoli, rakennusjarjestys)

LAHTOTIEDOT

Sijainti

Kaava-alue on puisto- ja katualueiden rajaama kortteli keskella aluetta, joka on viime
vuosikymmenien aikana muuttunut pientalovaltaisesta kerrostalovaltaiseksi asuinalueeksi.
Sen pohjoisrajalla sijaitsee asuinalueen keskelle asemakaavassa varattu ita-lansi-
suuntainen kevyen liikenteen yhteys, jonka Osmolanpolku on. Kaava-alue sijaitsee
rautatieaseman valitttmassa laheisyydessa lahella kaupungin keskustaa.

llImakuva alueesta alueelta vuonna 2011. Kaava-alue ympyraity.
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Maanomistus
Kaava-alueen on hakijan ja Lahden kaupungin omistuksessa. Maanomistus ja
-hallinta on kuvattu alla olevassa kartassa.

Varaston lisdrakennuksen osa, joka
sijaitsee kaupungin omistamalla f
maalla, Osmolanpolun katualueella J 1/
A ! ."-."In’
Tilaan 18:19 kuuluva kaista
Osmolanpolun katualuetta
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Tilan 18:19 raja.

Tila muodostaa pddosan kaavan
mukaisesta korttelista 25132.
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Kartta maanomistuksen nykytilanteesta.

Kaavan mukaisen Korttelin
25132 osa, jonka omistaa
Lahden kaupunki, mutta jonka
hakija on vuokrannut.
Varastorakennus sijaitsee
pa&osin talla alueella

KAAVATILANNE

Maakuntakaavassa alue on Keskustatoimintojen aluetta C [C4]. Merkinnalla osoi-
tetaan palveluiltaan kaupunkitasoisten palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen seka
asumisen alueita niihin liittyvine liikennealueineen ja puistoineen. Merkinnan osoit-
tamalle alueelle voidaan sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikoita.
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Lahden yleiskaava 1998
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Yleiskaavassa (Lahden er|skaava 1998 lainvoimainen 7.4.2000, oikeusvaikutukse-
ton) kaava-aluetta koskee maarays A, paaosin asumiskayttdéon tarkoitettu alue. Ra-
danvarrenkatua pitkin on osoitettu kevyen liikenteen paavayla radan rinnakkaisyh-
teytena (palloviiva). Kaava-alue on pohjavesialuetta. Huovilankadun varressa suun-
nittelualueen eteldpuolelle on merkitty pohjavedenottamo (PVO).

Lahden yleiskaava 2025
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| | | I | | | | | | | SALPAUSSELKA. HOUKUTTELEVAN JA ELINVOIMAISEN YMPARISTOKAUPUNGIN
PERUSTA.
Maankayton suunnitielussa ja rakentamisessa tulee ottaa huomioon
reunamuodostuman merkitys maiseman, geologian, pohjaveden, luennonymparniston, ilmaston,
kulttuurihistorian ja virkistyksen kannalta.

A ASUINALUE.
Alue 1p i asumiselle. Asuinalueiden suunnittelussa ja rakentami:
kiinnitetaan erityista huomiota elinymparistojen viihtyisyyteen ja turvallisuuteen.

@ POHJAVEDEN MUODOSTUMISALUEEN RAJA
Yhdyskuntarakenteen laajentamista luonnonmukaisille asemakaavoittamattomille alueille
valtetaan. Pohjaveden suojelemiseksi alueella on erityisesti kielletty sellaisen uuden laitoksen
perustaminen, joka kayttaa tai varastoi pohjaveden pilaantumista aiheuttavia kemikaaleja tai
polttoaineita seka maa-ainesten otto 5 m lahempana pohjaveden ylinta pintaa ja muiden
maa-ainesten kuin puhtaan soran tai hiekan varastointi, Puhtaat hulevedet kuten kattovedet ja
pientaloalueiden pihavedet imeytetaan maaperaan mahdollisimman lahella syntypaikkaa.
Asuinalueilla suositaan vetta [3paisevid pinnoitteita. Likaiset hulevedet johdetaan sade- tai
jatevesiviemdriin. Pohjaveden muodostumisaluetta koskevista maankaytiosuunnitelmista on
kuultava kunnallista ymparistonsuojeluviranomaista.

POHJAVEDENOTTAMON LAHISUOJA-ALUEEN RAJA.
’ ’ Pohjaveden sucjelemiseksi alueella on kielletty asutuksen ja tuotantotoimintojen
laajentaminen, maa-ainesten otto ja vt sekad muu toiminta, josta voi aiheuttua

pohjaveden likaantumista tai joka on kielletty myds pohjaveden muodostumisalueella.
Pohjavedenoitamon lahisuoja-aluetta koskevista maankayttosuunnitelmista on kuultava
kunnallista ympéristonsucjeluviranomaista.

POHJAVEDENOTTAMO.

Alueella sallitaan vain vedenottoon liittyvat toiminnat, rakennukset ja rakentaat

Yleiskaava 2025 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 14.5.2012 857.
Yleiskaava ei ole valitusten vuoksi viela lainvoimainen, mutta valitukset eivat
koske kaava-aluetta. Yleiskaava 2025 tulee vahvistuttuaan kumoamaan Yleis-
kaava 1998:n.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Koska Lahdessa ei ole voimassaolevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa on
huomioitava, ettd Valtakunnalliset alueiden kayttttavoitteet ohjaavat kaikkien
kaavatasojen suunnittelua. Tassa kaavatyossa valtakunnalliset tavoitteet kos-
kevat ensisijaisesti tavoitteet

- olemassa olevan rakennuskannan hyddyntamisesta ja hyvan taajamakuvan edelly-
tysten luomisesta seké

- riittAvien alueiden varaamiseksi jalankulun ja pyorailyn verkostoja varten seké niiden
jatkuvuudesta, turvallisuudesta ja laadusta huolehtiminen

Asemakaava
Korttelissa 25132 on voimassa 20.8.1985 vahvistettu asemakaava A-273a.

Korttelin kayttdtarkoitusmerkinta on AK, Asuinkerrostalojen korttelialue.
Padaasiallinen julkisivumateriaali poltettu tumma punatiili tai laatta. Katon vari
harmaa. Suunnittelualueelle on osoitettu Uusikadun suuntainen Ill-kerroksisen
asuintalon rakennusala ja yksikerroksisen talousrakennuksen rakennusala (I,
t) tontin luoteiskulmaan. Rakennusoikeus 650 kerrosalaneliometria on merkitty
rakennusalalle numeroin. Sen liséksi saadaan asemakaavaan merkityn ker-
rosalan lisaksi taloustiloja korkein 10% (65 k-m2). Kaavan mukainen tehok-
kuusluku olisi siten suurimmillaan e=0,71.Tontille on merkitty istutettavat puu-
rivit seka Uusikadun varteen ettd Osmolanpuistoa vasten. Pysakadintia varten
on varattava 5 autopaikkaa (5 ap). Koska kaava on vahvistunut ennen Maan-
kaytto- ja rakennuslain voimaantuloa (MRL 2000), on alueelle mahdollista ra-
kentaa lisdksi maanpaallinen kellarikerros enimmaiskerrosluvun estamatta.
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Kortteli rajoittuu etelassa ja lannessa asemakaavan mukaiseen Osmolanpuis-
toon (VK). Puistoon on merkitty kevyen liikenteen reitit, jotka johtavat Uusika-
dulta Osmolanpuistoon seka tontin etela- etta pohjoispuolelta.

Ote ajantasa-asemakaavasta alla.
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Osmolanpolku korttelin pohjoipuolella on osoitettu jalankululle ja pyérailylle
varatuksi katualueeksi (katualue levitetty nykyiseen mittaansa kaavassa A-
2448).

Muut suunnitelmat
Maanomistaja on laatinut luonnoksen tontin kaytoksi. Suunnitelma perustuu
olemassa olevan rakennuskannan pysyttamiseen.

SELVITYKSET (MRA 25 §)

Olemassa olevat selvitykset

Korttelin 25113 kaavan laadinnan yhteydessa (A-2448, 05.11.2009) tehtiin
likennemelua (raideliikenne ja valtatie 12) koskeva meluselvitys (Promethor
Oy). Saman kaavan yhteydessa tehtiin myos tarinaselvitys (Promethor Oy),
jossa mitattiin raideliikenteen aiheuttamaa tarinda. Molemmat selvitykset anta-
vat viitteitd myos kaava-alueen melu- ja tarinatasosta.

Yleiskaavan selvitykset soveltuvilta osin

Muita selvityksia ei ole tarpeen tehda.
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NYKYTILANTEEN KUVAUS:

Luonnonymparisto

Kaava-alue on vanhaa asuinaluetta, jolla on vanhaa puustoa, korttelissa ja sen
l[&ahiymparistdssa omenapuita ja kookkaita lehtipuita. Alue on loivasti etelaan laske-
vaa harjun eturinnetta. Maanpinta nousee pohjoiseen siirryttaessa n. 90 metrista
91,7 metriin noin 45 metrin matkalla. Kaava-alue on Salpausselan reunamuodostu-
man etelarinnettd ja pohjavesialuetta. Kallio on 16 metrin syvyydessé, 20 metrin sy-
vyydessa on kallioruhje.

Rakennettu ymparisto

Kaava-alue rajoittuu idassa Uusikatuun ja on muuten puistoalueiden ja kevyen
likenteen katualueen rajaama. Osmolanpolku ja etelapuolella oleva osa Osmolan-
puistoa erottavat kaava-alueen 6-kerroksisten asuinkerrostalojen kortteleista, joista
l&hin, Osmolanpolun pohjoispuolelle sijoittuva on valmistumisvaiheessa.

Kortteli 25132, kaavatydn kohteena olevan maarekisteriin kuuluvan,

Asemakaavan mukainen noin 1009 m2:n suuruinen kortteli 25132 kasittaa yhden
tontin, jota ei ole muodostettu voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. Tontti
koostuisi noin 800m2:n suuruisesta tilasta 398-405-18-19 (Suojala) seka noin
260m2:n suuruisesta osasta kaupungin omistamaa tilaa 398-405-18-48. Suojala-
tilasta kuuluu noin 46 m2:n suuruinen osa kaavan mukaiseen Osmolanpolun katu-
alueeseen ja noin 10m2:n kiilamainen osa Osmolanpuistoon.

Asemakaavan mukaisessa korttelissa sijaitsee osittain kolmikerroksinen, 426 k-m2:n
suuruinen (rakennuslupapiirustuksen tieto) pienkerrostalo, jossa on 4 asuntoa seka
55 k-m2:n suuruinen talousrakennus. Rakennukset ovat valmistuneet 1952. Koko-
naiskerrosala on siten 481 k-mz2.

Lahden tekninen ja ympéaristdtoimiala / Maankaytto
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Kaava-alueen ja ympariston rakeisuuskartta. Kaavoituskohde ympyréssa.

Liikenne

ava-alueen ajoneuvoliittyma on Uusikadulle. Osmolanpolku on osa alueen kautta
suunniteltua kevytliikenteen reittid ja se johtaa Osmolanpuistoon. Osmolanpolkua ei
ole viela rakennettu. Korttelin etel&n puoleiselle osalle Osmolanpuistoa on rakennet-
tu leikkipuistoon johtava hiekkatie. Kiinteiston pysakaointi sijoittuu osittain Osmolan-
polun puolelle. Kaava-alue ei liity tiealueisiin.

Tekninen huolto
Alue on kunnallistekniikan piirissa.

Erityistoiminnat
Kaava-alueen lahistolla, Osmolanpuiston alapuolella kulkee jatehuollon tunneli.

Ympariston suojelu ja ymparistohairiot

Alueen pohjoispuolella noin 150 metrin etdisyydella sijaitsee ratapiha seka vajaan
300 metrin paassa valtatie 12. Ne eivat todennédkdisesti aiheuta kaava-alueelle hai-
ritsevaa taustamelua ja tarinda.

Kaavoituskohteesta n 200 m itdan on sijainnut kemiallinen pesula, jonka toiminnan
johdosta pesulakiinteistén maapera oli pilaantunut liuottimilla. Pesulan kiinteiston
maapera kunnostettiin 2006. Liuottimien kulkeutumista lahiympéaristdon tutkittiin Uu-
sikatu 5:ssé sijaitsevat kiinteiston osalta vuonna 2007. Naissa tutkimuksissa ei ha-
vaittu haitta-aineiden leviamista Uusikadun suuntaan. Syvalla mahdollisesti olevista
olevista aineista ei katsota olevan estetta kaava-alueen pysymiselle asuinalueena.
Kaava-alueelle on pudotettu pommeja 2. maailmansodan aikana. Naapuritontilta
[6ytyi vuonna 2008 rajahtaméatén ammus.

Sosiaalinen ymparisto
Lahelle rakennetut kerrostalot ovat muuttaneet kaava-alueen asemaa ymparistos-
séan. Eniten lisarakentamisella on ollut vaikutusta lahileikkipuiston kayttajamaariin.

Lahden tekninen ja ympéaristdtoimiala / Maankaytto
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Kulttuurihistorialliset kohteet, suojelukohteet, muinaismuistot
Alueella eikéd sen valitttmassa laheisyydessa ole kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi
luokiteltuja ymparist6ja, suojelukohteita tai muinaismuistoja.

Suunnittelua rajoittavat tekijat
- autopaikkatarve
- liittyminen naapurikiinteistoihin
- pohjavesi
- kaupunkikuvalliset vaatimukset

Muut lahtotiedot
Ei muita tietoja.

TAVOITTEET

Maankayttotavoite

- nykyisen rakennuskannan sailyminen mahdollista

- jalankulku- ja pyoratieverkoston jatkuvuudesta huolehtiminen

- asukaspysakaoinnin turvaaminen

- Hakemuksessa ei ole esitetty lisdysta alueen nykyiseen rakennusoikeuteen.
Nykyisen rakennusoikeuden (650 k-m2+10% taloustilaa) pysyttdmisen ohella
tutkitaan mahdollisuutta lisatéa rakennusoikeutta vastaamaan naapurikorttelin
korttelitehokkuutta. Huomioidaan kerrosluvussa nykykaavan mukainen maan-
paallisen kellarikerroksen rakentamismahdollisuus.

Muut tavoitteet
- nykyisen pihapiirin séailyttaminen ja kehittaminen
- lap/ 80 k-mz2
- pohjavesien suojelu
- alueen vesitalous (hulevedet)

Vaihtoehtoja
Asemakaavan muuttamiseksi on esitetty yksi vaihtoehto, joka mahdollistaa
nykyisen rakennuskannan sailymisen mutta myds uudisrakentamisen
(750+t200 k-m?) seka sen edellyttdmien autopaikkojen toteuttamisen laajenne-
tulla tontilla. Toinen (0+ vaihtoehto) on voimassa olevan asemakaavan pysyt-
taminen, joka mahdollistaa yhteensa 715 k-m2:n rakentamisen, mutta ei riitta-
vien pysakaintipaikkojen toteuttamista.

Osalliset
(osallisten lista liitteend)

Osallistuminen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen
Asemakaavatyon vireille tulosta on ilmoitettu kaavoitusohjelmassa 2011 ty6
numero 41.

Asemakaavatyon lahtokohdat ja tavoitteet on esitetty tdssa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa.

Lahden tekninen ja ympéaristdtoimiala / Maankaytto
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Viranomaisyhteisty6 tapahtuu kaupunkisuunnittelun yhteistydkokouksissa
ELY-keskuksen kanssa

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan tehdaan tarvittaessa muutoksia ja
taydennyksia.

Kaavan tai kaavan muutostyon alkamisesta ilmoitetaan Uusi Lahti -lehdessa ja
tavallisella kirjeella maanomistajille, naapureille, asukasyhdistykselle ja viran-
omaisille (osalliset).

Kaavat ovat néhtavilla teknisen ja ymparistotoimialan asiakaspalvelussa,
maankayton toimistossa ja paakirjastossa. Kaavan tai kaavan muutoksen vi-
rallisesta nahtavilla olosta kuulutetaan kaupungin ilmoitustaululla (toimialan
palvelupisteessa ja konsernipalveluissa) ja Uudessa Lahdessa seka muussa
kunnassa asuville maanomistajille tavallisella kirjeella.

Kaavan hyvaksymisesta kuulutetaan kaupungin ilmoitustaululla ja internetiin
seka ilmoitetaan viipymatta kaavan hyvaksymista koskeva paatés muistutuk-
sen tekijoille seka kuntalaisille, jotka kaavan nahtavilla ollessa ovat sita kirjalli-
sesti pyytaneet.

Arviointisuunnitelma (suunnitelman arvioitavat vaikutukset)
Asemakaavan valmistelun osana selvitetdan
- rakennuskanta
- jalankulku- ja pyorailyverkko
- hulevesien viivyttaminen ja imeyttaminen

Samoin arvioidaan suunnitelman vaikutukset

MRA 1 § mukaan vaikutukset

- ihmisen elinoloihin ja ymparistéon

- maa- ja kallioperdan, veteen ilmaan ja ilmastoon

- kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

- alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen ja liiken-
teeseen

- kaupunkikuvaan, maisemaan kulttuuriperintoon ja rakennettuun ymparistoon

Asemakaavan selostuksessa esitetddn MRA 25 8§ mukaiset selvitykset.

Tarvittaessa my0s:

- suhde tulevaisuuden maankayttomahdollisuuksiin

- toiminnan vaikutus likennemeluun ja ilman laatuun

- likennetuotos, vaikutukset katuverkkoon ja liikenneturvallisuuteen

- sosiaaliset vaikutukset (alueella, Lahdessa)

- kaupunkivihrea

- vertailu seutukaavaan / yleiskaavaan / voimassa olevaan asemakaavaan

- havainnekuvat nykytilanteesta, voimassa olevan asemakaavan mukaisesta
toteutumisesta, uudesta suunnitelmasta

- pohjavesi ja hulevedet, pinnan peittyminen

Lahden tekninen ja ympéaristdtoimiala / Maankaytto
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Selvitys kaavan suhteesta valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin ja
maakuntakaavaan.

Viereista kerrostalokorttelia koskevan asemakaavan A-2448 laatimisen
yhteydesséa vuonna 2009 tehtiin laajat selvitykset ympariston soveltumisesta
asumiskayttoon. Kyseisia selvityksia voidaan suurelta osin kayttaa hyodyksi
my0s taman kaavatyon yhteydessa.

Sopimukset
Kaavan muuttaminen ei edellytd maankayttésopimusta.

Kasittelyaikataulu
Maankayton tydohjelmassa 2011
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) loka 2012
Luonnosvaihe ja kuulemiset lokakuu-marras 2012
Arvioitu tela joulukuu 2012
Nahtavilla oloaika 30 vrk (MRA 27 ja 32 §)
KV helmikuu-maaliskuu 2013
lainvoimainen kaava 2013.

Asemakaavan suunnittelija

Kaavoitusarkkitehti Paivi Airas

Osoite: Tekninen ja ymparistétoimiala / Maankaytt6, Vesijarvenkatu 11C, PL 26,
15141 Lahti

puh 050 518 4447 fax: (03)814 2135

sahkoposti: etunimi.sukunimi@Ilahti.fi

Paivays ja allekirjoitus

Lahti 24.10.2012
paivitetty 27.11.2012 Kasittelyaikataulun osalta
- lisatty diaarinumero ylaviitteeseen

Paivi Airas

Liitteet Osallisten luettelo
Luonnos

Lahden tekninen ja ymparistdtoimiala / Maankaytt6
Vesijarvenkatu 11C, PL 126, 15 141 LAHTI



OAS LUONNOS A-2562/ D/4157/10.02.03.00.04/2012NRO

Liite OSALLISTEN LUETTELO

12

Kaava-alueen maanomistajat

Kaavan vaikutusalueen asukkaat
Yritykset ja niiden tyontekijat
Elinkeinoharjoittajat

Kunnan hallintokunnat:

Teky/Maankaytto

Kunnallistekniikka

Lahden seudun rakennusvalvonta / Lahden rakennusvalvonta
Lahden seudun ymparistopalvelut

Valtion aluehallinnon viranomaiset:
Hameen ELY -keskus / maankaytt6 (Annu Tulonen)
Kaupunginmuseo (Riitta Niskanen)

Lahden tekninen ja ymparistdtoimiala / Maankaytt6
Vesijarvenkatu 11C, PL 126, 15 141 LAHTI




