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Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 9. huhtikuuta 2026 paivattya asemakaavakartan
luonnosta nro A-2826.
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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos koskee Ruolan korttelin 567 tontteja 17 ja 18 ja seka yleista pysakointi- ja
katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuvat liikerakennusten korttelia alue (LPA), seka liikerakennusten
korttelialue (KL) seka yleista katualuetta.

Asemakaavamuutoksen yhteydessa tehdaan sitova tonttijako.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Ruolan kaupunginosassa. Alue rajautuu pohjoisesta Karjalankatuun ja
Viipurintiehen, idassa Mikonkadun takana sijaitsevalle liiketilan ja opiskelija-asuntokerrostalojen
korttelialueeseen. Idassa suunnittelualue rajautuu Ruolan asuinkerrostalojen 1960-luvun kokonaisuuteen.
Suunnittelualueen pinta-ala on noin 0,9 ha.
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lImakuva vuodelta 2024.

1.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on paivittaistavarakaupan mahdollistaminen nykyisen
liikerakennusten seka liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle. Nykyisin suunnittelualueella sijaitsevat
Ruolan ostoskeskus ja Moysan liiketalo. Suunnittelualue kuuluu maakunnallisesti arvokkaan ymparistén

arvorajaukseen.

Asemakaavaan liittyvat asiakirjat

A-2826 Kaavaluonnoskartta

A-2826 Kaavaselostus ja seurantalomake

A-2826 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)
A-2826 Tonttijakokartta M-x-xx

A-2826 Havainnollistava aineisto

A-2826 Ruolan ostoskeskuksen rakennushistoriallinen selvitys 2022
A-2826 Liikenneselvitys 2025
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on laadittu yksityisen aloitteesta.

Kaavaty6n vaihe Paivamaara
Vireilletulo 4.3.2022
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 20.11.2022
Kaavakavely 25.3.2023
Yleisétilaisuus 14.3.2024
Luonnosvaiheen kuuleminen 9.4. - 23.3.2026

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on paivittaistavarakaupan mahdollistaminen nykyisen
lilkerakennusten seka liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle. Nykyisin suunnittelualueella sijaitsevat
Ruolan ostoskeskus ja Moysan liiketalo, joiden purkaminen mahdollistetaan suuremman liikerakennusten
tielta. Suunnittelualue kuuluu maakunnallisesti arvokkaan ympariston arvorajaukseen.

Asemakaavan muutoksessa tutkitaan myos Mikonkadun liikenneturvallisuutta ja kdantamista
kiertoliittymaan.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Yleiskuvaus

Ruolan alue on kokonaisuutena ensimmaisia aluerakentamiskohteita Suomessa. Se edustaa myds
varhaisia elementtitekniikalla toteutettuja aluekokonaisuuksia. Epavirallisen nimensa alue sai alueen
rakennukset rakentaneen turkulaisen Rakennustoimisto Ruola Oy:n mukaan. Alueelle rakennettu
ostoskeskus on suunniteltu kiinteaksi osaksi aluetta. Alue ostoskeskuksineen edustaa aikansa ideaa
itsenaisista asumalahidista, joilla on omat kattavat palvelurakenteensa.

Ruolan alue on osa Lahden Mdysan kaupunginosaa ja kasittaa yli 18 hehtaarin laajuisen alueen
Joutjarven lounaispuolella Viipurintien, Ruolankadun ja Mikonkadun rajaamana. Ostoskeskus, joka
sijoittuu alueen lansireunaan, on melko tyypillinen lahidkeskus, joka suunniteltiin palvelemaan
paaasiallisesti alueen asukkaita. Arkkitehtuuriltaan se liittyy ymparistdbnsa samanikaiseen
rakennuskantaan ja siind on nahtavissa rakentamisaikansa tyypillisia suunnittelun ihanteita ja piirteita.

Ostoskeskuksen ja Ruolan alueen asuinkerrostalot ja muut rakennukset, samoin kuin asemakaavan,
on suunnitellut asuinrakennusten suunnittelijana tunnettu arkkitehti Olli Vahtera. Alueen rakennukset
valmistuivat aikavalilla 1961-1965. Ostoskeskus valmistui vuonna 1965.
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Lahden kulttuurihistoriallisesti arvokkaana ymparistéa.
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Kaavamuutos alue rajautuu Ruolan alueen lansireunaan ostoskeskuksen tontille ja taman eteen 1980-
luvulla rakentuneeseen Moysan liiketaloon seka naiden edustalla olevaan pysakdintialueeseen.
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lImakuva pohjoisesta maaliskuussa 2026. Suunnittelualueen etuosassa nakyy yleinen pysékointialue.
Ruolan ostoskeskus jaa kadulta katsottuna pyséakoinnin ja edessé olevan Moysan liiketalon taakse. (Kuva:
Pasi Widgren).
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Rakennukset

Ruolan ostoskeskuksen rakennuksessa toimivat nykyisin muun muassa liikuntayritys, hierontapalvelu,
valokuvaamo, ravintola ja toisen kerroksen toimistossa kaupungin kotihoidon palvelut. Toimijat ovat siis
rajatun asiakasjoukon kayttamia palveluita, jos vertaa rakennuksessa alkuaikoina toimineisiin
elintarvikemyymaldihin, apteekkiin, pankkiin ja kirjastoon, jotka ovat olleet laajemman asiakaskunnan
kayttamia palveluita. Tama ilmi6 toistuu Ruolan ostoskeskusten aikalaisissa ja myéhemminkin
rakentuneissa pienissa lahiostoskeskuksissa.

Alkuperaisen ostoskeskuksen viereen 1980-luvun lopulla rakennetussa Moysan liiketalossa palvelevat
R-kioski, kukkakauppa ja Lahden hierontakoulu. Pitkaan rakennuksessa toiminut apteekki siirsi
toimintansa pois rakennuksesta 2026.

Rakennushistoriallisessa selvityksessa (2023) on todettu mm. seuraavaa:

Ostoskeskukset yhdessa seka tien toisella puolella toimiva K-kauppa tarjoavat alueen asukkaille palveluita
melko kattavasti. Alkuperaisen Ruolan aluesuunnitelman jalkeen tulleet muutokset taydennyksineen ja
laajennuksineen ovat heikentaneet juuri Ruolan ostoskeskuksen ymparist6a, joka on yhdistaa Ruolan
alueen keskustamaisempaan Karjalankadun ymparistoon.

Ruolan ostoskeskuksen kerroskorkeuden korotukset, epasymmetriset laajennusosat, tontin viher- ja
istutusalueiden poisto ja korvaaminen asfalttipinnalla on helpottanut varmasti alueen ymparivuotista
huoltoa, mutta myds heikentanyt piha-alueen ja kokonaisuuden viihtyvyytta ja arvoja. Samoin osittain
ilman rakennuslupia tehdyt muutokset julkisivuihin ovat rikkoneet alkuperaista selkeyteen ja
symmetrisyyteen perustunutta suunnitelmaa. Itse rakennus on kaikilta osiltaan kattavan peruskorjauksen
tarpeessa.
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Suurimpana Ruolan ostoskeskukseen vaikuttavana muutoksena on ostoskeskuksen luoteispuoleiselle
naapuritontille vuonna 1989 rakennettu Mdysan liiketalo. Liiketalo sijoittuu aivan ostoskeskuksen viereen
peittden usealta suunnalta nakyman ostoskeskukselle. Méysan liiketalon arkkitehtuuri on runsasaiheista.
Rakennuksen keskivaiheilla on muusta linjasta ulos tydntyva osuus, jonka ikkunajulkisivu ja
vesikattopinnat ovat muodoltaan haitarimaiset.

Liikerakennus sijoittuu oman tonttinsa takaosaan niin, etta se peittaa ostoskeskuksen paajulkisivun ja
tekee rakennuksen pohjoisen puoleisesta liikennevaylasta takapihamaisen kujan. Rakennuksen
taustajulkisivulle sijoitetut ilmalampdpumput ja jatehuolto yhdessa hoitamattoman kasvillisuuden kanssa
korostaa edelld mainittua tunnelmaa.

Ruolan ostoskeskuksen vahva horisontaalinen linja olisi vaatinut ymparilleen tilaa, jotta rakennus
hahmottuu kokonaisuudessaan etddmmalta lahestyttdessa. Vaikka ostoskeskus ja Mdysan liiketila
yhdessa laheisen elintarvikeliikkeen kanssa tarjoavatkin kohtuullisen kattavat palvelut alueen asukkaille,
on kokonaisuus arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti tarkasteltuna hyvin sekava. Jopa orientoituminen
paikalla on jokseenkin haastavaa.

Esteettisesti tdma monen erityyppisen liikekeskuksen kilpaileva kokonaisuus ei ole onnistunut.
Moysan liiketalolla ja Ruolan ostoskeskuksella on eri omistajat, minka lisaksi edustalla oleva yleinen

pysakointialue on kaupungin aluetta. Pienet erilliset tontit ja eri omistus ovat muovanneet
kokonaisuudesta etenkin pihatilojen ja reittien osalta jasentamattdéman
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Nakyma yleiselta pysakdintialueelta Moysén lilketalon edustalta. Taustalla ndkyy Ruolan ostoskeskusta,
(Kuva: Jonna Haikonen/Henna Aspegren).
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Ruolan ostoskeskuksen muuttuminen

Rakennuksessa tehdyt laajennukset; 1970-luvulla toiseen kerrokseen ja vuonna 1989 ensimmaiseen
kerroksen ovat muuttaneet oleellisesti seka rakennuksen massoittelua ja symmetriaa etta
rakennusmassojen ja katosten muodostamia liikkumisvaylia seka rakennuksen hahmoa ja ideaa.

Vahaisia muutoksia julkisivuissa on toteutettu myos luvatta. Tasta esimerkkind mm. kuvassa taustalla
sisapihalle avautuvan liiketilan ikkunaseinan verhous profiilipellilla.

Julkisivupinnoille on myos lisatty erityyppisia valaisimia ja pysakdintialueen puoleiseen julkisivuun
myods autojen lammityspistokkeita.

Alla olevassa kuvassa (Kuva: Jonna Haikonen/Henna Aspegren) nakyvan katoksen aukon kohdan
viheralue on poistettu muutostydssa, jonka suunnitelmapiirustus on paivatty vuonna 1994
(Insinddritoimisto Honkanen & Huumonen Ky) ja jolle ei ole haettu tai mahdollisesti edellytetty haettavan
lupaa. Kyseisessa muutostydssa on korjattu rakennuksen sisadpihan puoleiset sokkelit ja liikennevaylat.
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etelédnpuoleisen pitkdn rakennusmassan itdpaadyn liiketilan laajennus pihalle pain, uusi sisdédnkaynti ja
"torniaihe”, laajennuksen kerrosala 163 m2

Suurin rakennuksen massoitteluun ja arkkitehtuuriin vaikuttanut muutos tehtiin vuonna 1989, kun
etelanpuoleisen pitkan rakennusmassan itapaadyn liiketilaa (ruokakauppa) laajennettiin sisapihan
suuntaan.

Muutos on tuhosi rakennuksen vahvimman julkisivuaiheen eli pitkdn vaakasuuntaisen katoksen ja sen
otsapinnan. Rakennuksen umpinaisen itdpaadyn syvyysmitta lahes kaksinkertaistui muutoksessa,
mika puolestaan on muuttanut alueen jalankulkuvaylan paatteena olevaa nakymaa oleellisesti.

Vaikka laajennusosan rakenteet vastaavat ostoskeskuksen alkuperaisia materiaaleja ja
rakennejarjestelmaa, on laajennuksen sommittelu tehty sen rakentamisajan ihanteiden mukaan ja
alkuperainen hillitty ja koristelematon linjakkuus on jaanyt uudelle tyylille alisteiseksi.

Laajennuksen aikanaan toiminnallisista syista johtuva tarve on ymmarrettava, mutta sen lisaksi etta
rakennuksen hahmo ja linjakkuus menetettiin muutoksessa, myds alun perin napakan kokoinen piha-alue
on muuttunut ahtaaksi. Alueen ideana ollut rakennusten valinen valjyys ei toteutunut parhaalla
mahdollisella tavalla alkuperaisessakaan ostoskeskuksen sijoittelussa ja laajennus vei tilannetta talta
osin huonompaan suuntaan.
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Laajennuksen muusta raystaspinnasta korotettu sisaankaynti ja {eréspilareillé kannatettu erillinen
katos ei ole rakennuksen alkuperaista ideaa vastaava. (Kuva: Jonna Haikonen/Henna Aspegren).

el 1m =

ANHA MESTARI
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Varasto muuttaa my6s ndkymia ja reittia rakennuksen takaa pysékdintialueelta katetulle kulkuvaylélle.
(Kuva: Jonna Haikonen/Henna Aspegren).
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Laajennuksen myo6té rakennuksen péadyn syvyysmitta on kasvanut kaksinkertaiseksi ja ndkyma raitilta
lahestyttdessa on muuttunut oleellisesti. Punaisella katkoviivalla merkityn rakennuksen alkuperéaisen
julkisivupinnan linjan etupuolella nékyi raittia pitkin ldhestyttdessa katoksen reuna. (Kuva: Jonna
Haikonen/Henna Aspegren).
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3.1.2 Luonnonymparisto

Maisema

Suunnittelualue on nykyisin matalaa yksi- ja kaksikerroksisata rakentamista. ltdpuolella sijaitsee
korkeampaa seitseman kerroksista kerrostaloasumista. Lansipuolella sijaitsee 4 %2 korkeaa harjakattoista
rakentamista ja Karjalankadun seka Mikonkadun kulmassa yksi kerroksinen paivittaistavara kauppa.

Nykyinen Ruolan Ostoskeskus jaa Karjalankadulta katsottaessa hyvinkin piiloon 1980-luvulla rakennetun
Moysan liiketalon taakse. Myds yleinen pysakodintialue on ostoskeskuksen edessa. Yleinen pysakointialue
rajautuu avoimeen ja tasaiseen katuymparistoon, joka on parhaimmillaan yli 80 metria levea, joten
nakyma ja maisema ovat hyvin laakeita ja autoliikennevaltaisia.

Suunnittelualueen etelapuolella nousee Salpausselan harju, jonka paalla ja rinteessa sijaitsee myods
kerrostalorakentamista. Harjun puustoinen huippu sijaitsee noin 15 metria korkeammalla kuin
suunnittelualue.

limakuva koillisesta katsottuna osoittaa miten suueh Iaakan tilan ‘ostos
leveén katualue muodostavat yhdessa. (Kuva: Pasi Widgren)

keskusten, pysédkointialueen ja
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Luonnonolot
Suunnittelualue on topografialtaan padosin tasaista, viettden loivasti etelasta harjulta alaspain kohti

Karjalankatua. Pintamateriaali on paaosin asfalttia ja rakennuksia, kasvillisuutta rakennetuilla tonteilla on
vahan.

Maaperaltaan alue on taytemaata.

Lahti kuuluu korkean radonpitoisuuden alueeseen, minka vuoksi radonsuojaus tulee ottaa kaikessa
rakentamisessa huomioon rakennusjarjestyksen ohjeen mukaisesti.

Pohjavesi, vesistot, vesitalous

Suunnittelualue sijaitsee pohjavesialueella, mutta ei pohjaveden muodostumisalueella.
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Ylla olevassa kuvassa vaalean sininen kuvaa pohjavesialuetta ja tummansininen pohjaVeden l
muodostumisaluetta.
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Maa- ja metsatalous
Suunnittelualueella ja sen lahiymparistossa ei ole maa- ja metsatalouden ymparistoa.

Luonnonsuojelu
Suunnittelualueella ei sijaitse luonnonsuojelualueita.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella
Suunnittelualueella ei sijaitse asumista.

Kaupunki- /taajamakuva

Kaupunkirakenteellisesti Ruolan ostoskeskuksen alue osuu erilaisten alueiden rajakohtaan. Karjalankatu
jatkuu keskustan suuntaan hyvin tiiviina ja kaupunkimaisena, niin etta rakennukset rakentuvat katuun
kiinni. Mdyséan kiertoliittymaan saavuttaessa kaupunkirakenne muuttuu oleellisesti rakentamisen
muuttuessa valjemmaksi. Ruolan aluekokonaisuudessa ostoskeskuksen osa on omassa reunassaan
selkeasti erilainen ja matala palveluiden osa, jonne alueen reitit johtavat.

Lahden kaupunki Kirkkokatu 27 p. 03 814 2355 Kirjaamo®@lahti.fi Y-0149669-3
Kaupunkiymparistdon palvelualue 15140 Lahti www.lahti.fi



L ht. Selostus asemakaavaan A-2826 18 (54)
a 1 Asianumero: 1268/2022

limakuva lannesté Ruolan asuinalueelle, ostoskeskus etualalla. Valokuvaamo Kuvakiila, 1965. Ruolan
alue on valmistunut vasemmalla etualalla sijaitsevan ostoskeskuksen.
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lImakuva maaliskuussa 2026 (Pasi Widgren)

Asuminen
Suunnittelualueella ei sijaitse asumista.

Palvelut

Nykyisessa Ruolan Ostoskeskuksessa toimivat liikuntayritys, valokuvaamo ja ravintola. Viereisessa Moysan
lilketalossa toimii R-kioski, kukkakauppa ja Lahden hierontakoulu, Vieressa Mikonkadun ja Karjalankadun
kulmassa sijaitsee K-market ja lankakauppa.

Ruolan Ostoskeskuksen alkuperaisia palveluja ovat olleet mm. elintarvikemyymalat, apteekki, pankki ja
kirjasto. Ostoskeskuksen palvelut ovat siis muuttuneet laajan asiakaskunnan kayttamista palveluista
rajatumman asiakaskunnan kayttamiksi palveluiksi, mika on tyypillista my6s muille aikalaisille ja
mydhemminkin rakentuneille Iahidostoskeskuksille.

Tyopaikat, elinkeinotoiminta
Ks. edella kohta Palvelut.

Virkistys
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Suunnittelualueella ei ole kaupungin virkistyskohteita, kuten puistoja, liikuntapaikkoja tai leikkialueita.
Suunnittelualuetta lahimmat virkistyskohteet ovat Lotilanharju ja MOysan uimaranta. Kaupalliset
virkistyspalvelut ks. edella kohta Palvelut.

Liikenne

Suunnittelualue sijaitsee liikenteellisessa solmukohdassa. Mdysan kiertoliittymassa kohtaavat kolme
alueellista paakatua: Karjalankatu, Ahtialantie ja Viipurintie. Alueelta on hyvat jalankulun ja py6railyn
yhteydet kaikkiin ilmansuuntiin. Vaylat ovat yhdistettyja pyorateita ja jalkakaytavia.

Ohjeellisesti seututie tai alueellinen paakatu

Ohjeellisesti yhdystie tai kokoojakatu
/ Liityntakatu, tarkea yksityistie
A Muu yksityistie

Ajopolku

Kavelyn ja pyorailyn vayla

1 : Iz;

\
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“Léhde: Suomen Vavlal

Kuva: Liikenneverkon toiminnallinen luokka (Digiroad)

Suunnittelualueelta on myds hyvat linja-autoyhteydet. Lahimmat pysakit ovat noin 200 metrin paassa
Karjalankadulla (Supankatu 1), Viipurintiella (Sammuttajankatu L) seka Ahtialantiella (Mdysankadun
pysakkipari). Tontin ohi kulkee 5 linjaa, kukin 10 - 20 minuutin vuorovalilla.

Karjalankatu on 2+2-kaistainen katu, muut kadut ovat 1+1-kaistaisia. Moysan liikenneympyra on osittain
kaksikaistainen kiertoliittyma. Karjalankadun ja Mikonkadun liittyma on suuntaisliittyma, jossa
kaantyminen Mikonkadulta vasempaan on kielletty. Muut tarkasteltavan liittymat ovat valo-ohjattuja
kolmihaaraliittymia. Nopeusrajoitus tarkastelualueella on 40 km/h.

Asemakaavatyon tueksi on laadittu liikenne selvitys Rambollin toimesta 2025. Liikenneselvitys 16ytyy
kokonaisuudessaan asemakaavaselostuksen liitteista. Liikenneselvityksen tavoitteena oli varmistaa
liikenneverkon toimivuus ja esittaa tarpeen mukaan toimenpiteet liikenteellisen toimivuuden
varmistamiseksi.
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Lokakuusa 2025 (11.9.2025 klo 15:30-16:45) tehtiin alueella liikennelaskenta dronekuvauksella.
Oheisessa kuvassa on esitetty laskennoilla maaritetyt nykytilan iltahuipputunnin liikennemaéréat sekéa
suojateiden ylittdneet jalankulkijat ja pyorailijat.

Liikenteen nykytila

Nykytilassa tarkastelualueella kulkee paljon lapiajavaa liikennetta, lannesta saapuu lahes 1000 ajoneuvoa
huipputunnin aikana, joista noin 10 % kaantyy Mikonkadulle. Suurin osa Karjalankadulta kiertoliittymaan
saapuvista ajoneuvoista jatka Ahtialantielle.

Karjalankatua idasta Mikonkadulle kaantyy noin 50 ajoneuvoa huipputunnin aikana ja yli 700 jatkaa
lanteen.

Mikonkadun kohdalla olevat suojatiet olivat jalankulkijoiden ja pyorailijdoiden nakdkulmasta vilkkaimmat.
Liikenne ennuste
Liikenne-ennuste on laadittu vuodelle 2040 Paijat-Hameen liikennemallin mukaisesti.

Lisaksi uuden kaavan mahdollistaman paivittaistavara kaupan liikennetuotokseksi arvioitiin 1200
ajoneuvoa (2400 matkaa).
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Liikenne ennusteen 2040 ja paivittaistavarakaupan arvioitu 1200 ajoneuvoa

Kar £

Liikennejarjestelyiden selkiyttamiseksi tutkittiin Mikonkadun ohjaamista suoraan kiertoliittymaan samoilla
liikenne-ennusteilla.
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Yhteenveto nykytilanteesta

Nykytilassa Mikonkadulta paasee kaantymaan vain oikealle Karjalankadulle kohti kiertoliittymaa ja
keskustan suuntaan joutuu kdyda kaantymassa kiertoliittymassa. Mikonkadulta Karjalankadulle
liittyminen on sujuvaa ja muodostuvat jonot ovat vain hetkellisia. Enimmaisjono on noin 30 metria ja
keskimaarainen viivytys noin 6 sekuntia.

Viipurintie on nykyverkolla erittain ruuhkautunut ja myymalan pihalta vasemmalle kdantyminen
Viipurintielle on ruuhka-aikana haastavaa ja ajoneuvon viivytys voi olla hyvinkin pitka. Oikealle
kaantyminen on suhteellisen sujuvaa. Viipurintien lisdkaista helpottaa myymalan pihalta Viipurintielle
poistumista merkittavasti.

Liikenneselvityksen mukaan Mikonkadun kaantaminen kiertoliittymaan parantaa hieman kiertoliittyman
toimivuutta verrattuna nykyverkkoon. Ahtialantieltd Mikonkadulle tai Viipurintielle ajettaessa Mikonkadun
ajoneuvot ehtivat liittymaan kiertoliittymaan, silla aikaa, kun Karjalankadun ajoneuvot vaistavat
Ahtialantien liikennetta. Nykyverkolla Mikonkadun ajoneuvot jonottaisivat Karjalankadulla. Lisaksi
Ahtialantien jononpituudet ja viivytykset ovat pienempia tassa vaihtoehdossa.
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Rakennettu kulttuuriymparisto

Ruolan Ostoskeskus kuuluu maakunnallisesti ja paikallisesti arvokkaaseen rakennettuun
kulttuuriymparistéon. Ruola on 1960-luvulla suunniteltu ja rakennettu asuinalue, joka oli ensimmaisia
Suomessa toteutettuja aluerakentamisen kohteita. Ruola edustaa hyvin aikansa lahiéteoriaa, joka kasittaa
erilaisten kerrostalotyyppien lisaksi aluetta sisaisesti palvelevien kaupallisten ja sosiaalisten palveluiden
rakennuksia. Ruolan Ostoskeskus on rakennettu Ruolan asuinalueen lansipaahan kokoojareitin paatteeksi
matalana, alueen kokonaissommitelmaa taydentavana osana.

Joutjarvi

— 5
\ T =

arvokkaan alueen rajaus, joka rajaukseltaan véljempi kuin viereisella sivulla esitetty Lahden
kulttuurihistoriallisesti arvokkaan ympariston rajaus.
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Ruolan Ostoskeskuksesta on tehty v. 2022 rakennushistoriaselvitys, jossa selvitetty mm. ostoskeskuksen
rakennusaikaisia suunnittelu- ja rakennusperiaatteita seka ostoskeskukseen myohempia tehtyja
muutoksia. Ruolan ostoskeskus edustaa ajalleen tyypillista ns. sisapihamallia, jossa rakennukset
muodostavat U-mallisen kokonaisuuden jattden rakennusten keskelle sisapihan, jonka keskeisia
elementteja ovat jalankulkua ohjaavat katokset, suihkulahde seka istutukset. Rakennukset itsessaan ovat
tasakattoisia ja matalia - paaosin yksikerroksisia - ja liiketilat avautuvat suurin lasiseinapinnoin
sisapihalle pain, ulkopuolen seinapintojen ollessa suljetumpia. Kaikki mydhemmat muutostyot, kuten v.
1989 sisapihan puolen laajennusosa, eivat ole onnistuneet noudattamaan rakennusten alkuperaisia
suunmttelupenaattelta kuten vahvaa horisontaalista ilmetta JaJaIankquukatosten yhtenalsyytta

Joutjarvi

YIIa punalsella rajattuna kaavamuutosalue. Vaaléanpuna/selle on es:tetty Ruolan alueen arvorajéus
Lahden kulttuurihistoriallisesti arvokkaana ymparistoa.
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Ruolan ostoskeskus. Kuva vuodelta 1967. Tyovaen arkiston valokuvakokoelmat.
Toisessa kerroksessa Rakennustoimisto Ruola Qy:n toimistotila.

Sukeltaja—patsas 1984, kuva Irina Nur}n. Lahden museoiden kuvakokoelmat.
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Arvio alkuperaisyyden asteesta
Rakennustoriallisessa selvityksessa on arvioitu Ruolan ostoskeskuksen alkuperaisyyden astetta
seuraavalla tavalla:

"Ostoskeskuksessa on tehty verrattain paljon muutoksia sen valmistumisen jalkeen. Toisen kerroksen
toimisto-osaa on laajennettu pohjoisjulkisivua kohti, jolloin alkuperaisen rakennuksen eraanlainen
symmetrisyys on kadonnut. Suunnittelijana on kuitenkin rakennuksen alkuperainen suunnittelija,
arkkitehti Olli Vahtera ja laajennuksessa kaytetyt materiaalit ja julkisivusommittelu vastaavat

hyvin alkuperaisten rakenteiden ideaa ja ilmetta.

Ensimmaista kerrosta sisapihan puolella kiertava lasijulkisivu on rakentamisajankohdan ihanteiden
mukainen ja tuo myymalatiloihin luonnonvaloa ja lapinakyvyyden kautta keveytta ilmeeseen.
Rakennuksessa nykyisin tapahtuva liiketoiminta ei edellyta varsinaisia ndyteikkunoita ja joissain
tapauksissa edellytetdan jopa nakodyhteyden sulkemista. Nayteikkunoiden erivariset teippaukset ovatkin
tuoneet uuden aiheen julkisivuun. Rakennusmassojen valiin jddvan kaytavan kohdalla nayteikkunoiden
sisapuolelle on asennettu kalterit, jotka muuttavat alkuperaista nakymaa myos.

Ulkovaipparakenteissa myohemmin tehdyt muut muutokset ovat yleensa kevyita, yksittaisissa
liikehuoneistoissa tehtyja nayteikkunoiden ja ovien uusimisia, jotka voidaan helpohkosti palauttaa
yhteneviksi muiden julkisivupintojen kanssa, mutta vuonna 1989 tehty elintarvikemyymalan laajennus on
muuttanut sekd rakennuksen ulkon&kda ettd ostokeskuksen liikennevaylien ja sisapihan ideaa. Lisaksi
laajennus on ristiriidassa alueen muiden rakennusten valjan sijoittelun idean kanssa.

Laajennus katkaisee alkuperaisen katoksen vaakasuuntaisen linjan paajulkisivussa ja samalla uusi
rakennusmassa katkaisee katoksen alla kulkeneen liikennevaylan. Myds ravintolan ulkoanniskelualue on
sijoitettu alkuperaiselle liikennevaylalle. Laajennus rikkoo my0s alkuperaisen suorakaiteen muotoisen
rakennusmassan linjan.

Alkuperaisessa ideassa kaikki liikerakennukset nayttaytyvat julkisivussa saman arvoisina. Mikaan liiketila
ei ole hierarkkisesti tdrkedmpi kuin toinen eika saa korostettua asemaa sommittelussa. Laajennuksen
lasinen ja muusta julkisivusta korotettu massa rikkoo tdman hierakian ja sita korostaa erityisesti
sisdankaynnin ylapuolelle sommiteltu tasakattoinen, teraspilareilla kannatettu katos, joka muodostaa
lahes tornimaisen aiheen. Sisaankaynnin korostettu hahmo antaa virheellisesti ajatuksen erityisesta,
toiminnallisesti muita tarkeammasta tilasta, kuten sisdankayntialasta, yhteishallista tai muutoin juhlavasta
tilasta. Sen sijaan liiketilassa toimii yksityinen liikuntakeskus, jolla on hyvin rajattu asiakaskunta.
Lasiseinan materiaali ja mitoitus edustaa oman rakentamisaikansa tuotteita eika sopeudu alkuperaiseen
arkkitehtuuriin.

Tontin liikenne ja erityisesti takapihan pysakdinti rakennuksen lansipuolella on toteutettu suunnitelmasta
poiketen siten, ettd pysakointiruudut on osoitettu rakennuksen seinustalle. Nain estyy mahdollisuus
kulkea rakennuksen ympari seinan vierta pitkin. Sitd estaa myds lansijulkisivun kulmaan vuoden

1990 luvassa esitetty uusi lautaverhottu varasto.”

Tekninen huolto

Ruolan ostoskeskuksen tontin poikki kulkee johtorasite luoteiskaakkoissuunnassa. Samoin Moysan
liiketalon tontin pohjoisreuna on varattu johtorasitteille. My0s yleisen pysakdintialueen lapi kulkee
johtorasitteita.
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Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot
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Vuoden 2022 péivé ja yémelukartoista voidaan néhdé alueen liikenteen meluvaikutusalueella ja etenkin
liiketilojen ylapuolella.

3.1.4 Maanomistus

Moysan liiketatalon tontti ja Ruolan ostoskeskuksen tontti ovat yksityisen omistuksessa. Katu-alue ja
yleisen pysakdinnin LP-1 alue ovat kaupungin omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

Maakuntakaava
Paijat-Hameen maakuntakaava 2014 on tullut voimaan maankaytto ja rakennusasetuksen 93 §
mukaisten kuulutusten myo6ta 14.5.2019.

Maakuntakaavassa alue on taajamatoimintojen aluetta (A). Alue kuuluu Lahden, Hollolan ja Nastolan
kaupunkialueeseen (ka), vedenhankintaa varten tarkeaan pohjavesialueeseen (pv), kulttuuriympariston tai
maiseman kannalta maakunnallisesti arvokas alueeseen (ma, Ruolan asuinalue) seka kehittamisen
kohdealueeseen (kk6, Lahden radanvarsi).

Kerinkal
Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa Lahden kaupunginvaltuuston 9.12.2024 hyvaksyma Lahden yleiskaava
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2035 (Y-205), joka sai lainvoiman 12.2.2025. Lahden yleiskaava sisaltaa kuusi eri teemaista,
oikeusvaikutteista kaavakarttaa.

Suunnittelu- ja toteutusohjeet

Alueiden suunnittelussa tulee edistaa hyvan arkkitehtuurin toteutumista. Lahden arkkitehtuuria koskevat
tavoitteet ja periaatteet on esitetty Lahden arkkitehtuuripoliittisessa ohjelmassa. Lisaksi alueiden
suunnittelussa ja toteutuksessa tulee ottaa huomioon kulttuurihistorialliset selvitykset.

Yleiskaava (Y- 205) kartta 1: kestdva yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue on paaasialliselta kayttotarkoitukseltaan asuinaluetta (A). Asuinalueet tulee suunnitella ja
rakentaa elinymparistoltaan viintyisaksi ja turvalliseksi seka kaupunkiluonnoltaan monipuoliseksi. Alueella
tulee tarkemmassa suunnittelussa mahdollistaa lahipalvelujen kehittyminen alueen tarpeiden mukaisesti.
Alue sisaltaa palvelualuevarauksia (julkiset/kaupalliset) ja viheralueita, joiden sijoittelussa kiinnitetéan
huomiota niiden maaraan ja saavutettavuuteen kavellen ja pyoralla seka palvelualuevarauksissa myos
joukkoliikenteella. Viheralueet suunnitellaan sijainniltaan ja kooltaan tdydentamaan laajempaa
viherverkostoa ja ekologisia yhteyksia. Kulttuurihistoriallisesti arvokkaissa kohteissa edellytetaan
maisematydlupaa (MRL 128 §).

Suunnittelualue sijoittuu Salpausselalle, joka on yleiskaavassa osoitettu strategisella Salpausselka-
merkinnalld. Maankayton suunnittelussa ja rakentamisessa tulee ottaa huomioon reunamuodostuman
merkitys maiseman, geologian, pohjaveden, luonnonymparistdn, ilmaston, kulttuurihistorian ja virkistyksen
kannalta. Alue on myds kaupunkipientalojen vyohyketta.

s S

| * . A ,

Yleiskaava (Y- 205) kartta 2: kulttuuriymparistd

Suunnittelualue kuuluu maakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistoon.
Kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen rakennettuun ymparistoon tai sen laheisyyteen kohdistuvat

muutokset tulee suunnitella alueen arvoja kunnioittaen ja ominaispiirteita vaalien.

Lahden kaupunki Kirkkokatu 27 p. 03 814 2355 Kirjaamo®@lahti.fi Y-0149669-3
Kaupunkiymparistdon palvelualue 15140 Lahti www.lahti.fi



La hti Selostus asemakaavaan A-2826 30 (54)
Asianumero: 1268/2022

¢
T o)W - ~

Yleiskaava (Y- 205) kartta 3: luonto- ja viherympérist6é
Suunnittelualue kuuluu

Yleiskaava (Y- 205) kartta 4: vesiensuojelu ja -hallinta

Suunnittelualue on pohjavesialueella (pv) ja hulevesien hallinnan kehittdmisalueella. Alueen hulevesien
maarallista tai laadullista hallintaa tulee kehittda rakentamisen, asemakaavoituksen, katu- ja
kunnallistekniikan parantamisen yhteydessa.

Yleiskaava (Y- 205) kartta 5: kiertotalous
Suunnittelualueella ei ole kiertotalousmerkintgja.
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Yleiskaava (Y- 205) kartta 6: kestava liikkuminen

Suunnittelualue sijoittuu kestavan liikkumisen vyohykkeelle 1, jossa tulee edistaa joukkoliikenteen
kannalta riittavan tehokasta, ymparistdonsa sopivaa tadydennysrakentamista. Toiminnat tukeutuvat
helposti saavutettavaan joukkoliikenteeseen ja laadukkaisiin pyOrailyreitteihin seka palvelukeskittymissa
myods kavelyyn. Karjalankadulla kulkee keskeinen joukkoliikennekaytava, joka jatkuu Ahtialantiella.
Karjalankadulla, Ahtialantiella ja Viipurintiella kulkevat pyorailyn tavoitteelliset paareitit. Paareittien ja
Joukkolnkenteen runkoreittien solmukohdissa tulee olla pyoraliikenteen liityntapysakointimahdollisuus.

Ylelskaavamaarayk3|a taydentavat suunnitteluohjeet alueelle A (1)

Lahidostoskeskukseen saa sijoittaa 10 000 k-m2 kaupan tiloja. Ostoskeskuksen kehittdmisen yhteydessa
tulee parantaa myos sen ympariston viihtyisyytta. Liikenneympariston suunnittelussa kiinnitetaan
erityisesti huomiota kavely - ja pyorateiden jatkuvuuteen, turvallisuuteen ja viihtyisyyteen, seka lasten
turvallisiin koulumatkoihin.

Asemakaava

Alueella on voimassa asemakaava 398A-493, joka on saanut lainvoiman 3.8.1986. Kaava-alue kasittaa
ostoskeskuksen tontin, sen pohjoispuolelle sijoittuvan viereisen ostoskeskuksen tontin ja yleisen
pysakointialueen, Mikonkadun ja Jaakonkadun seka naiden rajaaman osan Harjulankatua seka
Karjalankadun ja Jaakonkadun kulmaan sijoittuvan tontin.

Kaavamaaraysten mukaan Ruolan ostoskeskuksen tontti on liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K-
5), jolle saadaan sijoittaa myds julkisen hallinnon ja palvelujen tiloja. Asuinhuoneistoja sallitaan vain
kiinteistdn hoidolle valttamatonta henkilékuntaa varten.,

Moysan Liiketalon kohdalta liiketilojen aluetta (KL), yleisen pysakointialueen osalta LP-1 aluetta
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Rakennusjarjestys
Lahden kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.1.2025.

Rakennuskiellot
Alueella ei ole rakennuskieltoja

Kaupungin strategia
Lahden kaupunkistrategian (KV 27.10.2025 § 113) mukaisesti...

...kaava mahdollistaa uudet yritysinvestoinnit.
...kaavan yhteydessa on arvioitu kaavatalousvaikutukset.

3.2.2 Selvitykset

- Ruolan ostoskeskuksen rakennushistoriallinen selvitys 2022
- Ruolan ostoskeskuksen kuntokartoitus 2022
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

4.1.1 Aloite

Asemakaavan muutos on tullut vireille yksityisen aloitteesta.

4.1.2 Sopimukset

Asemakaavatydn yhteydessa tehdaan maankayttésopimus yksityisten maanomistajien kanssa.

4.1.3 Pohjakartan tarkistaminen

Alueen pohjakartta on tarkistettu ennen kaavaehdotuksen laatimista. Pohjakartta tayttaa
alueidenkayttélain 54 §:ssa (jatkossa lakiin viitataan lyhenteellda AKL) annetut
kaavoitusmittausvaatimukset.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

4.2.1 Osalliset

AKL 62 §:n mukaan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan.

Osallisia ovat:
- Alueen maanomistajat
- Muut vaikutusalueen kiinteistdjen omistajat, asukkaat ja yritykset
- Kaupungin hallintokunnat
- Naapurikunnat
- Paijat-Hameen liitto
- Hameen ELY-keskus / ymparisto
- Lahden kaupunginmuseo
- Erityistehtavia hoitavat yhteisot
- Muut yhdistykset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan

4.2.2 Vireilletulo

Asemakaavatyon vireille tulosta on ilmoitettu AKL 63 §, 3 mom. mukaisesti 4.2.2022 julkaistussa Lahden
kaupungin vuoden 2022 kaavoituskatsauksessa.

4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) laadittiin ja asetettiin nahtaville kaavamuutoshankkeen
kotisivulle 20.11.2022. Alueella jarjestettiin yhdessa Lahden museoiden kanssa kaavakavely 25.3.2023.
Kaavatyota kasitteleva yleisoétilaisuus jarjestettiin 14.3.2024. Alueen naapurikiinteistdille ja
maanomistajille toimitettiin postitse kaavaluonnos ja OAS luonosvaiheen yhteydessa 16-30.4.2026
Kaavatydhon liittyvaa aineistoa on ollut nahtavilla kaavahankkeen verkkosivulla.

4.2.4 Viranomaisyhteistyo

Kuuleminen jarjestetaan kevaalla 2026. Sen yhteydessa viranomaisille toimitetaan osallistumis- ja
arviointisuunnitelma ja kaavaluonnosvaihtoehdot ja pyydetaan niista viranomaislausunnot. Asemakaavaa
on esitelty ELY-kaavaneuvottelussa 2022-2025.
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4.3 Asemakaavan tavoitteet

4.3.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Ruolan ostoskeskuksen osakkaat ovat myyneet kiinteistdaan jo pitkdan ennen kaavatyon aloittamista.
Asemakaavatyon muutos on lahtenyt taman jalkeen Ruolan ostoskeskuksen osakkaiden tarpeesta
kehittda ostoskeskusta ja edesauttaa sen myyntia. Alueen mahdollista osoittamista asumiseen tai edes
osittaista muutosta asumiselle ei ole pidetty Iahtokohtaisesti hyvana ajatuksena. Mahdollisella
lisdrakentamisoikeuden myontamiselld etenkin asumiseen on mietitty mahdollisena keinona rahoittaa
olevien rakennusten kunnostusta, kuten alla olevassa esimerkissa Pitdjanmaen ostoskeskuksessa.

Ruolan alue on myos paikallisesti ja maakunnallisesti arvokasta aluetta. Ruolan ostoskeskus on vielapa
Lahden ensimmainen ostoskeskus. Arvokkaana aluerakentamisen kohteen osana ostoskeskuksen
sailyttaminen ja palvelujen mahdollistaminen Ruolan alueella on ollut ensisijainen tavoite pidemman
aikaa, jo ennen kuin kaavatyd on tullut vireille asemakaavan muutostyona.

Ruolan ostoskeskuksen rakennuksen mittavan peruskorjaustarpeen lisaksi kayttémahdollisuuksia
rajoittaa rakennusten mitoitus. Verraten pienet liikehuoneistot, jotka sijoittuvat eri rakennusmassoihin
eivat mahdollista kaikenlaista toimintaa. Vaikka rakennuksen runkojarjestelma mahdollistaa sisatilojen
muuntelun, esimerkiksi paivittaistavaraliiketta ajatellen rakennuksen runkosyvyys rajoittaa tehokkaaksi ja
tuottavaksi arvioitua liikkeen kokoa.

Rakennus on rakennusjarjestelmansa puolesta muuntojoustava ja se taipuisi ominaisuuksiltaan moneen
eri kayttéon, mikali nykyinen mitoitus nahtaisiin riittdvana tulevaa kayttda ajatellen. Olemassa

olevien rakenteiden lammoneristavyysarvot eivat vastaa nykypaivan tavoitteita energiatehokkuudesta,
mutta rakennustaiteellisesti tai kaupunkikuvallisesti arvokkaiden kohteiden korjaamisessa ei valttamatta
vaadita nykypaivan standardien tayttamista. Lammoneristavyysarvoilla on kuitenkin jonkin verran
vaikutusta rakennuksen kayttokustannuksiin.

Erilaisissa ostoskeskusten elavoittamista koskevissa selvityksissa (esim. Pasi Maenpaa, Helsingin yliopisto
ja Markkinoilta Markettiin, 2002) ratkaisuiksi on esitetty ostoskeskuksen yhteyteen esitettavaa
asuntotuotantoa tai kaupungin toimintojen tuomista ostoskeskuksen tiloihin ja luoda tata kautta
paremmat edellytykset palveluiden toiminnalle. Onnistunut muutos edellyttaisi todennakdisesti myds
uudenlaisen omistajajarjestelyn.

4.3.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Rakennushistoriallinen selvitys on laadittu asemakaavatyon aikana 2023. Selvityksessa todetaan:
"Pohdittaessa mahdollisuutta sailyttda osa rakennuksesta ja osoittaa tontille tdydennysrakentamista
purettavien osien paikalle, ongelmaksi muodostuu tontin pienehkd koko ja viereisten tonttien olemassa
olevat rakennukset, jotka sijoittuvat lahelle tontin rajoja. Etelanpuoleisen naapuritontin autotallien kaytto
edellyttaa ostoskeskustontin kautta kulkemista. Lisaksi maasto nousee tontin lounaisnurkalla.

Ostoskeskusrakennuksen tyypillisin ja rakentamisajalle ominaisin ja sailytettavaksi esitettava osuus
olisi rakennuksen sisapihaosuus katoksineen ja vertikaalisine linjoineen, mutta talléin
taydennysrakentamiselle jaa mielekasta tilaa ainoastaan tontin lansiosaan nykyisen pysakdintialueen
kohdalle. Rakennuksen osittainenkin sailyttdminen edellyttda sen kattavaa peruskorjausta.

Myos pysakointihallin sailyttdminen saattaisi olla mielekasta, mutta ajovaylan sijoittelu tontilla olisi
hyva jarjestaa tehokkaammin. Pysakdintihallin autopaikat ovat mitoitukseltaan niukkoja nykypaivan
autoille.

Taydennysrakentamisessa tulisi kiinnittaa erityistd huomiota 60-luvun ostoskeskuksen
ominaisluonteeseen ja vaalia sita. Massoittelun, julkisivujen ja materiaalivalintojen tulisi jatkaa
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alkuperaisen rakennuksen yksinkertaista ja hillittya linjaa siten, etta sailytettava osuus ei jaisi aiheiltaan
toisarvoiseksi.”

RUOLAN OSTOSKESKUKSEN TONTTI RUOLAN OSTOSKESKUKSEN TONTTI RUOLAN OSTOSKESKUKSEN TONTTI
RUOLAN LIIKETALONTONTTI RUOLAN LIIKETALON TONTTI
KAUPUNGIN LP-TONTTI
Asemakaavatyon aikana toimija tutki erilaisia vaihtoehtoja, toimintojen mahtumista nykyisiin
rakennuksiin, ndiden soveltumista muokkauksiin ja viereisten tonttien tuomia mahdollisuuksia.

Asemakaavatyon aikana ja ennen taman vireille tuloa ainoa konkreettisestikiinnostunut toimija alueelle on
ollut nykyisen kaavamuutoksen hakija LIDL.

Ensisijaisesti toimijan kanssa tutkittiin nykyiseen ostoskeskuksen rakennukseen sijoittumista ja taman
rakennuksen uusiokayttoa. Ylla luetellut mitoitusperusteet, kerroskorkeudet osoittautuivat kuitenkin
haasteiksi, kun kaupan suunnittelua vietiin pidemmalle. Ostoskeskuksessa on toiminut
paivittaistavarakauppa myods aiemmin, mutta nykyajan tila-, sailytys- ja logistiikkatarpeet ovat erilaisia kuin
olemassa olevan rakennuksen toiminta-aikana.

Nykykaupan mitoituksen huomioiden tutkittiin myds vaihtoehtoa, ettd rakennus purettaisiin osittain ja
taydennys rakennettaisiin osittain uuden kaupanmitoituksella nykyisella tontillaan. Tama olisi
mahdollistanut nykyisen maanalaisen pysakoinnin hyddyntamisen edes osittain tyontekijoiden
pysakointing, silla 1960-luvun pysakointimitoitus on huomattavasti pienempaa kuin nykyinen
minimipysakoinnin mitoitus.

Pihlajamaen ostoskeskus

Merkittava esimerkki ja malli Ruolan ostoskeskuksen kaavatydn aikana on ollut Pihlajamaen ostoskeskus,
jossa vanha ostoskeskus on osittain sailytetty ja suojeltu. Uuteen osaan puretun osan tilalla on sijoittunut
paivittaistavarakauppa LIDL niin, etta uudisrakennus on sijoitettu ja sopeutettu olevan ostoskeskuksen
arkkitehtuuriin ja rakentamisen maaraan. Tama toimi kaavatyon tavoitteena ja samaan aikaan
toteutuksessa olleena esimerkkina ostoskeskusympariston sailyttdmisesta ja uudistamisesta samaan
aikaan. Hankkeen merkittavin ero Ruolan ostoskeskukseen on sen ymparilla oleva lisatila, silla
ostoskeskuksen korjaaminen ja sailyminen on pystytty rahoittamaan ja turvaamana viereen osoitetulla
asuinrakentamisen lisarakennusoikeudella. Taman takia Pihlajamaen osittain sailyttava ja suojeltu
esimerkki on jaanyt Ruolan asemakaavatydssa vain tavoitteeksi.
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Ylla Pihlajaméen ostoskeskuksen uuden osan julkisivuja.
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4.4 Asemakaavan vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.4.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Nykykaupan mitoituksen huomioiden tutkittiin myds vaihtoehtoa, ettd rakennus purettaisiin osittain ja
taydennys rakennettaisiin osittain uuden kaupanmitoituksella nykyisella tontillaan. Tama olisi
mahdollistanut nykyisen maanalaisen pysakodinnin hydodyntamisen edes osittain tyontekijoiden
pysakointing, silla 1960-luvun pysakointimitoitus on huomattavasti pienempaa kuin nykyinen
minimipysakoinnin mitoitus.

Ylla nykyisen rakennuksen sailyttdmisen jalkeen mietitty vaihtoehto, jossa kauppa pysyisi omalla tontillaan
ja sailyttaisi pohjakerroksen pysakoinnin

RUOLAN OSTOSKESKUKSEN TONTTI
- Suihkulahteen siirto pohjoisemmaksi parantaisi kokonaisuutta
- Uusi pysakointi maan alle
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[
Alkuvaiheessa tutkittiin myds uuden rakennusmassan sijoittumista pohjoiseteldsuunnassa yhdistamalla

kaksi tonttia. Haasteeksi osoittautui kahden tontin valiset korkoerot.

RUOLAN OSTOSKESKUKSEN JA LIIKETALON TONTIT
- suihkulahteen paikka ennallaan
- korkoerot haaste, kaupungin LP-alue pitaisi tasata myos

UUDELLEEN JARJESTELY

\

\ m

Alkuvaiheessa tutkittiin myos etuaukion kehittamista niin, etta yleista pysakointialuetta oltaisiin muutettu
jalankulku ja oleskelupainotteiseksi. Pysakointi olisi osoitettu talldin padosin kaupan rakennuksen taakse.

RUOLAN OSTOSKESKUKSEN, LIIKETALON JA LP-ALUEEN TONTIT

- Ostoskeskuksen johtorasite jaa rauhaan

- Eniten pysakointipaikkoja,

-Karjalankadun edustan paikat puolittuvat, paikotus rakennuksen taakse
- koko alue voidaan tasata korkoeroineen kerralla
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Myds kaupunkirakenteen jatkaminen Karjalankadun mukaisena katuun kiinni rakentamisena oli esilla,
mutta tassa vaihtoehdossa maakunnallisesti arvokas Ruolan aluerakentamisen kokonaisuus olisi jaanyt
toisarvoiseksi ja pysakaointi olisi osoitettu kaupan rakennuksen taakse.

RUOLAN OSTOSKESKUKSEN, LIHKETALON JA LP-ALUEEN TONTIT
- Ostoskeskuksen johtorasite jaa rauhaan

- Eniten pysakaointipaikkoja, kaikki jaavat tontin taakse

- Rakennus katuun kiinni, kaupunkimainen
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Lisaksi tutkittiin myds ratkaisua, jossa Ruolan alueen rakenne ja sukeltajapatsas olivat keskiossa. Kaupan
rakennuksen neliomaisella muodolla mahdollistettiin kevyenliikenteen reittien ja sukeltajapatsaan
liittyminen kauppaan. Pysakoinnit olisi sijoittunut tassa ratkaisussa kaupan taakse ja etuosaa olisi
kehitetty puistomaisena aukiona. Alla olevassa kuvassa esitetty etuaukion luonteita.
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Lisaksi tutkittiin myds kaupan sijoittumista pohjois-etelasuunnassa niin, etta sukeltajapatsas yhdistyisi
Ruolan alueeseen mahdollisimman luonnolliseti ja vahvistaisi kevyenliikenteen reittida Ruolan alueelle.
Naissa vaihtoehdoissa pysakointi olisi sijainnut kaupan vieressa ja alueen etuosaa olisi kehitetty
puistomaisena ja viihtyisana osana
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Viimeisin ratkaisu, joka on kompromissi kahden alueen (Karjalankadun rakenne ja Ruolan rakenne)
yhdistamisen, nykytilan ja toimijan tarpeiden mukaan. Mikonkadun kaantd parantaa alueen
liikenneturvallisuutta ja selkeyttaa liikennetta. Kaupan sijaitsee alueen takaosassa kuten Ruolan
alkuperainen ostoskeskus ja etuosa on varattu yleiselle pysakoinnille. Kevyen liikenteen reitit johtavat
erisuunnissa kaupan ovelle. Sukeltajapatsaan sijoitusta ei ole viela paatetty tdssa suunnitelmassa.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Asemakaavan rakenne

5.1.1 Kokonaisrakenne

Molemmissa asemakaavan muutoksen vaihtoehdoissa alue koostuu yleiseen pysakointiin tarkoitetusta
LPA-alueesta, kaupan tontille osoitettavasta pysakoinnista, seka 3000 kem?2 laajuisesta kaupan
rakennusalasta.

Mikonkatu on osoitettu kulkemaan kaantymaan suoraan liikenneympyraan ja jakaen LPA-alueen kahdeksi
osaksi.

Molemmissa vaihtoehdoissa Moysan liiketalon tontti ja Ruolan ostoskeskuksen tontti on yhdistetty
samaksi kokonaiseksi totiksi. Erot vaihtoehtojen valilla ovat yleiseen pysakadintiin tarkoitetun LPA-alueen
maarassa. Kaavaluonnosvaihtoehdossa 1 LPA-aluetta on enemman ja vaihtoehdossa 2 LPA-alue on
pienempi ja KL-tontti suurempi. Molemmissa vaihtoehdoissa pysakdinnille osoitettu alue on sama,
toisessa suurempi osa sijaitsee KL-tontilla.

Ruolan alueen kokonaisuuden osana ja palveluiden sijaintikohtana alueen kevyenliikenteen reitit ja polut
johtavat nykyiselle ostoskeskukselle ja sukeltajapatsaalle (joka on sijainnut viime vuodet varastossa).
Taman vuoksi asemakaavan muutoksen on osoitettu KL tontille kevyen liikenteen reitti koillisesta (Ruolan
kerrostaloalueen pihapiiristd) uudisrakennuksen etuosan kautta luoteeseen.

Uudet johtorasitteet on osoitettu pysakointialueen lapi seka KL-tontin ita- ja eteldreunoihin.
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Asemakaavan muutoksen pohjana toiminut viitesuunnitelma pihan ja pysékt‘)inninjé:rjestémisesté.
Lahtdkohtana on kavelyreittien ja pihan selkeyttdminen.

Lahden kaupunkKi
Kaupunkiymparistdon palvelualue

Kirkkokatu 27 p. 03 814 2355
15140 Lahti

kirjaamo@Ilahti.fi Y-0149669-3

www.lahti.fi



L ht. Selostus asemakaavaan A-2826 48 (54)
a 1 Asianumero: 1268/2022

Ylla Kaupan mahdollista massoittelua. Julkisivuja tullaan tarkentamaan asemakaavan ehdotusvaiheessa.
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5.1.2 Mitoitus ja aluevaraukset

Kuvataan ja perustellaan alueelle kaavoitetut toiminnot ja aluevaraukset ja keskeiset mitoitustiedot.

5.1.3 Palvelut

Nykyisessa Ruolan Ostoskeskuksessa toimivat liikuntayritys, valokuvaamo ja ravintola. Viereisessa Moysan
lilketalossa toimii R-kioski, kukkakauppa ja Lahden hierontakoulu, Vieressa Mikonkadun ja Karjalankadun
kulmassa sijaitsee K-market ja lankakauppa.

Uudessa asemakaavan muutoksessa suunnittelualutta muokataan siten, etta paivittaistavarakauppa
pystyy sijoittumaan alueelle. Asemakaavallisesti KL-merkintd on sama, joka on Moysan liiketalossa tontilla
ja viereisessa K-kaupassa. Ruolan ostoskeskuksen tontilla ollut entinen K-5 maarays korvautuu KL-
merkinnalla

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavassa on turvattu ensisijaisesti suunnittelualueen sailyttaminen palveluille. Toimijan uusi
paivittaistavarakaupan yksikko on kuitenkin itsessaan niin suuri, etta se vie alkuperaisen ostoskeskuksen
ja myéhemmin rakentuneen Mdysan liiketalon pientenpalveluntarjoajien pienemmat tilat ja tata kautta
yksipuolistaa alueen palveluiden maaraa.

Asemakaavassa on tutkittu sailyttavia vaihtoehtoja, mutta naista ei ole pystytty saamaan aikaan toimivaa
kokonaisuutta vuosien prosessin aikana. Suunnittelualue kuuluu maakunnallisesti arvokkaan rajauksen
piiriin ja kaavatyon aikana tehty rakennushistoriallinen selvitys osittaa kauppakeskuksen rakennuksella
itsesaan on arvoja Lahden ensimmaisena ostoskeskuksena, joskin taman arkkitehtonisia arvoja on
vuosikymmenten aikana tehdyissa muutostdissa, laajennuksissa ja korjauksissa heikennetty. Nykyisten
rakennusten purkaminen heikentaa alueen historiallisia arvoja.

Asemakaava-alueen halki on osoitettu kevyenliikenteen reitti varmistamaan alueen kytkeytyminen Ruolan
alueeseen ja pihapiiriin.

5.3 Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden, maakuntakaavan ja yleiskaavan
sisaltovaatimusten toteutuminen
Lahden oikeusvaikutteista yleiskaavaa 2025 laadittaessa on otettu huomioon AKL 39 §:n mukaiset

yleiskaavan sisaltévaatimukset, ja asemakaava on yleiskaavan mukainen. Asemakaavan muutos on
Paijat-Hadmeen maakuntakaavan 2014 mukainen.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asemakaavalla on merkittava vaikutus Ruolan ja Moysan alueen asukkaisiin, silla merkittava osa alueen
palveluista keskittyy nykyiseen Ruolan ostoskeskukseen ja MOysan liiketaloon. Asemakaavan muutos
mahdollistaa naiden rakennusten purkamisen ja uuden paivittaistavarakaupan rakentumisen naiden
tilalle. Pienten yritysten edullisten liiketilojen poistuminen alueelta yksipuolistaa palveluntarjontaa, joskin
Karjalankadun ymparistdssa on runsaasti tarjolla pienia liiketiloja. Myds nykyisten rakennusten
korjaaminen suureksi kertyneen korjausvelan vuoksi on

5.4.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Asemakaavan vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon ovat vahaisia. Merkittavin
vaikutus on nykyisen rakennuksen rakenteisiin sitoutunut hiilivarasto. Asemakaava ei suojele rakennuksia
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vaan osoittaa uudelle rakennukselle rakennusalueen rajat, joten rakennukset lahtokohtaisesti puretaan ja
nykyisten rakenteiden hiilivarastot menetetaan.

5.4.3 Vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

Asemakaavan vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin ja luonnon monimuotoisuuteen ovat vahaisia. Suurin
vaikutus asemakaavalla ja sen uudella rakennuksella, joka korvaisi nykyisen Moysan liiketalon ja Ruolan
Ostoskeskuksen on luonnonvaroihin, silla nykyiset rakennukset purettaisiin ja uusi 3000 kem?2 rakennus
toteutettaisiin

5.4.4 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka
liikenteeseen

Asemakaavalla vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen ovat merkittavat, kuten myos liikkenteeseen.
Yhdyskunta- ja energia talouteen kaavalla ei ole merkittavia vaikutuksia. Mikonkadun kdantamisesta
Moysan lilkenneympyraan on lahtdkohtaisesti alueen liikennettd selkeyttava vaikutus ja
liikenneturvallisuutta parantava, silla nykyinen pysakoéinti Mikonkadulle tapahtuu peruuttamalla
paivittaistavarakaupan (K-market) kiinteistolta.

Kaavallisesti alue sailyy edelleen liiketilojen alueena, mutta laajempi paivittaistavarakaupan rakennus
korvaa nykyiset pienet ostoskeskusten liiketilat. Tama yksipuolistaa alueen palveluita. Sama muutos
palveluille tapahtuisi, jos kykenisi korjaamaan ja kunnostamaan nykyiset liiketilat kayttoonsa.
Rakennuksille keraantyneen suuren korjausvelan vuoksi, nykyisten omistajien investoiminen suureen
korjaukseen johtaisi myGs vuokratasojen huomattavaan nousuun. Nykyinen edullinen vuokrataso on
mahdollistanut pienten toimijoiden sijoittumisen alueelle.

5.4.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintoon ja rakennettuun
ymparistoon

Asemakaavalla on merkittava vaikutus, kaupunkikuvaan, maisemaan, rakennettuun ymparistéon ja
etenkin kulttuuriperintédn. Asemakaavan muutoksen myota sallitaan Lahden vanhimman ostoskeskuksen
ja sen eteen my6hemmin 1980-sijoittuneen Mdysan liiketalon purkaminen. Ruolan ostoskeskus kuuluu
maakunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriympariston rajauksen piiriin ja kiintea osa Ruolan alkuperaista
aluerakentamisen kokonaissuunnitelmaa.

Aikojen saatossa tehdyt rakennuksen korotukset, tdydennysosat ja korjausten yhteydessa tehdyt
muutokset, seka erittain pienelle tontille Ruolan ostoskeskuksen eteen rakennettu Mdysan liiketalo ovat
taas heikentaneet alueen arvoja, selkeytta ja kokonaisuutta, joka aluerakentamisella aikanaan
saavutettiin.

Maisemallisesti ja kaupunkikuvallisesti asemakaavan muutoksen seuraukset ovat maltillisempia
rakentamisen maaran pysyessa lahella nykytilaa ja rakennusten korkeuksien sailyessa ymparistéaan
matalampina. Uudisrakennus mahdollisesti selkeyttaa nykyista aluetta, mutta tama vaatii etualueen
pysakointi ja pihatoimintojen herkkaa suunnittelua.

Julkisivumateriaaleilta ja arkkitehtuurilta edellytetaan laadukkuutta ja asemakaavassa tullaan
ehdotusvaiheessa esittamaan julkisivu- ja istutusmaarayksia rakennusta ja pihapiiria koskien.

5.4.6 Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittamiseen

Asemakaava parantaa yritysten valista kilpailua mahdollistamalla paivittaistavarakaupan yksikon
rakentamisen alueelle.
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5.5 Ympariston hairiotekijat

5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavakartan liitteena, erityismerkinnat ja niiden perustelu avataan selostuksessa tarkemmin.

5.7 Nimisto

ei tule uutta nimistoa.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Havainnollistavat kuvat, rakentamistapaohjeet ym.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kuvataan toteuttamisessa huomioitavia tekijoita (esim. maanhankinta, infran rakentaminen jne.). Arvioitu
toteutuksen aikataulu.

6.3 Toteutuksen seuranta

Maaritellaan asiat, joiden toteutumista tulee seurata kaavaa toteutettaessa ja sen jalkeen.
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7 KAAVAN LAATIJA

Lahdessa 9.4.2026
Kaavoitusarkkitehti Tuomas Helin
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8 SEURANTALOMAKE
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