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KATAJAKATU 5 A, B, C, D KAAVAMUUTOSEHDOSTUS

Perustelut Katajakatu 5, A, B, C, D kaavamuutosehdotukseen ja museon lausuntoon, vastine koskien
kiinteiston kehittdmisvaihtoehtoja ja korjaus ja huoltotoimenpiteista.

1. Kiinteiston huolto- ja korjaustoimenpiteet

Lahden Asunnot Oy on hoitanut kyseista kiinteistda suunnitelmallisesti ja pitkdjanteisesti osana kiin-
teistosalkkunsa yllapitoa. Kiinteistoon on peruskorjauksen jalkeen toteutettu sdannollisesti seka laa-
jempia korjauksia ettad pienempia kunnossapitotoimenpiteita.

Taman vuoksi vaitteet kiinteiston huolto- ja korjaustoimenpiteiden laiminlyonnistd eivat vastaa todel-
lisuutta. Kiinteistoa on yllapidetty ja korjattu sen elinkaaren aikana normaalin ja vastuullisen kiinteis-
tonpidon mukaisesti. Rakennus on rakennettu v. 1966.

Kohteessa toteutettuja keskeisia korjaustoimenpiteitd ovat muun muassa:
e laaja peruskorjaus vuonna 1993 (pintojen ja keittididen uusiminen, vesijohtojen uusiminen seka lam-
monvaihtimen uusiminen)
e huoneistojen porrashuoneovien uusiminen vuonna 2003
e ikkunoiden ja parvekeovien uusiminen vuosina 2003—-2005
e parvekkeiden korjaus vuonna 2007
e saunatilojen korjaus
e pesuloiden lattioiden ja laitteistojen uusiminen
e porrashuoneiden maalaustyot
e viemadrien pinnoitus
e kylpyhuoneiden uusiminen seka huoneistojen pienkorjauksia eri vuosina

On kuitenkin todettava, etta viimeisista laajamittaisista korjauksista on kulunut aikaa. Taman takia ra-
kennuksen korjausaste ja korjausvelka ovat kasvaneet vuosien saatossa huomattavaksi. Rakennuksien
vanheneminen ylldpitokorjauksista huolimatta on normaalia 60 — luvulla rakennetulle kerrostalolle. Ei
teknisen kayttoian loppuminen johdu rakennuksen omistajasta vaan rakennuksesta itsestaan. Raken-
nukset ovat teknisen elinkaarensa loppuvaiheessa. Lahden Asunnot Oy on selvittanyt myos kiinteiston
laajan peruskorjauksen mahdollisuutta. Selvitysten perusteella peruskorjaus ei ole osoittautunut ko-
konaisuutena teknisesti eika taloudellisesti tarkoituksenmukaiseksi ratkaisuksi.
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Sosiaalisessa asuntokannassa tulee huomioida erityisesti asuntojen kohtuuhintaisuus suhteessa asu-
mistuen enimmaismaariin, alueellista kysyntaa vastaava huoneistojakauma seka rakennusten tekni-
nen ja taloudellinen tarkoituksenmukaisuus, jotta asuminen sailyy aidosti saavutettavana niille kotita-
louksille, joille valtion tukema vuokra-asuntotuotanto on tarkoitettu.

2. Lisdkerrosrakentamisen mahdollisuudet

Lisdkerrosrakentamisen mahdollisuutta on tarkasteltu osana kiinteiston kehittdmisvaihtoehtoja. Selvi-
tysten perusteella ratkaisu ei ole tdssa kohteessa realistinen.

Rakennukset ovat kahdeksankerroksisia. Lisdkerrosten rakentaminen edellyttaisi kdytdannossa toisen
porrashuoneen rakentamista pelastusturvallisuuden varmistamiseksi. Nykyiset kantavat rakenteet
ovat lahtokohtaisesti suunniteltu 50 vuoden kayttoialle. Lisdakerroksien rakentaminen nykyisen rungon
paalle ei ole mahdollista ilman merkittavia vahvistustoimenpiteita. Tama tarkoittaisi kdytannossa uutta
rakennusrunkoa nykyisen rungon rinnalle. Naistad vaatimuksista aiheutuvat kustannukset olisivat erit-
tain merkittavia ja heikentaisivat ratkaisevasti hankkeen taloudellista toteuttamiskelpoisuutta. Tall6in
lisdkerroksista johtuvat kustannukset pdinvastoin kallistavat hanketta merkittdvasti ja taloudellisesti
kuin auttaisivat hankkeen rahoituksessa. Lisdksi alueen nelidhintataso (alle < 1300-1500 €/asm2) on
suhteellisen alhainen. Lisdrakentamisen kustannukset (~3800-4000 €/asm?2) ylittaisivat selvasti alu-
eella saavutettavan markkina-arvon moninkertaisesti. Tasta syysta lisakerrosrakentaminen ei ole ta-
loudellisesti toteuttamiskelpoinen ratkaisu myodskdaan markkinaehtoisessa tai valtion asuntotuotan-
nossa (VARKE), joka ei tule myontamaéan hankkeelle rahoitusta liian kalliina peruskorjaus- ja lisdraken-
tamisen hankkeena Lahden Asuntojen osalta. On myds huomattava, ettd Lahden kaupungissa yli kah-
deksankerroksisia asuinrakennuksia on vain yksittadisia. Tama kuvastaa osaltaan sita, etta kyseinen ra-
kennuskorkeus on paikallisessa kaupunkirakenteessa jo lahtokohtaisesti poikkeuksellinen. Edella esi-
tetyista syista lisakerrosrakentamista ei voida pitaa tassa kohteessa realistisena vaihtoehtona.

3. Asuntojen jakaminen pienemmiksi huoneistoiksi

Asuntojen jakamista pienempiin huoneistoihin on tarkasteltu vaihtoehtoisena ratkaisuna. Selvitysten
perusteella tahan liittyy kuitenkin merkittavia rakenteellisia ja taloteknisia haasteita.

Rakennuksen paikallavalettu runkorakenne rajoittaa olennaisesti asuntojen jakamismahdollisuuksia.
Vaikka kantaviin seiniin voidaan toki tehda yksittdisia aukotuksia yksittdiseen asuntoon niin laajempi
koko talon runkoa koskeva aukotus heikentda nykyisen rungon kantavuuden kapasiteettia merkitta-
vasti. Uusien huoneistojarjestelyjen toteuttaminen edellyttdisi merkittavia muutoksia myos talotek-
niikkaan.

Lisaksi nykyinen kerroskorkeus ei mahdollista talotekniikan merkittdvaa uudelleenjarjestelya tai laa-
jentamista ilman laajoja rakenteellisia muutoksia. Uusien taloteknisten jarjestelmien, kuten ilmanvaih-
don, viemardinnin, sahkojarjestelmien sekda muiden teknisten asennusten toteuttaminen edellyttaisi
merkittdvia tilavarauksia, joita nykyinen rakenne ja kerroskorkeus eivdat mahdollista ilman, etta asun-
tojen kayttokelpoinen pinta-ala ja toiminnallisuus heikkenevat olennaisesti.

Vaikka kantaviin seiniin voidaan tehda yksittdisia aukotuksia, uusien huoneistojarjestelyjen toteutta-
minen edellyttdisi merkittdvia muutoksia talotekniikkaan. Asuntojakauma eri kokoisiin asuntoihin ei
onnistu luontevasti, asuntojen mittasuhteet myos itsensa kanssa ovat haasteellisia johtuen rajallisista
asuntojen jakomahdollisuuksista seka hyvin rajallisista mahdollisuuksista saada asunnoista luonteva ja
maaraykset tayttava sisdankaynti porrashuoneesta.

Katajakatu 5 A, B, C, D
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Jokaiselle uudelle asunnolle tulisi jarjestaa:
o keittio- ja we/kylpyhuonetilat
e vesi- ja viemarointijarjestelmat
e ilmanvaihto
e |lammitysjarjestelmat
e s3hko6- ja automaatiojarjestelmat sekd lukitus/ovenavausjirjestelmat/(palovaroitin/ilmoitinjarjes-
telma)

Naille tulisi lisaksi jarjestaa riittavat talotekniikan tilavaraukset/kuilut nousujohtoja varten porrashuo-
neista, mika on nykyisessa rakennuksessa erittdin haastavaa. Myos uusien kerrostaso/huoneisto-ovien
sijoittaminen porrashuoneisiin on tilallisesti vaikeaa, kdytdannossa lahes mahdotonta. Samalla tulisi var-
mistaa poistumistiejarjestelyt seka palo-osastointivaatimukset, mika lisdd muutosten teknista moni-
mutkaisuutta.

Lisaksi uusille asunnoille ei todennakoisesti olisi mahdollista toteuttaa parvekkeita muutoin kuin rans-
kalaisina parvekkeina osalle asuntoja vahaisin maarin. Julkisivuun kohdistuisi merkittavia ja pysyvia
muutoksia uusien ikkuna- ja oviaukotusten myota, mika muuttaisi rakennuksen alkuperaisen arkkiteh-
tonisen ilmeen olennaisesti. Mahdolliset lisdkerrokset vaikuttaisivat edelleen rakennuksen mittakaa-
vaan ja kaupunkikuvalliseen hahmoon, mika heikentaisi kohteen kulttuurihistoriallista arvoa ja sen
merkitysta alueen identiteetille. Ndiden muutosten toteuttaminen edellyttaisi kdytannossa julkisivun
laajamittaista purkamista ja uudelleenrakentamista, jolloin alkuperainen rakennuksen visuaalinen ilme
ja historialliset piirteet eivat sailyisi. Tasta syysta ehdotetut toimenpiteet eivat ole yhdensopivia raken-
nuksen suojelutavoitteiden kanssa.

4. Muut huomioitavat seikat

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus (VARKE, entinen ARA) ohjaa toiminnallaan valtion tuke-
maa asuntotuotantoa ja -korjaamista. Sen tavoitteena on varmistaa, etta peruskorjaus- ja uudisraken-
tamistoimenpiteet toteutetaan asukkaiden kannalta tarkoituksenmukaisesti ja kustannustehokkaasti.
Suurten asuntojen laajamittainen peruskorjaus ei kuitenkaan ole sellainen hanke, jota VARKE kaytan-
ndssa hyvaksyy rahoitettavaksi, eikd vastaavanlaista korjausta ole odotettavissa tuettavan myoskaan
jatkossa.

Myos Kelan toimintaperiaatteet vaikuttavat olennaisesti asuntojen vuokraukseen, asuntojen kokoon
seka vuokratasoon. Laaja ja kallis peruskorjaus nostaisi vuokratasoa merkittavasti, jolloin vuokrat ylit-
taisivat asumistuen hyvaksyttavat enimmaistasot. Tall6in kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteutta-
minen ei olisi mahdollista. Koska tarkasteltavassa kohteessa asunnot ovat padosin suuria, niiden vuok-
rausaste jaa todenndkoisesti jatkossa alhaiseksi. Kelan maarittelema alueellinen vuokrataso ei mah-
dollista korkeampien vuokrien hyvaksymistda asumistuen perusteeksi, mika vahentaa potentiaalisten
vuokralaisten maaraa. Nadin ollen kohteessa olevat suuret asunnot eivat vastaa nykyisen sosiaalisen
vuokra-asumisen ehtoja, eika niille ole nykyisessa asuntomarkkinatilanteessa riittavaa kysyntaa.

Esteettomyyden toteuttaminen muodostaa myds merkittavan rajoitteen. Rakennuksessa ei ole riitta-

via tilavarauksia esimerkiksi pydratuolin vaatimalle kdantymistilalle sisdankaynnit, kaytavissa, hisseissa
tai yhteistiloissa ja pesulat, talosaunat, kuivaushuoneet ja turvalliseksi esim. paarien kuljetusta varten.
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Hissikuilun mitat rajoittavat myés hissin laajentamismahdollisuuksia nykyaikaiseksi. Naista syista asun-
tojen jakaminen pienemmiksi huoneistoiksi olisi teknisesti erittdin haastavaa ja taloudellisesti epavar-
maa.

Kaavan merkita “jos rakennuksille haetaan purkulupaa, niin tulee hakemukseen liittéé ajantasaiset
kuntotutkimukset ”. Tamakin merkinta kaavaan on aiheeton siita syysta, etta kohteelle on teetetty ai-
kaisemmin laajat kuntotutkimukset, joista selvida rakennusten kunto, korjaustarve seka korjausvelka.
Jatkuvat lisatutkimukset kiinteistoihin ei muuta sita seikkaa, etta rakennusten elinkaari on lopussa,
painvastoin nostavat mahdollista uudisrakennushankkeen kokonaiskustannuksia ja sita kautta myos
tulevia vuokria, joka on ristiriidassa kohtuuhintaisessa asuntotuotannossa seka hyvaksyttavissa alueen
vuokratasoissa. Lahden Asunnot kaiken lisdksi kiinteist6 vastuullisena omistajan tietaa parhaiten kiin-
teiston oikean kunnon ja korjaustarpeen seka korjausvelat ja suunnittelee jatkotoimenpiteet sellaisina,
jotta ne ovat taloudellisesti, tuotannollisesti ja sosiaalinen nakékulmasta jarkevia seka sopivat kaupun-
gin omistajaohjauksen paatoksiin seka valtion tukemaan asuntotuotantoon.

5. Yhteenveto
Lahden Asunnot Oy on tarkastellut kiinteistén kehittdmismahdollisuuksia useasta nakékulmasta. Sel-
vitysten perusteella voidaan todeta seuraavaa:

e vaitteet kiinteiston huollon tai korjaustoimenpiteiden laiminlyonnista eivat pida paikkaansa

¢ lisdkerrosrakentaminen ei ole kohteessa teknisesti eika taloudellisesti realistinen vaihtoehto

e asuntojen jakaminen pienempiin huoneistoihin on teknisesti haastavaa ja sisaltaa merkittavia talo-
teknisia seka toiminnallisia rajoitteita, joita ei voida jarkevasti toteuttaa.

e Korjaustarveselvityksen (Katajakatu 5 A, Sitowise 2021) mukaan on todettu rakennuksen ylittdneen
teknisen ikdnsa (50 vuotta) jo viidella vuodella ja korjausasteeksi 67-100 %. Vuonna 2026 tekninen
ikd on ylittynyt 10 vuodella.

* Uudisrakentamisella saadaan rakennuksiin sovitettua tarpeen mukainen asuntojakauma seka toteu-
tettua rakennusten kaikki tilat esteettomiksi.

Lahden Asunnot Oy on arvioinut vaihtoehtoja kokonaisvaltaisesti huomioiden rakennustekniset reu-
naehdot, taloudellisen toteuttamiskelpoisuuden seka sosiaalisen vuokra-asumisen edellytykset: ter-
veellista, turvallista ja kohtuuhintaista. Tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa yrityksena vaan asuntoja
niita tarvitseville.

Pvm. 11.3.2026

Lahden Talot Oy
Atte Launiala
Projektipaallikké
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