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Asemakaavan muutosehdotus A-2797, Tietotie 5, Niemi (Niemen koulu) seka siihen
liittyva tonttijako- ja tonttijaon muutosehdotus M-21-25 KV
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Asian valmistelija / lisatietojen antaja
Kaavoitusarkkitehti Markus Lehmuskoski p. 050 398 5113
Tonttijaosta kiinteistorekisterinhoitaja Eija Eskelinen p. 040 833 8675

Paatos

Paatosehdotus hyvaksyttiin.
Esittelija

Kaupunginjohtaja Timonen Pekka
Paatosehdotus

Kaupunginhallitus tekee kaupunginvaltuustolle seuraavan ehdotuksen:

“Kaupunginvaltuusto hyvaksyy muistutuksesta huolimatta asemakaavan
muutosehdotuksen A-2797, jolla muodostuu Lahden kaupungin Niemen
(4.) kaupunginosan kortteli 375 seka katu- ja lahivirkistysalueet seka Lahden
kaupungin Niemen (4.) kaupunginosan korttelin 375 tontteja 4—6 koskevan

tonttijako- ja tonttijaon muutosehdotuksen M-21-25."”
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Lahden kaupungin Niemen (4.) kaupunginosan korttelia 375 ja
|ahivirkistysaluetta koskeva asemakaavan muutosehdotus A-2797 (Tietotie
5, Niemen koulu) seka siihen liittyva tonttijako- ja tonttijaon

muutosehdotus M-21-25.

Asemakaavan muutos tehdaan kaupungin aloitteesta. Asemakaavatyon

tavoitteena on muuttaa yleisten rakennusten tontti asumiskayttoon.

Lahden kaupungin strategian 2030 mukaisesti asemakaavan muutos
edistaa kestavan kehityksen mukaista yhdyskuntarakennetta
taydennysrakentamisella olemassa olevien palveluiden, kunnallistekniikan
ja liilkenneyhteyksien laheisyydessa (A4) luonto- ja kulttuurihistorialliset
arvot huomioiden. Kaavamuutos vaalii luonnon monimuotoisuutta (A6)
seka luo samalla uutta, vetovoimaista elinymparistoa (Az).
Kaavamuutoksella parannetaan asuinalueen viihtyisyytta (A4) seka
turvallisuutta (C2) osoittamalla kaytosta poistuneeseen ja tyhjillaan olevaan

koulurakennukseen uusia kayttomahdollisuuksia.

Asemakaavan muutoksella koulu- ja nuorisotalokaytdssa ollut rakennus
osoitetaan asuinkayttoon (A-1). Koulurakennus suojellaan maaraamalla,
ettei siind suoritettavat korjaus- ja muutostyot saa vahentaa rakennuksen
kulttuurihistoriallista arvoa (sr-1). Koulurakennukseen saa sijoittaa muuta
asumista, kuin laitosmaista asumista tai asuntola- ja majoitustoimintaa.
Rakennusoikeutta osoitetaan olevan rakennuksen verran (700 k-m2) siten,

ettda myos ullakon tasolle voi sijoittaa asumiseen liittyvia tiloja (Ilu1/2).
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Koulurakennukselle osoitetaan oma, pienempi tontti, joka tulee istuttaa
vanhan kouluympariston luonnetta ja periaatteita noudattaen (is-1).
Tontille saa rakentaa erillisen go k-m2 laajuisen ja yksikerroksisen
talousrakennuksen, joka tulee julkisivuiltaan sovittaa suojeltavaan

koulurakennukseen (ju-2).

Muulle koulutontin osalle osoitetaan kaksi uutta omakotitonttia (AO-1),
joista kummallekin saa rakentaa yhteen kerrokseen 175 k-m2 laajuisen
asuinrakennuksen seka 5o k-m2 laajuisen talousrakennuksen. Tonttien
valiin varataan alue koulurakennukselle johtaville johdoille.

Uudisrakennusten ulkoasuun annetaan maarayksia (ju-1).

Entiselle koulurakennukselle johtava kulkutie Tietotielta muutetaan

|ahivirkistysalueesta osaksi koulurakennuksen tonttia.

Kaavalla annetaan myos tontin korkeuseroja, piha- ja istutussuunnitelmia,
alimman viemaroitavan lattiapinnan korkeusasemaa, istutettavien alueiden
osia, autopaikkoja, suojeltavia puita seka luonnon monimuotoisuuteen

liittyvia arvoja koskevia maarayksia.
Lahtotiedot

Lahden kaupunki omistaa kokonaisuudessaan suunnittelualueen.
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Tontilla sijaitsee vuonna 1909 valmistunut Niemen koulu, joka on
my&hemmin toiminut nuortentalona. Rakennus on talla hetkella tyhjillaan.
Tontilla sijaitseva Niemen koulu sisaltyy Kaarlonkadun, Omenapellontien ja
Tietotien aluerajaukseen, mika on mainittuna selvityksessa Lahden

kulttuurihistoriallisesti arvokkaista kohteista.

Suunnittelualueella sijaitsee arvokas metsalehmus seka muita puita,
pensaita ja istutuksia. Koulurakennukselle johtaa Tietotielta isokokoisista
lehtikuusista muodostuva puukujanne, mika on maaritelty luonnon
monimuotoisuuden kannalta tarkeaksi kohteeksi (LUMO-kohde).

Suunnittelualue ei ole luokiteltua pohjavesialuetta.

Suunnittelualue sijoittuu asuinrakennusten ymparoimalle alueelle.
Lahistolla on seka omakotitaloja etta kerrostaloja. Tietotien toisella

puolella (Tietotie 10) sijaitsee Niemen paivakoti.

Lahtotiedot on kuvattu tarkemmin asemakaavan selostuksessa.

Kaavatilanne

Paijat-Hameen maakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu
taajamatoimintojen alueelle (A). Oikeusvaikutteisessa Lahden lantisten
osien osayleiskaavassa Y-202 suunnittelualue on merkitty asuinalueeksi (A-

8). Suunnittelualueella on voimassa vuonna 1987 hyvaksytty asemakaava
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A-738. Voimassa olevassa asemakaavassa tontti on osoitettu

opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YO).

Asemakaavan muutoksen vaikutukset

Asemakaavan muutoksella sallitaan entisen koulutontin jakaminen siten,
etta sille rakentuu kaksi uutta omakotitonttia. Omakotitontit sijoittuvat
istutettuun ja puustoiseen tontin osaan, joka on ollut tarkea osa koko
Tietotien varren ymparistod. Uudet omakotitontit muuttavat olennaisesti
ymparistog, vaikka kaavalla ei kokonaisuutena merkittavasti heikenneta
laajemman ympariston vihreytta tai valjyytta. Vanha koulurakennus ja sen
valiton ymparisto tulee padosin sailyttaa istutettavana alueena. Lahialueen
asukkaiden ja viereisen paivakodin kannalta alueen merkittavin
lahivirkistysalue sijoittuu kaakon suunnassa sijaitsevalle, laajalle

Lepolanpuiston alueelle.

Kaavalla annettavat maaraykset suojeltavaan koulurakennukseen
sijoittuvan asuintoiminnan laadusta turvaavat osaltaan alueen
rauhallisuutta ja lahialueen asukkaiden elinoloja. Aiempi kaavamerkinta on
mahdollistanut toimintoja, jotka aiheuttaisivat enemman hairioita

ymparistoonsa, kuin mita uusi kaavamaardys mahdollistaa.

Kaavalla annetaan maarayksia omakotitonttien maan muokkaamiseen ja
mahdollisiin pengerryksiin liittyen. Kaavalla suojellaan yksi, suuri

metsalehmus seka muita puita niiden kunnon perusteella. Kaavalla ei
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muutoin vaikuteta lahiymparistossa oleviin luonnon
monimuotoisuuskohteisiin tai lehtikuusikujaan, jotka tulee tontin osana
sdilyttaa edelleen. Kaavalla ei olennaisesti heikenneta tai vaikuteta
ympariston luonnon monimuotoisuuteen tai luonnonvaroihin.

Luonnonymparistdon liittyvat arvot on selvitetty ja huomioitu kaavatydssa.

Suunnittelualue tukeutuu olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja
liikenneverkkoon. Uudisrakentaminen taydentaa yhdyskuntarakennetta.
Alueella on olemassa olevat, hyvat kavelyn, pyorailyn ja julkisen liikenteen
yhteydet. Tiivistaminen on my6s yhdyskunta- ja energiataloudellisesti

kaupungille kannattavaa.

Rakennushistorian ja kulttuuriperinnon kannalta merkittava koulurakennus
suojellaan kaavassa, kun aiemmin sita ei ole asemakaavalla suojeltu. Uusi
taydennysrakentaminen on suunniteltu sijoitettavaksi tontille siten, ettei se
olennaisesti heikenna koulurakennuksen suojelutavoitteita. Uudet
omakotitontit muodostavat uuden, nakyvan elementin katutilaan. Pihan
istutusmaaraykset seka kaavalla annetut julkisivu- ja kerroslukumaaraykset
seka rakennusten koko ja sijoittelu parantavat suojeltavan rakennuksen ja

uudisrakennusten yhteensovittamista.

Vuorovaikutus kaavaa valmisteltaessa

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma laadittiin ja asetettiin nahtaville

kaavahankkeen kotisivulle 14.1.2021. Luonnosvaiheen kuuleminen
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jarjestettiin 28.1.-10.2.2021, missa yhteydessa pyydettiin myos
viranomaislausunnot. Kaavatyohon liittyva aineisto on ollut nahtavilla

kaavahankkeen kotisivulla internetissa.

Valmistelu on tarkemmin kuvattu asemakaavan selostuksessa.

Luonnosvaiheen kuulemisessa saadut lausunnot ja mielipiteet seka niiden
huomioiminen on kuvattu lyhennettyina asemakaavan selostuksessa.
Saadut lausunnot ja mielipiteet ovat kokonaisuudessaan paatosehdotuksen

liitteena.

Kaavaehdotusta on muokattu luonnosvaiheen kuulemisen jalkeen siten,
etta Niemen koulun suojelumaaraysta (sr-1) on tasmennetty
kaupunginmuseon ja ELY-keskuksen kanssa kaydyn keskustelun
perusteella. Alueen puut on kartoitettu virkamiestyona ja suojeltavat,
hyvakuntoiset puut on merkitty kaavaehdotukseen. LE-Sahkoverkko Oy:n
lausunnon perusteella kaavaehdotukseen on muutettu lampdjohtoa varten
varattu alueen osa yleisesti johtoa varten varatuksi alueen osaksi. Lahti
Aquan lausunnon perusteella toiselle uusista omakotitonteista on merkitty
alin viemaroitava lattiataso +97.5. Kaupunginmuseon lausunnon perusteella
istutusmadrdysta (is-1) on tdsmennetty. Salpausseldn luonnonystavat ry:n
mielipiteen perusteella uudisrakennusoikeutta on vahennetty ja uusien
omakotitonttien rajausta on siirretty kauemmas koulurakennuksesta.
Lisaksi uusista omakotitonteista lannenpuoleisella on rakennusalan rajaa

muutettu niin, etta vanha kiviaita on mahdollista sailyttaa.
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Kunnossapitoon seka katu- ja puistoalueiden suunnitteluun liittyvien
kysymysten vuoksi kaavaehdotukseen on luonnosvaiheen jalkeen tehty
muutos, jossa koulun tontti on ulotettu lansiosasta Niemenkatuun saakka.
Lisaksi kaava-alueen kaakkoiskulmaan on osoitettu lahivirkistysaluetta (VL)
ja koulurakennuksen yhteyteen sallitun piharakennuksen sijaintia ja

suuntausta on muutettu.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa tehdaan MRL 78 §:n mukaisesti
Niemen (4.) kaupunginosaan seuraava tonttijako ja tonttijaon muutos: M-

21-25 korttelin 375 tontteja 4—6 koskien.

Maankadyttosopimus: Asemakaavan muutos ei edellyta

maankayttdsopimusta.

Kasittely lautakunnassa

Tekninen ja ymparistolautakunta kasitteli asiaa 23.3.2021 § 48.

Asian esittelijan, maankayton johtajan Petri Honkasen paatosehdotus oli

seuraava:
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"Lautakunta paattaa hyvaksya asemakaavan muutosehdotuksen A-2797
seka siihen liittyvan tonttijako- ja tonttijaon muutosehdotuksen M-21-25

asetettavaksi julkisesti nahtaville.

Mikali mahdolliset muistutukset eivat anna muuhun aihetta, lautakunta
esittad, ettd kaupunginhallitus tekee kaupunginvaltuustolle seuraavan

ehdotuksen:

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy asemakaavan muutosehdotuksen A-2797,
jolla muodostuu Lahden kaupungin Niemen (4.) kaupunginosan kortteli 375
seka katu- ja lahivirkistysalueet seka Lahden kaupungin Niemen (4.)
kaupunginosan korttelin 375 tontteja 4—6 koskevan tonttijako- ja tonttijaon

muutosehdotuksen M-21-25."

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Muistutus

Asemakaavan muutosehdotus A-2797 on ollut maankaytto- ja
rakennuslaissa saadetyssa jarjestyksessa julkisesti nahtavilla 1.4.—4.5.2021

ja siita on saatu yksi muistutus.
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Salpausseldn luonnonystavat ry toteaa muistutuksessaan, etta Niemen
koulu ja sen tontti on edelleen jatettava lasten ja nuorten kayttoon YO-
tontiksi opetuskayttoon, nuorisotalona tai muuna sosiaalisen toiminnan
paikkana. Lahdessa ei ole asuntopulaa. Muistutuksen mukaan naapurin
paivakotitontti tarvitsisi kipeasti lahelta tasaista ja turvallista puistoaluetta.
Muistutuksessa todetaan myos, ettd koulu voisi toimia kaikenikadisten
asukkaiden harrastus- ja tapaamispaikkana tai kokoontumistilana. Koulun
vanha puistomainen tontti sopisi erinomaisesti asukkaiden yhteiseen
hoitoon ja kayttoon. Muistuttaja ihmettelee asemakaavamaaraysta, jonka
mukaan sinne ei saa sijoittaa laitosmaista asumista eika asuntola- tai
majoitustoimintaa. Muistutuksessa nostetaan esille myds tarve jattaa
jalkipolville rakennusperint6d, jota tassa tapauksessa edustaa itse
koulurakennuksen lisaksi puutarhamainen tontti, kiviaita ja puut.
Muistutuksessa todetaan vield, etta koulutontin ympariston sailyttamiselle
on erityisen painavat perustelut. Kaksi omakotitonttia ei sovi koulun

tontille. Kulttuurihistoriallinen kohde on sailytettava.

Kannanotto muistutukseen

Maankaytto ja aluehankkeet vastaa Salpausselan luonnonystavat ry:n

muistutukseen seuraavasti:

Asemakaavan muutostyohon on paadytty nimenomaisesti siita syysta,
ettei Lahden kaupungilla ole tarvetta eika mahdollisuutta sailyttaa
rakennusta koulukayt6ssa tai muussa yleisessa kaytossa. Kaupunki on

aikeissa luopua rakennuksesta ja se on tarkoitus myyda yksityiselle taholle,
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mika edellyttda myos aiemman asemakaavan mukaisen kayttotarkoituksen
muuttamista opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueesta
(YO) uuteen kayttotarkoitukseen. Asemakaavaehdotuksen mukainen, uusi
kayttotarkoitusmerkinta sallisi asumisen suojeltavassa koulurakennuksessa
(A-1). Asuminen on toimintona sopiva ymparoivien asuinkiinteistojen seka
viereisen paivakodin laheisyyteen. Asemakaavassa on rajattu asumisen
muotoa siten, etta pystytaan ympariston herkkyydesta johtuen
varmistumaan tulevan toiminnan vaikutuksista esimerkiksi liikenteellisesti
ja sosiaalisesti mahdollisimman tarkasti. Seka ymparistossa jo olevien
asukkaiden kannalta tai kaavaan osoitettujen uusien omakotitonttien
tulevien asukkaiden kannalta on tarkea tietaa tarkemmin, minka tyyppista
asumista suojellussa koulurakennuksessa voi olla. Vaikka kaikkia
asumistyyppeja tarvitaankin, olisi tassa kohden pelkka asuminen liian

epatasmallinen maankayttomuoto.

Suunnittelualue ei sovellu viereisen pdivakodin piha-alueen laajentamiseen,

koska alueiden valiin jaisi liilkennoitya katualuetta.

Kiinteiston yllapito-, korjaus- ja kayttokustannukset muodostavat
merkittavan rasitteen kiinteiston omistajalle, mista syysta rakennukseen
tulee pystya osoittamaan myds taloudellisesti mahdollinen, kestava ja
toteuttamiskelpoinen kayttotarkoitus. Uusi kayttotarkoitus seka kaavan
mahdollistama asuinkdytto parantavat suojeltavan rakennuksen
uudiskayttomahdollisuuksia aiempaan kaavaan verrattuna. Rakennuksen
rapistuminen kayttokelvottomaksi tai huonokuntoiseksi on suojelun
kannalta epatoivottavin vaihtoehto, mikali uutta, taloudellisesti

toteutuskelpoista kayttotarkoitusta ei [0ydy. Rakennusta on sisatilojen
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osalta muokattu jo aiemmin merkittavasti alkuperdisesta asusta, mista
syysta uusi asuinkaytto ja mahdolliset uudet muutokset sisatiloihin eivat ole

ristiriidassa suojelutavoitteiden kanssa.

Asemakaavaehdotuksen suojelutavoitteista on keskusteltu Lahden
kaupunginmuseon kanssa. Museo esittaa luonnosvaiheen lausunnossaan
tasmennyksia suojelumerkintaan, puuston sdilyttamiseen seka pihan
istutusmerkintaan. Esitetyt muutokset on tehty kaavaehdotukseen.
Asemakaavan muutosehdotuksella suojellaan vanha koulurakennus ja
osoitetaan sille riittavan valja piha-alue ymparille. Uudisrakennusten
kerrosluku ja sijainti on sovitettu vanhaan koulurakennukseen ndhden

kulttuurihistorialliset arvot ja maisema huomioiden.

Esitetty muistutus ei anna aihetta tehda muutoksia asemakaavan

muutosehdotukseen.

Muutoksenhakukielto

Kh: ote poytakirjasta ilman liitteita Salpausselan luonnonystavat ry, kv
Kv: ote poytdkirjasta ilman liitteita Salpausselan luonnonystavat ry,

sdhkdinen tiedoksianto Hadmeen ELY-keskukselle

Lainvoimaisuuskysely Hdmeenlinnan hallinto-oikeudelta

Lainvoimaiseksi tulon jalkeen: kuulutus,

sahkoisesti: kuulutus Hameen ELY-keskus,
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kuulutus + kartta Hameen Maanmittauslaitos,
kuulutus + kartta Paijat-Hameen liitto,

kuulutus kaupunkiympariston palvelualueen maankaytto ja aluehankkeet



