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Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 7. paivana maaliskuuta 2024 paivattya
asemakaavakarttaa nro A-2848, Alhonkatu 2.

Kuva 1: Opaskartta.

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos koskee Nikkilan (23.) kaupunginosan korttelin 23110 tonttia nro 1.

Kaavahanke sisaltyy kaupungin vuoden 2022 ja 2023 kaavoitusohjelmaan. Kaavan vireilletulosta on
ilmoitettu ensimmaisen kerran 10.03.2022 kaavoituskatsauksen yhteydessa.

1.2 Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualue sijaitsee Nikkilan liikekeskittymassa, noin nelja kilometria Lahden ydinkeskustasta
etelaan. Uudenmaankadun paavaylan laheisyydessa sijaitsevan kohdetontin pinta-ala on 13 610 m=2.

Lahden kaupunki Askonkatu 2 Maankaytto ja aluehankkeet
Kaupunkiympariston palvelualue 15100 Lahti NN/NN



LAI_ITI Selostus A-2848 3 (26)

1961/2021

Kuva 2: Ortoilmakuva, jossa kohdetontti korostettu sinisella.

1.3 Kaavan tarkoitus
Kaavamuutostyon tarkoitus on olemassaolevan kiinteiston ja sen lahiympariston kehittaminen, seka
alueen ja yritystoiminnan elinvoimaisuuden tukeminen. Nyt teollisuuskayttoon kaavoitettu tontti
muutetaan monipuolisempaa toimintaa mahdollistavaksi toimitilarakennusten alueeksi.

1.4 Kaupungin strategia
Lahden kaupunkistrategian (KV 14.3.2022 § 35) mukaisesti kaavamuutos mahdollistaa
kilpailukykyisen toimintaymparistdn ja yritysten kasvun Lahden alueella.

Kaava edistaa vuoden 2022 karkihanketta 3. Tyotéa ja kasvun edellytyksia kehittamalla yritystonttia
ymparistéineen.

1.5 Apoli
Lahden arkkitehtuuripoliittisen ohjelman 2022 (KV 5.9.2022 § 86) mukaisesti kaava vahvistaa
alueen tai kaupunginosan ominaispiirteitda, sekad kohentaa kaupungin paaliikennevaylien ymparistdja.

Lahden kaupunki Askonkatu 2 Maankaytto ja aluehankkeet
Kaupunkiympariston palvelualue 15100 Lahti NN/NN
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2 TIIVISTELMA

21

2.2

2.3

Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on laadittu yksityisen tontin vuokraoikeuden haltijan aloitteesta. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelma laadittiin ja asetettiin nahtaville kaavamuutoshankkeen kotisivulle
29.11.2023. Luonnosvaiheen kuuleminen jarjestettiin 16.-30.3.2023, jolloin pyydettiin myos
viranomaislausunnot. Enhdotusvaiheeseen edettaessa asemakaavaratkaisu taydentyi, ja uudet
lausunnot pyydettiin ehdotuksen nahtavillaolon yhteydessa Hameen ELY-keskukselta, Auris
Kaasunjakelu Oy:lta ja Lahti Energialta, joiden toimialaan liittyvia paivityksia kaavaratkaisuun oli
luonnosvaiheen jalkeen tehty.

Asemakaava
Asemakaavan muutoksessa nykyinen teollisuustontti (TL-86) muutetaan toimitilarakentamisen
tontiksi (KTY-1).

Toteuttaminen
Asemakaavan toteutuksesta vastaavat Lahden kaupunki kunnallistekniikan osalta ja maanomistajan
ominaisuudessa, seka yksityinen vuokraoikeuden haltija tontilla.

3 LAHTOKOHDAT

31
3.1.1

3.1.2

Selvitys suunnittelualueen oloista

Yleiskuvaus

Kaava-alue sijaitsee suurimittakaavaisella liike-, toimitila- ja teollisuusrakennusten alueella, joka on
rakentunut paaosin 1980-luvulta alkaen. Nikkilan liikekeskittyma sijaitsee kaupungin ydinkeskustan
ulkopuolella, mutta kuitenkin helposti saavutettavalla paikalla, kaupungin etelapuoleisen paavaylan
valittbmassa laheisyydessa.

Luonnonymparisto

Kaavoituskohde sijaitsee Salpausselka l:sen etelapuolella, paaosin alavassa ja tasaisessa maastossa.
Etela-Lahden peltomaisemat ja muu matalan rakentamisen alue seudulla on pienilmastollisesti varsin
tuulialtista. Puuston sailyttaminen ja lisdaminen alueella suojaa katutilaa ja maaperaa tuulelta seka
kesakaudella helteeltd, ja tekee pienilmastosta miellyttavamman etenkin jalankulkijan ja pyorailijan
nakokulmasta.

Maisema kaavakohteessa on liikennevaylien ja matalahkon liikerakennuskannan hallitsemaa.
Topografialtaan ymparistd on melko tasaista, joskin maanpinta nousee hieman Aukeakatua itaan,
Valimaenpuistoa ja edelleen Ala-Nikkilan asuinaluetta kohti kuljettaessa.

Nikkilan asuinalueiden ja teollisuusalueen rajaa korostava Valimaenpuisto on tarkea lahivirkistysalue
paikallisille ja osa laajempaa kaupungin viheralueverkostoa. Puustoltaan Valimaenpuisto on
sekametsaa. Kaava-alueen puoleisella sivustalla puistoalueella kulkee matalauomainen avo-oja, joka
lisda ja monipuolistaa lajistoa paikalla. Monimuotoisuudelle tarkeat metsaalueet -selvityksen kartta-
aineiston perusteella Valimaenpuistossa esiintyy jonkin verran luonnon monimuotoisuuden kannalta
tarkeaa lajistoa, ja puistoalue on osa monimuotoisuutta tukevaa metsaalueverkostoa.

Kaavatydalue on pohjavesialuetta ja maaperaltdan savimaata. Alueen kalliopera on graniittista, ja
kova maapohja sijaitsee syvalla, noin 10m maanpinnan alapuolella. Maaperan savivoittoisuudesta
huolimatta on huomioitava, ettd Lahti kuuluu korkean radonpitoisuuden alueeseen, minka vuoksi
radonsuojaus tulee ottaa kaikessa rakentamisessa huomioon rakennusjarjestyksen ohjeen
mukaisesti.

Lahden kaupunki Askonkatu 2 Maankaytto ja aluehankkeet
Kaupunkiympariston palvelualue 15100 Lahti NN/NN
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3.1.3 Rakennettu ymparisto
Nikkilan kaupunginosa on saanut nimensé Lahden kartanon entisesta sivukartanosta, ja
kaupunginosalla on pitka yhteinen kehityshistoria Lahden kaupungin kanssa. Kaavatydkohde ei
kuitenkaan sisally listaukseen Lahden merkittdvasta sodanjalkeisesta rakennusperinnosta, tai
kulttuurihistoriallisista kohteista.

Yhdyskuntarakenne, vaesto ja palvelut

Nykyisin kaupunginosa jakaantuu kolmeen osa-alueeseen; 1ta-Nikkila on paaosin omakotitaloaluetta,
joka koostuu 1940-2000-luvun pientaloista. Vanhan asuinalueen etelapuolella sijaitsee uusi Laakso-
Nikkilan asuinalue; uuden pientaloalueen myo6ta Nikkilan tilastointialueelle ennustetaan
vaestdnkasvua 83 henkildn verran vuoteen 2025 mennessa. Vaestorakenne alueella on melko
tasainen, eli tasa-arvoista kaupunkikehitysta edesauttava: Nikkildassa asuu paljon lapsiperheita, mutta
myds tyoikaisia ja yli 65-vuotiaita. Lansi-Nikkila puolestaan on toimitilarakentamisen aluetta. Nikkilan
toimitila- ja teollisuusalue on rakentunut padosin valilla 1985-2000. Kaava-alueella on nainollen jo
olemassaoleva tonttijako, kunnallistekniikka, tieverkosto ja muu tarvittava infrarakennuskanta, eika
naihin tehda muutoksia kaavatydn yhteydessa.

Kaavatyokohteen lahimmat palvelut |06ytyvat samalta tyopaikka-alueelta, esim. Alhonkadun toisella
puolella sijaitsee lounaskahvila, vahittaiskaupan yksikko (Tokmanni) ja pakettipiste. Naapurustossa
sijaitsee useita autoliikkeita, seka autoalaan liittyvaa muuta liiketoimintaa. Ajokadun itapuolella
sijaitsevaa okt-aluetta palvelee Touhula-paivakoti Hirsilinna, Lahteen peruskoulu ja Nikkilan
Perhepalvelukeskus, jotka kaikki sijaitsevat puolen kilometrin sateella kaavatydalueesta.
Kokonaisuutena Nikkilan alue tukeutuu myods Launeen kauppakeskittyman ja Lahden keskustan
palveluihin. Tydkohteesta Lahden torille on matkaa noin 4 km.

Ympérist6

ISTUTETTAVILLE ALUEILLE SUOSITELTAVAT
KASVIT JA NIIDEN VAHIMMAISMAARAT :

@ PUITA KPL/TONTTI

¥ PINUS SYLVESTRIS MANTY

#*  ALNUS GLUTINOSA TERVALEPPA
O BETULA PENDULA RAUDUSKOIVU
%  SORBUS AUCUPARIA KOTIPIHLAJA
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L rseed beee. |

TONTTIEN PUUISTUTUKSET

Kuva 3: Ote rakennustapaohjeééeen kuuluneesta istutussuunnitelmasta kohdeymparistoon.

Aukeakatu on nykymitoituksen mukainen kokoojakatu, ja Alhonkatu puolestaan tonttikatu.
Kaavatydkohde on hyvin saavutettavissa kestavan liikkumisen keinoin, kuten pyoraillen tai linja-
autolla. Nykyinen joukkoliikenneyhteys kulkee kohdetontin ja Valimaenpuiston itdpuolella Ajokadulla.
Ajokadulla lilkenndi LSL runkolinja nro 3 (Ruoriniemi-Renkomaki) seka seudullinen bussilinja nro 61,

Lahden kaupunki Askonkatu 2 Maankaytto ja aluehankkeet
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Lahti-Orimattila-Lahti. Lahiymparistdssa on kattava pyOratieverkosto kaikkiin suuntiin, ja laheinen
paavayla Uudenmaankatu on myos yleiskaavassa maaritelty pyorailyn tavoitteelliseksi paareitiksi.

Aukeakadun puoleisella tontin sivustalla kulkee toiminnassa oleva voimajohto, Lahti Energia
Sahkoverkko Oy:n 110kV avolinja. Lahiymparistdssa on paljon myés maanalaisia johtoja ja verkostoja
tavanomaisten vesi- ja viemarilinjojen lisaksi, mm. kaukolampdverkon putkisto ja eri toimijoiden
maakaasulinjoja. Hulevesiverkosto on lahelld kaavakohdetta, mutta verkoston piirissa ei ole
kiinteistokohtaista liittymaa: lahimmat sadevesikaivot ovat Aukeakadulla. Kohdekiinteistdon
Alhonkadun puoleisella piha-alueella on hulevesien tulvimisen kannalta ongelmallinen laskennallinen
painanne, johon kasaantuu vetta otollisissa olosuhteissa laajaltakin alueelta - tontin
l[apaisemattdomien pintojen maaraan ja hulevesien suunnitteluun alueella tuleekin kiinnittaa erityista
huomiota.

Teollisuusalueen rakentumista yhtendiseksi ja mahdollisimman hyvin toimijoiden tarpeita vastavaksi
on tuettu 80-luvulla rakennustapaohjein ja istutussuunnitelmin alkuperaisen asemakaavatyon
yhteydessa. Kiinteistd on nykytilanteessa rakennettu paaosin rakennustapaohjeen mukaisesti, mm.
julkisivuissa kaytetty vaaleankeltaista/beigea kivipintaista julkisivulevya, ja katto on toteutettu loivana
harjakattona ilman raystaita. Istutusten ja pihavarastoinnin osalta rakennustapaohjetta ei kuitenkaan
ole noudatettu. Tontin lounaissivulle asemakaavaan merkittya puurivia ei esimerkiksi ole toteutettu,
vaan sen paikalla on asfaltoituja parkkipaikkoja ja muuta ulkosailytystilaa.

Kuva 4: Voimassaoleva asemakaava ilmakuvan paalla esitettyna. Kaavassa edellytettya puurivia ei ole
toteutettu kohdetontin lounaissivulle.

Lahden kaupunki Askonkatu 2 Maankaytto ja aluehankkeet
Kaupunkiympariston palvelualue 15100 Lahti NN/NN
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Kuva 5: Puurivin puuttuminen tarkistettu kohdekaynnilla. Oikeanpuoleisella naapuritontilla toteutettu puut

salavarivistélla, kohdekiinteiston osalla puurivin paikalla asfaltoitua parkkipaikkaa. Valokuva Alhonkadulta
Valimaenpuistoa kohti, kuvattu 30.8.2023.

Vuoden 2022 EU-direktiivin mukaisen meluselvityksen tuottaman kartta-aineiston perusteella
kaavatyOkohde on teollisuusalueeksi varsin hiljaista. Paivalla melutasot ovat enimmakseen 50-55 dB
luokkaa, Aukeakatua lahestyessa 55-60 dB. Aukeakatu on meluisin osa valitonta Iahiymparistda seka
paiva- etta ybaikaan. Ydajan melutaso tontilla on 40-50 dB:n haarukassa.

Merkintdjen selite:

Paiva:

<45
45 -50
W so-ss
55 - 60
60 - 65
M 6s-70
BWo-75
.>75

Yo:
<40
40 - 45
45 -50
Wso-55
55 - 60
60 - 65
M 6s-70
Wo-75
. >75

Kuvat 6-7: Otteet kohdealueen melukartoista péiva- ja ybaikaan. Kuvaldhteend Lahden kaupungin vuoden 2022
meluselvityksen kartta-aineisto.

Lahden kaupunki Askonkatu 2
Kaupunkiympariston palvelualue 15100 Lahti

Maankaytto ja aluehankkeet
NN/NN



I_AI_'TI Selostus A-2848 10 (26)

1961/2021

Maaperan tilasta kaavakohteessa ei ole varmaa ajanmukaista tietoa. Kiinteistda on aiemmin
vuokrattu mm. toimijalle, joka suoritti kohteessa raskaan kaluston huoltoa. Tuolloin kiinteistossa oli
myds yksityinen polttoaineen jakelupiste, tai vahintdankin pienimittakaavaista polttoaineen kasittelya
huoltotoiminnan yhteydessa. Tasta johtuen kiinteistd kuuluu Lahden ymparistoriskikohteiden
listaukseen (kohde nro 135). Mahdolliset ymparistéa kuormittavat aineet kohteessa ovat
korjaamotoimintaan liittyvid polttoaineita ja ndiden lisdaineita: Oljyhiilivedyt, lyijy (Pb), seka
moottoripolttoaineiden yleiset lisdaineet MTBE ja TAME.

3.1.4 Maanomistus
Kaavamuutoksen kohdetontilla maaperan omistaa Lahden kaupunki. Vuokra-oikeuden haltija on
yksityisomisteinen kiinteistdosakeyhtio. Lahiymparistd koostu paaasiassa kaupungin seka yksityisten

e

Kuva 8: Maanomistus kaavakohteen ldhiympéristossé. Kaupungin maanomistus kuvattu sinisella ja vihreéalla.

Lahden kaupunki Askonkatu 2 Maankaytto ja aluehankkeet
Kaupunkiympariston palvelualue 15100 Lahti NN/NN



I_AI_I—I_I Selostus A-2848 11 (26)

1961/2021

3.2  Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

L I %..09

Maakuntakaava

103

L, A\.ﬁ.

Kuva 9: Ote Paijat-Hdmeen maakuntakaavasta.

Paijat-Hameen maakuntakaava 2014 on tullut voimaan maankayttd ja rakennusasetuksen 93 §
mukaisten kuulutusten myota 13.5.2019. Maakuntakaavassa kohdealue on vahittaiskaupan
suuryksikkojen ja myymalakeskittymien aluetta.

Yleiskaava

Lahden yleiskaava 2030 Y-203 (kv 25.1.2021 § 14) sai lainvoiman 2.12.2022.Yleiskaavassa
kohdealue on kaupallisten palvelujen aluetta Pkm-3, Nikkila: "Alue varataan seudullisesti merkittaville
kaupan palveluille (vahittaiskaupan suuryksikkd). Kaupungin sisdantulovaylien varrella vaalitaan
maiseman ominaispiirteita kuten Lahdelle leimallisten maamerkkien nakyvyytta. Ympariston tulee
olla viihtyisa, turvallinen ja esteettisesti laadukasta niin autoilijan, pyorailijan kuin jalankulkijankin
ndkokulmasta. Suunnittelussa edistetdéan saavutettavuutta kévellen, pyérélla ja joukkoliikenteelld.”

Lahden kaupunki Askonkatu 2 Maankaytto ja aluehankkeet
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Alueen indeksi Pkm-3
Alueen nimi Nikkila

YLEISMAARAYKSET Alueille voidaan kaavoittaa muitakin kuin paakayttotarkoituksen mukaisia toimintoja, mikali ne on tarkoitettu
paaasiassa alueen omiin tarpeisiin, sopivat sen luonteeseen eika niista aiheudu haittaa
paakayttotarkoituksen mukaiselle kaytolle.

Alueiden suunnittelussa ja toteutuksessa maakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparisté (MaRy) ja
paikallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparisté (LaRy) on otettava huomioon teemakartalta ja
kohdeluettelosta 1/2: Arvokkaat kulttuuriymparistot yleiskaavakartalla esitettyjen RKY- ja MA-alueiden seka
muinaismuistokohteiden lisaksi.

Alueiden suunnittelussa ja toteutuksessa luonnon monimuotoisuuskohteet ja ekologiset yhteydet on
otettava huomioon teemakartalta ja kohdeluettelosta 2/2: Luonnon monimuotoisuus ja ekologiset yhteydet
yleiskaavakartalla esitettyjen luonnonsuojelualueiden (SL), luonnonsuojelulain nojalla suojeltujen
luontotyyppien, Natura 2000 -verkoston alueiden (nat), vesialueilla olevien luonnonsuojelualueiden (sl) seka
viheryhteystarvemerkintojen lisaksi.

Alueiden suunnittelussa ja toteutuksessa tulee edistaa ilmastonmuutoksen hillintaa ja muutokseen
varautumista ja sopeutumista, kiertotaloutta ja monimuotoista kaupunkiluontoa seka ratkaisuja, jotka

lisaavat paikallisia hiilinieluja. Tarkeiden ekosysteemipalvelujen ja hiljaisten alueiden sailymisesta tulee
Jhuolehtia.

Asumisen sijoittamista melualueille tulee valttaa. Mikali asuinrakentamista osoitetaan melualueelle, tulee
|huolehtia siita, etta melun ohjearvot alitetaan.

Kavely- ja pyorailyolosuhteita seka joukkolilkennesaavutettavuutta tulee parantaa koko kaupungin alueella.

SUUNNITTELU-JA Alueita asemakaavoitettaessa tai muuten suunniteltaessa on yleiskaavan paakartan merkintdjen lisaksi
TOTEUTUSOHJEET |kiinnitettava huomiota myos yleiskaavan liitteena oleviin aluekuvauksiin ja suunnitteluohjeisiin seka
selostuksessa kuvattuihin yleiskaavan toteutusohjeisiin.

Alueiden suunnittelussa ja toteutuksessa tulee edistaa hyvan arkkitehtuurin toteutumista. Lahden
arkkitehtuuria koskevat tavoitteet ja periaatteet on esitetty Lahden arkkitehtuuripoliittisessa ohjelmassa.

Hulevedet tulee ensisijaisesti kasitella niiden synty- ja keraantymispaikoilla imeyttamalla ja viivyttamalla.
Hulevesien hallinnassa tulee noudattaa seuraavaa prioriteettijarjestysta: 1. Hulevedet kasitellaan ja
hydédynnetaan syntypaikallaan. 2. Hulevedet johdetaan pois syntypaikaltaan suodattavalla ja viivyttavalla
jarjestelmalla. 3. Hulevedet johdetaan hidastus- ja viivytysalueille ennen vesistoon johtamista. 4. Puhtaat
hulevedet johdetaan hulevesiviemarissa suoraan vastaanottavaan vesistoon. Tarkemman suunnittelun
yhteydessa tulee tehda tilavaraukset hulevesien hallintajarjestelmille. Rakentamisen aikana muodostuville
hulevesille tulee tehda hallintasuunnitelma. Hulevesien hallintaa koskevat tavoitteet ja periaatteet on
esitetty Lahden hulevesiohjelmassa.

Jarvien ranta-alueilla on voimassa olevia ranta-asemakaavoja, joiden alueella noudatetaan ranta-
asemakaavan merkintoja- ja maarayksia. Ranta-asemakaavoitettuja alueita ei ole esitetty yleiskaavassa.

Asemakaava

Talla hetkelld kohteessa on voimassa ensimmainen alueelle tehty asemakaava 398A-327, joka on
hyvaksytty 1985. Kaavassa kohdekiinteistd on luokiteltu teollisuutta, varastointia ja niihin liittyvaa
liiketoimintaa palvelevaksi korttelialueeksi TL-86: "Teollisuutta, varastointia seka niihin liittyvaa
liiketoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue. Rakennusten ja rakennusten osien vélimatka
tontilla tulee olla vahintdén sama kuin rakennuskorkeus, eiké se saa olla 10 m pienempi.
Rakennuksia ei saa tontilla sijoittaa 6 m lahemmaéksi naapuritontin rajaa ja taten muodostuvalle
alueelle, jota ei saa kayttaa varastoimiseen, on istutettava lehtipuita. Asuinhuoneistoja sallitaan vain
kiinteistén hoidolle valttamatonta henkilbkuntaa varten.”

Asemakaavan ohella kohdekiinteistdssa vaikuttavat kaupungin rakennusjarjestys, seka Nikkilan
teollisuus- ja liiketonttien alueelle vuonna 1986 laadittu rakennustapaohje, seka tahan
suunnitteluohjeistukseen liittyva kortteli- ja istutussuunnitelma.
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Lahiympéristén kaavoitustilanne

Tyokohteen lahiymparisto on kauttaaltaan asemakaavoitettua aluetta. Alhonkadun loppuosalla on
voimassa vuoden 1990 alkuperainen asemakaava (398A-1070), eli Alhonkadun ymparist6 on
kaavoitettu aikanaan samalla muutaman vuoden ajanjaksolla 80- ja 90-lukujen taitteessa.
Ainoastaan Ajokadun toisella puolella sijaitsevan Ala-Nikkilan asuinalueen alkuperaisella, yha
voimassa olevalla kaavalla (398A-1330) vuodelta 1992 on jonkinlaisia ajallisia yntymakohtia
Alhonkadun rakentumisvaiheeseen. Uudenmaankadun itdpuolella Ansiokadun ymparistdssa on niin
ikdan viela voimassa alkuperaista asemakaavaa samalta ajanjaksolta, vuodelta 1985 (398A-327).

Muut lahialueiden voimasaolevat asemakaavat puolestaan edustavat suurimmaksi osaksi hieman
uudempaa kaavakantaa. Kaavojen ajoittumisesta paatellen Nikkilan teollisuusalueen merkittavin
kehityskausi perustamisajankohdan jalkeen oli vuosina 2000-2005; Kaavamuutoksia ja my6s
kokonaan uusia asemakaava-alueita vaikuttaa valmistuneen Nikkilan teollisuusalueen ymparistoén
jalkeen erityisesti vuonna 2000, seka jalleen vuosina 2005-2006. Teollisuusymparisté on kuitenkin
muutoksista huolimatta sailynyt varsin kompaktina ja ehedana ymparistona. Aluekokonaisuus ole juuri
laajentunut tai kasvanut sen jalkeen, kun Nikkilan teollisuusalueen etelaisin ja perimmaisin osa
Ajokadun varrella, kaavoitettiin vuonna 2000 (398A-1889).

Yhden tontin kokoiset asemakaavat ovat alueelle varsin tyypillisia kartta-aineiston perusteella.
Oletettavasti tilkkutakkimaista kaavaymparistoa on syntynyt yksi tontti ja kaavamuutos kerrallaan sita
mukaa, kun liiketoiminta ja -toimijat tarpeineen ovat vaihtuneet alueella. Alhonkatu 2 kaavamuutos
jatkaakin kokonsa ja lahtokohtiensa puolesta varsin tarkasti tata alueelle leimallista kehityskulkua.
Kaavatyossa kohdekiinteistolle esitetty uusi KTY-1 kayttotarkoitusmerkinta on myos hyvin linjassa
alueen laajemman kehityksen kanssa ja tukee alueen painopisteen siirtymista teollisuudesta
toimitilojen ja liikerakentamisen suuntaan: Nykytilanteessa Nikkilan teollisuusalueen tontit ovat
asemakaavamaarayksiltaan paaosin liike- ja toimitilarakentamisen korttelialueita eli KTY- ja KL-
tontteja. Varsinaisia TL-tontteja talla "teollisuusalueella” on enaa Alhonkatu 2 etelainen rajanaapuri
Alhonkatu 4:ssa, seka vastapaiset Aukeakatu 8 tontit Aukeakadun pohjoispuolella.

Rakennusjarjestys
Rakennusjarjestys Lahti, Nastola, Karkéla on tullut Nastolan osalta voimaan 1.4.2013 ja Lahden ja
Kérkolan osalta voimaan 1.5.2013.

Laaditut selvitykset

Kaavan laadinnassa lahtOkohtana ovat olleet Paijat-Hameen maakuntakaavan ja Lahden
yleiskaavatyOn yhteydessa tehdyt perusselvitykset. Lisaksi suunnittelutydssa on hyédynnetty Lahden
kaupungin ymparistdmeludirektiivin mukaista meluselvitysta vuodelta 2022, seka
Virkistysalueverkoston yleissuunnitelmaa VIRE2020.
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Pohjakartta

Kuva 12: Ote tarkistetusta pohjakartasia. '

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1

41.1

4.1.2

4.1.3

4.2

4.2.1

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Aloite
Asemakaavan muutos on tullut vireille yksityisen hakijan aloitteesta. Hakija on tontin vuokraoikeuden
haltija, yksityinen kiinteistdsijoitukseen erikoistunut yritys.

Sopimukset
Asemakaavatydn yhteydessa paivitetdan tontin vuokrasopimusta, silld muutos KTY-tontiksi lisda
Kiinteistdn arvoa aiempaan, teollisuudelle kaavoitettuun tonttiin nadhden.

Pohjakartan tarkistaminen

Alueen pohjakartta on tarkistettu ennen kaavaehdotuksen laatimista: tarkastus on suoritettu
25.5.2023. Pohjakartta tayttaa maankaytto- ja rakennuslain 54 §:ssa (jatkossa lakiin viitataan
lyhenteella MRL) annetut kaavoitusmittausvaatimukset.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

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

Osallisia ovat mm:
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e Kohdekiinteiston maanomistajat ja vuokraoikeuden haltijat
Kaavatyon vaikutusalueella muut kiinteistdjen omistajat, seka lahiympariston yritykset,
asukkaat ja alueen muut kayttajat.

Maankaytto ja aluehankkeet

Kunnallistekniikka

Rakennus- ja ymparistovalvonta

Paijat-Hameen pelastuslaitos

Posti

Lahti Aqua Oy

Lahti Energia Oy ja LE-Sahkoéverkko Oy

Paijat-Hameen Jatehuolto Oy

Auris Kaasunjakelu Oy

DNA Oy, Etela-Suomi

Telia Oyj

Hameen ELY-keskus

Vireilletulo
Asemakaavatyon vireille tulosta on ilmoitettu MRL 63 §, 3 mom. mukaisesti 10.03.2022 julkaistussa
Lahden kaupungin vuoden 2022 kaavoituskatsauksessa (tydohjelman kohde nro 42).

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma laadittiin ja asetettiin nahtaville kaavamuutoshankkeen
kotisivulle 29.11.2022. Alueen naapurikiinteistoille ja maanomistajille on toimitettu postitse
kaavaluonnos ja OAS. Valmisteluvaiheen kuuleminen jarjestettiin 16.-30.3.2023. Kaavatyon aineisto
on ollut nahtavilla kaavahankkeen verkkosivulla koko hankkeen ajan. Ehdotuksen nahtavillaolosta
tiedotettiin Uusi-Lahti ja Nastola-lehdissa, seka kaupunkisuunnittelun sahkodisessa uutiskirjeessa.
Lisaksi osallisia naapureita informoitiin nahtavillaolosta viela erillisella kirjeellda ennen nahtavilldolon
alkamista.

Viranomaisyhteistyo

Valmisteluvaiheen kuuleminen kaavaluonnoksesta jarjestettiin 16.-30.3.2023. Sen yhteydessa
viranomaisille toimitettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavaluonnos ja pyydettiin niista
viranomaislausunnot. Kaavatyon eteneminen ja sisalto lisaksi on ollut esilla ELY-kaavaneuvottelussa
9.11.2023.

Asemakaavan tavoitteet

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Tydn tavoite on kiinteistdn ja lahiympariston kehittdminen, seka alueen ja yritystoiminnan
elinvoimaisuuden tukeminen muuttamalla alunperin teollisuuskayttdon kaavoitettu tontti
toimitilarakennusten alueeksi. Tyon tavoitteena on lisaksi hulevesiymparistdn ja siihen liittyvien
ratkaisujen tarkistaminen, johtuen lahtokohtana olevasta vanhasta asemakaavasta, jossa ei ole
otettu kantaa hulevesiin. Vanhassa kaavassa oli merkittyna useita johtorasitteita, joiden
paikkansapitavyys ja tarpeellisuus tuli tarkoituksenmukaiseksi tutkia kaavaprosessin ohella, silla
tekniset verkostot ovat kenties muuttuneet edellisen kaavan laatimisajankohdan jalkeen.

Valtakunnallisten aluetavoitteiden (VAT) pohjalta kaavatyOn tavoitteena on tuottaa toimivaa
aluerakennetta. Laheisten Nikkilan ja Laakso-Nikkilan asuinalueiden nakdkulmasta kaavatyd sivuaa
myds VAT:n eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu -osakokonaisuutta.

Lahden kestavan kaupunkilikkumisen ohjelman eli SUMPIn (Sustainable Urban Mobility Plan) pohjalta
kaavatyOon yhdeksi tavoitteeksi nousee pyorailyn ja kavelyn edistaminen alueella. Kaavatyo rajoittuu
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kuitenkin yhteen kiinteistdon, jolloin kovin laajamittakaavaisten muutosten mahdollistaminen tyon
puitteissa ei ole mahdollista. Kaavaratkaisulla voidaan kuitenkin parantaa esim. kohteen
kaytettavyytta ja saavutettavuutta pyoraillen, ja tata kautta kaavalla voidaan kannustaa siirtymaan
kohti kestavampia liikkumismuotoja.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet
Kaavatydhon on ryhdytty, jotta hakija voi kehittda kohdekiinteistéssa harjoitettavaa liiketoimintaa ja
parantaa paikallisen elinkeinotoiminnan elinvoimaisuutta kaupungin tavoitteiden mukaisesti.

Kayttotarkoituksen osalta kaavatydn aikana nousi kuitenkin esiin tarve rajata pois joitakin
liiketoiminnan muotoja ja elinkeinoelaman osa-alueita kohdekiinteiston osalta, jotta varmistetaan
alueen eheys ja looginen jasentyminen myos tulevaisuudessa. Rajoittamalla kauppa- ja erityisesti
vahittaismyymalatoiminnan hallitsematonta hajaantumista varmistetaan myos yleiskaavan mukainen
kaupunkikehitys laajemmassa mittakaavassa.

Lahiympariston nykytilasta ja Lahden laajemmista alueellisista olosuhteista johtuen kaavatyon yhtena
tavoitteena on varmistaa, ettei kaupunkivinrean maaraa vahenneta. Luonnosvaiheessa suoritetun
kohteen katselmoinnin perusteella ilmeni, ettd aiemmin kaavassa vaadittu puurivistd tontin sivustalla
on poistettu, tai sita ei ole aikanaan toteutettu. Kaavatyossa tuli siten ajankohtaiseksi arvioida tontti-
ja kaupunkivihreaan liittyvia ratkaisuja, ja miten niiden toteutusta kohteessa voitaisiin edesauttaa.
Prosessin aikana tyon tavoitteeksi nousi myds Valimaenpuiston viherympariston suojaaminen
liiketoiminnan lieveilmio6ilta, kuten pihavarastoinnilta ja tonttiliikenteen vaikutuksilta. Myos kohteen
saavutettavuuden parantaminen pyorailijan nakékulmasta nousi tydn aikana tarpeelliseksi
kehitysnakdkulmaksi kaava-alueella.

Kaavaehdotusta tydstaessa nousi esille myds mahdollisesti saastuneiden maa-aineiden kysymys, kun
kohdekiinteiston huomattiin kuuluvan kaupungin ymparistériskikohteiden listaukseen. Tydn
tavoitteeksi tuli tutkia listaukseen liittyvien dokumenttien tiedon ajantasaisuus seka arvioida, onko
aiheellista lisata kohdekiinteistélle esim. PIMA-merkintéd uuteen asemakaavaan.

Tydn edetessa PIMA-merkinta osoittautui kohteessa aiheelliseksi kiinteistdn aiemman
korjaamotoiminnan vuoksi. T&man vuoksi tydssa ilmeni tarve arvioida uudelleen myos kohdetontilla
edellytettavia hulevesiratkaisuja, seka hulevesien kasittelyyn mahdollisesti liittyvia (pilaantuneiden
maa-ainesten riskista johtuvia) rajoitteita paikalla.

Asemakaavan vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Ensimmaisena vaihtoehtona tydprosessissa tutkittiin yhta hakijan toivomaa kaavaratkaisua, jossa
tontin kayttétarkoitus muutettaisiin liikerakennusten korttelialueeksi (KL). Vaihtoehto kuitenkin
karsiutui; Alueen luonteeseen ja hakemuksessa esitettyihin kiinteiston kehitystavoitteisiin nahden
tallainen kayttétarkoitusmerkinta olisi mahdollistanut liiallisen myymalatoiminnan painottumisen. KL-
tontti yleisesti mahdollistaa my6s vahittaiskaupan yksikon tontilla, mika taas ei ole toivottava
kehityssuunta Nikkilan teollisuusalueen laajempaa kokonaisuutta ajatellen.

Toinen vaihtoehto, KTY-tontti, osoittautui kohdeymparistoa ja kayttotarkoitusmuutoksen mahdollisia
vaikutuksia tutkiessa paremmaksi vaihtoehdoksi tontilla, silla se on paremmin linjassa lainvoimaisen
yleiskaavan kanssa. KTY-merkinta my0s sailyttaa yhteyden kiinteiston alkuperaiseen
teollisuuskayttoon, seka yhdistaa paremmin ymparoivia TL- ja KL-tontteja naapurustossa loogiseksi
kokonaisuudeksi. Kaupungin maankayttdosaston sisaisissa asiantuntijaneuvotteluissa mm.
maapolitiikka- ja kiinteistdpuolen edustajien kanssa myods koettiin melko yksimielisesti, ettd KTY-tontti
lujittaa vaihtoehdoista parhaiten alueelle syntynytta kokonaiskehitysta ja toivottavana pidettya
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suuntausta. Erityisen tarkeana nostona toimivan laajemman kaupunkikehityksen ja yleiskaavan
toteuttamisen nakokulmasta tuli kuitenkin esiin, ettd kaavan ei tulisi sallia elintarvikkeiden
vahittdismyyntid kummaankaan kayttétarkoitusmerkinnan tapauksessa.

Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta

Toimitilarakennusten KTY-tontti valikoitui sitd puoltavien monipuolisten nakokulmien vuoksi ainoaksi
luonnosvaiheessa jatkokehitettavaksi vaihtoehdoksi. Tyon edetessa kayttdtarkoitusmerkintaa viela
taydennettiin indeksilla ja maarayksen tarkennuksella, etta paivittaistavarakaupan yksikkoa ei sallita
tontille.

Luonnosvaiheessa kaytiin lapi vanhat asemakaavamerkinnat tontilla ja tutkittiin kaavan sisallon
ajankohtaisuus ja tarkoituksenmukaisuus. Sallittua rakentamisen maaraa tontilla tarkasteltiin
suhteessa nykyisiin kerrosalan maaraytymis- ja laskentaperiaatteisiin, jotta rakennusoikeus sailyy
suhteellisesti samankaltaisena my6s uudessa kaavaratkaisussa. Vaikka kerrosalan
laskentaperusteissa oli tapahtunut joitakin muutoksia vuosina 1985-2023, selvitystydn lopputulos oli,
etta tasta mahdollisesti aiheutuva muutos rakennusoikeudessa on kohdetontin tapauksessa hyvin
vahainen. Pienella poikkeamalla ei ole kaytanndén merkitysta rakentamiseen, varsinkaan
suhteutettuna tontilla sallittuun mittavaan neliomaaraan. Vanhan kaavan tonttitehokkuusluku e=0.40
oli ndin ollen mahdollista siirtaa sellaisenaan uuteen kaavaan.

Autopaikkamaarayksia yksinkertaistettiin jattamalla mm. vanhan kaavan tyontekijaperustaiset
autopaikkamaaraykset pois. Lisdksi kaavaa tdydennettiin maarayksella pybrapaikoituksen
jarjestamisesta, jotta kiinteistd on saavutettavampi pyorailijoille. Kaavaluonnos taydentyi myos
maarayksilla hulevesien kasittelysta seka pohjaveden suojaamisesta alueella. Tontin kaakkoissivulle
lisattiin myds istutuskaistale, jonka tarkoituksena on lisata kaupunkivinreda ymparistdossa.
Istutusvydhyke toimii myds suojavydhykkeena Valimaenpuiston suuntaan, jotta kiinteistdon piha-
alueella tapahtuva varastointi, pysakdinti tai kiinteistdn muu toiminta ei laajene vahitellen
puistoalueelle.

Johtorasitteiden merkinnat tontilla paivitettiin todellista nykytilannetta vastaaviksi;

Kaavakarttaan on lisatty merkintéd kaasuputkesta tontin koillissivulle/Aukeakadun puolelle. Tontin
luoteis- ja lounaissivuilta poistettiin rasitealueilta merkinnat sdhkoéjohdoista, joita ei verkkoyhtidlta
saadun tiedon perusteella enaa ole. Maanalaiset johtorasitteet nailla paikoilla sailyvat kuitenkin
kaavakartassa, silla samassa kohdassa kulkee edelleen mm. vesijohtoputkistoa.
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Kuva 13: Luonnosvaiheessa kuultu kaavakartta.

4.4.3 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet
Luonnosvaiheessa vietiin kuultavaksi ja lausuntokierrokselle vain yksi kaavavaihtoehto, silla kaavatyd

oli luonteeltaan melko suoraviivainen kayttotarkoituksen muutos varsin yhtenadisesti rakentuneelle
teollisuusalueelle, ja naapurustoon oli tehty useita vastaavia kaavamuutoksia jo aiemmin.
Tarkoituksenmukaisen kaavaratkaisun paalinjat olivat hyvin selvilla jo tydn alussa, silla hakijan
kaipaama kayttotarkoituksen muutos tyon taustalla oli selked, eikd olemassaolevaan tonttiin tai
esimerkiksi rakentamisen maaraan paikalla kohdistunut muutospaineita.
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Kaavaluonnoksesta jatettiin 16.-30.3.2023 jarjestetyn kuulemisen aikana viisi lausuntoa. Mielipiteita
ei jatetty. Yhteenvetona harvalukuiset lausunnot olivat neutraaleja tai kaavamuutosta puoltavia, ainoa
selvan korjaustarpeen esille tuonut lausunto kasitteli sdhkdlinjan rasitealueen rajausta. Alla esitetty
saapuneiden lausuntojen keskeinen sisalto tiivistetysti, seka vastineet naihin.

1. Lausunto, Telia Finland Oyj
- Eilausuttavaa.

Vastine/lausunnon vaikutus kaavaan: Lausunto ei anna aihetta tarkistaa kaavaratkaisua.

2. Lausunto, Lahden Yrittajat ry
- Kaavamuutos lisda alueen monikayttoisyytta ja tukee ymparoivaa liiketoimintaa.

Vastine/lausunnon vaikutus kaavaan: Lausunto ei anna aihetta tarkistaa kaavaratkaisua.

3. Lausunto, Hameen ELY-keskus

- Kaavakartalla on esitetty asianmukainen maéarays pohjavedensuojelun osalta. Kaavaselostus on
vieléd merkittavilta osin keskenerédinen ja ELYkeskus lausuu kaavaratkaisusta tarpeen mukaan
kaavaehdotusvaiheessa.

Vastine/lausunnon vaikutus kaavaan: Kaavaselostusta ja kaavan sisaltda on taydennetty
kaikilta osin luonnosvaiheen kuulemisen jalkeen. ELY-keskukselta pyydetaan paivitetyn
aineiston perusteella uusi lausunto kaavaehdotuksen nahtavillaoloaikana.

4, Lausunto, Lahden Museot
- Museolla ei ole huomautettavaa kaavaratkaisusta.

Vastine/lausunnon vaikutus kaavaan: Lausunto ei anna aihetta tarkistaa kaavaratkaisua.

5. Lausunto (jatetty puhelimitse keskustellen), Lahti Energia Sdhkéverkko Oy

- Tontin koillissivulle merkittya LE Sédhkoverkko Oy:n avolinjasta aiheutuvaa johtorasitetta tulee
péivittdd. Nykyisten turvallisuusmaargysten mukaan ko avolinja edellyttdd 20m suoja-alueen, ja
varo-alueen etdisyys tulee mitata ilmajohdon todellisesta keskilinjasta. Kaavoittajalle on toimitettu
kartta, jossa esitetdan linjan todellinen sijainti ja tarvittavan suoja-alueen etéisyys.

Vastine/lausunnon vaikutus kaavaan: Kaavaratkaisua on paivitetty LE S&dhkdverkko Oy:n
toimittamien lisatietojen ja aineiston mukaisesti niin, etta kaavakarttaan merkitaan linjan
todellinen sijainti, ja rasitealuetta kasvatettiin 20m etaisyydelle johdosta. Myos
rakennusalan raja tontilla paivitettiin rasitealueen mukaiseksi, jotta vaadittu
rakentamaton suojavyOhyke avolinjalle toteutuu kohteessa.

5 KUVAUS

5.1 Asemakaavan rakenne

5.1.1 Kokonaisrakenne
Kaavaratkaisu on kokonaisrakenteeltaan suurelta osin aiempaa asemakaavaa mukaileva.
Kaavatydssa ei tehdad muutoksia korttelirakenteeseen, tonttien rajoihin tai liittymiin.
Maksimikerrosluku ja tonttitehokkuus eli rakentamisen maara sailyvat myos entisen kaltaisina.
Rakennusala tontin sisalla pienenee, silla rakennusalan rajaus muuttuu Aukeakadun puoleisella
tontin osalla sahkélinjan paivitetyn rasitealueen vuoksi. Myds muut putki- ja linjarasitteet tarkistettiin
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kaavatybssa ajanmukaisiksi: mm. lisattiin merkinta uudesta maakaasuputkesta, ja poistettiin
merkinta sahkdlinjasta, joka oli jo aiemmin poistettu kaytosta.

Kaavaratkaisussa kiinteistéon kohdistuvia tarkentavia maarayksia lisattiin ja tdydennettiin tarvittavilta
osin: uusina kaavatason elementteina kiinteistolle lisattiin hule- ja pohjavesimaaraykset, pima-
merkinta ja maarays pyorapaikoituksesta.

Mitoitus ja aluevaraukset
Uuden kaavaratkaisun my6ta muodostuva toimitilarakennusten korttelialue (KTY-tontti):
- tontin pinta-ala yhteensa 13610m?2
- tehokkuus e=0,40
- rakennusoikeus €=0.4 tehokkuudella 5444 K-m=2
- nykyisen rakennuksen kayttdma ro 2461 k-m=2
- suurin sallittu erikoiskaupan maara 3266,40 k-m2
- asuntoja 0
- autopaikkavaatimus 1ap/50m, eli 1 paikka per 50 myymala-m?2
- pyorapaikkavaatimus 1ppp/200 m?2

Asemakaavanormi toimistoissa ja liiketiloissa on Lahden pysakointipolitikan mukaan paasaantodisesti
vahintaan 1 ppp/100 k-m2. Alhonkatu 2 kaavakohteessa pyorapysakoinnista saadetaan normista
poiketen 1ppp/200 m2, silla lahiymparistén mittakaavan ja sinne keskittyneiden toimintojen laadun
huomioiden pydrapysakdinnin vahimmaisvaatimusta ei haluttu ylimitoittaa. Pyérapaikkojen
lukumaarasta on kaavassa nain joustettu, mutta pyorapysakoinnin laadullisista vaatimuksista on
pidetty kiinni edellyttamalla runkolukitusmahdollisuutta ja my0s katettuja paikkoja. Kaavamaarays
1ppp/200 M2 edellyttaa nykyisen kaytetyn kerrosalan perusteella yhteensa 13 (laskennallisesti
tarkalleen 12,3 kpl) pyorapaikan toteuttamista asiakkaiden ja tyontekijoiden tarpeisiin.

Palvelut

Nikkilan teollisuusalueelle sijoittuvat liikkeet keskittyvat nykytilanteessa suurimmaksi osaksi
(varsinaisen teollisuuden sijaan) tuottamaan tietyntyyppisia, harvemmin mutta laajalta alueelta
kaytettavia palveluja, joilla on hyvin monipuolinen asiakaskunta. Kaavakohteen naapurikiinteistdissa
sijaitsevat autokauppa, rengasliike ja katsastuskonttori ovat hyvia esimerkkeja alueelle leimallisen
liiketoiminnan laadusta. Alueen liikkeissa pistaydytaan usein asioimaan valitdnta lahiymparistéa
kauempaa, eika palveluja valttamatta kayteta paivittain tai edes viikoittain. Kaavamuutoksella ei siten
ole erityisia vaikutuksia lahialueen palvelutarpeisiin. Kaavamuutos keskittyy kohdekiinteistossa
tapahtuvan liiketoiminnan laatuun, joten lahiympariston palvelurakenne ei ole samalla tavalla
relevantti osa ty6ta kuin esim. uutta asuinaluetta kaavoittaessa.

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden, maakuntakaavan ja yleiskaavan
sisaltovaatimusten toteutuminen

Asemakaavan muutos on linjassa kohteen toiminnan ja kaupunkirakenteellisen sijainnin kannalta
oleellisten VAT:ien kanssa.

Lahden oikeusvaikutteista yleiskaavaa 2025 laadittaessa on otettu huomioon MRL 39 §:n mukaiset
yleiskaavan sisaltdvaatimukset, ja asemakaava on yleiskaavan mukainen. Asemakaavan muutos on
myos Paijat-Hameen voimassaolevan vuoden 2014 maakuntakaavan mukainen.

Asemakaavan muutosta laadittaessa on tarkistettu, etta kaavan sallimat myymalaneliét mahtuvat
yleis- ja maakuntakaavassa maariteltyjen aluekohtaisten maksimimaarien puitteisiin. Yleiskaavassa
kohde kuuluu Nikkilan kaupallisten palvelujen alueeseen Pkm-3, jossa kaupan enimmaismitoitus on
115 000 k-m2. Maakuntakaavassa kohdealue on vahittaiskaupan suuryksikkdjen ja
myymalakeskittymien aluetta KM 5, Uudenmaankadun varsi. Maakuntakaavan ja yleiskaavan
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aluejakojen rajat ovat yhtenevaiset, ja KM 5 alueella vahittaiskaupan enimmaismitoitus on 118 000
k-m2,

Kaavakohteen koko rakennusoikeus 5444 k-m2 mukaan luettuna yleiskaava-alueella Pkm-3 on
kaupallisia toimintoja 115 096 k-m2. Asemakaavan muutoksella Alhonkatu 2 kiinteistolle
mahdollistetaan tilaa vaativan erikoiskaupan myymalatilaa vain enintddn 4000 k-m2, eli alle
suuryksikdn verran. Pelkan myymalatilan perusteella laskettuna kaupallisia toimintoja on
asemakaavamuutoksen myota Pkm-3 alueella 113 652 k-m=2.

Koska myymalanelidt kohteessa jaavat alle 4000 k-m2, ei kohteeseen ole mahdollista muodostaa
vahittdiskaupan suuryksikk6a. Myos autopaikkamaarays (1ap 50 myymalaneliéta kohti) rajoittaa
kaytannossa myymalayksikdn mahdollista kokoa kohteessa. Jaljelle jdava rakennusoikeus voidaan
kohteessa kayttaa toimisto-, tuotanto- tai varastotiloiksi kaavamaarayksen mukaisesti.
Elintarvikemyymalat (paivittdistavarakauppa) on kohteen kayttétarkoitusmerkinnassa erikseen
Kielletty. Kohteessa sallitaan tilaa vaativa erikoiskauppa, joka olisi alueen kokonaisuuden huomioiden
parhaiten paikalle soveltuvaa myymalatoimintaa.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavaratkaisussa on huomioitu viheralueiden laatua ja maaraa koskevat tavoitteet sailyttamalla
aiemmassa asemakaavassa esitetty puurivistd tontin lounaissivulla, seka lisdamalla Valimaenpuiston
puoleiselle tontin osalle sekad Aukeakadun sivustalle is-aluetta. Kaavassa esitetyt puurivi ja istutusalue
tulee myds toteuttaa kaavan saatua lainvoiman - soveltuvien lajikkeiden osalta hakijan toteuttamien
istutusten tulee olla alueen rakennustapaohjeeseen kuuluvan istutussuunnitelman mukaisia.
Istutussuunnitelmassa esitetaan esim. kohteeseen soveltuvien puulajien osalta useita vaihtoehtoja:
manty, tervaleppd, rauduskoivu ja kotipihlaja. Alueelle sopiviksi pensaslajikkeiksi on nimetty
mongolianvaahtera, heisiangervo ja kurtturuusu: ohjetta voidaan hyddyntaa toteutuksessa soveltuvilta
osin, eli nykytilanteessa haitalliseksi vieraslajiksi maariteltya kurtturuusua ei tule kayttaa tontin
istutuksissa.

Kaavaan sisallytetty aitausmaarays tukee myos osaltaan alueen viherymparistda: nykytilanteessa
tontille on kasaantunut jonkin verran erilaista ulkovarastointia, ja se on keskittynyt erityisesti
kaakkoissivulle rakennuksen taakse, Valimaenpuiston rajan tuntumaan. Mikali ulkovarastoinnille on
jatkossakin tarvetta lilkketoiminnan luonteen muuttuessa, aitausmaarayksella turvataan puistoalueen
rajaa: kohdetontin aitausta edellyttamat toiminnot eivat paase epahuomiossa vahitellen leviamaan
viheralueen puolelle, jolloin [ahiympariston monimuotoisuudelle merkittavan Valimaenpuiston ala ja
laatu vahitellen karsisi rajan ylityksista.

Myos kaavaratkaisussa esitetty is-vydhyke vahentaa rakentamisen, ulkovarastoinnin ja muiden
kiinteiston pihatoimintojen vaikutuksia Valimaenpuiston luonnonymparistdéon; puiston puoleiselle
tontin osalle kaavakartassa osoitettu istutusalue edellyttda myods mahdollisen ulkovarastoinnin
siirtamista sisemmas tontille, jolloin istutuskaistale tarjoaa pieneldimistélle ja kasvillisuudelle
hyodyllisen suojavydhykkeen Valimaenpuiston jatkeena.

Kaavaan on tuotu aiemmasta mahdollisesti maapohjaa saastuttaneesta toiminnasta johtuen pima-
merkinta, jotta pilaantuneiden maa-ainesten mahdollisuus tulee huomioitua ja puhdistustarve
selvitettyd, mikali kohteessa omistussuhteet vaihtuvat tai tontille toteutetaan lisarakentamista.

Kaavassa on huomioitu hulevesien kasittely ja pohjavesien suojaaminen erillisilla kaavamaarayksilla.
Maarayksien laadinnassa on huomioitu pohjavesialueella sijaitsevan pima-kohteen aiheuttamat

rajoitukset hulevesien kasittelylle: ennen kuin mahdollisten pilaantuneiden maa-ainesten esiintyvyytta
on selvitetty tarkemmin, edes puhtaita kattovesia ei tule imeyttdd maaperaan. On olemassa riski, etta
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nyt paallystetyn maanpinnan alle peittyneet, tontin maaperassa nykyhetkella stabiileina olevat haitta-
aineet saattaisivat alkaa kulkeutumaan pohjaveteen tontilla imeytettyjen hulevesien mukana.

Kaavan vaikutukset

Vaikutus rakennettuun ymparistoon ja lilkenteeseen

Entiseen TL-kayttotarkoitukseen nahden kaavaratkaisussa esitetty KTY-tontin merkinta rajaa
ymparistéhairioita alueelta pois, ja etdannyttdd mahdollisesti melu- ja lilkkennehairidita aiheuttavaa
toimintaa kauemmas Ajokadun itdpuolella sijaitsevista Nikkilan asuinalueista. Yritystoiminnan
nakdkulmasta kaavamuutos lisda kohdekiinteistdon monikayttoisyytta ja tukee paikallista
liiketoimintaa. Toimitilarakennusten korttelialueen kayttétarkoitusmerkintd myds kasvattaa tontin
arvoa suuremmaksi, kuin mitd maan hinta oli aiemman asemakaavan mukaisella teollisuustontilla.

Muutos teollisuudesta kevyemman liiketoiminnan suuntaan mahdollisesti myds vahentaa jonkin
verran raskasta ajoneuvoliikennetta alueella - liiketoiminnan laadusta ja myymalatilojen toteutuvasta
laajuudesta riippuen henkildauto- ja kevyt liikenne lahiymparistdssa saattaa vastaavasti hieman
lisdantya. Ajoneuvoliikenteen ja pyodraliikenteen suhteet voivat kaavamuutoksen my6ta parantua
ekologisesti kestdvampaan suuntaan: kun kohteen saavutettavuus pyoralla paranee
polkupyorapaikoitusta koskevan kaavamaarayksen kautta, pydrapaikkojen lisdys voi ajoittain jopa
vahentaa ajoneuvoliikenteen maaraa ja haittoja ymparistdssa, vaikka kiinteistoon suuntautuva
liikennemaara kokonaisuudessaan hieman kasvaisikin. Kaavamuutoksella ei kuitenkaan
todennakoisesti ole merkittavia muutoksia alueen liikennemaariin, lahiympariston liiketoiminnassa jo
tapahtunut kehityssuunta huomioiden: useita naapuruston alkuperaisia teollisuustontteja on jo
muutettu KTY- tai KL-korttelialueiksi, ja kokonaisuudessaan Nikkilan teollisuusalueen liiketoiminta on
jo nykytilanteessa painottunut varsinaisen teollisuuden sijaan kevyempaan myymala- ja
liiketilakayttoon.

Kayttotarkoitusmerkinnassa rajataan pois elintarvikkeiden vahittaismyymalat, mika tukee ehean,
toimivan ja yleiskaavan mukaisen kaupunkirakenteen kehittymista Nikkilaan. Talla on vaikutusta
myos laajemmin Eteld-Lahden alueelle, kun suurten vahittaiskauppojen sijoittumista ohjataan
Launeen markettikeskittyman suuntaan.

Rakennusalan rajaus muuttuu merkittavasti asemakaavamuutoksen myéta, mutta sallittu
rakentamisen maara tontilla sailyy entisellaan (e-luku ei kasva). Kaavaratkaisu mahdollistaa
alkuperaisen rakennustapaohjeen noudattamisen, seka siihen liittyvan istutussuunnitelman
paaperiaatteiden noudattamisen kohteessa myos jatkossa.

Vaikutukset luontoon, luonnonymparistoon ja luonnonvaroihin

Kaavamuutoksella ei ole oleellisia vaikutuksia maisemaan, silla rakentamisen maara tontilla ei
muutu, eika kaava mahdollista merkittavasti olemassaolevasta rakennuskannasta poikkeavaa
rakentamista paikalla. Nikkilan teollisuus- ja liikerakennusten alue on jo nykytilanteessa varsin
tayteen rakennettu, ja alueelle laaditun aiemman rakennustapaohjeen myota alue on myos
rakentunut miellyttdvan yndenmukaiseksi. Yha voimassaoleva alkuperainen rakennustapaohje
ohjeistaa varsin kattavasti ja toimivasti rakennuskannan muodostumista alueella, ja hyvin aikaa
kestanyt rakennustapaohjeisto antaa esim. rakennusvalvonnalle hyvia ty6kaluja myds tulevien
rakennushankkeiden ohjaamiseen.

Kaavamuutoksessa keskeisinta on kiinteiston kayttétarkoituksen muutos, joka palvelee
tamanhetkisia yrityselaman tarpeita: elvyttamalla nain jo olemassaolevaa kaupunkirakennetta ja
mahdollistamalla uutta toimintaa vanhoissa puitteissa saastetaan ymparistda ja luonnonvaroja.
Asettamalla vanhojen teollisuusalueiden kehittdminen uusien alueiden kayttdonoton edelle toimitaan
ekologisesti kestavalla periaatteella.

Lahden kaupunki Askonkatu 2 Maankaytto ja aluehankkeet
Kaupunkiympariston palvelualue 15100 Lahti NN/NN



LAHTI Selostus A-2848 24 (26)

5.5

5.6

1961/2021

Hulevesia ja pohjavetta koskevat maaraykset antavat luvitus- ja valvontatilanteissa tarvittavaa
tarttumapintaa ymparisténsuojellulle ja rakennusvalvonnalle. Aiempaan kaavaan verrattuna
yksityiskohtaisemmat ja runsaslukuisemmat hule- ja pohjavesimaaraykset tuovat kaavatasolla
yleisesti lisaturvaa Lahden arvokkaalle pohjavesistdlle.

Sailytetty maarays puurivistésta tontin lounaissivulla tukee kaupunkipuiden toteutumista.

Sailytetty aitausmaarays estaa rakentamisen tai tontilla tapahtuvan ulkovarastoinnin valumisen tontin
itdrajan yli Valimaenpuiston viheralueelle. Valimaenpuiston suojeleminen tukee eliéston
monimuotoisuutta lahialueilla, ja korostaa viheralueen merkitysta ymparoivalle Nikkilalle.
Pilaantuneiden maa-ainesten mahdollisen esiintymisen kirjaaminen kaavaan tukee maapohjan
olosuhteiden huomioimista kiinteistdon jatkokehityksessa.

Ympariston hairiotekijat

Kaavakohteessa ei lahtdtilanteessakaan ollut merkittavia melu- tai pdlyhaittoja, mutta
kayttétarkoituksen muutos rajaa entisestaan ymparistéhairiéta tuottavaa toimintaa pois kohdetontilta.
Aikaisemmasta kiinteistdn kaytdsta aiheutunut pilaantuneiden maa-ainesten riski kohdetontilla on
tuotu esiin kaavatydssa, ja pima-merkinnan myota maaperan tila on jatkossa mahdollista huomioida
esim. rakennus- ja ymparistdvalvonnassa.

Muut merkittdvimmat ympariston hairidtekijat kohteessa liittyvat hulevesien laskennalliseen
tulvariskiin Alhonkadun puoleisella tontin osalla, seka pihatoimintojen vahittaiseen levittdytymiseen
Véalimaenpuistoon viherymparistdn kustannuksella. Asemakaavamuutoksella otetaan kantaa
molempiin ymparistériskeihin, ja ymparistéhaitat on minimoitu aihealueittain erillisilla
kaavamaarayksilla.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset
Kaavamerkinnat ja -maaraykset ovat kokonaisuudessaan kaavakartan ohessa liitteena.

Kaavaratkaisun ydinsisallon muodostava kayttotarkoitusmaarays on:

KTY-1 TOIMITILARAKENNUSTEN KORTTELIALUE. ALUEELLE SAA RAKENTAA LIIKE- JA
TOIMISTORAKENNUKSIA, SEKA YMPARISTOHAIRIOITA AIHEUTTAMATONTA
TEOLLISUUS- JA VARASTORAKENNUKSIA. TONTILLE EI SALLITA
PAIVITTAISTAVARAKAUPPAA. ALUEELLE SAA SIJOITTAA PALJON TILAA VAATIVAN
KAUPAN TILOJA ENINTAAN 4000 km2. RAKENNUKSIA El SAA TONTILLA SIJOITTAA 6M
LAHEMMAKSI NAAPURITONTIN RAJAA, JA TATEN MUODOSTUVAA ALUETTA EI SAA
KAYTTAA VARASTOINTIIN.

Taman lisaksi huomionarvoisia kohdekohtaisia erityismaarayksia on merkinta pilaantuneiden maa-
ainesten mahdollisuudesta kohteessa, seka maapohjan tilanteen vuoksi tarkennettu
hulevesimaarays:

pima MAHDOLLISESTI PUHDISTETTAVA/KUNNOSTETTAVA MAA-ALUE. PILAANTUNUT
MAA-ALUE ON KUNNOSTETTAVA ENNEN RAKENTAMISEEN RYHTYMISTA.

hu TONTIN KUIVATUKSESTA ON LAADITTAVA SUUNNITELMA, JOSTA KAY ILMI
MITEN TONTILLA KERAANTYVAT HULEVEDET IMEYTETAAN JA/TAI OHJATAAN
SIIHEN TARKOITUKSEEN ERIKSEEN SUUNNITELTUUN KASITTELYPAIKKAAN TAI
SADEVESIVIEMARIIN.
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TONTILLA MUODOSTUVAT KATTOPINOILTA PERAISIN OLEVAT HULEVEDET
VOIDAAN IMEYTTAA MAAPERAAN, JOS SE ON MAHDOLLISTA TEHDA
POHJAVEDEN LAATUA VAARANTAMATTA. TONTILLA MAHDOLLISESTI
SIJAITSEVAT PILAANTUNEET MAAMASSAT TULEE KARTOITTAA JA
TARVITTAESSA PUHDISTAA ENNEN HULEVESIEN IMEYTTAMISTA.

TONTILTA POIS JOHDETTAVIA HULEVESIA TULEE VIIVYTTAA PERIAATTEELLA 1
M3 VIVYTYSKAPASITEETTIA JOKAISTA 100 M2 VETTA LAPAISEMATONTA PINTAA
KOHDEN.

5.7 Nimisto
Nimistdoon ei tule muutoksia kaavatyon yhteydessa.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
Rakentamisen ja piharatkaisujen alueella tulee noudattaa alkuperaista Nikkilan teollisuusalueen
rakentamistapaohjetta myos tulevaisuudessa.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus
Kaavan toteuttaminen on mahdollista kaavan saatua lainvoiman. Asemakaavan muutosehdotuksen
nahtaville asettaminen tulee kaupunkisuunnittelulautakunnan kasiteltavaksi helmikuussa 2024.

Alkuperaiseenkin asemakaavaan merkitty ja uudessa kaavaratkaisussa sailytetty puurivist6 tontin
lounaissivulla edellytetdan toteutettavaksi. Hakijan tulee varmistaa myos kaavassa edellytettyjen
auto- ja polkupydraipaikkojen toteutuminen tontilla toiminnan ja kerrosalan edellyttdmassa
laajuudessa, asemakaavan laatuvaatimusten ja Lahden pysakdintipoltiikkaohjeen 2020 mukaisesti.
Ohjeen mukaan liiketiloissa pyorapaikkoja tulee varata seka tyontekijoille etta asiakkaille.
Tyontekijoiden pyorapaikat suositellaan sijoitettavaksi katettuun lukolliseen tilaan tai muuhun
katettuun tilaan, jossa on runkolukitusmahdollisuus. Asiakkaiden pydérapaikkojen tulee sijaita hyvin
saavutettavilla paikoilla lahella sisaankayntia ja my6s niissa tulee olla runkolukitusmahdollisuus.

7 PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUS

Asemakaavaluonnoksen kuulemisen yhteydessa ja kaavaa jatkotyostettaessa esiin tulleiden
lisatietojen johdosta kaavaan on tehty seuraavia muutoksia luonnosvaiheen kuulemisen jalkeen:

- Luonnosvaiheen kuulemisen jalkeen selostuksen sisaltda on paivitetty ja tdydennetty
kauttaaltaan

- Luonnosvaiheen kuulemisen yhteydessa Lahti Energia Sahkdverkko Oy:n kanssa kaytiin
lausunnoksi laskettavaa keskustelua sahkolinjojen varoalueen sijainnin tarkennuksesta.
Kaavakarttaan on Aukeakadun puoleiselle sivulle paivitetty ilmajohdon laajennettu varoalue ja
sen my6ta rakennusalan raja niin, ettd se on 20m johdon todellisesta keskilinjasta.

- Maakaasuputken rasitealue on tarkistettu siten, etta kaasulinjalla on luonnosvaiheen
esityksesta poiketen sahkojohdon rasitealueesta eriava varoalue. Rasitealuetta on
ehdotusvaiheessa hieman kavennettu, perustuen putkilinjan todelliseen tilantarpeeseen, jota
kaytiin lapi Auris Kaasunjakelu Oy:n edustajan kanssa sahkopostitse.

- Pima-merkinta lisatty, ja tAsmennetty hulevesimaarayksia taman vuoksi.

Lahden kaupunki Askonkatu 2 Maankaytto ja aluehankkeet
Kaupunkiympariston palvelualue 15100 Lahti NN/NN
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- Lisatty Aukeakadun laidalle is-2 -alue, jotta sailyy kaupunkikuvallisesti yhtenadinen ilme

naapuritonttien kanssa.
- Tasmennetty myymalatilojen mahdollista enimmaismitoitusta, jotta paikalle ei muodostu

vahittdiskaupan suuryksikkoa.
- Paivitetty maaraysta polkupyorapaikoista, seka paikkojen maaran etta laatuvaatimusten

osalta

Lahdessa 07.03.2024

Kaavoitusarkkitehti Heidi Kontulainen

8 SEURANTALOMAKE

Lahden kaupunki Askonkatu 2 Maankaytto ja aluehankkeet
Kaupunkiympariston palvelualue 15100 Lahti NN/NN



Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Hyvaksymispykala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [Ikm]

398 Lahti

Tayttamispvm

25.09.2023

ASEMAKAAVAN MUUTOS KOSKEE: NIKKILAN (23.)
KAUPUNGINOSAN KORTTELIN 23100 TONTTIA1

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

1,3610

Omarantaiset

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

398A2848

1,3610

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-ala
[%]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m2 +/-]

Yhteensa

1,3610

100,0 5444

0,40

0,0000

0

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

1,3610

100,0 5444

0,40

1,3610

5444

T yhteensa

-1,3610

5444

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]




Yhteensa

Alamerkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/-]

Kerrosalan muut.

[k-m? +/-]

Yhteensa

1,3610

100,0

5444

0,40

0,0000

0

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

1,3610

100,0

5444

0,40

1,3610

5444

KTY-1

1,3610

100,0

5444

0,40

1,3610

5444

T yhteensa

-1,3610

-5444

TL-86

-1,3610

-5444

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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