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Lahden kaupunki, Kaupunginvaltuusto, 02.09.2024

Asemakaavan muutosehdotus A-2848 Nikkila, Alhonkatu 2

1961/10.02.01.00/2021

Asian valmistelija / lisatietojen antaja
Kaavoitusarkkitehti Heidi Kontulainen, p. 0444163816

Paatos

Esittelija
Kaupunginhallitus

Paatosehdotus
Kaupunginvaltuusto hyvaksyy asemakaavan muutosehdotuksen A-2848
Alhonkatu 2, joka koskee Nikkilan (23.) kaupunginosan korttelin 23110

tonttia nro 1.

Perusteluosa / aiempi kasittely

Lahden kaupunki, Kaupunginhallitus, 19.08.2024

§ 286
Paatos

Paatosehdotus hyvaksyttiin.
Esittelija

Kaupunginjohtaja Kyynarainen Niko
Paatosehdotus

Kaupunginhallitus tekee kaupunginvaltuustolle seuraavan ehdotuksen:

"Kaupunginvaltuusto hyvaksyy asemakaavan muutosehdotuksen A-2848
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Alhonkatu 2, joka koskee Nikkilan (23.) kaupunginosan korttelin 23110

tonttia nro1.”

Lahden kaupunki, Kaupunkiymparistolautakunta, 24.04.2024

§ 42

Paatos

Esittelij3

Paatdsehdotus

Perusteluosa

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Suunnittelujohtaja Helminen Juha

Kaupunkiymparistolautakunta paattaa asettaa julkisesti nahtaville
asemakaavan muutosehdotuksen A-2848 Alhonkatu 2, joka koskee

Nikkilan (23.) kaupunginosan korttelin 23110 tonttia nro 1.

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

ehdotuksen:

"Kaupunginvaltuusto hyvaksyy asemakaavan muutosehdotuksen A-2848
Alhonkatu 2, joka koskee Nikkilan (23.) kaupunginosan korttelin 23110

tonttia nro 1.”

Lahden kaupungin Nikkilan (23.) kaupunginosan korttelin 23110 tonttia nro

1 koskeva asemakaavan muutosehdotus A-2848, Alhonkatu 2.

Asemakaavan muutos on tullut vireille yksityisen hakijan aloitteesta. Hakija
on kaupungin omistaman tontin vuokraoikeuden haltija, yksityinen

kiinteistosijoitukseen erikoistunut yritys.
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Kaavamuutoksella nykyinen teollisuus- ja varastorakentamisen tontti (TL-

86) muutetaan toimitilarakennusten alueeksi (KTY-1).

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muuttaa olemassa olevan
kiinteiston kayttotarkoitusta. Kayttotarkoituksen muutos mahdollistaa
laajemman ja luonteeltaan erilaisen liiketoiminnan kohdetontilla: hakijan
toiveena on yhdistdaa enemman toimisto- ja myymalatoimintoja kiinteiston
nykyiseen kdyttoon, olemassa olevan rakennuksen puitteissa.
Kayttotarkoitusmaarayksen paivityksen yhteydessa tarkistetaan muiden
kaavamerkintdjen ajankohtaisuus ja tarkoituksenmukaisuus tontilla, seka
tutkitaan viherympadriston ja pohjaveden turvaamiseksi tarvittavat

toimenpiteet paikalla.

Kaavan kohdetontin pinta-ala on 13 610 m? ja rakennusoikeutta tontilla on
6 805 k-m2. Vastaava tehokkuusluku on e=0,4. Rakennusoikeuden maardan
ei tehda muutoksia laaditussa asemakaavamuutoksessa, mutta sallittu
rakennusala tontilla pienenee johtorasitteiden edellyttaman, aiempaa

laajemman varoalueen vuoksi.

Lahden kaupunkistrategian (KV 14.3.2022 § 35) mukaisesti kaava
mahdollistaa kilpailukykyisen toimintaympariston ja yritysten kasvun
Lahden alueella. Lisdksi kaava tukee kestavan kaupunkirakenteen
kehittymista ja asuinalueiden viihtyvyyttd, kun kaavamuutoksen myota
teollisuustoiminta Nikkilan asutuskeskittyman laheisyydessa korvataan

vahemman ymparistohairiota tuottavalla liiketoiminnalla.

Kaava edistaa vuoden 2022 karkihanketta 3. Tyota ja kasvun edellytyksia

kehittamalla olemassaolevaa yritystonttia ymparistoineen.

Lahtotiedot
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Kaupunki omistaa kaavamuutoksen kohteena olevan tontin.

Suunnittelualue sijoittuu eteldiseen Lahteen Nikkilan teollisuusalueelle.
Etdisyys kohteesta ydinkeskustaan on noin nelja kilometria. Nikkilan
teollisuusalue on kaavoitettu Uudenmaankadun valittomaan laheisyyteen
1980-luvulla. Alueelle laaditun rakennustapaohjeen ansiosta teollisuus- ja
varastorakentamisen suurimittakaavainen kaupunginosa on muodostunut
kaupunkikuvallisesti yhdenmukaiseksi kokonaisuudeksi. Nykyisin alueelle
on keskittynyt useita auto- ja huoltoliikkeita, seka muuta tilaa vaativaa
liike- ja erikoismyymalatoimintaa. Nikkilan teollisuusalue on 2000-luvulla
kehittynyt enenevdssa maarin kaupallisen liiketoiminnan suuntaan,

varsinaisen teollisuustoiminnan siirtyessa vahitellen pois alueelta.
Kaavatilanne

Paijat-Hameen maakuntakaavassa alue on vahittaiskaupan suuryksikkojen

ja myymalakeskittymien aluetta.

Asemakaava on valmisteltu oikeusvaikutteisen Lahden yleiskaavan 2030 Y-
203 mukaisesti ja siind suunnittelualue on kaupallisten palvelujen aluetta,

Pkm-3 Nikkila:

"Alue varataan seudullisesti merkittaville kaupan palveluille
(vahittaiskaupan suuryksikko). Kaupungin sisaantulovaylien varrella
vaalitaan maiseman ominaispiirteita kuten Lahdelle leimallisten
maamerkkien nakyvyytta. Ympariston tulee olla viihtyisa, turvallinen ja
esteettisesti laadukasta niin autoilijan, pyorailijan kuin jalankulkijankin
nakokulmasta. Suunnittelussa edistetdaan saavutettavuutta kdvellen,

pyoralla ja joukkoliikenteelld.”

Yleiskaavaa tarkistetaan rullaavasti valtuustokausittain.
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Voimassa olevassa vuoden 1985 asemakaavassa 398A-327 kohdetontti on
luokiteltu teollisuutta, varastointia ja niihin liittyvaa liiketoimintaa

palvelevaksi korttelialueeksi, TL-86:

"Teollisuutta, varastointia seka niihin liittyvaa liilketoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialue. Rakennusten ja rakennusten osien valimatka
tontilla tulee olla vahintaan sama kuin rakennuskorkeus, eika se saa olla 10
m pienempi. Rakennuksia ei saa tontilla sijoittaa 6 m lahemmaksi
naapuritontin rajaa ja taten muodostuvalle alueelle, jota ei saa kayttaa
varastoimiseen, on istutettava lehtipuita. Asuinhuoneistoja sallitaan vain

kiinteistdon hoidolle valttamatonta henkilokuntaa varten.”
Asemakaavan muutoksen vaikutukset
Vaikutukset ymparistoon:

Kaavamuutoksella ei ole oleellisia vaikutuksia maisemaan, silla
rakentamisen maara tontilla ei muutu, eika kaava mahdollista merkittavasti
olemassaolevasta rakennuskannasta poikkeavaa rakentamista paikalla.
Kaavakohteessa ei lahtotilanteessakaan ollut merkittavia melu- tai
polyhaittoja, mutta kayttotarkoituksen muutos rajaa entisestaan
ymparistohairiota tuottavaa toimintaa pois kohdetontilta, ja siten

kauemmas kohteen itapuolella sijaitsevasta Ita-Nikkilan asuvinalueesta.

Vaikutukset luonnonymparistoon ovat positiivisia, esimerkiksi
istutusvyohyke kohdetontin kaakkoissivulla toimii suojavydhykkeena
viereiselle Valimaenpuistolle. Istutettavat tontin osat seka erillinen
aitausmaaradys estavat kiinteiston toimintojen leviamisen
monimuotoisuuden kannalta tarkeille viheralueille. Viherymparist6on
kantaaottavat kaavamaaraykset takaavat kaavatasolla, etta

kaupunkivihrean maara tai laatu ei muutoksen myo6ta ainakaan vahene.
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Kaavaratkaisun hulevesid ja pohjavetta koskevat maaraykset antavat
luvitus- ja valvontatilanteissa tarvittavaa tarttumapintaa
ymparistonsuojellulle ja rakennusvalvonnalle. Uudet hule- ja
pohjavesimaaraykset tuovat kaavatasolla lisaturvaa Lahden arvokkaalle

pohjavesistdlle. Alemmassa kaavassa ei tallaisia maarayksia ole.

Edellyttamalla kaavatasolla laadukkaan pyorapysakaoinnin jarjestamista

tontilla tuetaan kohteen saavutettavuutta kestavan liikkkumisen keinoin.
Vaikutukset yritystoimintaan ja kaupungin vetovoimaisuuteen:

Kiinteiston kayttotarkoituksen muuttaminen palvelee yrityselaman
ajanmukaisia tarpeita, ja on linjassa lahiympariston laajemman kaupallisen
kehityksen kanssa. Kaavamaarayksella kohdekiinteistoon sallitaan tilaa
vaativan kaupan tiloja enintdan 4 ooo m2. Rajaamalla
paivittaistavarakaupan ja vahittaiskaupan suuryksikon mahdollisuus pois
kaavan kayttotarkoitusmerkinndssa, tuetaan yleiskaavan periaatteiden

mukaisesti vahittaismyynnin keskittymista Launeen markettialueelle.

Asemakaavan muutosta laadittaessa on tarkistettu, etta kaavan sallimat
myymalaneliét mahtuvat yleis- ja maakuntakaavassa madriteltyjen
aluekohtaisten maksimimaarien puitteisiin. Yleiskaavassa kohde kuuluu
Nikkilan kaupallisten palvelujen alueeseen Pkm-3, jossa kaupan
enimmaismitoitus on 115 0oo k-m2. Maakuntakaavassa kohdealue on
vahittaiskaupan suuryksikkojen ja myymalakeskittymien aluetta KM s,
Uudenmaankadun varsi. Maakuntakaavan ja yleiskaavan aluejakojen rajat
ovat yhtenevaiset, ja KM 5 alueella vahittaiskaupan enimmaismitoitus on

118 000 k-m2.

Mahdollistamalla uutta toimintaa vanhoissa puitteissa sadstetaan

ymparistda ja luonnonvaroja. Asettamalla vanhojen teollisuusalueiden
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kehittaminen uusien alueiden kayttoonoton edelle toimitaan ekologisesti

kestavalla periaatteella.
Vuorovaikutus kaavaa valmisteltaessa

Vireille tulosta on ilmoitettu kaavoituskatsauksessa 10.3.2022.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on laadittu 29.11.2022 ja
valmisteluvaiheen kuuleminen on suoritettu 16.-30.3.2023. Valmistelu on

tarkemmin kuvattu asemakaavan muutoksen selostuksessa.

Luonnosvaiheen kuulemisen aikana saatiin 5 kpl lausuntoja. Lausunnon
jattivat Telia Finland Oy, Lahden Yrittajat ry, Himeen ELY-keskus, Lahden

museot, seka Lahti Energia Sahkoverkko Oy.
Mielipiteita ei jatetty.

Jatetyt lausunnot olivat paaosin neutraaleja tai kaavamuutosta puoltavia,
ainoa selvan korjaustarpeen esille tuonut lausunto kasitteli sahkdlinjan
rasitealueen tarvittavaa rajausta; Kaavaratkaisua on paivitetty LE
Sahkoverkko Oy:n toimittamien lisatietojen ja aineiston mukaisesti niin,
etta kaavakarttaan merkitaan linjan todellinen sijainti, ja rasitealuetta
kasvatettiin 20 m etdisyydelle johdosta. Myos rakennusalan raja tontilla
paivitettiin rasitealueen mukaiseksi, jotta vaadittu rakentamaton

suojavyohyke avolinjalle toteutuu kohteessa.

Alkuperaiset lausunnot on esitetty kokonaisuudessaan kaavaehdotuksen
liitteend. Lausuntojen ydinsisalto ja lausuntokohtaiset vastineet on esitetty

kaavaselostuksen kohdassa 4.2.3.

Lausuntojen edellyttamien paivitysten lisaksi kaavaratkaisua on
luonnosvaiheen jalkeen taydennetty pilaantuneiden maa-ainesten
mahdollisuudesta varoittavalla pima-merkinnalla, seka tasta johtuen

tarkennettu ja lisatty hulevesimaarayksia, seka istutettavia tontin osia
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koskevia maardyksia. Lisdaksi on paivitetty kaavamaaraysta

polkupydrapaikoista, seka paikkojen maaran etta laatuvaatimusten osalta.

Lisaksi ELY-keskuksen ja Lahden kaupungin yleiskaavoituksen kanssa on
neuvoteltu kaupan alan tilojen sopivasta laadusta ja madrasta paikalla.
Keskustelun pohjalta kaavaehdotukseen on tasmennetty myymalatilojen
mahdollista enimmaismitoitusta ja kaupan laadullisia kriteereitd, jotta

paikalle ei muodostu vahittdiskaupan suuryksikkoa.

Tonttijako

Asemakaavan muutoksen yhteydessa ei tehda uutta tonttijakoa.
Maankayttosopimus

Asemakaavan muutos ei vaadi maankayttdsopimusta, mutta tontin

nykyista vuokrasopimusta paivitetaan.
Laskutus

Asemakaavan muutoksen laatimisesta peritaan hakijalta MRL 59§:n nojalla
hakemusajankohdan ajanmukaisen taksan (maankayton vuoden 2021

hinnasto) mukainen maksu 3000 euroa + kuulutuskustannukset 300 euroa.
Kaavaehdotuksesta saadut lausunnot

Asemakaavan muutosehdotus oli nahtavilld 9.5.—10.6.2024. Ehdotuksesta
saatiin nahtavilldoloaikana yhteensa kaksi lausuntoa. Muistutuksia ei
jatetty. Lausunnot jattivat Hdmeen ELY-keskus ja Lahti Energia
Sahkoverkko Oy. Lausunnot Ioytyvat kokonaisuudessaan
paatosehdotuksen liitteista. Lausuntojen olennainen sisalto ja vastineet on

esitetty alla:
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e Hameen Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus 4.6.2024
Asemakaavaluonnos oli nahtavilld keskeneraisen kaavaselostuksen kanssa
kevaalla 2023, ELY-keskus on tuolloin luonnosvaiheen lausunnossaan
(29.3.2023 / HAMELY/451/2023) todennut pohjavesimaarayksen
riittavaksi. Kaavaehdotusvaiheeseen kaavaselostus on taydentynyt, ja se
on huolellisesti ja kattavasti laadittu. Kaavassa esitetdadn asianmukaiset
maardykset hulevesien hallinnan ja mahdollisesti puhdistettavan
maaperan osalta. ELY-keskus ei nde estetta kaavan viemiseksi

hyvaksymiskasittelyyn.

e Vastine/lausunnon vaikutus kaavaan: Lausunto ei anna aihetta tarkistaa

kaavaratkaisua.

e Lahti Energia Sahkoverkko Oy, 7.5.2024

Ei lausuttavaa.

e Vastine/lausunnon vaikutus kaavaan: Lausunto ei anna aihetta tarkistaa

kaavaratkaisua.

Kaavaan nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

Kaavaehdotuksen nahtavilldolon aikana saadut lausunnot eivat antaneet
aihetta paivittaa suunnitteluratkaisua; asemakaavaehdotukseen ei siten ole
tehty muutoksia nahtavillaolon jalkeen. Kaavaselostusta on taydennetty

tarvittavilta osin ehdotusvaiheen kuvauksella.

Kunnallisvalitus Hdimeenlinnan hallinto-oikeudelle, asemakaavat
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ote poytakirjasta ilman liitteita hakijalle, _
I - Ginen tiedoksianto Hameen

ELY —keskukselle.

Lainvoimaisuuskysely Hameenlinnan hallinto-oikeudelta.
Lainvoimaiseksi tulon jalkeen: kuulutus,

sahkoisesti:

kuulutus Hameen ELY -keskus,

kuulutus + kartta Hidmeen Maanmittauslaitos,

kuulutus + kartta Paijat-Hameen liitto,

kuulutus + kartta kaupunkiympariston palvelualueen kaupunkisuunnittelu



