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1. Tiivistelma

Asemakaavan muutos koskee Hollolan kuntakeskuksessa sijaitsevia, liikekeskuksen
lansipuolella olevia kortteleita seka niihin liittyvia pysakdinti-, tori- ja katualueita.
Kaavaratkaisu mahdollistaa uuden kunnan virastotalon (Hollola-talo) seka uusien
asuinkerrostalojen rakentamisen. Asemakaavamuutoksen yhteydessa
kuntakeskuksen pysakaointi jarjestelladn uudelleen palvelemaan paremmin seka
tulevia rakennuksia ettd uusia kortteleita. Asemakaavamuutos on laadittu Hollolan
kuntakeskukseen laaditun kehittamissuunnitelman pohjalta (WasaGroup Oy, Muuan
Oy, WSP Finland Oy 2023).

Hollolan kunta on tunnistanut nykyisessa kuntakeskuksessa haasteita. Nykytilassa
kuntakeskus jaa keskeisesta sijainnistaan huolimatta huomaamattomaksi ja etaiseksi
Hameenlinnantieltd katsottuna. Alueen liike- ja toimitilat ovat osittain tyhjilldan, ja ne
ovat huonokuntoisia. Kunnan henkildsto on siirtynyt vaistotiloihin entisesta
kunnanviraston rakennuksesta, mika on vaikuttanut entisestaan palveluiden
vahenemiseen kuntakeskuksesta. Kuntakeskuksen rakenne on valja johtuen laajoista
pysakaintialueista.

Hollolan kunta solmi vuonna 2022 kumppanuussopimuksen WasaGroup Oy:n
kanssa. Kumppanuussopimuksen puitteissa Hollolan kuntakeskukseen laadittiin
kehittdmissuunnitelma, jossa maariteltiin kehittdmisen suunnat, kuntakeskuksen
konsepti seka laadittiin alustava aluesuunnitelma ja luonnossuunnitelmat Hollola-
talosta ja sita ympardivista asuinkortteleista. Lisaksi tutkittiin entisen kunnanviraston
uusiokayttémahdollisuuksia. Kehittamissuunnitelmassa maaritellyt tydn tavoitteet
ohjaavat myds asemakaavan muutostyota. Tyon yhteydessa jarjestettiin kuntalaisille
suunnattu kehittdmiskysely, jonka tuloksia hyédynnettiin kehittdmissuunnitelman
laadinnassa.

Kaavaratkaisun tavoitteena on tiivistda Hollolan kuntakeskusta ja muodostaa sinne
uusi korttelirakenne. Liséksi tavoitteena on kohottaa alueen yleisiimetta erityisesti
korkealla rakentamisella.

Kaavaratkaisun merkittavin rakennus on uusi Hollola-talo, jossa yhdistyvat kunnan
virastot, monitoimisali seka asuinrakentaminen. Lisaksi Hollola-taloon sijoittuu
liiketilaa ja kavijoita palveleva lounasravintola. Tulevaisuudessa Hollola-talo toimii
kuntakeskuksen maamerkkina. Hollola-talon lisdksi alueelle muodostetaan kaksi
asuinkorttelia, joista toinen painottuu palveluasumiseen.

Kaavamuutosalueella sijaitsee entinen Hollolan kunnanvirasto, joka osoitetaan
kaavaratkaisussa purettavaksi.

Kaavaratkaisussa alueelle osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 20 820 k-m?.
Rakennusoikeuden maara jakautuu toiminnoittain seuraavasti:

- Asuin-, liike- ja toimitila 13 600 k-m?
- Palveluasuminen 3 000 k-m?
- Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevat laitokset 750 k-m?

- Pysakointilaitokset 3470 k-m?

Kaavaratkaisu mahdollistaa alueelle 160 uuden asunnon (240 asukasta)
rakentamisen.

Kaavamuutosalueella maanomistajat ovat Hollolan kunta ja DNA Oyj. Hollolan kunta
omistaa katu-, tori- ja pysakointialueet. Keskuskorttelien asemakaavoitus on tullut
vireille kunnanhallituksen paatoksella 16.11.2022.
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2. Asemakaavamuutoksen kuvaus

2.1 Tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on kehittdad merkittavasti Hollolan
kuntakeskuksen vetovoimaa. Asemakaavamuutoksen my6ta Hollolaan muodostuu
nayttava ja tunnistettava kuntakeskus. Kunnan tavoitteena on luoda kuntakeskukseen
kaikkien hollolalaisten yhteinen paikka. Lisaksi tavoitteena on houkutella yksityisia
palveluntarjoajia kuntakeskuksen alueelle. Asumisen osalta tavoitteena on kehittaa
keskustamaisen asumisen mahdollisuuksia Hollolassa, ja tarjota mahdollisuuksia
palveluasumiselle. Liikenteellisesti asemakaavamuutoksen tavoitteena on parantaa
kestavan liikkumisen edellytyksia mm. kehittdamalla kuntakeskuksen kavely-, pyoraily-
ja joukkoliikenneyhteyksia, seka jarjestelemalla henkildautojen pysakainti uudelleen.

Rakentamisen osalta tavoitteena on tutkia erityisesti nykyista kuntakeskusta
korkeampaa rakentamista.

2.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

2.3 Mitoitus

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 2,5 ha.

Alueen yhteenlaskettu rakennusoikeus on 20 820 k-m?, joka jakautuu kortteleittain
seuraavasti:

Korttelinumero Rakennusoikeus
201 750 k-m?
203 6 470 k-m?
205 13 600 k-m?

2.4 Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialueet

241

Alueen lahtdkohdat, historia ja nykytilanne

Kaavamuutosalue sijaitsee Hollolan kuntakeskuksessa Hameenlinnantien
etelapuolella. Lahin kaupunkialue Lahti on noin 8 km paassa idassa, missa sijaitsee
my0s lahin rautatieasema. Kuntakeskukseen on valtatie 12:Ita kaksi liittymaa, mutta
muilta osin alue jaa ldheisesta sijainnistaan huolimatta melko huomaamattomaksi ja
etaiseksi valtatieltéd katsottuna. Hollolan vanha keskusta (Hollolan kirkonseutu)
sijaitsee noin 12 km p&assa luoteessa.

Hollola on aiempi keskiaikainen emapitaja, ja sen poikkeuksellinen kuntarakenne
juontaa juurensa historiasta. Alun perin Lahti on ollut Hollolan kyla, mutta
rautatieaseman saanut Lahti tuli omaksi kauppalaksi 1878 ja itsenaistyi kaupungiksi
1905. Hollolasta on liitetty sen jalkeen maa-alueita Lahteen vuosina 1916, 1923, 1933
ja 1956.

Hollola jai taka-alalle kaupungistumisessa eika kuntakeskuksena toimineen
kirkonkylan sijainti palvellut enaa liikenteellisesti. Taman myo6ta Hollolan
kunnanvaltuusto alkoi pitda kokouksia Lahden keskustassa vuonna 1942.
Samanaikaisesti tutkittiin mahdollisuuksia siirtdad Hollolan kuntakeskus liikenteellisesti
saavutettavammalle sijainnille. Vuonna 1972 Salpakangas, joka oli viela 1960-luvulla
kuivaa metsakangasta, valittiin sopivaksi Hollolan kuntakeskuksen paikaksi.
Kuntakeskus haluttiin sijoittaa valtatie 12:n varteen, minka lisaksi asutusta haluttiin
rakentaa uuden Salpakankaan teollisuusalueen laheisyyteen.
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Kun paatos kuntakeskuksen siirtdmisesta oli tehty, aloitettiin Salpakankaan
keskustasuunnittelutyd. Salpakankaan alueelle laadittiin vuonna 1973 kaavarunko,
jossa maariteltiin maankaytén perusrakenne. Kaavarunko perustuu aksiaaliseen
katuverkostoon, ja kaikki kuntakeskuksen rakennukset toteuttavat samaa
koordinaatistoa. Kuntakeskuksen rakenne perustuu ulkosyoéttdiseen jarjestelmaan,
joka jattaa alueen ytimen, torialueen ja Salpa-Supan, kavely- ja pyorailyvyohykkeeksi.
Hollolan kuntakeskuksen hallinto- ja liikekeskuksen suunnittelu ja toteuttaminen
aloitettiin kaavarungon pohjalta.

Kuva 2 Perspektiivikuva kuntakeskuksen alueesta, Arkk/teht/tOIm/sto KSS ja Liikennetekniikka
Oy, 1973 (Hollolan kunta).

1970-luvulla Salpakankaan kuntakeskusta kehitettiin vauhdilla. Kunnanvirasto siirtyi
uusiin tiloihin kuntakeskukseen, minka lisdksi alueen eteldpuolelle valmistui T-Market
Holli sekd Keskuskadun varteen sijoittuva S-Market Katrilli. Lisédksi kuntakeskukseen
rakennettiin tiivista, aikakaudelle tyypillistéd kerrostaloasumista. Kuntakeskukseen
rakentui 1970- ja 1980-luvuilla merkittdva maara liike- ja toimitilarakennuksia.

Kuva 3 Hollolan kuntakeskus lounaasta kuvattuna vuonna 2011 (Ho/olan kunta).

Hollolan tori seka siihen liittyva Hollolan kirjasto (2004) muodostavat uuden ajallisen
kerrostuman kuntakeskukseen. Sovituksenkirkko valmistui vuonna 2010
kuntakeskuksen lounaiskulmaan, Keskuskadun ja Hameenlinnantien valiin.
Kuntakeskuksen suurin rakennus on Hollolan Prisma, joka on yhteydessa 1970-luvun
likerakennukseen. Lisdksi vuonna 2017 Keskuskadun varteen rakennettiin
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pistemainen asuinkerrostalo. Asuinkerrostalo on osa jo kaavoitettua kolmen
pistetaloon kokonaisuutta, josta kuitenkin 2/3 on vield toteutumatta.

Hollolan kuntakeskuksen alue ilmentaa eri vuosikymmenten rakennusperintda.
Aluetta, jota voidaan jo nyt pitda merkittdvana rakennushistoriallisten,
taajamakuvallisten seka arkkitehtuuristen ominaispiirteiden takia. Salpakankaan
kuntakeskuksen rakennetun ympariston erityisia tunnistettavia piireteita ovat
pitkajanteinen ja kunnianhimoinen kokonaisuuksien suunnittelu ja arkkitehtikilpailut,
1970-luvun kaavarunkoon perustuva rakenne, liikenneverkko ja pysakointijarjestelma,
rakennusaikakaudelle tyypilliset kerrostalokorttelikokonaisuudet sekd
elementtikerrostalorakentaminen ja sen kehittyminen. Alueen hallitsevat
julkisivumateriaalit ovat punatiili ja betoni. Rakennukset ovat paaosin kahdesta
neljaan kerrosta korkeita.

Kuntakeskuksen lansipuolella sijaitseva, lamellikerrostaloista koostuva
mantykankaalle rakennettu asuinalue on maaritelty Hollolan strategisessa
yleiskaavassa mahdollisesti paikallisesti arvokkaaksi rakennetuksi
kulttuuriymparistoksi. Kerrostaloalue on sailynyt erinomaisesti alkuperaisesa asussa,
minka liséksi se ilmentaa ajalle tyypillista, valjaa ja aksiaalista aluesuunnittelua.

Kuntakeskuksen pohjoispuolella sijaitsee Salpa-Suppa, joka on merkittava alueellinen
viheralue. Salpa-Suppa on osa seitseman Paijat-Hameen kunnan alueelle
levittaytyvaa Salpausselka Geoparkia. Salpausselkd Geopark on osa Unescon
maailmanlaajuista geologisesti arvokkaiden alueiden verkostoa.

Kuntakeskuksessa on joitain viheristutuksia, mutta laajojen parkkikenttien ja osittain
vield nuorien istutusten vuoksi viheralueet jaavat melko jasentymattomiksi. Lisaksi
alueella sijaitsee Kuntoilijankujan toimintapuisto Salpa-Supan kainalossa.

Kaavamuutosalueella sijaitsee kaksi rakennusta: Hollolan entinen kunnanvirasto seka
DNA:n rakennus. Lahtelaisen Arkkitehtitoimisto Vuorelma & Salo Kyn
suunnittelema entinen kunnanvirasto sijaitsee keskeisella paikalla Salpakankaalla
rajautuen paajalankulkuraitteihin seka lilkkerakennuksiin. Tasakattoinen ja
suorakaiteen muotoiseen, paamassaltaan nelikerroksiseen rakennukseen liittyvat
siivet ovat yksi- ja kaksikerroksiset. Rakennusten julkisivut on pinnoitettu lasitetulla
ruskealla Pukkilan julkisivulaatalla. Rakennuksia kiertavat nauhaikkunat koko
julkisivujen pituudella.

Entinen kunnanvirasto on rakennettu kolmessa vaiheessa: virasto-osa A (1978),
kokoussiipi B (1978) ja liikesiipi C (1979). Rakennus ei ole talla hetkella
toimistokaytdssa, ja tyontekijat ovat siirtyneet vaistotiloihin sisdilmaongelmien takia.
Kunnanvirasto on maaritelty strategisessa yleiskaavassa mahdollisesti paikallisesti
arvokkaaksi rakennusperintdkohteeksi, minka lisaksi kunnanviraston tontti on merkitty
mahdollisesti paikallisesti arvokkaaksi kulttuuriymparistoksi.

Kaavamuutosalueen eteldosasta, Keskuskadun varrelta, on purettu vuoden 2022
lopussa matala vaalea liikerakennus (1978). Liikerakennus purettiin rakennuksen
huonon kunnon vuoksi.
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Kuva 4 Havainnekuva Hollola-talosta Keskuskadulta (J&H).

Asuin-, liike-, toimisto- ja julkisen tilanhybridirakennusten korttelialue (ALY)

Tontille 205/2 suunnitellaan koko korttelin kasittava hybridirakennus, Hollola-talo.
Rakennus jakautuu kahteen osaan: kaksikerroksinen jalustaosa, ja tornimainen
asuinosa. Jalustaan sijoittuvat Hollolan kunnan virasto- ja toimitilat, monitoimisali seka
liiketiloja. Jalustaosan paalle sijoittuu asuntoja. Lisaksi korttelialueelle sijoitetaan seka
toimitilan ettd asuntojen aputiloja, kuten huollon tiloja ja teknisia tiloja. Monitoimisali
toimii jatkossa muun muassa valtuustosalina ja tapahtumatilana.

Uusi Hollola-talo toimii nayttavana maamerkkina koko kuntakeskukselle. Hollola-talo
rajautuu etelapuolelta Keskuskatuun, itdpuolelta Virastotiehen ja lansipuolelta
Kuntoilijankujaan. Rakennus liittyy lIansipuolelta Kuntoilijankujan korkotasoihin niin,
ettéd Kuntoilijankujalta on kdynti rakennuksen kellariin.

Rakennuksen maantasoon sijoitetaan kuntalaisille avointa tilaa, kivijalkaliiketilaa, seka
asiointitilaa katutilan elavéittdmiseksi. Maantasokerroksen tulee olla luonteeltaan
mahdollisimman avoin ja rakennuksen sisatiloista tulee olla ndkdyhteys katutilaan
esimerkiksi ikkunapintojen kautta. Kellarikerroksen tilojen tulee avautua
Kuntoilijankujalle. Rakennuksen julkisivun paavarin tulee erottua alueen muista
rakennuksista. Maantason kerrokseen tulee sijoittaa 400 k-m? liiketilaa.
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Kuva 5 llimakuva suunnittelualueesta koillisesta kuvattuna.

Hollola-talon torniosaan saa rakentaa asuntoja. Rakennuksen suunnittelussa tulee
ottaa huomioon asuntojen yhteistilat ja ulkoilun mahdollisuudet esimerkiksi
sijoittamalla asukaspiha rakennuksen jalustaosan paalle, kattoterassille. Lisaksi tulee
yhteensovittaa asumisen aputilojen, kuten ulkoiluvalinevarastojen sijainnit
hybridirakennuksen muiden toimintojen kanssa. Torniosan ylimpaan kerrokseen saa
sijoittaa seka asukkaiden ettd kunnan organisaation kaytdssa olevat yhteis- tai
aputilat.

Hollola-talon asiakas- ja huoltoliikenteen suunnittelussa tulee yhteensovittaa
esteettomat kulkureitit, toiminnalliset vaatimukset sekd rakennus osana
kuntakeskusta ja olemassa olevaa liikennejarjestelmaa. Hollola-talon pysakainti
sijoittuu paaosin liikekeskuksen (Prisman) pysakaintikellariin, minka lisaksi
rakennuksen asiointipysakointipaikkoja sijoitetaan LPK-alueelle 203/3 ja LPA-alueelle
205/3. Hollola-talon suunnittelussa on otettava huomioon tuleva
joukkoliikennepysakin ja saattoliikenteen paikka korttelin etelapuolella, Keskuskadun
varressa.

Hollola-talon hulevesien hallinnasta on laadittava erillinen suunnitelma
rakennuslupavaiheessa. Korttelin hulevesia saa imeyttaa katu- ja torialueilla.

Keskuskadun puolelle sijoittuvat asuntoparvekkeet tulee lasittaa. Mikali asuntojen
piha-alueet sijoitetaan jalustaosan paalle (kattoterassille), tulee piha-alueiden
melutasoja vaimentaa melusuojakaiteella.
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Julkisen tai yksityisen palveluasumistoiminnan korttelialue (YS-1)

Tontilla 203/2 sijaitsee nykytilassa pysakointialue. Kaavaratkaisussa kortteliin sijoittuu
asuinkerrostalokortteli, joka rajautuu Keskuskatuun ja Rakentajantiehen. Korttelissa
on maanvarainen sisapiha. Nelja- ja viisikerroksiset rakennusmassat kytkeytyvat
toisiinsa.

Korttelin kaavamerkintd mahdollistaa senioreille suunnatun yhteiséllisen asumisen
(palveluasumisen) sijoittumisen kortteliin. Maantason kerroksiin saa sijoittaa
asukkaiden yhteistiloja. Liséksi rakennukseen saa sijoittaa liike- ja/tai toimitilaa 500 k-
m?2. Korttelin huolto- ja saattoliikenne osoitetaan Rakentajantieltd. Korttelin
pysakdintipaikat sijoitetaan LPA-alueelle tontille 201/17.

Rakentamattomat tontinosat tulee istuttaa.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL)

Tontilla sijaitsee nykytilassa Hollolan kunnanvirasto, joka osoitetaan purettavaksi.
Tontille sijoittuu tulevaisuudessa asuin-, liike- ja toimitilaa. Kortteliin voidaan sijoittaa
myds majoitustilaa (hotelli). Kortteli muodostuu toisiinsa kytketyista
rakennusmassoista: kuusikerroksiset rakennukset kytketaan toisiinsa matalammilla,
kaksikerroksilla massoilla. Maantason kerroksiin tulee sijoittaa 300 k-m? liiketilaa seka
asukkaiden yhteistiloja. Tontin pysakaintipaikat sijoitetaan LPK-alueelle 203/3. Tontin
luoteiskulmassa on huolehdittava kavelyn ja pyorailyn nakemaalueesta saavuttaessa
torialueelle esimerkiksi viistamalla rakennuksen ensimmaista kerrosta nakemaalueen
mukaisesti.

Rakentamattomat tontinosat tulee istuttaa.

Pysakointialueet (LPA)

Kaavamuutoksen yhteydessa kaava-alueen pysakaointi jarjestelldan uudelleen LPA-
alueille seka oheisen kauppakeskuksen (Prisma) pysakointilaitokseen.
Pysakdintialueiden istutettavien alueiden merkinnat sailyvat asemakaavassa.
Nykyiselle pysakointialueelle mahdollistetaan nelikerroksisen pysakdintilaitoksen
rakentaminen. Pysakointilaitokseen saa rakentaa kaksi maanalaista kerrosta.
Tontille saa rakennusoikeuden lisdksi rakentaa 50 % kaytetysta kerrosalasta, mikali
rakennukseen rakennetaan julkinen kattopuutarha, jossa kattovedet viivytetaan.
Pysakointilaitos on valaistava niin, ettd se parantaa kuntakeskuksen viihtyisyytta ja
turvallisuutta myos yodaikaan.

Tonttien autopaikkojen sijoittelu:

- Tontti 203/2 paikkoja LPA-alueella 201/17

- Tontti 205/2 paikkoja LPA-alueella 203/3 ja LPA-alueella 205/3
- Tontti 205/4 paikkoja LPA-alueella 203/3

- Asuinkortteli 201 (osa) paikkoja LPK-alueella 203/3 ja LPA-alueella 203/3
- Tontti 207/1 paikkoja LPA-alueilla 201/15 ja LPK-alueella 203/3

Pysakdintipaikkasuunnitelma on esitetty liitteessé 3 Pysakadintikaaviot.

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittda pysakadintipaikkasuunnitelma.
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2.4.6 Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue (ET)

Tontilla sijaitsee nykytilassa DNA Oyj:n muuntamo ja laitetila.
Muuntamorakennuksessa on kellarikerros. Kaavamuutoksen my6ta tontti jaetaan
kahteen osaan, ja alueelle osoitetaan pysakdintipaikkoja. Nykyiseen muuntamoon,
laitetilaan seka huoltoreittiin Rakentajantielta ei osoiteta muutoksia.
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2.5 Julkiset ulkotilat ja katuymparisto
Lahtokohdat

Alueen nykytila on julkisen ulkotilan suunnittelun Iahtdkohta. Alueelle sijoittuu Hollolan
tori, Kuntoilijankujan kavely- ja pyorailyvayla seka Rakentajantien, Virastotien ja
Kauppakujan katualueet. Hollolan tori on laadukas, kivetty torialue, jota rajaavat
entinen kunnanvirasto, kauppakeskus seka paakirjasto. Kauppakujan varrella, entisen
kunnanviraston yhteydessa, sijaitsee kunnanvirastoon liittyva pieni viheralue.
Kaavaratkaisun tavoitteena on kehittaa katuymparistda ja kavely- ja pyorailyreitistda
nykyista viihtyisammaksi, vehreammaksi, sujuvammaksi ja kaikille

saavutettavaksi. Kuntoilijakujaa kehitetdan torin viihtyisana jatkeena ja alueellisena
kavelyn ja pyorailyn paareittina.

Alueen valittdtmassa laheisyydessa sijaitsee kaikenikaisille suunnattu Salpa-Supan
viheralue, nuorille suunnattu toimintapuisto seka alueen pohjoispuolella
likuntapalveluiden keskittyma.

Kaavaratkaisu

Ratkaisu perustuu nykyisiin julkisiin ulkotiloihin. Katualueet ovat osa olemassaolevaa
likennejarjestelmaa. Hollolan tori pysyy padosin ennallaan. Torille voidaan sijoittaa
uusia, toritoimintaa ja yleisétilaisuuksia palvelevia rakennuksia, kuten pydravarasto ja
esiintymislava. Kuntoilijankujalle lisdtdan istutuksia vehreyden lisddmiseksi. Entisen
kunnanviraston pieni nurmialue poistuu, ja sen tilalle osoitetaan LPA-alue istutuksin.

Alueen julkiset ulkotilat ja katuymparisto tulee suunnitella yhtena kokonaisuutena.
Erityisesti tulee kiinnittdd huomiota tonttien liittymiseen julkiseen katutilaan
saumattomasti Keskuskadun puolella. Kaavoituksen pohjaksi on laadittu
ymparistdsuunnitelma, joka on kaavan liiteaineistoa.

Keskuskadun pohjoispuolelle, korttelin 205 etelareunalle, sijoitetaan uusi
joukkoliikennepysakki.
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2.6 Liikenne
Lahtokohdat

Kaavamuutosalue sijoittuu Hollolan kunnan keskusta-alueelle rajautuen eteldssa
Keskuskatuun, idassa Kuntoilijankujan kevyen liikenteen reittiin, pohjoisessa
Hollolanraitin kevyen liikenteen reittiin ja Hollolan toriin sekd lannessa kaava-alueelle
sijoittuvaan Rakentajantiehen ja Rakentajantien ja Keskuskadun kulmaan sijoittuvaan
liike- ja toimistorakennusten seka yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten tonttiin. Ajoyhteydet asemakaava-alueen tonteille on
jarjestetty Virastotien ja Rakentajantien muodostaman yksisuuntaisen kehdmaisen
kadun kautta. Asemakaava-alueen pysakainti on jarjestelty paaasiassa
Rakentajantien ja Virastotien katualueiden rajaamalla LPA-alueella seka Prisman
kellariin sijoittuvilla rasitepaikoilla. Keskuskadun pohjoisreunassa kulkee ita-
lansisuuntainen melko kapea yhdistettya pyoratie ja jalkakaytava. Keskuskadun
lannen suunnan bussipysakki sijoittuu Keskuskadun pohjoisreunaan Rakentajantien
ja Virastotien liittymien valiin. Keskuskadun Kuntoilijankujan ylittava silta on
saneerattu joitakin vuosia sitten.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisussa alueen katuverkko sailyy pitkalti nykyisen kaltaisena.
Suunnitelmassa Keskuskatua esitetdan kehitettdvaksi asemakaava-alueen kohdalla
urbaanimmaksi ja moottoriajoneuvoliikenteen ajonopeuksia hidastavaksi.
Keskuskadun ajorata korotetaan Kuntoilijankujan nykyisen alikulun kohdalta
Rakentajantien liittyman lansipuolelle saakka. Keskuskadun etela- ja pohjoisreunaan
sijoitetaan uusia kadunvarsipysakdintipaikkoja ja puuistutuksia, ja ajorata
kavennetaan 7,0 metrin levyiseksi. Keskuskadun lannen suunnan bussipysakki on
esitetty siirrettdvaksi Hollola-talon edustalle, ja pysakin on tarkoitus palvella
linjaliikenteen lisdksi uuden Hollola-talon saattoa. Pysé&kin pituus on 33 metria
(kahden kaksiakselisen linja-auton pyséakki) ja pysakin odotustilan leveys on 3,0
metria.

Keskuskadun pohjoisreunassa ita-lansisuuntaisesti kulkevaa nykyista yhdistettya
pyoratieta ja jalkakaytavaa on esitetty parannettavaksi ja levitettavaksi 4,0 metrin
levyiseksi Tiilijarventien liittymasta Kuntoilijankujan siltapaikalle saakka. Keskuskadun
nykyisen sillan pohjoispuolelle toteutetaan uusi kevyen lilkkenteen silta, jonka
hyotyleveys on 4,0 metrid. Kevyen liikenteen sillasta itdan yhdistetyn pyoératien ja
jalkakaytavan leveys sailyy nykytilanteen mukaisesti 4,0 metrin levyisena. Jalankulun
yhteyttd Keskuskadulta Hollolan torin suuntaan parannetaan Hollola-talon itareunaan
sijoittuvalla arkadilla, jonka kautta on yhteys Keskuskadulta Kuntoilijankujalle.

Ajoyhteydet asemakaava-alueen tonteille jarjestetaan nykyisten katujen
Rakentajantien ja Virastotien kautta. Rakentajantien ja Virastotien liikennejarjestely
muutetaan kaksisuuntaiseksi, ja niiden reunatuilla rajattujen ajoratojen leveys on 6,0
metrid. Rakentajantien ja Virastotien parannuksien yhteydessa korttelin YS-1 kohdalle
toteutetaan 2,5 metriad leveat jalkakaytavat. Polkupyorayhteyksien parantamiseksi
Virastotien itdreunaan sijoitetaan 4,0 metria levea yhdistetty pyoratie ja jalkakaytava
seka kadunvarsipysakaintia ja puuistutuksia. Asemakaava-alueen tarvittavat
pysakointipaikat sekd asemakaava-alueen ulkopuolelle sijoittuvien asunto-
osakeyhtididen velvoitepysakdintipaikat on jarjestelty nykyisille ja uusille
asemakaava-alueen LPA-tonteille seka Prisman kellariin sijoittuville rasitepaikoille.
Asemakaavassa on varauduttu mahdollisiin tulevaisuuden pysakaointitarpeisiin
mahdollistamalla pysakaointilaitoksen rakentaminen Rakentajantien ja Virastotien
valiselle LPA-tontille. Asemakaavatydn yhteydessa on laadittu pysakdintilaitoksesta
karkeat luonnossuunnitelmat. Liséksi kyseiselle LPA-tontille on laadittu suunnitelma
myds valivaiheen liikennejarjestelysta (alueen vaiheittainen toteutuminen, jolloin
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pysakdintilaitosta ei ole vield rakennettu), jolloin alueella on pitkalti nykyisen kaltainen
pintapyséakdintiratkaisu.

2.7 Vaestoennuste

Lahtokohdat

Hyvaksytyn seutusuunnitelman mukaan vaestonennusteen odotetaan nousevan
Salpakankaan alueella 15,4% nykyisesta. Vuonna 2060 Salpakankaan alueella
odotetaan olevan 1 770 asukasta enemman, kuin talld hetkella.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisulla varaudutaan kuntakeskuksen vaestonkasvuun mahdollistamalla
monipuolinen asuntorakentaminen eri hallintamuodoin.

2.8 Palvelut

Lahtokohdat

Kaavamuutosalue sijaitsee Hollolan kuntakeskuksessa, joka on seudullinen asioinnin
ja palveluiden paakeskus. Kaavamuutosalueella sijaitsee nykytilassa entinen
kunnanvirasto, joka on tyhjillaan. Kaavamuutosalueen valittdmassa laheisyydessa
sijaitsee Hollolan Prisma, kirjasto seka lukuisia pienempia palveluita, kuten kahviloita,
likuntapalveluita, kampaamoita ja kioskeja.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisu mahdollistaa merkittdvan maaran uutta liike- ja toimitilaa
kuntakeskukseen. Suurimpana yksittaisena toimintona ovat Hollola-taloon sijoittuvat
kunnan uudet toimitilat, jotka sisaltavat virastotilat, kuntalaisten asiointitilat, uuden
monitoimitilan seka erityisryhmille tarkoitetut tilat kuten nuorisotilat. Hollola-taloon
sijoittuu lisksi pienempia liiketiloja.

Asuinkortteleihin 205/4 ja 205/2 sijoittuu asumisen lisaksi liike- ja toimitilaa. Tontilla
205/2 asumisen toiminnot yhdistyvat liike- ja toimitilaan, muodostaen uudenlaisen
asuinkorttelin, jossa korttelissa sijaitsevat palvelut ovat myds asukkaiden kaytdssa.
Tontille 203/2 sijoittuu palveluasumista tukevaa liike- ja toimitilaa.

Yhteensa kaavamuutosalueelle voidaan sijoittaa enintdan 9975 k-m? toimitilaa
(Hollolan kunnan tilat) seka 2000 k-m? kivijalan liiketilaa.

2.9 Asuminen

Lahtdkohdat
Kaava-alueella ei nykytilassa sijaitse asuntoja. Kaava-alue rajautuu asuinkortteleihin.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisu mahdollistaa asuntojen rakentamisen tonteille 203/2, 205/2 ja 205/4.
Kaavaratkaisu on joustava siten, ettad tonteille voidaan osoittaa seka liike- ja
toimitilarakentamista ettd asuinrakentamista kaavamaarayksen osoittamin ehdoin.
Rakennusten suunnittelussa on huomioitava laadukkaat korttelipihatilat, asumisen
yhteistilat sek& asumisen aputilat asunnoille.

Kaavaratkaisu mahdollistaa alueelle n. 160 uuden asunnon (n. 240 asukasta)
rakentamisen.
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Luonnonymparisto ja ekologinen kestavyys

Lahtokohdat

Alue koostuu paasaantoisesti rakennuksista, asfalttipintaisista katualueista seka
pysakdintialueista. Alueella ei ole merkittavia luontoarvoja. Kaavamuutosalue on
pohjavesialuetta. Alueelle ei sijoitu puistoalueita.

Alueen pohjoispuolella sijaitsee Salpa-Suppa, joka on geologisesti merkittava
luontokohde ja merkittéava alueellinen viheralue. Alueellinen viheryhteys kulkee
kaavamuutosalueen lansipuolelta, kerrostaloalueen lapi pohjoista kohti.

Kaavaratkaisu

Asemakaavamuutoksessa lisatdan kasvullista maata merkittédvasti erityisesti
kortteleiden sisapihoille. Kuntoilijankujalle lisatdan katupuita ja istutuksia.
Viherrakentamisessa on otettava huomioon urbaani ymparistd seka lajiston
monipuolisuus ja elinolosuhteet. Nykyiset katupuut joudutaan kaatamaan
levennettavan yhdistetyn pyora- ja kavelytien tielta.

2.11 Suojelukohteet
Lahtokohdat

Kaavamuutosalueella ei sijaitse asemakaavassa suojeltuja kohteita. Merkittavin
kaavamuutosalueella sijaitseva rakennus on Hollolan entinen kunnanvirasto.
Kunnanviraston rakennus on osoitettu Hollolan strategisessa yleiskaavassa 2020
mahdollisesti paikallisesti arvokkaaksi rakennusperintdkohteeksi. Kunnanviraston
piha-alue on osoitettu yleiskaavassa mahdollisesti paikallisesti arvokkaaksi
rakennetuksi kulttuuriymparistdksi. Kaavamuutoksen taustatyéna kunnanviraston
kuntoa, rakennushistoriallista arvoa sekd mahdollisuutta muuttaa sen
kayttotarkoitusta on tutkittu laajoin selvityksin.

Kaavaratkaisu

212

Kunnanvirastoa koskevissa selvityksissa on todettu, ettd kunnanviraston sisailman
laatu on heikko. Kunnanviraston rakennusta ei ole todettu rakennushistoriallisesti
valtakunnallisesti merkittavaksi. Jatkoselvityksissa on todettu, ettda kunnanviraston
kayttotarkoituksen muutos esimerkiksi asunnoiksi tai toimitilaksi on haastavaa
rakennuksen runkomittojen sekd asumiseen liittyvien erityisominaisuuksien, kuten
ulkotilojen tarpeen, vuoksi. Selvitystydssa ei ole I0ydetty rakennuksesta ja sen
korjaamisesta kiinnostunutta uutta kayttajaa tai kehittdjaa. Kaavaratkaisu perustuu
vaihtoehtoon, jossa kunnanvirasto puretaan ja sen tilalle rakennetaan uusi asuin- ja
toimitilakortteli.

Kunnanviraston kuntoa, tehtyja selvityksia seka toimenpiteitd on kasitelty
kappaleessa 6.2 Kaavaratkaisun eri vaihtoehdot.

Kaavamuutoksessa ei esiteta uusia suojelukohteita.

Yhdyskuntatekninen huolto

Lahtokohdat

Suunnittelualueen vesihuolto- ja hulevesiputket ovat paaosin 1970-luvulla
rakennettuja. Vesihuoltoverkostot kattavat koko suunnittelualueen, ja néin ollen
laajamittaiselle uuden verkoston rakentamiselle ei ole tarvetta. Aiemmin laaditun
kapasiteettitarkastelun perusteella vesijohto- ja jatevesiputkien kapasiteetit ovat
riittdvid myds kaavamuutoksen jélkeen. Mydskaan paineenkorotusasemalle ei ole
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tarvetta (ainoastaan korkeimman rakennuksen sisélle tarvitaan paikallinen
paineenkorotusyksikkd).

Kaavaratkaisu

Uudelle pysakdintialueelle rakennetaan hulevesilinjat, ja lisdksi pysakointialueen
hulevedet viivytetddn maanalaisissa viivytyssailidissa tai muissa hulevesiverkoston
kiinteissa viivytysrakenteissa. Jos nykyisen pysakdintialueen tilalle ei rakenneta
pysakdintitaloa, my6s tdman pysakdintialueen hulevedet viivytetdan. Keskuskadun,
Rakentajantien, Virastotien ja Hollolan torin hulevedet viivytetddn maanalaisissa
hulevesisailidissa. Vesihuollon johtoja siirretaan tai saneerataan Rakentajantiella,
Virastotiella ja Kuntoilijankujalla. Lisaksi kaukolampdputkien siirtoja on osoitettu
Kuntoilijankujalle. Nykyisen kunnanviraston eteldpuolella kulkevat vesijohto- ja
jatevesiputket poistetaan kaytdsta. Vesihuollon muutokset on esitetty vesihuollon
yleisasemapiirustuksessa.

213 Maaperan rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden
kunnostaminen

Lahtokohdat

Suunnittelualueen rakennettavuusluokka on Hyva (l), kun kaytetaan
Geologian tutkimuskeskuksen TAATA -projektin kdyttdmaa jaottelua. Alueen
pintasuhteet ovat tasaiset ja loivat ja maapera on moreenia.

Tehtyjen pohjatutkimusten perusteella alueen ylimpana maakerroksena on
rakennetun alueen tayttdkerroksia.

Tayttokerrosten alapuolella maapera on hiekkaa, hiekkamoreenia ja
soramoreenia,jonka tiiveys vaihtelee 16yhan ja tiiviin valilla. Maapera on routivaa.

Kaavaratkaisu

Raskasrakenteiset seka suuria kuormituksia pohjamaalle aiheuttavat rakennukset
suositellaan koko suunnittelualueella perustettavaksi terasputkipaaluilla.
Paalutettavilla rakennuksilla pohjakerrosten lattiat on suositeltavaa rakentaa
kantavina perustusten varaan. Kalliopinnan sijaintia ei ole tontilla varmistettu
porakonekairauksilla, puristinheijarikairaukset ovat paattyneet kiveen, lohkareeseen
tai kallioon enintdan 8,4 m syvyydella maanpinnasta. Kallion pinta on syvalla
harjumuodostelman takia.

Rakennusten perustamistapa pitda suunnitella tarkemmin tulevien rakenteiden ja
kuormitusten mukaisesti.

Rakennettava alue on mahdollista kuivattaa painovoimaisesti. Pinnantasaus tulee
laatia viettdvaksi ulospain rakennuksista ja sovittaa ympardiviin korkeuksiin
katualueilla ja naapurikiinteist6jen rajoilla. Alueen hulevedet suositellaan johdettavaksi
hulevesikaivoilla hulevesijarjestelman kuljetettavaksi. Kohteeseen ei suositella
hulevesien imeyttamista.

Piha- ja pysakdintialueet seka kunnallistekniikan perustaminen voidaan toteuttaa
maanvaraisesti ilman pohjanvahvistuksia.

Matalat alle 2,0 m syvat kaivannot voidaan pohjavedenpinnan ylapuolella tehda
luiskattuina kaivantoina, mikali rakennuspaikan ympariston rakenteet ja vaylat sen
mahdollistavat. Yli 2,0 m syvista kaivannoista, sekd pohjavedenpinnan alapuolelle
ulottuvista kaivannoista tulee laatia erillinen kaivantosuunnitelma.
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Ymparistohairiot

Lahtokohdat

Kaava-alueella ymparistdhairiota aiheuttavat Hdmeenlinnantien liikenne seka
kuntakeskukseen tulevaisuudessa suuntautuva liikenne. Melutasot ovat kuitenkin
meluselvityksen perusteella matalat.

Valtioneuvoston paatdksen (1993/992) mukainen A-painotettu ekvivalenttitason
(LAeq) paivaohjearvo (klo 7—-22) on asumiseen kaytettavilla alueilla 55 dB ja
yoéohjearvo (klo 22-7) 45 dB. Sisalla asuin-, potilas- ja majoitushuoneissa A-
painotetun ekvivalenttitason (LAeq) paivaohjearvo on (klo 7-22) 35 dB ja y6ohjearvo
(klo 22-7) 30 dB.

Kaavaratkaisu

215

Paiva- ja yéajan ohjearvotasot alittuvat asemakaavamuutosalueelle suunniteltujen
rakennusten ulko-oleskelualueilla ja pysakointirakennuksen kattoterassilla.
Suunniteltujen rakennusten julkisivuille kohdistuu suurimmillaan 61 dB:n
paivaaikainen keskidanitaso ja 53 dB:n ybaikainen keskidanitaso. Nama tasot ovat
matalahkoja eika erityisia aanitasoerovaatimuksia ole tarpeen asettaa julkisivuille.

Melutaso ei saa asuin-, potilas- ja majoitushuoneissa, opetus- ja kokoontumistiloissa
seka liike- ja toimistohuoneissa ylittaa valtioneuvoston paatoksen (993/1992)
mukaisia ohjearvoja. Julkisivun rakenneosien daneneristyskyky on osoitettava
rakennuslupaa haettaessa. Mikali Keskuskadun puoleiselle julkisivulle osoitetaan
parvekkeita, tulee parvekkeet maarata lasitettavaksi, jotta parvekkeilla paastaan
melutason ulko-oleskelualueille annettuun ohjearvoon.

Pelastusturvallisuus

Lahtokohdat

Nykytilassa rakennusten pelastautuminen on jarjestetty katualueelta.

Kaavaratkaisu

216

Kortteleita suunnitellaan lahtokohtaisesti katualueelta tapahtuvan pelastamisen
periaattein.

Nimisto6
Kaavamuutosalueella on kaytdssa seuraava nimisto:

- Rakentajantie ja Virastotie, Keskuskadulta pohjoiseen johtavat katualueet

- Kuntoilijankuja, Kuntakeskuksen lapi pohjois-etelasuunnassa kulkeva
pyorailyn ja kadvelyn paavayla joka johtaa pohjoisessa sijaitsevaan Heinsuon
urheilukeskukseen

- Kauppakuja, Virastotieltd Kuntoilijankujalle johtava kavelylla, pyorailylle ja
huoltoajolle varattu katu

- Hollolan tori, kaavamuutosalueen koilliskulmassa sijaitseva torialue

Kaavamuutoksessa ei nimeté uusia katuja tai alueita. Kauppakujan katualue ja nimi
poistuu, kun katualue muutetaan LPA-alueeksi.
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3. Kaavaratkaisun vaikutukset

Kaavan yhteydessa laaditut selvitykset

Meluselvitys (WSP Finland Oy)

Liikenneselvitys (WSP Finland Oy)

Pysékointilaitoksen selvitys, (WSP Finland Oy)

Hulevesiselvitys (WSP Finland Oy)

Vesihuollon selvitys (WSP Finland Oy)

Pohjatutkimus (WSP Finland Oy)

Ymparistésuunnitelma (WSP Finland Oy)

Rakennettavuusselvitys (WSP Finland Oy)

Hiilitaselaskenta koskien entista kunnanviraston rakennusta (Sweco Oy)
Kilva-arviointi (Muuan Oy)

Hollolan asuntotuotanto Oy:n lausunto koskien entisen kunnanviraston
rakennuksen soveltuvuutta vuokra-asunnoiksi

Kuntakeskuksen kulttuuriymparist6a koskevat selvitykset

Hollolan kuntakeskuksen rakennusinventointi (Ramboll, 2015)
Hollolan kulttuuriymparistéselvitys (Ramboll, 2020)

Entistd kunnanvirastoa koskevat selvitykset

Hollolan kunnanviraston rakennushistoriallinen selvitys (Ramboll, 11/2017)
Selvitys Hollolan kunnanviraston soveltuvuudesta asuinkayttéén (Muuan Oy,
27.02.2023)
Kiinteistdn julkisivun kuntotutkimus, ulkoseinan eristetilan kuntotutkimus seka
altistumisen arviointi, Hollolan kunnanvirasto (Polygon Finland Oy,
31.05.2022)
Hollolan kunnantalon sisailmaolosuhteet, terveydensuojeluviranomaisen
lausunto (Paijat-Sote, 21.04.2021)
Julkisivurakenteiden kuntotutkimus (WSP Finland Oy, 19.12.2013)
Toimistojen vuotoilmaselvitys (Sisailmakeskus, 10.09.2015)
4. krs, merkkiainekokeet, tutkimuslausunto (Sisailmakeskus, 01.04.2016)
3. ja 4. krs merkkiainekokeet, tutkimuslausunto (Sisailmakeskus 05.05.2017)
3. ja 4. krs materiaalinaytetutkimukset, tutkimuslausunto (Sisdilmakeskus
01.07.2017)
Vauriokartoitus koulutetun homekoiran avulla (Homekoirat Tara, 25.02.2018)
Hollolan kunnanviraston peruskorjattavuusraportti (WSP Finland Oy,
14.09.2017)
Sisailmastokysely (Tyoéterveyslaitos, 30.04.2018)
Peruskorjattavuusraportti (WSP Finland Oy, 14.09.2017)
Hollolan kunnanviraston rakennuspiirustukset, sisaltaen

= Julkisivupiirrokset

= Pohjapiirrokset

Hulevesien hallinta

Asemakaavamuutosalue on nykytilassa rakennettua ymparistda, eivatkd maankayttd
ja vetta lapaisemattdémien pintojen maara muutu merkittavasti kaavamuutoksen
my6ta. Muodostuvien hulevesien maara pysyy asemakaavamuutoksessa arviolta
I&hestulkoon samansuuruisena kuin nykytilanteessa. Vuonna 2022 tehdyn
kuntakeskuksen hulevesiverkoston mallinnuksen perusteella runkoviemareiden
kapasiteetti ei paikoin riitd Rakentajantiellad ja Kuntoilijankujalla rankkasateella. Jotta
kaavamuutos ei lisda tulvimista vastaanottavissa viemareissa, korttelialueilla
muodostuvia hulevesia esitetdaan viivytettavaksi siten, etta hulevesia viivytetdan 1 m3
jokaista 100 m2 vetta lapaisematonta pintaa kohti.
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Asemakaavamuutosalue sijaitsee | luokan pohjavesialueella ja sen pohjoispuolella on
pohjavedenottamo. Pohjaveden antoisuuden varmistamiseksi puhtaat kattovedet
imeytetdan maaperaan esim. imetyskaivannoilla tai imeytyssailion avulla.
Imeytyksessa tulee huomioida riittdvat suojaetaisyydet viereisiin rakennuksiin ja
rakenteisiin. Lisdksi imeytysjarjestelma tulee varustaa riittavilld suojavarusteilla, kuten
esim. sulkuventtiileilla, jotka estavat mahdollisten sammutusjatevesien paasyn
pohjaveteen imeytysjarjestelman kautta.

Pysakointi- ja torialueilla muodostuvat hulevedet viivytetddn maanalaisilla rakenteilla,
kuten putkisailidilla tai hulevesitunneleilla. Torialueen hulevedet viivytetdan péaosin
maanalaisilla rakenteilla, kuten putkisailiilla tai hulevesitunneleilla. Osa torialueen
hulevesista voidaan viivyttaa myos maan paalla esim. hulevesipainanteissa.
Rakennusten piha-alueiden hulevedet viivytetdan maanpaallisilla menetelmilla, kuten
sadepuutarhoilla, biosuodatus- tai viivytyspainanteilla. Mikali maan paalla ei ole
rittavasti tilaa hulevesien viivytysrakenteille tai piha-alueen korkeusasemien vuoksi
maanpaallinen viivytys ei ole mahdollista, voidaan hulevedet viivyttda maanalaisilla
rakenteilla, kuten hulevesisailidilla tai -tunneleilla. Katualueiden hulevedet viivytetaan
katualueella esim. hulevesiséilion tai muun vastaavan maanalaisen jarjestelman
avulla.

Asemakaavamuutosalueelle merkittdvaa tielikennemelua aiheuttavat Keskuskatu ja
Hameenlinnantie. Laskennallisen melutarkastelun perusteella ennusteliikenne ei
aiheuta melutason ohjearvon ylityksia asemakaavamuutosalueelle suunniteltujen
rakennusten ulko-oleskelualueilla. Julkisivuille kohdistuvat melun keskidanitasot ovat
matalahkoja eika erityisia aanitasoerovaatimuksia ole tarpeen asettaa julkisivuille.
Julkisivun rakenneosien aaneneristyskyky on kuitenkin osoitettava rakennuslupaa
haettaessa.

Mikali Keskuskadun puolelle osoitetaan parvekkeita, tulee parvekkeet lasittaa, jotta
parvekkeilla paastadan melutason ulko-oleskelualueille annettuun ohjearvoon.
Erityisesti, jos julkisivulle osoitetaan ulokeparvekkeita, tulisi varmistua
parvekelasituksella saavutettavasta riittavasta
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Kuva 9 llmakuva suunnittelualueesta kaakosta kuvattuna (Muuan Oy).

Vaikutukset taajamarakenteeseen

Kaavaratkaisu toteuttaa kunnan strategiaa, jossa kuntakeskuksen elinvoimaa ja
vetovoimaa parannetaan keskittamalla kunnan toimintoja seka liiketilaa
kuntakeskukseen. Kaavaratkaisu parantaa kuntakeskuksen asemaa
muodostaen kuntakeskuksesta entistd vahvemman seudullisen keskuksen.

Vaikutukset taajamakuvaan ja maisemaan

Kaavaratkaisulla on merkittava vaikutus taajamakuvaan ja maisemaan. Kaavaratkaisu
muodostaa merkittdvan uuden, 2020-luvun kerrostuman kuntakeskukseen.
Kuntakeskuksen kehittdaminen ja tdydennysrakentaminen parantaa kuntakeskuksen
taajamakuvaa ja saavutettavuutta, ja uusi Hollola-talo toimii maamerkkina
Hameenlinnantielta katsoessa.

Kaavaratkaisu toteuttaa alkuperaistd Salpakankaan aksiaalista korttelijarjestelmaa.
Korttelit rajautuvat paavayliin ja julkisiin ulkotiloihin, kuten Keskuskatuun,
Kuntoilijankujaan seka Hollolan toriin. Virasto- ja monitoimitilojen rakentuessa
Keskuskadun varteen kunnan hallintotilat siirtyvat nakyvalle paikalle. Kaavaratkaisu
mahdollistaa myds nykyista korkeamman rakentamisen (Hollola-talo)
kuntakeskukseen.

Kaavaratkaisu tiivistdd Keskuskadun katutilaa tdydentadmalla nykyista, laajaa
pysakdintikenttdd uudella asuinkorttelilla. Kaavaratkaisu mahdollistaa Hollolan entisen
kunnanviraston purkamisen seka uuden asuin- ja liiketilakorttelin rakentamisen sen
tilalle torialueen etelapuolelle.

Vaikutukset luontoon ja virkistykseen

Alueella ei ole tunnistettu erityisia luontoarvoja. Kuntoilijankujan luonnetta kavelyn ja
pyorailyn paayhteytena ja osana toria korostetaan poistamalla huoltoajon
mahdollisuus Kuntoilijankujalla. Kuntoilijankujan roolia keskustan pohjois- ja
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eteldpuolen metsdalueita yhdistdvana virkistysyhteytena vahvistetaan lisdamalla
istutuksia.

Vaikutukset kulttuuriperintdéon

Kaavaratkaisu vaikuttaa merkittavasti kuntakeskuksen taajamakuvaan ja
kulttuuriperintédn. Kuntakeskus tiivistyy kaavaratkaisun my6ta. Keskuskadun katutilaa
tiivistetdan pienentamalla nykytilassa laajaa LPA-aluetta ja mahdollistamalla uuden
asuinkorttelin rakentaminen.

Kaavaratkaisu mahdollistaa entisen kunnanviraston rakennuksen purkamisen ja tontin
kehittdmisen asuin-, liikke- ja toimitilan kortteliksi. Rakennuksen purkaminen vie osan
1970-luvun rakennusperinnosta Salpakankaalla. Entisella kunnanvirastolla ei ole
erityisia, valtakunnallisia rakennushistoriallisia arvoja, ja se on tyypillinen aikansa
julkisen rakentamisen kohde. Kunnanvirasto on dokumentointu hyvin (RHS).
Kunnanvirastoa on kasitelty tarkemmin kappaleessa 6.2 Kaavaratkaisun eri
vaihtoehdot.

Kaavaratkaisu mahdollistaa entisestd kunnanvirastosta poistuneiden toimintojen
uudelleensijoittamisen kaupunkikuvallisesti nayttavalle sijainnille Keskuskadun
varteen, jo puretun liikekeskuksen tilalle. Kaavaratkaisu sailyttdad Salpakankaan
alkuperaisen, aksiaalisen korttelirakenteen ja -rakeisuuden seka Kuntoilijankujan ja
Hollolanraitin roolit alueellisina virkistyksen paavaylina.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

Asemakaavan liikennesuunnitelman mukaiset likennejarjestelyt parantavat jalankulun
ja pyorailyn yhteyksia ja laatutasoa Hollolan keskusta-alueella. Keskuskadun
pohjoisreunan levennettavaksi esitetty yhdistetty pyoratie ja jalkakaytava seka uusi
jalankulun ja py6railyn siltayhteys parantavat keskusta-alueen ita- ja lansisuuntaisia
jalankulun ja py6railyn yhteyksia. Hollola-talon itdreunan arkadissa oleva
jalankulkuyhteys seka levennetty ja erotelluksi esitetty jalkakaytava ja pyoratie
Keskuskadulta Kuntoilijankujalle parantavat jalankulun ja pyorailyn yhteyksia
Keskuskadulta torin suuntaan. Virastotien itdreunan yhdistetty pyoératie ja jalkakaytava
tarjoaa yhteyden Keskuskadun ja Hollolan raitin valille. Kuntoilijankujan tasausta
Keskuskadun alikulusta torin suuntaan on lisaksi esitetty loivennettavaksi. Yleista
asiointia palvelevia runkolukittavia pydrapysakdintipaikkoja on ehdotettu sijoitettavaksi
Hollola-talon etelapuolelle Keskuskadulle ja itdpuolelle Kuntoilijankujan varteen seka
erillinen lukittu polkupydravarasto Hollolan torin laheisyyteen. Laadukkaat
pyorapysakdintijarjestelyt seka pyoraily-yhteyksien parannustoimenpiteet luovat
edellytyksia pyorailyn yleistymiselle Hollolan keskusta-alueella.

Asemakaavaratkaisussa on kiinnitetty huomioita joukkoliikenteen toimintaedellytysten
turvaamiseen. Keskuskadun lannen suunnan bussipysakki on esitetty siirrettavaksi
Hollola-talon edustalle lahemmas keskusta-alueen toimintoja, jossa se toimii
yhdistettyna linja-autojen pysakkina ja Hollola-talon saattopaikkana. Idan suunnan
bussipysakki sailyy nykyisella sijainnillaan paaosin nykyisen kaltaisella jarjestelylla.

Vaikutuksia moottoriajoneuvoliikenteen toimivuuteen on arvioitu nykytilanteen
likennelaskentatietojen ja asemakaava-alueen aiheuttamien lilkennetuotosten
perusteella iltaruuhkan liikennetilanteessa Synchro/SimTraffic-simulointiohjelmaa
hyddyntden. Simulointien perusteella Hameenlinnantien, Kansankadun ja
Keskuskadun liittymien toimivuus nykyisin iltaruuhkassa on kokonaisuutena hyva ja
viivytykset ovat maltillisia. Liittymien toimivuus iltaruuhkassa sailyy asemakaava-
alueen lisaliikenteellakin kokonaisuutena hyvana, eivatka viivytykset muutu
merkittavasti nykytilanteesta. Keskuskadun ja Tiilijarventien liittyman toimivuus valo-
ohjaamattomana on niin ikdan hyva myds asemakaava-alueen lisdliikenteen kanssa,
eikd valo-ohjaustarvetta liikkenteen sujuvuuden nakdkulmasta ole. Tarkempia tietoja
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likenteen toimivuustarkasteluista 16ytyy liitteena olevasta erillisesta
likenneselvityksesta.

Asemakaavaprosessin aikana on laadittu vesihuollon yleissuunnitelma, jossa on
tunnistettu asemakaavan aiheuttamat kunnallisteknisen verkoston siirtotarpeet seka
esitetty korvaavat ratkaisut. Lisaksi vesihuoltosuunnitelmassa on huomioitu
hulevesien viivytyksesta aiheutuvat vaatimukset vesihuollon jarjestelyille.
Jatkosuunnittelussa on kaytava vuoropuhelua operaattoreiden tarpeista seka
tutkittava tarkemmin muun muassa Kuntoilijankujan tasausmuutoksen aiheuttamia
vaikutuksia kunnallisteknisen verkoston jarjestelyille ja nykyiselle muuntamolle.

Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintdan ja sopeutumiseen

Kaavaratkaisu aiheuttaa vaikutuksia ilmastoon ja yhdyskunnan ilmastonkestavyyteen
uudisrakentamisella ja siihen liittyvina rakennusten elinkaaripaastéina. Kaavaratkaisu
mahdollistaa kolmen uuden korttelin seka niihin liittyvien pysakdintialueiden
rakentamisen. Lisdksi kaavaratkaisu mahdollistaa vanhan kunnanviraston
rakennuksen purkamisen.

Kaavaratkaisu ja tdydennysrakentaminen eheyttaa taajamarakennetta ja hyédyntaa
olemassaolevaa infrastruktuuria. Kaavaratkaisu tukeutuu olemassaolevaan
infrastruktuuriin, minka lisaksi olemassaolevaa infrastruktuuria parannetaan
kaavaratkaisun toteutumisen myota. Kaavaratkaisussa sailytetdan suurilta osin
olemassaoleva viherrakenne (katupuut) ja lisdtaan kasvullista maata ja imeyttavaa
pintaa kortteleiden sisalla. Hulevesia hallitaan sekd maanpinnassa imeyttaen etta
rakenteellisesti viivyttden. Kaavaratkaisun myoéta alueella ei toteuteta massanvaihtoa.

Kaavaratkaisu parantaa kavelyn, pyorailyn ja joukkoliikenteen saavutettavuutta ja
edellytyksia. Alueen toiminnot ovat sekoittuneet, ja kaavaratkaisu parantaa
kuntakeskuksen palvelutasoa keskittden asumisen, virkistyksen ja asioinnin palveluita
samaan paikkaan.

Ristiriitoja muiden suunnittelutavoitteiden kanssa muodostuu kunnanviraston
rakennuksen osalta. Rakennuksen tekninen kunto on huono, ja rakennus vaatii
raskaan, uudisrakentamista vastaavan peruskorjauksen toimiakseen tyo- tai
asuintilana. Rakennuksen purkaminen on mahdollistettu kaavaratkaisussa.

Kaavaratkaisun taustaksi on laadittu kunnanviraston purkua ja uudisrakentamista
seka sen kayttétarkoituksen muutosta vertaileva hiilitaselaskenta.

Vaikutukset ihmisten terveyteen ja turvallisuuteen

Asemakaavalla ja uusien virastotilojen rakentamisella mahdollistetaan terveellisen ja
turvallisen tydympariston toteuttaminen kunnan henkildstélle. Nykytilassa alueella
sijaitseva entinen kunnanviraston rakennus on terveysriski sisailmaongelmien vuoksi.

Lisaksi parannetaan senioriasumisen ja itsenaisen seniorielaman edellytyksia
tuomalla palveluasumista palveluiden aareen kuntakeskukseen. Kaavassa on annettu
melun huomioon ottavia kaavamaarayksia.

Elinkeino-, tydllisyys- ja talousvaikutukset

Kolmen korttelin rakentamisesta seuraa merkittavasti alueelle kohdistuvaa
palveluhankintaa kuljetuspalveluista ravitsemuspalveluihin. Taajamarakenteen
tiivistyminen nostaa pysyvasti alueellista palveluntarvetta. Kunnan henkiléston
tydpisteet (100 henkild6d) sijoittuvat jatkossa kaavan mahdollistamaan Hollola-taloon,
mika parantaa merkittavasti kuntakeskuksen liiketoiminnan ja edellytyksia.
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Hollola-taloon sijoittuvat monitoimitila luo uudenlaisia tapahtumien
jarjestdmismahdollisuuksia Hollolassa ja tuo osaltaan kuntakeskuksen alueelle ja
Hollolaan uusia tapahtumakavijoita.



25 (36)

Hollola

4. Toteutus

Toteutumista ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
Alueelle laaditaan rakentamistapaohjeet.
Tulevat hankkeet ja hankesuunnitelmat

Kunnan uusien virasto- ja kulttuuritilat seka kunnan vuokra-asunnot yhdistavan
hybridihankkeen, Hollola-talon, hankesuunnittelu on kdynnistynyt tammikuussa 2024.

5. Suunnittelun lahtokohdat

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteet ovat valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden
mukaisia. Kaava-aluetta koskevat erityisesti toimivan yhteiskunnan ja kestavan
likkumisen, tehokkaan liikennejarjestelman seka terveellisen ja turvallisen
elinymparistdn tavoitteet.

Toimivat yhteiskunnat ja kestava liikkuminen

Kaavaratkaisu tukee alueen elinvoimaa merkittavalla tavalla. Ratkaisu luo edellytyksia
elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle. Kaavaratkaisu tukeutuu ensisijaisesti
olemassa olevaan rakenteeseen, ja eheyttaa yhdyskuntarakennetta.

Kaavaratkaisu parantaa palvelujen, tyOpaikkojen ja vapaa-ajan hyvaa
saavutettavuutta eri vaestdryhmissa, ja edistdd merkittavasti kavelyn, pyorailyn ja
joukkoliikenteen kehittamista.

Kaava-alue toimintoineen on joukkoliikenteen, kdvelyn ja pydrailyn kannalta hyvin
saavutettavissa niin [8hialueilta kuin koko seutukunnasta.

Tehokas liikennejarjestelméa

Kaavaratkaisu parantaa ensisijaisesti olemassaolevia liikenneyhteyksia
joukkoliikenteen, pyodrailyn, kavelyn ja yksityisautoilun kannalta. Kaavaratkaisu luo
mahdollisuuksia yhteiskayttdisten likennemuotojen kayttoon keskittdmalla julkiset ja
yksityiset palvelut kuntakeskukseen taajaman sijaan. Liikenneyhteyksien
suunnittelussa on otettu huomioon erilaisten tavara- ja pelastuskuljetusten
erityistarpeet.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Kaava-alue ei sijaitse tulvavaara-alueella, eika silld ole havaittu tulvariskia.
Kaavaratkaisussa on otettu huomioon melusta aiheutuvat ymparisto- ja terveyshaitat
kaavamaarayksin. Alueelle sijoitetaan vaestonsuojia ajankohtaisen lainsdadannon
mitoittamalla tavalla.

Paijat-Hameen maakuntakaava

Maakuntakaavassa 2014 alue on Hollolan seutukeskus ja keskustatoimintojen alue
(C3). Alue sijaitsee tarkealla vedenhankintaan soveltuvalla pohjavesialueella. Alueen
laheisyydessa, etelapuolella sijaitsee Hameenlinnantie, joka on merkitty
kaksiajorataiseksi paatieksi.
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Hollolan strateginen yleiskaava 2020

Alueella on voimassa strateginen yleiskaava 2020. Yleiskaava on saanut lainvoiman
19.08.2023.

Hollolan strategisessa yleiskaavassa alue on: Keskustatoimintojen alue (C,
punainen), joille on osoitettu seuraavat maaraykset:

Monitoiminnallinen tiivistyva keskusta-alue, jolla sekoittuvat asuminen, tydpaikat,
hallinto, palvelut ja myymalatilat. Suunnittelussa tulee edistaa viihtyisia ja turvallisia
oleskelu-, kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneymparistdja seka korkealaatuista
taajamakuvaa. Suunnittelussa tulee ottaa huomioon lahivirkistyksen tarpeet seka
paikallisten viheryhteyksien jatkuminen. Alueen tdydennysrakentamisen tulee
rakennustavan ja I&hiymparistdn suunnittelun keinoin tukeutua olemassa olevaan
rakenteeseen ja siina tulee ottaa huomioon kuntakeskuksen moderni
rakennusperintd. Tarkemmassa suunnittelussa tulee edistaa esteetdnta ja sujuvaa
likkumista eri toimintojen valilla. Alueen rakentaminen edellyttda asemakaavaa.
Asemakaavoituksessa ja muussa yksityiskohtaisessa suunnittelussa tulee ottaa
huomioon paakartan lisdksi yleiskaava karttojen 2—5 merkinnat ja noudattaa niihin
liittyvid maarayksia.

Aluekohtaiset maaraykset:

Yleiskaavojen paakartoilla merkintd; Kuntakeskus. Kuntakeskusta kehitetaan
asuntokannaltaan ja toiminnoiltaan monipuolisena kunnan keskustaajamana.
Kuntakeskus on paivittistavarakaupan ja pienmyymaldiden ensisijainen alue.

Strategisen yleiskaavan teemakartalla 3 (Kulttuuriymparistd ja maisema) on alueen
keskelld merkinnat; Mahdollinen paikallisesti arvokas rakennettu
kulttuuriymparistdalue ja Mahdollinen rakennusperintdkohde. Merkinndilla osoitetaan
nykyinen virastotalo ja Kuntakeskus. Alueen seka mahdollisen
rakennusperintékohteen kulttuurihistorialliset arvot tulee selvittaa ennen merkittaviin
muutos-, korjaus- tai laajennustoimenpiteisiin ryhtymista.

Teemakartalla 4 (Vesitalous) alue on Hollolan vesihuoltolaitoksen toiminta-alueella ja
vedenjakelun seka jatevesiviemarodinnin piirissa. Alue on vedenhankintaa varten
tarkea pohjavesialue. Alueen poikki kulkee varayhteystarve vesirunkolinjalle.

Asemakaava

Alueella ovat voimassa seuraavat asemakaavat:
- Kaava nro 1-51 (Asuinkorttelit, lainvoimainen 03.08.1983)
- Kaava nro 1-103 (LPA-alue, lainvoimainen 25.10.1989)
- Kaava nro 1-204 (Toimintapuisto, lainvoimainen 17.04.2008)
- Kaava nro 1-227 (Kuntakeskus liikekorttelit, lainvoimainen20.03.2013)

Alueen viimeisin asemakaava on vuodelta 2013 (Kuntakeskuksen asemakaavan
muutos). Asemakaavat ovat mahdollistaneet Kuntakeskuksen monipuoliset palvelut,
kuten paivittaistavarakaupan, kulttuuripalvelut, asuntorakentamisen ja kunnanviraston
seka niihin liittyvat katu- ja pysakdintialueet. Alueen pohjoispuolella sijaitsee
Toimintapuisto.

Rakennusjarjestys

Hollolan kunnan rakennusjarjestys on hyvaksytty 07.11.2016 (kunnanvaltuusto) ja se
on tullut voimaan 01.01.2017.
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Pohjakartta

Hollolan kunta on laatinut pohjakartan.

Maanomistus
Hollolan kunta omistaa katu- ja puistoalueet seka nykyiset korttelit 203, 205 ja 206.
Tontin 201/7 omistaa DNA Oyj;.

Muut lahtdkohdat

Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ymparistbominaisuuksista on
kuvattu kaavaselostuksen kohdassa "Asemakaavan kuvaus”.
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6. Suunnitteluvaiheet

6.1 Vireilletulo

Kaavamuutos tuli vireille Hollolan kunnanhallituksen paatoksella 16.11.2022.

6.2 Kaavaratkaisun eri vaihtoehdot

Kaavaratkaisun eri vaihtoehtoja on tutkittu "Hollolan keskuskortteleiden
kehityshankkeen” yhteydessa (WasaGroup Oy, Muuan Oy, WSP Finland Oy, 2023).
Tyo6ssa tutkittiin keskustarkotteleiden kehittdmisen mahdollisuuksia mm. laajuuksien,
toimintojen sekd toimijoiden nakdkulmasta. Tyon yhteydessa toteutettiin myds
kuntalaiskysely, jossa kuntalaiset saivat antaa ideoita ja palautetta kuntakeskuksen
nykytilasta ja tulevaisuudesta.

6.3 Entisen kunnanviraston rakennus kaavaratkaisussa

Kunnanviraston kuntoa, korjaamista, kayttotarkoitusta seka rakennushistoriallista
arvoa on tutkittu vuosina 2015-2023 laajoin selvityksin, kuten rakennushistoriallinen
selvitys (RHS) ja kulttuuriperintdselvitys. Kunnanvirasto on rakennushistoriallisesta
nakokulmasta tyypillinen 1970-luvun julkinen toimitilarakennus. Kunnanviraston
rakennuksessa on laajoja sisdilmaongelmia, joita on Kkorjattu erindisissa remonteissa.
Korjauksista huolimatta sisadilman laatu on heikko, ja tdman seurauksena kunnan
henkildkunta on siirtynyt vaistotiloihin. Nykyiselladn kunnanvirasto on tyhjillaan.

Kunnanvirastoa koskevien selvitysten luettelo, ks. Kappale 3: Vaikutukset.

Kulttuuriymparistdselvitys

Salpakankaan rakentuminen Hollolan kuntakeskukseksi alkoi 1970-luvulla.
Salpakankaalle laadittiin kaavarunko, jonka alkuperaiset suuntaviivat ovat edelleen
nahtavilla kuntakeskuksen korttelirakenteessa. Kuntakeskus rakentui kangasmetsaan
nopeasti kaavarungon mukaisesti.

Rakennushistoriallinen selvitys

Entinen Hollolan kunnanvirasto edustaa arkkitehtuuriltaan 1970-luvun
virastotaloarkkitehtuuria ja rationaalista modernismia. Rakennus toteuttaa
Salpakankaan kuntakeskuksen kilpailun voittanutta kaavarunkoa, joskin rakennuksen
suunnittelijan valinta ratkaistiin tarjouskilpailun perusteella yleisesta,
arkkitehtikilpailuun perustuneesta kaytanndosta poiketen. Kunnanvirastosta laaditun
rakennushistoriallisen selvityksen (Ramboll, 2017) mukaan rakennuksen suunnitelma
perustuu pohjoismaisin standardein luotuun tyyppitydhuonejarjestelmaan.
Moduulijarjestelma muodostaa myo6s rakennuksen julkisivuarkkitehtuurin
horisontaalisin nauhaikkunoin ja pilarein. Rakennuksen tummanruskea julkisivuvaritys
ilmentaa rakennusaikaa.

Rakennushistoriallisen selvityksen mukaan kokonaisen alueen ja kunnanviraston
rakentamisen samanaikaisuus tuo kunnanvirastolle paikallisella ja seudullisella tasolla
historiallista merkitysta. Kunnanvirasto symboli kunnalliselle itsehallinnolle.

Kunnanviraston rakennus ei ole maamerkkimainen tai hallitse ymparistdaan. Se
muodostaa kuitenkin julkisten rakennusten parin torin yli yhdessa Hollolan kirjaston
kanssa. Taajamakuvallisesti rakennuksella on merkitysta toria rajaavana
rakennuksena.
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Sisailmaselvitykset ja kuntotutkimukset

Kunnanviraston sisdilmaa on tutkittu vuodesta 2005 alkaen, jolloin viraston sisailma-
asioita kasittelemaan perustettiin moniammatillinen tydryhma. Tehdyista tutkimuksista
ja korjaustoimista huolimatta henkildistdn kokemat terveysoireet ovat merkittavasti
lisdantyneet 2010-luvulla. Kunnanvirastossa ei ole tehty laajamittaisia
peruskorjaustoimenpiteita. Henkilostolle on tehty useita sisailmakyselyita, ja
henkilostda on siirretty sisdilmaongelmien vuoksi vaistotiloihin.
Terveydensuojeluviranomainen antoi vuonna 2021 lausunnon, jossa todetaan, etta
rakennuksessa on olosuhde, joka aiheuttaa terveydensuojelulaissa maaritellyn
terveyshaitan rakennuksessa oleskeleville. Vuonna 2022 tehtiin julkisivujen ja
ulkoseinan eristetilan kuntotutkimus seka altistumisen arviointi, joissa todettiin
ulkoseinien eristetiloissa Asumisterveysasetuksen 545/2015 toimenpiderajan ylittavia
mikrobipitoisuuksia.

Rakennuksen sisdilmaongelmat johtuvat rakennuksessa kaytetyistd materiaaleista ja
riskirakenteista seka rakennukseen tulleista vaurioista. Rakennuksen kuntoa ja
peruskorjattavuutta on tutkittu kuntotutkimuksin vuodesta 2013 alkaen. Vuonna 2022
tehdyssa kuntotutkimuksessa todetaan, ettd rakennuksen julkisivurakenteissa on
laajoja mikrobivaurioita ja niistd johtuvia sdannéllisia ilmavuotoreitteja. Rakennuksen
toimimaton ilmanvaihtojarjestelma ei vastaa rakentamismaarayskokoelman D2:ssa
annettuja ohjearvoja tilan kayttétarkoitukselle. Rakennuksen paatyjulkisivujen
elementit tulisi uusia 3-5 vuoden sisalla, joskaan julkisivujen uusiminen ei poista
sisdilmaongelmaa. Peruskorjattavuusraportin seka vuoden 2022 kuntotutkimuksen
johtopaatdksena on, ettad rakennusta ei kannata peruskorjata.

Selvitys entisen kunnanviraston rakennuksen kayttétarkoituksen muutoksesta asunnoiksi

Osana kunnanviraston selvityksia on laadittu suunnitelmat kunnanviraston
kayttotarkoituksen muutoksesta toimistotilasta asunnoiksi. Suunnitelmissa asuntoja
on sijoitettu kunnanviraston A 2.-4. kerrokseen ja C-siiven 2. kerrokseen. Maantason
kerrosta ei voida muuttaa asunnoiksi sen julkisen luonteen ja tilojen vahaisen
yksityisyyden vuoksi. Rakennuksen runko mahdollistaa asuinrakentamisen
nykymaaraysten vahimmaismitat kerros- ja huonekorkeudelle, ja rakennusten
runkosyvyydet soveltuvat asuntorakentamiseen kohtuullisesti. Suunnitelmat
perustuvat keskikaytadvamalliin, jossa asunnot avautuvat yhteen suuntaan. Asuntoihin
tulisi julkisivujen korjauksen yhteydessa lisatéa esteettoémat ulokeparvekkeet, jotta
asunnot vastaisivat uudisrakentamisen yleista laatutasoa.

Rakennukseen on mahdollista suunnitella laadukkaita asuntoja. Muutos on kuitenkin
ristiriidassa rakennuksen todettujen arvojen kanssa — asuntojen rakentaminen
sisatiloihin muokkaisi moduulijarjestelmaan perustuvan tilajaon, ja parvekkeiden
lisd@dminen muuttaa oleellisesti rakennuksen arkkitehtonista ilmetta. Suunnitelmien
yhteydessa tehdyn markkinaselvityksen perusteella asuntomarkkinoilla ei ole
kysyntéa peruskorjatuille asunnoille Hollolan kuntakeskuksessa. Koska asuntoja
voidaan sijoittaa vain 2. ja sita ylempiin kerroksiin, maantason kerros seka
kellarikerros jaavat vapaiksi. Maantason ja kellarin tiloja ei voida kayttda asuntojen
yhteistiloina tai muina tiloina, silla ne ovat liian suuret asunto-osakeyhtion
yllapidettavaksi. Lisdksi maantason ja kellarin tilat on saneerattava tdysmittaisesti.
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Kuva 11 Hollolan kunnanviraston kayttétarkoituksen muutos, julkisivut ldnteen ja itddn. Kuvissa
on osoitettu ulokeparvekkeiden sijainnit julkisivussa.

Hollolan Asuntotalot Oy:n selvitys Hollolan kunnanviraston soveltuvuudesta asuinkayttéon

Hollolan Asuntotalot Oy (HAT) on tutkinut tehdyn kayttotarkoituksen
muutosselvityksen pohjalta mahdollisuuksia sijoittaa kunnan vuokra-asuntoja entisen
kunnanviraston rakennukseen. HAT ei nde asuntorakentamisen mahdollisuutta
kunnanviraston rakennukseen. Rakennukseen jaisi paljon asuinkayton ulkopuolista
tilaa, ja asukasliikkumiselle tarvittaisiin esteettomyyssyista omat yhteydet (hissit).
Rakennuksen sisadilmaongelmien poistamiseen liittyvien epavarmuuksien vuoksi
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kaikki tilat olisi saneerattava rakenteineen, jolloin asuntojen vuokraukseen liittyy
merkittdvaa epavarmuutta ja imagoriskiad. Runkorakenne johtaa keskimaaraista
suurempiin asuntokokoihin, jolloin pienia asuntoja muodostuu vuokraustoiminnan
nakodkulmasta liian vahan. Kokonaisuutena hankkeeseen vaikuttavat muuttujat
johtavat vuokrataloyhtidlle suuriin taloudellisiin vuokrausriskeihin, jotka eivat ole
yhtidon kannalta mahdollisia.

Hiilitaselaskenta

Hollolan keskuskorttelien asemakaava-alueen hiilitasevertailussa tutkittiin AL-korttelin
kahden vaihtoehtoisen toteutusskenaarion ilmastopaastovaikutuksia. Tarkastelun
skenaariossa 1 vanha virastotalo puretaan kokonaan ja tilalle tulee uutta asuin-,
majoitus- ja liikerakentamista. Skenaariossa 2 virastotalo puretaan runko sailyttden ja
kayttdtarkoitus muutetaan asuin- ja liikerakennukseksi.

Tarkastelussa hyodynnettiin  nykyisessad kaava-aineistossa olevia suunnitelmia.

Laskenta suoritettiin hyddyntaen ymparistéministerion hiilijalanjaljen
arviointimenetelmaa (2021) seka kansallisen paastotietokannan  mukaisia
paastdarvoja.

Tarkastelun perusteella skenaario 1:n purkava uudisrakentaminen on hiilijalanjaljeltdan
nelidperusteisesti vertailtuna 50 vuoden elinkaarelle keskimaarin vuotta kohden noin
32 % (+4,4 kg CO2e/m?, a) suurempi kuin skenaario 2 mukainen vaihtoehto, jossa
rakennuksen runko sailytettdisiin. Uudisrakentamisvaihtoehto on paremman
energiatehokkuuden vuoksi kaytonaikaisilta paastdiltd korjausvaihtoehtoa pienempi,
mutta uuden rungon rakentamisesta aiheutuvat rakentamisen aikaiset paastét ovat
korjausrakentamisvaihtoehtoa suuremmat.

Skenaarion 1 pa&astdja on mahdollista pienentdd |Ahemmaksi skenaarion 2
paastdtasoa esimerkiksi uudisrakennuksen massojen optimoinnin seka vahahiilisten
tuotevalintojen kautta. Referenssikohteiden perusteella tdman vaikutus on ollut noin
10-30 % perusratkaisuun verrattuna.
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Sailyttava ja purkava ratkaisu, vaikutusten arviointi

Arvioitava teema

Vaikutukset
taajamarakenteeseen

Vaikutukset
taajamakuvaan ja
maisemaan

Vaikutukset
kulttuuriperintén

Vaikutukset
liikenteen ja teknisen
huollon
jarjestamiseen
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Kaavaratkaisun taustaksi on vertailtu kahta etenemisvaihtoehtoa. Sailyttavassa
vaihtoehdossa kunnanviraston rakennus sailyy entisellaan, ja sen kayttotarkoitusta
mahdollisesti muutetaan. Purkavassa vaihtoehdossa kunnanvirasto puretaan, ja sen
tilalle rakennetaan asuin- ja liiketilakortteli. Vaihtoehtojen vertailua varten on laadittu

seuraava vaikutustenarviointi.

Sailyttava ratkaisu

Nykyinen taajamarakenne
sailyy. Kunnanvirasto rajaa
toriaukiota.

Kayttotarkoituksen muutos

Nykyinen taajamarakenne
sailyy. Kunnanvirasto rajaa
toriaukiota.

Purkava ratkaisu

Taajamarakenne tiivistyy.
Kortteli muodostaa uuden
typologian kuntakeskukseen.
Uusi kortteli rajaa toriaukiota, ja
kivijalka avautuu torille ja
Kuntoilijankujalle.

Kunnanviraston yleisilme on
nykytilassa heikko. Rakennus
sulkeutuu ympargivalta
toiminnalta. Vahalla kaytolla
oleva rakennus heikentaa
taajamakuvaa ja luo mielikuvan
hylatysta rakennuksesta.
Rakennuksen julkisivut ovat
huonossa kunnossa ja ne tulee
uusia ennen rakennuksen
mahdollista uusiokayttoa.

Uudistuotantoon verrattavan
laatutason saavuttamiseksi
tulee asunnoille rakentaa
lasitetut, esteettomat
parvekkeet. Lasitetut
parvekkeet muokkaavat
olennaisesti rakennuksen
arkkitehtonista ilmetta. Ne
muodostavat rakennuksen
julkisivujakoon vieraita
elementteja, jotka selkeasti
heikentavat rakennuksen
taajamakuvallista arvoa.

Asuinkortteli kivijalan
liiketiloineen elavoittaa
taajamakuvaa. Kortteli
muodostaa muun
uudisrakentamisen kanssa
uuden, 2020-luvun kerrostuman
Kuntakeskukseen.

Rakennuksen toiminnan
jatkaminen sailyttda 1970-luvun
julkisen rakentamisen
kulttuuriperintéa, ja yllapitaa
Salpakankaan alkuperaisen
kaavarungon mukaista

rakennettua kulttuuriymparistoa.

Kayttdtarkoituksen muutos on
ristiriidassa rakennuksen
todettujen arvojen kanssa.
Muutos havittaa rakennuksen
kulttuurihistoriallisesti
arvokkaimman piirteen,
julkisivun, seké sailyneet
sisatilat.

Kunnanviraston purkaminen
vahentaa 1970-luvun julkisen
rakentamisen kulttuuriperintéa
havittden rakennuksen.
Uudisrakentaminen muodostaa
uuden, ihmislaheisen
kulttuuriympariston.

Ei vaikutuksia liikenteen ja

teknisen huollon jarjestamiseen.

Asuinkorttelin vaatima huollon
ja pysakoinnin tarve kasvaa,
mika tuo haasteita alueella
silla rakennuksen peittoala
pysyy nykyisella an.

Uusi asuinkortteli, jonka
peittoala on pienempi kuin
kunnanviraston, mahdollistaa
pysakoinnin uudelleenjarjestelyn
keskuskorttelien alueella.




Hollola

Vaikutuksen
ilmastonmuutoksen
hillintéaan ja
sopeutumiseen

Vaikutukset ihmisten
terveyteen ja
turvallisuuteen

Elinkeino-, tyollisyys-
ja talousvaikutukset
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Rakennuksen saneeraus
kuluttaa merkittdvan maaran
luonnonvaroja ja tuottaa
kasvihuonekaasupaastoja.
Rakennuksen kayttddnotto
edellyttda raskasta
peruskorjausta, jonka
yhteydessa julkisivut, kaikki
rakennuspinnat, kellarin
muuraukset ja eristykset,
alapohja, alakattorakenteet,
ilmanvaihtojarjestelma seka
vesikatto on uusittava
kokonaisvaltaisesti.

Rakennuksen raskas
peruskorjaus seka muutostyot
kuluttavat merkittavan maaran
luonnonvaroja ja tuottaa
kasvihuonekaasupaastoja.
Parantavat vaikutukset
ilmastonmuutoksen hillintdan
ja sopeutumiseen
kayttotarkoituksen muutoksella
ovat vahaiset.

Kunnanviraston rakennuksen
purkaminen ja uuden Korttelin
rakentaminen kuluttaa
merkittdvan maaran
luonnonvaroja ja tuottaa
kasvihuonekaasupaastoja.
Korttelisuunnitelma parantaa
sopeutumiskykya
ilmastonmuutokseen lisdamalla
kasvullista pintaa korttelialueella
ja varautumalla tulevaisuuden
aarimmaisiin saaoloihin.
Tiivistamalla olemassaolevaa
taajamarakennetta parannetaan
kestavan liikkkumisen
edellytyksia ja hyotyja.

Rakennuksen
sisdilmaongelmista johtuen
rakennuksessa oleskelu ja
tydskentely on terveysriski. On
mahdollista, ettd edes raskaan
peruskorjauksen jalkeen
rakennusta ei koeta
terveelliseksi ja turvalliseksi.

Rakennuksen
sisdilmaongelmista johtuen
rakennuksessa asuminen on
merkittava terveysriski. On
mahdollista, ettd edes raskaan
peruskorjauksen jalkeen
rakennusta ei koeta
terveelliseksi ja turvalliseksi.

Maaraysten mukaisella
uudisrakentamisella tuotetaan
terveellista ja turvallista
asuinymparistoa.

Vaikka rakennukseen tehtaisiin
raskas peruskorjaus, toimijoiden
jaltai vuokralaisten I6ytdminen
kunnanvirastoon on erittain

haastavaa, silla Kuntakeskuksen

alueella ei ole tarvetta suurelle
toimistotilalle. Lisaksi luottamus
rakennuksen

terveysturvallisuuteen on heikko.

Peruskorjauksen kustannukset
ovat kunnan vastuulla. Jotta
investointipaatos
peruskorjauksesta voidaan
tehda, tulee korjatulla
rakennuksella olla kayttaja.

Rakennukseen tehtavista
kattavista muutostoista
huolimatta asukkaiden
I6ytdminen on erittain
haastavaa, silla syva
runkosyvyys heikentda
asuntojen laatua verrattuna
uudisrakentamiseen.
Rakennuksen arkkitehtuurista
johtuen asuntojen ikkunapinta-
ala on liian pieni suhteessa
asuntojen pinta-alaan. Muutos
aiheuttaa teknistaloudellisia
haasteita. Rakennuksessa on
laaja kellarikerros, jonka
yllapitokustannukset jaisivat
asukkaille.

Kortteli lisda kuntakeskuksen
elinvoimaa. Kortteliin sijoittuu
asuinrakentamista, liiketilaa
seka majoitukseen varattua
tilaa. Kortteli parantaa
Kuntakeskuksen palvelutasoa ja
luo lisda tydpaikkoja
mahdollistamalla alueelle uusia
palveluita ja tuomalla alueelle
lisda asukkaita. Myos nykyiset
asukkaat hyotyvat uusien
asukkaiden lisadamasta
ostovoimasta.
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Peruskorjauksen vaikutukset entisen kunnanviraston arvoihin

Arkkitehtonisesti arvokkaat, sdilyneet elementit Hollolan entisen kunnanviraston rakennuksessa
Periaateleikkaus 1: 100

- rakennushistorian nékdkulmasts
arvokas pilme

Julkisivujen alkuperdinen pintarmateriaali,
Pukkilan ruskea laatta

Sailynyt valaistus . £
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Alkuperdiset pintamateriaalit
ja kuvioladonnat lattioissa

Peruskorjauksen vaikutukset rakenteisiin Hollolan entisen kunnanviraston rakennuksessa
Periaateleikkaus 1: 100
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Kuva 12 Peruskorjauksen vaikutukset kunnanviraston rakenteisiin, kaavio.

Rakennushistoriallisen selvityksen mukaan entisen kunnanviraston rakennuksen
tarkeimmat, sailyneet arvot ovat rakennuksen julkisivu, tiloissa paaosin sailynyt
alkuperainen kayttotarkoitus seka alkuperaiset pintamateriaalit ja kuvioladonnat
lattioissa. Rakennuksessa on my0s sailynyt suuri maara alkuperaisia kalusteita ja
valaisimia. Jotta rakennusta voitaisiin kayttaa terveysturvallisesti myds jatkossa, tulisi
rakennukseen tehda laajamittainen peruskorjaus. Peruskorjauksessa rakennuksen
julkisivun kuorielementit uusittaisiin taysin. Rakennuksen sisalla kaikki lattiapinnoitteet
tulisi uusia, ja markatilat pintarakenteineen uusittaisiin. Kaytavilta purettaisiin
lattiapintojen lisdksi alakatot seka talotekniikka.

Peruskorjauksen mydta rakennuksen arkkitehtuuriin liittyvat erityiset, séilyneet piirteet
uusittaisiin kokonaan.

Johtopaatokset tehdyista selvityksista ja lausunnoista

Kunnanviraston rakennuksen arvoja, kuntoa ja kayttda on selvitetty laaja-alaisesti.

Kunnanvirastolla on paikallista merkitysta toteutuneena osana Salpakankaan
alkuperaista kaavarunkoa. Koko Salpakankaan rakentuminen samanaikaisesti on
muodostanut 1970-luvulla yhtenaisen kuntakeskuksen, jonka alkuperainen hierarkia
on edelleen paaosin nahtavilla aksiaalisessa korttelirakenteessa. Alue on kuitenkin
vuosikymmenten saatossa muuttunut ja tdydentynyt merkittéavasti, ja erityisesti
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entisen kunnanviraston tontin ymparistéssa on tapahtunut suuria, alkuperaisen
kaavarungon vastaisia muutoksia.

Kunnanviraston ja Salpakankaan kuntakeskuksen rakentamisen aikaan Suomessa oli
kaynnissa voimakas julkisen rakentamisen nousukausi, ja vastaavia rakennuksia on
useissa suomalaisissa kuntakeskuksissa. Rakennus on tyypillinen esimerkki aikansa
julkisrakentamisesta ajalle tyypillisen rakentamistavan vuoksi. Rakennuksen
menettaminen ei oleellisella tavalla heikenna valtakunnallista rakennusperintéa eika
siihen liittyvia erityisia arvoja. Rakennushistoriallisen selvityksen mukaan
rakennuksen arvokas ilme on sailynyt osin hyvin sailyneen julkisivun ansiosta.
Selvityksen laadinnan jalkeen on kuitenkin todettu, ettd rakennuksen kaakelijulkisivu
tulee uusia taysin ennen uudelleenkayttdonottoa.

Rakennuksen omistajana Hollolan kunta on vastuussa rakennuksen kaytosta ja
kunnossapidosta. Rakennus ei vastaa nykypaivan tyéelaman vaatimuksiin
tydskentelyn tiloina. Markkinakartoituksissa vuonna 2022 ei |0ydetty toimistotilasta
kiinnostunutta tahoa, joten todennakdisin entisen kunnanviraston uudelleenkaytén
tapa olisi keskusta-asuminen. Asumiskayton vaatimat muutokset veisivat ne
virastorakennuksen julkisivun arkkitehtuuriarvot, joiden sdastamiseen
korjaushankkeessa tulisi pyrkia. Lisaksi muut, rakennushistoriallisen selvityksen
mukaan erityiset arkkitehtoniset arvot, kuten alkuperaiset pintamateriaalit,
tuhoutuisivat peruskorjauksessa.

Rakennusteknisesti kunnanvirasto on huonossa kunnossa, ja rakennuksen
terveysturvallisuus on heikko. Rakennuksen kayton jatkaminen vaatii raskaan,
uudisrakentamista vastaavan peruskorjauksen ja uuden, pitkaaikaisen kayttajan.
Teknistaloudelliset syyt eivat puolla rakennuksen peruskorjausta uusimman
kuntotutkimuksen (2022) mukaan. Kunnanviraston rakennuksen kayttétarkoituksen
muutokselle ei nahda edellytyksia raskaan peruskorjauksen, arkkitehtonisten
erityispiirteiden tuhoutumisen sek& hankkeen epavarmuustekijéiden vuoksi.

Hollolan kuntakeskuksessa on kaynnissa merkittdva muutos. Palvelutasoa
parantamalla voidaan kasvattaa Hollolan veto- ja elinvoimaa. Kunnanviraston tilalle
suunniteltu asuinkortteli mahdollistaa nykyista palvelutarjontaa tadydentavien yritysten
sijoittumisen kuntakeskukseen, minka liséksi se kasvattaa kuntakeskuksen
asukasmaaraa ja sen myota myods nykyisten palveluiden kayttdjien maaraa.
Kunnanviraston tontin sekd muiden ympardivien tonttien rakentuminen 2020-luvun
kerrostumana parantaa kuntakeskuksen kaupunkikuvaa.

Oheisen vertailutaulukon, laajojen selvitysten seka raportoitujen toimijakyselyiden
perusteella kaavamuutos on valmisteltu purkavan ratkaisun pohjalta.

Viranomaisyhteistyd

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty yhteisty6ta kuntaorganisaation eri
tahojen lisdksi seuraavien viranomaistahojen kanssa:

- Hameen Ely-keskus, Ymparistd ja luonnonvarat

- Uudenmaan Ely-keskus, Liikenne

- Paijat-Hameen alueellinen vastuumuseo/arkeologia

- Hollolan vesihuoltolaitos

- Paijat-Hameen pelastuslaitos
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7. Kasittelyvaiheet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavan valmisteluaineiston nahtavillaolo
Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty litteend olevan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti.

Kaavamuutoksen vireilletulosta ja OAS:in nahtavilldolosta on ilmoitettu kuulutuksella
01.07.2023 Hollolan kunnan verkkosivuilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli
nahtavilla 03.07. —23.08.2023, jolloin osallisilla oli mahdollisuus esittda mielipiteensa
OAS:sta kirjallisesti tai suullisesti.

Kaavaluonnos oli nahtavilla 23.10.—21.11.2023.
Kaavaluonnoksen nahtavilldolon aikana jarjestettiin yleisotilaisuus.

Paatokset ja nahtaville asettaminen

Taydennetaan mydéhemmissa vaiheissa.

Kaavaehdotuksen julkinen nahtavillaolo (MRL 65 §)

Taydennetaan mydéhemmissa vaiheissa.

Toimenpiteet julkisen nahtavilldolon jalkeen

Taydennetaan mydhemmissa vaiheissa.
Hyvaksymiskasittely
Taydennetaan mydéhemmissa vaiheissa.

Aura Pajamo
Kaavanlaatija, arkkitehti, YKS-699



