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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Katso kansilehti (sivu 1).

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijoittuu Kukkilan kylaan Kalliolanpeltotien ja Vahaselanojan valiselle
maatalouskaytssa olevalle Sorvasen peltoalueelle. Suunnittelualue on kokonaisuudessaan Hollolan
kunnan omistuksessa. Alueen pinta-ala on noin 17,5 hehtaaria. Suunnittelualueen likimaarainen rajaus

on esitetty seuraavassa kuvassa.
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1.3 Kaavan nimi jatarkoitus

Kaavan nimi on Vahéaseldnojan alueen asemakaava. Asemakaavoituksen tavoitteena on osoittaa
Kukkilan alueelle liséa pientalotontteja yleiskaavan ja vuoden 2023 kaavoitusohjelman tavoitteiden
mukaisesti, seké vastata alueen tonttikysyntdan. Kohdealue sijoittuu nykyista asuinaluetta taydentavélle
strategisen yleiskaavan mukaiselle kyldasutusalueelle ja on liitettavissa alueella olevaan
kunnallistekniikkaan ja aiemmin asemakaavoitettuun taajamarakenteeseen.

Hollolassa 24.9.2024

Kaavasuunnittelija  Jussi Jaaoja
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1.5 Luettelo selostuksen liitteista

NogkrwbdbE

Asemakaavan seurantalomake (ehdotusvaiheessa)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 20.9.2024

Vastineyhteenveto osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadusta palautteesta 20.9.2024
Véahaselanojan alueen rakennettavuusselvitys, Ramboll 17.9.2024

Hollolan kunnan asemakaavakohteiden 2023 meluselvitys, Ramboll 8.12.2023
Havainnepiirros (ehdotusvaiheessa)

Rakennustapaohjeet (ehdotusvaiheessa)

2 TIVISTELMA

2.1

2.2

2.3

Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaava on mukana kaavoituskatsauksessa 2023 ja kaavoitusohjelmassa 2023—-2025.
Asemakaava on tullut vireille 3.6.2023.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla MRL 63 8&:n ja MRA 30 §:n mukaisesti 5.6.—
4.7.2023.

Kaavaluonnos oli néhtavilla MRL 62:n ja MRA 30 8:n mukaisesti XX. XX.—XX. XX.XXXX.
Kaavaehdotus asetettiin MRL 65 8:n ja MRA 27 8:n mukaisesti julkisesti nahtaville XX.XX.—
XX XX XXXX.

Asemakaava hyvéksyttiin

Asemakaava

Asemakaavalla mahdollistetaan alueen pientalo- ja rivitalotonttitarjonnan lisdaminen kysynnan ja
tavoitteiden mukaisesti.

Asemakaavan toteuttaminen

Hollolan kunta vastaa alueen kunnallistekniikan ja vesihuollon toteuttamisesta seka tonttien
luovuttamisesta.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on viljelykéytossa olevaa peltoaluetta. Alue rajautuu luoteessa Véahaselanojaan,
koillisessa Ali-Tohkasentiehen ja kaakossa Kalliolanpeltotiehen sekd Ratikon pientaloalueeseen. Alue
on kokonaisuudessaan kunnan omistuksessa. Alueen pinta-ala on noin 17,5 hehtaaria.

3.1.2 Luonnonymparisto

Maisemarakenne ja maisemakuva

Kaavoitettava alue sijaitsee Salpausselkien vaihettumisvydhykkeelld ja on maisematyypiltdan
Vesijarven laaksoa. Alueen maiseman péaéelementit ovat savivaltaiset ranta-alueet, jotka ovat
tyypillisesti tasaisia ja alavia peltomaisemia. Niitd reunustavat selénteet, joissa vuorottelevat
sekametsat ja kumpuilevat viljelykset. Vesijarven vesistomaisema yhdistaa alueen yhdeksi
kokonaisuudeksi (Paijat-Hameen maisemaselvitys, Aarrevaara, Uronen, Vuorinen, 2006).

Kaavoitettavalla alueella on hyvin nahtavissa maisematyypin elementit. Alueella on pitkia avoimia
nakymia lounais-koillissuuntaisesti seka lyhyempia nakymia Sorvasen méakialueen ja Ratikén
asuinalueen valilla. Kalliolanpeltotie ja Réatikdn asuinalue muodostavat maisemaan selkeapiirteisen
maiseman reunaelementin.

Suunnittelualue kuuluu maakunnallisesti arvokkaaseen Vesivehmaan kulttuurimaisemaan, joka on |l
Salpausselan ja Vesijarven laakson maisematyyppia edustaen monipuolista maatalousmaisemaa.
Maenkumpareiden ja laaksojen luoma vaihtelevuus on viljelymaisemalle tyypillista.

Alueen maisemarakenne korkokuvauksella. Suunnittelualueen likimaarainen rajaus on esitetty violetilla
viivalla.



Suunnittelualueelle kuljetaan eteléstéa Kukkilantien ja koillisesta Rajaharjuntien kautta. Tulevaisuudessa
Kukkilan ja Kalliolan vélille on tavoitteena avata tieyhteys kaava-alueeseen rajautuvan Kalliolanpeltotien
kautta. Suunnittelualue on nykyisin avointa viljelysmaisemaa, jonka luoteispuolella virtaa alueen
pintavedet kokoava Vahéaselanoja. Avoimella peltoaukealla on yksi metsasaareke, jonka puusto on
taysikasvuista. Avoimia nakymia rajaavat idassa Ratikén ja pohjoisessa Ali-Tohkasen asuinalueet seka
luoteessa tulevaisuudessa rakentuva Sorvasen asuinalue ja Sorvasen noin 15-20 metria korkeammalle
kohoava makialue. Lounaassa sijaitsee Yltstalon maatilan talouskeskus siihen kuuluvine
talousrakennuksineen ja pihapiireineen.

Luonnonolot

Suunnittelualue sijaitsee koillisesta Vesijarveen laskevalla laaksoalueella. Kaavoitettavalla alueella
maasto laskee loivasti kohti Vesijarvea ja Vahaselanojaa, ja maanpinnan korkeusasema vaihtelee 84—
89 metrin korkeudella merenpinnan ylapuolella, eli suunnittelualue on paaosin 3—7 metria Vesijarven
pintaa (+81,4 m) korkeammalla.

Alueen maaperéakartta. Kartassa sinisella esitetty maaperéa on savea. Suunnittelualueen likimaarainen
rajaus on esitetty violetilla viivalla.

Suunnittelualueen maapera on savea ja harjuvydhykkeen reunalla siella esiintyy paineellista pohjavetta.
Ylimp&na maakerroksena on noin 1,5 metrin paksuinen kuivakuorikerros, jonka alapuolella on noin 4—
12 metrin paksuinen savi- ja silttikerros. Maaperan rakennettavuus ja paineellinen pohjavesi on
huomioitava kunnallistekniikkaa, vesihuoltoa, rakennuksia ja paallystettyja pintoja rakennettaessa.
Suunnittelualueelta on tehty rakennettavuusselvitys vuonna 2021. Rakennettavuusselvitysta on
tdydennetty suunnittelun edetessa.

Suunnittelualue on pienialaista lehtomaista ja lehtipuuvaltaista metsdsaareketta lukuun ottamatta
viljeltyd peltoa. Vahaseldnojan varrella on muutamia puita ja pensaita. Vahaselanojan uoma on keséalla
2024 kunnostettu erillisen luonnonmukaisen hulevesisuunnitelman (Ramboll 30.6.2023) mukaisesti ja
sinne on sijoitettu hulevesialtaita, tulvatasanteita ja kivettyja koskimaisia osuuksia. Savikkoisen
maaperan vuoksi alueella on siitd huolimatta kiinnitettava erityistd huomiota tulvavesien johtamiseen ja
viivytykseen.
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Sorvasen hulevesisuunnitelma (Ramboll 2023). Suunnittelualueen likimaarainen rajaus on esitetty
violetilla alueella.

Suunnittelualue ei sijaitse luokitellulla pohjavesialueella. Léhimmaét pohjavesialueet ovat Kukkilan
pohjavesialue (0409809) noin 100 metrin etdisyydella etelassa, seka Isosaaren pohjavesialue
(0409808) noin kilometrin etaisyydella lannessa. Suunnittelualue kuuluu Vahéaselanojan valuma-
alueeseen, joka on esitetty seuraavassa kuvassa. Véhaselanoja laskee Vesijarven Vahaselkaan.
Vesijarven ekologinen tila on luokiteltu tyydyttavaksi vuonna 2013.

/ Kalliola Uusi-Sayrild

* Kukkilan p8hj

Vahaselanojan valuma-alue. Valuma-alueen rajaus on esitetty vaaleansinisella viivalla ja
Vahaselanojan uoma paksulla tummansinisella viivalla. Kukkilan pohjavesialue on esitetty sinisella
taytolla. Suunnittelualueen likimaarainen rajaus on esitetty violetilla viivalla.




3.1.3

Kukkilan alueelle vuonna laaditussa viherverkkoselvityksesséa (Ramboll 2018) on kartoitettu alueen
ekologiset yhteydet. Suunnittelualueella ei ole tunnistettu ekologisia yhteyksia tai kehitettavia ekologia
yhteyksia.

Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelukohteita. Peltoalueelta on linnustokartoituksissa tehty
havaintoja kuovista (silmalla pidettava laji NT, Suomen kansainvalinen vastuulaji EVA-laji) ja
pajusirkusta (vaarantunut VU).

Rakennettu ymparisto

Vaestdn rakenne ja kehitys kaava-alueella

Suunnittelualue on rakentamatonta viljelykéytdssa olevaa peltoa eikd suunnittelualueella ole asutusta.
Lahiymparistdsséa noin kilometrin sateellda kaavoitettavasta alueesta asuu noin 800 henkiléa. Ratikdn,
Murronpellon ja Tohkasen asuinalueilla asuu lapsiperheitd, Rajaharjun alueella vaestd on keskimaéarin
idkkaampaa.

Yhdyskuntarakenne ja taajamakuva

Kukkilan alue on valjaa pientaloaluetta, jossa perinteiset ilman kaavaa muodostuneet valjat ja
vapaamuotoiset asutusalueet ovat muodostuneet maisemallisesti peltojen reunamille ja
metsasaarekkeisiin. Uudemmat asemakaavoituksen kautta syntyneet alueet edustavat tiivimpaa ja
tehokkaampaa pientaloasutusta. Asuinalueita ymparoivat pellot ja metséaiset makialueet.

Asuminen

Kukkilan alueella on paaosin omakotiasumista.

Palvelut

Kalliolan koulu, paivakoti, kirjasto ja terveyspalvelut sijaitsevat kaavoitettavan alueen laheisyydessa.
Matkaa palveluihin on noin kilometri. Elintarvikekioski sijaitsee noin kilometrin paassa ja lahin kauppa
noin neljan kilometrin padssa Hollolan kunnan ja Lahden kaupungin rajalla.

Virkistys

Suunnittelualue sijoittuu Kukkilan olemassa olevien virkistysyhteyksien yhteyteen. Vesijarvi
mahdollistaa virkistaytymisen niin kesa- kuin talvikausina.

Liikenne

Alue sijoittuu Kukkilan olemassa olevaan katuverkkoon. Suunnittelualue rajautuu idassa
Kalliolanpeltotiehen, joka on suunniteltu rakennettavan Kukkilan, Kalliolan ja Paimelan valiseksi
yhdystieksi. Nykyisin kulku alueelle tapahtuu etelasta Kukkilantien kautta ja koillisesta Rajaharjuntien
kautta. Alueen linja-autoreitit ja nykyiset pysakit on esitetty seuraavassa kuvassa.



Rakennettu kulttuuriympéristd ja muinaismuistot

Suunnittelualueen lounaispuolella ja osin suunnittelualueella sijaitsee Kukkilan mahdollinen
muinaisjaannds, historiallinen asuinpaikka tai kylanpaikka (1000024019). Kyla mainitaan ensimmaista
kertaa vuonna 1390 ja varhaisin maakirjamerkinta siitd on vuodelta 1539, jolloin kylassa oli 4 tilaa. Tilat
vahenivat vuoteen 1571 mennesséa kahteen. Kohde on paikannettu Kuninkaan kartaston perusteella
Vesijarven itdrannalle Isosaaren edustalle. Paikka on edelleen osin rakennettu, mutta vanha kylatontti
ulottuu luultavasti my6s nykyista tilaa ympardiville pelloille. Kohteen rajaus on suuntaa antava.

Suunnittelualueen luoteispuolella on Sorvasen kiinted muinaisjaannés.
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Muinaisjaannokset. Punaisella on esitetty muinaisjaannokset ja vaaleanpunaisella mahdolliset

muinaisjaannokset. Suunnittelualueen likimaarainen rajaus on esitetty violetilla viivalla.




3.14

Tekninen huolto

Suunnittelualueella tai sen valitttmassa laheisyydessé on kunnallistekniikan verkostot, sahkdverkko,
vesi- ja viemariverkostot, hulevesiverkosto seka tietoliikennekaapelit.

Maanomistus

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan kunnan omistuksessa. Peltoalueet on vuokrattu.

3.2 Suunnittelutilanne

3.21

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

- Paijat-Hameen maakuntakaava 2014, lainvoimainen 14.5.2019
- Hollolan strateginen yleiskaava 2020, lainvoimainen 19.8.2023
- Hollolan kunnan rakennusjérjestys, hyvaksytty 7.11.2016 kunnanvaltuustossa,
tullut voimaan 1.1.2017
- Pohjakartta (tarkistettu kesalla 2023)
- Muut aluetta koskevat paatokset ja suunnitelmat (voimassa tai suunnitteilla)
e Maankayton selvitys, Sorvasen ja Kalliolan alueen kaavarunko, Ramboll 2018
0 Sorvasen alueen luontoselvitys, Ramboll 2018
0 Kaavarungon palveluverkon lahtékohdat, Sorvasen ja Kalliolan alue, Ramboll 2018
o Kalliolan—Kukkilan viherverkkoselvitys, Ramboll 2019
- L&hiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat
- Alueelle Iaht6kohtavaiheessa laaditut tai aikaisemmat selvitykset, mm. tehdyt inventoinnit
e Sorvasen lisdalueen rakennettavuusselvitys, Ramboll 2021
Véahaselanojan alueen rakennettavuusselvitys, Ramboll 2024
Sorvasen alueen hulevesirakenteiden rakennussuunnitelma, Ramboll 2023
Hollolan kunnan asemakaavakohteiden 2023 meluselvitys, Ramboll 2023
Kunnallistekniikan ja vesihuollon rakentamisen yleissuunnitelma, Ramboll 2024
Vahaselanojan arkeologinen inventointi, Maanala 2024 (tekeill&)
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavoituksen tavoitteena on osoittaa Kukkilan alueelle lisda pientalotontteja strategisen
yleiskaavan ja vuosien 2023-2025 kaavoitusohjelman tavoitteiden mukaisesti, seka vastata alueen
tonttikysyntaan. Kohdealue sijoittuu nykyista asuinaluetta taydentavalle strategisen yleiskaavan
mukaiselle kyldasutusalueelle ja on liitettavissa alueella olevaan kunnallistekniikkaan ja aiemmin
asemakaavoitettuun taajamarakenteeseen.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaava oli mukana kaavoituskatsauksessa 2023 ja kaavoitusohjelmassa 2023-2025.
Asemakaava on tullut vireille 3.6.2023. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 5.6.—4.7.2023.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

43.1

4.3.2

4.3.3

Osalliset

- kaava-alueen ja lahialueen maanomistajat ja asukkaat

- ne, joiden asumiseen, tydntekoon ja muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa
- kaava-alueella ja lahialueella toimivat yritykset

- Hameen ELY-keskus, Ymparisto ja luonnonvarat

- Uudenmaan ELY-keskus, Liikenne

- Péaijat-Hameen liitto

- Paijat-Hameen alueellinen vastuumuseo (rakennettu kulttuuriympéristo, arkeologia)
- Paijat-Hameen pelastuslaitos

- kunnan kuntatekniikan paallikko

- kunnan rakennustarkastaja

- kunnan ymparistéviranomainen

- sivistyksen ja hyvinvoinnin palvelualue

- Hollolan vesihuoltolaitos

- Lahti Aqua Oy

- DNA Oy / Etela-Suomi

- Lahti Energia Sahkoverkko Oy

Vireilletulo

Asemakaava on tullut vireille kuulutuksella 3.6.2023 ja siitd ilmoitettiin Hollolan Sanomissa ja kunnan
internet-sivuilla.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

Vireilletulovaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) asetettiin MRL 63 8§:n mukaisesti ndhtaville 5.6.2023 seka
kaavoituksen vireilletulosta ilmoitettiin niin, etta osallisilla on mahdollisuus saada tietoa kaavoituksen
l&htokohdista seka osallistumis- ja arviointimenettelysta.

Kirjeet maanomistajille ja rajanaapureille [&hetettiin 1.6.2023.
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4.3.4

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ilmoitettiin Hollolan Sanomissa ja kunnan sahkoisella
ilmoitustaululla www.hollola.fi 3.6.2023.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin nahtavilla kaavan internet-kotisivuilla: www.hollola.fi 5.6.—
4.7.2023.

Luonnosvaihe

Asemakaavaluonnos ja asemakaavan muutosluonnos asetettiin XX.XX.XXXX néahtaville varaten
osallisille ja muille kunnan jasenille mahdollisuuden osallistua kaavan valmisteluun, arvioida
kaavoituksen vaikutuksia seka lausua mielipiteensa asiasta nahtavana oloaikana.

Kirjeet maanomistajille ja rajanaapureille [&hetettiin XX. XX. XXXX.

Lausuntopyynnot.

Kaavaluonnoksesta ilmoitettiin Hollolan Sanomissa ja kunnan sahkoisella ilmoitustaululla www.hollola. fi
XX XX XXXX.

Asemakaavaluonnos pidettiin nahtavilla kaavan internet-kotisivuilla: www.hollola.fi XX.XX.—
XX XX XXXX valisen ajan MRL 62 §:n ja MRA 30 8:n mukaisesti, jotta osallisilla ja muilla kunnan
jasenilla oli tilaisuus esittdd mielipide kaavaluonnoksesta kirjallisesti tai suullisesti.

Ehdotusvaihe

Elinvoimavaliokunta paatti asettaa 23:n kunnanosan asemakaavaehdotuksen MRL 65 8:n ja MRA 27
8:n mukaisesti julkisesti nahtaville.

Kaavaehdotuksesta pyydetaan lausunnot (luetellaan).
Kirjeet maanomistajille ja rajanaapureille XX. XX XXXX.

Kaavaehdotuksesta ilmoitettiin Hollolan Sanomissa ja kunnan séhkoisella ilmoitustaululla www.hollola.fi
XX XX XXXX.

Kaavaehdotus pidettiin julkisesti ndhtavilla (taydennetéaén aika myohemmin) kaavan internet-kotisivuilla:
www.hollola.fi niin, ettd kunnan jasenilla ja osallisilla oli oikeus tehd& muistutus kaavaehdotuksesta
nahtavana oloaikana.

Muistutusten ja lausuntojen pohjalta tehdaan kaavamuutokseen tarvittavat tarkistukset.

Hyvaksyminen

Elinvoimavaliokunta esittdd asemakaavan kunnanhallitukselle/valtuustolle hyvaksyttavaksi.

Hollolan valtuusto hyvaksyi asemakaavan XX. XX. XXXX.

Viranomaisyhteistyo

Viranomaisille lahetetdan tiedoksi OAS mahdollisia kommentteja varten. Asemakaavaluonnoksesta ja
-ehdotuksesta pyydetaan viranomaislausunnot.

Tarvittaessa pidetddn viranomaisneuvottelu ehdotusvaiheessa sen jalkeen, kun kaavaehdotus on ollut
julkisesti nahtavana ja sité koskevat mielipiteet ja lausunnot on saatu.
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4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Kunnan tavoitteena on osoittaa suunnittelualueelle noin 80 uutta omakotitonttia.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Paijat-Hameen maakuntakaava 2014

Suunnittelualueella on voimassa Paijat-Hameen maakuntakaava 2014, joka on saanut lainvoiman
14.5.2019. Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi seka
kulttuuriymparistén tai maiseman kannalta maakunnallisesti arvokkaaksi alueeksi. Alue sijoittuu
maakuntakaavan Kukkila—Kalliolan taajamatoimintojen alueen lansiosaan (A 52), joka on osin
toteutunut pientaloalue. Alueella on maakunnallisia maisema-arvoja ja eteldosassa pohjavesialuetta.
Alue kuuluu Vesi-vehmaan kulttuurimaisemaan, joka on Il Salpausselan ja Vesijarven laakson
maisematyyppia edustava monipuolinen maatalousmaisema. Viljelysmaisemalle on ominaista
méaenkumpareiden ja laaksojen luoma vaihtelevuus.

Suunnittelualueen sijainti maakuntakaavassa on esitetty seuraavassa kuvassa.

o

Enon_gefkai )
Vesijéarvi

Ote Paijat-Hameen maakuntakaavasta 2014.

Py

Paijat-Hameen maakuntavaltuusto paatti kokouksessaan 1.12.2023 kaynnistaa Paijat-Hameen
maakuntakaava 2060:n laatimisen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut néhtavilla 14.2.—
15.3.2024.
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Yleiskaavat

Suunnittelualueella on voimassa Hollolan koko kunnan strateginen yleiskaava 2020, joka on hyvéaksytty
kunnanvaltuustossa 10.5.2021, ja saanut lainvoiman valitusmenettelyn jalkeen 19.8.2023. Kaava on
laadittu oikeusvaikutteisena. Hyvaksymispaatoksen yhteydessa hyvaksyttiin periaate, etté strateginen
yleiskaava paivitetaan valtuustokausittain.

Strategisen yleiskaavan tavoitteena on linjata kunnan yhdyskuntarakenteen kehittdmisen suunta ja
maankayton tarkoituksenmukainen kehittdminen, seka edistéa taloudellista, toimivaa ja viihtyiséa
yhdyskuntarakennetta, joka mahdollistaa mahdollisimman sujuvan arjen kunnan asukkaille. Strateginen
yleiskaava on laadittu oikeusvaikutteisena ja voimassa olevat osayleiskaavat ovat voimassa strategi-
sen yleiskaavan rinnalla, ellei toisin mainita.

Strategisen yleiskaavan padkartassa suunnittelualue on osoitettu pientaloasutuksen alueeksi.
Kaavamaarayksen mukaisesti pientaloasutuksen alue on valjana pientaloalueena kehitettava asuinalue,
jolla voi sijaita myos lahipalveluja ja asumiselle hairiéta aiheuttamattomia tyépaikkoja. Suunnittelussa
tulee edistaa viihtyisia ja turvallisia kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneymparistja seka korkealaatuista
taajamakuvaa. Suunnittelussa tulee ottaa huomioon lahivirkistyksen tarpeet seka viheryhteyksien
jatkuminen. Alueen rakentaminen edellyttdd asemakaavaa. Lisaksi suunnittelualue rajautuu
yhdystiehen (yt).

Suunnittelualueen sijainti strategisen yleiskaavan paakartassa on esitetty seuraavassa kuvassa.

Ote Hollolan strategisen yleiskaavan 2020 paékartasta.

Asemakaavoituksessa ja muussa yksityiskohtaisessa suunnittelussa tulee noudattaa p&akartan liséksi
yleiskaavakarttojen 2—-5 merkint6ja ja maéarayksia. Liséksi Kukkilan ja Kalliolan alueella tulee
tarkemman suunnittelun yhteydessa tarkistaa voimaan jaéneen Vesijarven rantaosayleiskaavan ranta-
alueen rajautuminen ja suunnitella aluetta yhdyskuntarakenteen kannalta kokonaisuutena
tarkoituksenmukaisella suunnittelualueen rajauksella.

Strategisen yleiskaavan teemakartassa 3 (kulttuuriympéristd ja maisema) suunnittelualue on osoitettu
kulttuuriympariston tai maiseman kannalta maakunnallisesti arvokkaaksi alueeksi. Kaavamaarayksen
mukaisesti aluetta koskevien suunnitelmien ja toimenpiteiden tulee olla kokonaisuudessaan sailymista
turvaavia ja edistavia. Mahdollisen korjaus- ja tdydennysrakentamisen seké alueeseen kohdistuvien
toimenpiteiden on sopeuduttava kulttuuriympariston tai maisema-alueen ominaisluonteeseen ja
erityispiirteisiin. Alueella ei saa tehdé toimenpiteitd, jotka vahentavat merkittdvan aluekokonaisuuden

14



4.4.2

arvoa. Aluetta asemakaavoitettaessa ja asemakaavaa muutettaessa on varmistettava maisemallisten ja
kulttuurihistoriallisten arvojen sailyminen. Aluetta koskevista toimenpiteista ja suunnitelmista on
neuvoteltava Paijat-Hameen alueellisen vastuumuseon kanssa. Lisaksi suunnittelualueen laheisyyteen
on osoitettu muinaismuistoalue, muu arkeologinen kulttuuriperintéalue, mahdollinen paikallisesti
arvokas rakennettu kulttuuriymparistdalue seké mahdollisia rakennusperintdkohteita.

Strategisen yleiskaavan teemakartassa 4 (vesitalous) suunnittelualueen laheisyyteen on osoitettu
vesihuollon toiminta-alue sekd vedenhankintaa varten tarked pohjavesialue.

Suunnittelualueen sijainti strategisen yleiskaavan teemakartoissa 2—-5 on esitetty seuraavissa kuvissa.

P—'/

2 Luontoarvot /’
- -
=

e

3 Kulttuuriymparisto ja maiskma
w5 -

/

[ ]
y .

4 Vesita‘.&_/

o

5 Ymparistovaikutuksia aih&littavat
toiminnot

Otteet Hollolan strategisen yleiskaavan 2020 teemakartoista.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Suunnittelussa pyritdan huomioimaan alueen tavoitteet yhdyskuntarakenteen taydentamiseksi ja
pientalotonttien lisddmiseksi, ja toisaalta maakunnallisten maisema-arvojen ja kulttuuriympariston

huomioimiseksi.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet ja tavoitteiden tarkentuminen

Osallisten tavoitteet

Alueen virkistysmahdollisuuksien ja kulkuyhteyksien sailyminen ja kehittdminen, likenneturvallisuuden
parantaminen, seké joukkoliikenteen tarjonnan liséédminen.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Taydentyy ehdotusvaiheessa.

Muut tavoitteet

Taydentyy ehdotusvaiheessa.
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45 Asemakaavaratkaisun vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

4.5.2

Suunnittelualueesta laadittiin kaksi alustavaa kaavaluonnosvaihtoehtoa. Molemmissa vaihtoehdoissa
kaavaratkaisu noudattelee samaa periaatetta, jossa kulku alueelle tapahtuu Kalliolanpeltotielta
kahdesta kohtaa, joista eteldisempi on olemassa olevan Sorvasentien uusi linjaus. Kummassakin
vaihtoehdossa alueen eteld- ja pohjoisosa ovat samanlaiset, mutta vaihtoehdossa 1 keskiosa on
tehokkaammin rakennettu, ja vaihtoehdossa 2 keskiosassa huomioidaan paremmin Vahaselanojan
l[&hiymparistén avoimet ndkymat seka alueen vesihuollon jarjestéminen. Vaihtoehdossa 1 on 46
omakaotitonttia ja 4 rivitalotonttia, kun vaihtoehdossa 2 on 43 omakotitonttia ja 4 rivitalotonttia.
Vaihtoehdossa 1 omakotitonttien keskikoko on lisdksi hieman suurempi kuin vaihtoehdossa 2.

Molemmista vaihtoehdoista laadittiin alustavat kunnallistekniikan tarkastelut. Vaihtoehto 2 on
vesihuollon ja hulevesien jarjestamisen kannalta helpommin toteutettavissa eika todennakoisesti vaadi
tonttikohtaisia pumppaamoita. Vaihtoehto 2 huomioi myds paremmin maisemallisesti arvokkaan
lounais-koillissuuntaisen ndkyman, ja rakentamisen kannalta haastavimmat Vahaselanojan alavimmat
kohdat.

Vertaillut vaihtoehdot on esitetty seuraavassa kuvassa.

45;
Alustavat kaavaluonnosvaihtoehdot.

Vaikutusten selvittaminen

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Kummatkin vaihtoehdot tukeutuvat olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja toteuttavat
strategisen yleiskaavan tavoitteita pientaloasutuksen alueesta ja yhdyskuntarakenteen tiivistdmisesta.

Vaikutukset luontoon ja luonnon ymparistéon

Vaihtoehto 1 ulottuu hieman lahemmas Vahaselanojan vartta, mutta luonnon ja ymparistén kannalta ero
on pieni. Kummassakin vaihtoehdossa rakentaminen tapahtuu kokonaisuudessaan viljelykaytossa
olevalle pellolle.

Vaikutukset maisemaan

Kaava-alue on maakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta, mika on huomioitu strategisen yleiskaavan
maarayksisséa. Strategisessa yleiskaavassa alue on varattu myos pientaloasutukseen ja
yhdyskuntarakenteen laajenemiseen. Kaavavaihtoehdoissa tdma on ratkaistu siten, ettd maiseman
kannalta tarkein lounais-koillissuuntainen ndkyma jatetaan avoimeksi, ja avoin ndkyméa muodostuu

16



4.5.3

454

myds kaava-alueen eteldpuolelle. Vaihtoehdossa 2 avoin alue on kooltaan suurempi. Vaihtoehdossa 1
rakennetun ja avoimen alueen rajaus noudattelee paremmin maaston ja Vahaselanojan luonnollisia
muotoja.

Vaikutukset liikenteeseen

Liikenteellisesti kaavavaihtoehdot ovat hyvin samankaltaiset eika vaikutuksissa liikenteeseen ole
oleellisia eroja. Lisaantynyt asukasmaara kasvattaa hieman Kalliolanpeltotien liikennettd, mutta alueen
toteutuminen yhdessa Sorvasen alueen kanssa edistdd mahdollisuuksia parantaa alueen
joukkoliikennetta.

Vaikutukset elinoloihin, terveellisyyteen ja viihtyisyyteen

Alueen kaavoitus tuo alueelle lisda asukkaita. Alueen rakentumisella on olemassa olevalle asutukselle
seka kielteisia ettd myonteisia vaikutuksia. Toisaalta uusi asuinalue sulkee avoimia néakymia ja lisaa
alueen lilkkennetta, mutta toisaalta myds parantaa alueen kehitysmahdollisuuksia ja lisdé ulkoilureitteja.
Vaihtoehdoilla ei ole mainittavaa eroa suhteessa vaikutuksiin.

Vaikutukset talouteen

Vaihtoehdossa 1 on hieman enemman omakotitontteja ja niiden keskimaarainen koko on hieman
suurempi. Toisaalta vaihtoehdossa 1 on hieman suuremmat kustannukset kunnallistekniikan
jarjestémisesta ja tontinomistajille aiheutuu enemman kuluja lahimpéana Vahaselanojaa olevilla tonteilla.
Kokonaistaloudellisesti vaihtoehdoilla ei ole suurta eroa.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Vaikutusselvitysten ja arvioinnin tulokset

Kaavaluonnosta lahdettiin tydstdmaan vaihtoehdon 2 pohjalta, koska se huomioi paremmin arvokkaan
maisema-alueen ja on kunnallistekniikan ja vesihuollon osalta helpommin toteutettavissa.

Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilldolon (5.6.—4.7.2023) aikana saatiin kolme lausuntoa ja
viisi mielipidetta. Lausunnot ja mielipiteet seka niihin annetut vastineet on esitetty selostuksen liitteena
(liite 3) olevassa yhteenvedossa. Saatu palaute on huomioitu kaavaluonnosta laadittaessa.

Suunnitteluvaiheiden kéasittelyt ja paatokset

Véahaselanojan alueen asemakaavan vireilletulosta kuulutettiin 3.6.2023. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 5.6.—4.7.2023 valiseksi ajaksi MRL 62 ja 63 §:n sekd MRA 30
§:n mukaisesti niin, ettd osallisilla on mahdollisuus saada tietoa kaavoituksen lahtdkohdista seka
osallistumis- ja arviointimenettelysta.

Asemakaavaluonnos on nahtavilla 30.9.-29.10.2024 valisen ajan MRL 62 §:n sekd MRA 30 &:n
mukaisesti, jotta osallisilla on mahdollisuus mielipiteen esittdmiseen kirjallisesti tai suullisesti kaavaa
laadittaessa.

Elinvoimavaliokunta asettaa Kukkilan (23) Vahaselanojan alueen asemakaavaehdotuksen MRL 65 8:n
ja MRA 27 8:n mukaisesti julkisesti ndhtaville seka pyytaa kaavaehdotuksesta tarpeelliset lausunnot.

Elinvoimavaliokunta esittaa kaavaehdotuksen nahtavillaolon jalkeen kunnanhallituksen/valtuuston
hyvéaksyttavaksi.

Kunnanhallitus esittaéd asemakaavan Hollolan valtuuston hyvaksyttavaksi.

Hollolan valtuusto hyvaksyy kunnanosan koskevan asemakaavan.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1 Mitoitus

Alueelle muodostuu asemakaavalla 41 omakotitonttia (AO), 3 pientalotonttia (AP) ja 4 rivitalotonttia
(AR). Omakotitonttien keskimaarainen pinta-ala on 1 221 m?, pientalotonttien 1 303 m? ja rivitalotonttien
7 278 m?. Omakotitonttien tehokkuusluku on e=0.20 seka pientalo- ja rivitalotonttien e=0.25.
Omakotitonttien yhteenlaskettu rakennusoikeus on 10 009 k-m?, pientalotonttien 977 k-m? ja
rivitalotonttien 7 278 k-m2. Kaava-alueen yhteenlaskettu rakennusoikeus on 18 264 k-m?2.

Kaava mahdollistaa alueelle yhteensa noin 100 uutta asuntoa ja arviolta noin 250 uutta asukasta.

Kaavassa on varattu asumiseen yhteensa noin 8,3 hehtaaria, virkistysalueiksi yhteensa noin 5,0
hehtaaria ja katualueiksi yhteensa noin 4,1 hehtaaria, josta noin 1,7 hehtaaria on Kalliolanpeltotien
aluetta.

Koko kaava-alueen pinta-ala on noin 17,5 hehtaaria.

5.1.2 Yleissuunnitelma

Kaavan yleissuunnittelua, kunnallistekniikan ja vesihuollon suunnitelmia, tehtiin kaavasuunnittelun
rinnalla. Yleissuunnittelulla varmistettiin aluevarausten sopiva mitoitus ja toteuttamiskelpoisuus
maaperan rakennettavuuden ja paineellisen pohjaveden vuoksi. Yleissuunnitelma ja pohjatutkimukset
seka niiden vaikutus rakentamiseen ja kaavamaarayksiin tarkentuvat kaavaehdotus- ja rakennus-
suunnitelmavaiheessa. Alueelta vuonna 2024 laadittu rakennettavuusselvitys on kaavaselostuksen
liitteena (liite 4).

Seuraavassa kuvassa on esitetty ote yleissuunnitelmasta.

Ote kunnallistekniikan ja vesihuollon yleissuunnitelmasta.
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5.1.3 Palvelut

Kaavoitettava alue tukeutuu Kukkilan ja Kalliolan sekd kauempana Lahden olemassa oleviin palveluihin.

5.2 Ympaériston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavamaarayksilla on annettu lahivirkistysalueiden luonteeseen liittyvia maarayksia. Avointa

maisemaa pyritaan sailyttamaan Vahaselanojan varressa, metséainen ja luonnontilainen metsésaareke

on huomioitu kaavamaarayksin ja Kalliolanpeltotien varteen on mahdollista sijoittaa puhtaita

ylijadmamaita maisemoimalla ne osaksi ymparist6a.

Taydentyy ehdotusvaiheessa.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

AP
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5.3.2 Muut alueet
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Asuinpientalojen korttelialue.

Alueelle voidaan rakentaa rivitaloja, kytkettyja pientaloja ja erillisia pientaloja. Korttelialueen
rakennukset tulee rakentaa yhtenaista rakennustapaa noudattaen. Alueen rakentamisessa tulee
valttaa syvarunkoisia rakennusmassoja. Kattomuotona tulee olla loiva harja- tai vastakkainen
pulpettikatto.

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue.

Korttelialueen rakennukset tulee rakentaa yhtendista rakennustapaa noudattaen. Alueen
rakentamisessa tulee valttda syvarunkoisia rakennusmassoja. Kattomuotona tulee olla loiva
harja- tai vastakkainen pulpettikatto.

Erillispientalojen korttelialue.
Kattomuotona tulee olla loiva harja- tai vastakkainen pulpettikatto.

Lahivirkistysalue.

Lahivirkistysalue.
Alueelle voidaan sijoittaa puhtaita ylijgdmamaita maisemoimalla ne osaksi ympéristoa.

Lahivirkistysalue, joka on séilytettéava metsaisena ja luonnontilaisena.

Lahivirkistysalue, joka on séilytettéva avoimena niittyna tai peltona.

Katu.

Jalankululle ja polkupydrailylle varattu katu.

Jalankululle ja polkupydréilylle varattu katu, jolla huoltoajo on sallittu.

19



5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1

5.4.2

5.4.3

5.4.4

5.4.5

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ymparistéon

Asemakaavalla kaavoitetaan olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta tdydentéen noin 250 asukkaan
pientalovaltainen asuinalue. Kaavaratkaisu tukee valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden
pyrkimysta toimivaan aluerakentamiseen seké olevan yhdyskuntarakenteen hyddyntamiseen.
Asemakaavaratkaisulla tehostetaan viereisille alueille jo rakennetun infrastruktuurin kaytt6a. Kaavan
toteutumisen my6ta vaestdpohjan lisdantyminen tukee nykyisten lahipalvelujen sailymista seka
parantaa alueen palvelujen ja joukkoliikenteen kehittymismahdollisuuksia. Kaavalla ei arvioida olevan
vaikutusta mahdollisesti paikallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistoon.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Kaava-alue on lahes kokonaisuudessaan rakennettua ymparistod, viljeltyéa peltoa tai tiealuetta.
Peltoalueen keskella oleva metsésaareke jatetddn ennalleen. Vahaseldnojan varsi jatetaan
rakentamisen ulkopuolelle ja sailytetd&n avoimena ympéristona. Vahaselanojan uoma on kesélla 2024
kunnostettu erillisen luonnonmukaisen hulevesisuunnitelman (Ramboll 30.6.2023) mukaisesti ja sinne
on sijoitettu hulevesialtaita, tulvatasanteita ja kivettyja koskimaisia osuuksia.

Vaikutukset maisemaan ja kulttuuriymparistoon

Asemakaavan toteutumisen mydta maakunnallisesti arvokkaan peltoalueen koko pienenee. Kaavassa
on pyritty pienentdmaan maisemavaikutuksia jattamalla Vahaselanojan varteen avoimena sailyvaa
virkistysaluetta maiseman kannalta térkealle lounais-koillissuuntaiselle nakeméaalueelle. My6s kaava-
alueen etelapuolelle on osoitettu yhtendinen lahivirkistysalue.

Maisemaan kohdistuvaa vaikutusta pyritddn pehmentdmaén rakennettavien alueiden reunaan
istutettavalla kerroksellisella kasvillisuudella, joka toimii uutena maiseman reunavydhykkeena.
Rakentamiskorkeudet on osoitettu siten, etté reuna-alueiden rakennukset ovat 1-kerroksisia (kerrosluku
1), ja alueen keskella sallitaan korkeampi rakentaminen (kerrosluku | u 2/3).

Kaavoituksen yhteydessa laaditaan arkeologinen inventointi, jossa tutkitaan myos kaava-alueen
etelareunaan sijoittuvan historiallisen kyldasutuksen alue. Esiraportin mukaan kaava-alueelta ei tehty
havaintoja arkeologisesta kulttuuriperinnosta.

Vaikutukset liikenteeseen

Kaavan toteutuminen lisda Kalliolanpeltotien, Kukkilantien ja Rajaharjuntien liikennetta. Arvioitu
asukasmaaran lisays (250 uutta asukasta) kasvattaa alueen henkiléautoliikennettd noin 350-400
henkilbautomatkalla vuorokaudessa. Liikennem&éraarvio huomioi kaavoitettavalle alueelle
suuntautuvan ja sieltd l[ahtevien matkojen maaréan (tydmatkat, harrastematkat, vierailut). Kaavan myotéa
lisaantyvan liikennemaaran ei arvioida aiheuttavan toimivuusongelmia olemassa olevalle katuverkolle.

Kaavoittavalta asuinalueelta on hyvéat kevyen liikenteen yhteydet Kalliolan kouluun ja péivakotiin, seka

hyvat pyoratieverkostot Lahden suuntaan. Kaavoitettava alue sijoittuu olevan joukkoliikennereitin
viereen. Lisdantyva asukaspohja tukee joukkoliikenteen sailymista ja kehittdmista tulevaisuudessa.

Vaikutukset elinoloihin, terveellisyyteen ja viihtyisyyteen

Kaavan toteutuessa alueelle rakennetaan liséé kevyen liikkenteen reitteja, mm. kulkuyhteys
Véhaselanojan ja Sorvasen uusien kaava-alueiden vélille, ja kaava mahdollistaa uusien ulkoilureittien
rakentamisen. Lahialueen merkittdvimmat virkistysarvot sailyvat jatkossakin.
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Kaavasuunnittelun yhteydessa alueelta on laadittu meluselvitys, joka on kaavaselostuksen liitteena (liite
5). Meluselvityksessa selvitettiin Kalliolanpeltotien meluvaikutus kaava-alueelle vuoden 2050
ennustetilanteessa nykyisella nopeusrajoituksella (40 km/h), seka lisdksi nopeusrajoituksella 50 km/h.
Meluselvityksen mukaan melusuojaukselle ei ole tarvetta korkeammallakaan nopeusrajoituksella, kun
piha-alueet rakennetaan kaavasuunnitelman mukaisesti riittdvan etéalle ajoradasta (noin 30 metrin
etdisyydelle), tai rakennukset sijoitetaan siten, ettd rakennukset suojaavat piha-aluetta melulta.

Seuraavissa kuvissa on esitetty Vahaselanojan paiva- ja ydajan (mitoittava uudella asuinalueella)
melutilanne vuoden 2050 ennustetilanteessa.
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Liikennemeluselvityksen liséksi meluselvityksessé arvioitiin kaava-alueen vieressé sijaitsevan kuivurin
meluvaikutus. Kuivuri on jo kayttdikénsé padssa ja toimii enimmakseen varastona. Taman vuoksi
melumittausta ei paasty tekemaan. Mikali kuivuri uusitaan, lahimmat piha-alueet tulisi suojata joko
lahella suojattavaa kohdetta tai kuivurin ja asuinalueen valiin jaavalla virkistysalueella, esimerkiksi
lgjittamalla sinne riittavan korkeita meluvalleja.

5.4.6 Vaikutukset talouteen

Kaavalla on enimméakseen positiivisia taloudellisia vaikutuksia. Kunnallistekniikan ja muun
infrastruktuurin rakentaminen pystytédan paaosin kattamaan tontinmyyntituloilla. Alueen sijoittuminen
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen yhteyteen laskee kustannuksia, vaikka maaperéolosuhteiden
vuoksi rakentaminen voi olla tavanomaista kallimpaa. Asukasméaéaran kasvusta ja kiinteistojen
myynnista saadaan jatkossa verotuloja.

Vaikutusten arviointia tdydennetadn kaavaehdotusvaiheessa.
5.5 Ympariston hairidtekijat
Taydentyy ehdotusvaiheessa.

5.6 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Taydentyy ehdotusvaiheessa.

5.7 Nimisto

Suunnittelualueen lapi kulkevan Sorvasentien nimi sailyy ennallaan, mutta tien alkuosan sijainti on
linjattu uudelle paikalle. Sorvasentiesta erkaantuva lenkin tekeva katu on nimetty Sorvasenlenkiksi. Muu
kadunnimistd, Pylkkatie, Vannekuja ja Laippakuja, on puukasitydaiheista. Vahaselanojan varrella oleva
l&hivirkistysalue on nimetty Véhaselanojanpuistoksi Sorvasen alueen voimassa olevan asemakaavan
mukaisesti.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Havainnekuvat ja muut tarpeelliset toteutusta ohjaavat suunnitelmat laaditaan ehdotusvaiheessa.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen on mahdollista asemakaavan tultua lainvoimaiseksi.

6.3 Toteutuksen seuranta

Taydentyy ehdotusvaiheessa.

LIMTTEET

Liite 1 Asemakaavan seurantalomake (ehdotusvaiheessa)

Liite 2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 20.9.2024

Liite 3 Vastineyhteenveto osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadusta palautteesta 20.9.2024
Liite 4 Vahaseldnojan alueen rakennettavuusselvitys, Ramboll 17.9.2024

Liite 5 Hollolan kunnan asemakaavakohteiden 2023 meluselvitys, Ramboll 8.12.2023

Liite 6 Havainnepiirros (ehdotusvaiheessa)

Liite 7 Rakennustapaohjeet (ehdotusvaiheessa)
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