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Hollolan keskuskorttelien asemakaavan muutos 98 01-280

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
19.06.2023

Salpakankaan (01) kunnanosa, kortteleita 201 (osa), 203, 205 ja 206 seké& asemakaavan tori- ja katualueita
koskeva asemakaavan muutos.
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Kaava-alueen sijainti opaskartalla.

Suunnittelualue
Alue sijaitsee Hollolan kuntakeskuksessa Keskuskadun varressa. Alueella sijaitsee nykyisin
Hollolan kaytdsté poistunut kunnanvirasto, Hollolan tori ja pysékdintialue.
Pyséakdintialueelle on sijoitettu alueen ulkopuolella sijaitsevien asuinrakennusten pysékointipaikkoja.
Alueelta, kunnanviraston etelapuolelta on purettu vuonna 2023 yksikerroksinen liikekiinteisto.
Kaavamuutoksen pinta-ala on noin 3,5 ha.

Kaavoitustehtavan maarittely ja tavoitteet
Alueelle laaditaan asemakaavan muutos. Alue jérjestellddn uudelleen siten, etta alueelle muodostuu
nelja korttelia. Asuin- ja liiketilojen korttelin tilalle osoitetaan sekoittuneiden toimintojen kortteli, jolle
sijoittuu tulevaisuudessa kunnanvirasto sekd asuin- ja liikerakentamista. Pysakéintialueen eteldosa
varataan palveluasumisen kortteliksi. Nykyisen kunnanviraston tilalle osoitetaan asuinrakentamista
ja palveluja. Asemakaava laaditaan alueelle tehdyn kehittAmissuunnitelman pohjalta.

Hollolan kunta | Virastotie 3 | PL 66, 15871 Hollola | hollola.fi



Hollola

Suunnittelun lahtékohdat, tehdyt selvitykset ja aiemmat suunnitelmat

Maakuntakaava
Maakuntakaavassa 2014 alue on Hollolan seutukeskus ja keskustatoimintojen alue (C3). Alue
sijaitsee térkeélld vedenhankintaan soveltuvalla pohjavesialueella. Alueen l&heisyydessa,
eteldpuolella sijaitsee Hameenlinnantie, joka on merkitty kaksiajorataiseksi paatieksi.

Ote maakuntakaavasta 2014.
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Yleiskaava
Alueella on voimassa strateginen yleiskaava 2017. Strateginen yleiskaava 2020 on kunnanvaltuuston
hyvéksyma 10.05.2021. Pa&toksesté on valitettu ja kaava ei ole lainvoimainen.

Hollolan strategisessa yleiskaavassa (2017, 2020) alue on:
Keskustatoimintojen alue (C, punainen), joille on osoitettu seuraavat maaraykset:

Monitoiminnallinen tiivistyva keskusta-alue, jolla sekoittuvat asuminen, tyépaikat, hallinto, palvelut ja
myymalatilat. Suunnittelussa tulee edistaa viihtyisia ja turvallisia oleskelu-, kavely-, pyéraily- ja
joukkoliikenneymparistdja seka korkealaatuista taajamakuvaa. Suunnittelussa tulee ottaa huomioon
lahivirkistyksen tarpeet seka paikallisten viheryhteyksien jatkuminen. Alueen tdydennysrakentamisen
tulee rakennustavan ja lahiympéristén suunnittelun keinoin tukeutua olemassa olevaan rakenteeseen
ja siind tulee ottaa huomioon kuntakeskuksen moderni rakennusperintd. Tarkemmassa suunnittelussa
tulee edistda esteetdnta ja sujuvaa liikkumista eri toimintojen valilla. Alueen rakentaminen edellyttda
asemakaava. Asemakaavoituksessa ja muussa yksityiskohtaisessa suunnittelussa tulee ottaa
huomioon paékartan lisaksi yleiskaava karttojen 2—5 merkinnét ja noudattaa niihin liittyvid méarayksia.

Aluekohtaiset maaraykset

2017 ja 2020: Yleiskaavojen paakartoilla merkintd; Kuntakeskus. Kuntakeskusta kehitetdan
asuntokannaltaan ja toiminnoiltaan monipuolisena kunnan keskustaajamana. Kuntakeskus on
paivittaistavarakaupan ja pienmyymaldiden ensisijainen alue.

2017: Yleiskaavan paékartalla merkintd; Oleellisesti muuttuvat alueet. Tiivistyva tai uusi toiminnoiltaan
monipuolinen taajama-alue, jossa maankaytén muutosten ja tehostamisen tulee perustua
asemakaavoitukseen. Asemakaavoituksen yhteydessé on selvitettava tulevan maankaytén liittyminen
ympardivaan yhdyskuntarakenteeseen osana taajamarakennetta. Uusien rakennuspaikkojen
muodostaminen vaatii pohjakseen asemakaavan.

2017: Yleiskaavan paékartalla merkintd; Viheryhteystarve. Viheryhteystarve sijaitsee alueen
luoteispuolella. Viheryhteys toimii virkistysyhteytena ja ekologisena kaytédvana laajempien
viheralueiden valilla. Aluetta ja sen lahiymparistda suunniteltaessa on katsottava, ettei viherreitin
toteuttamismahdollisuuksia heikenneta eikd ekologisia kaytavia tarpeettomasti katkaista. Esitetty
sijainti on ohjeellinen.
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Ote strategisen yleiskaavan 2020 paakartasta. Kaava-alue on ympyrdity punaisella viivalla.
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2017: Kaavan 2017 teemakartalla 2 on alueen pohjoispuolella merkinta; Luonnon monimuotoisuuden
kannalta merkittdvé kohde (Salpa-Suppa).
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2020: Strategisen yleiskaavan 2020 teemakartalla 3 on alueen keskelld merkinnat; Mahdollinen
paikallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparistéalue ja Mahdollinen rakennusperintékohde.
Merkinndilla osoitetaan nykyinen virastotalo ja Kuntakeskus. Alueen sekd mahdollisen
rakennusperintdkohteen kulttuurihistorialliset arvot tulee selvittdad ennen merkittaviin muutos- , korjaus-
tai laajennustoimenpiteisiin ryhtymista.

M

Ote strategisen yleiskaavan 2020 teemakartasta 3. Kaava-alue on ympyrdity punaisella viivalla.
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2017 ja 2020: Teemakartalla 4 alue on Hollolan vesihuoltolaitoksen toiminta-alueella ja vedenjakelun
seka jatevesiviemdrdinnin piirissa. Alue on vedenhankintaa varten tarked pohjavesialue. Alueen poikki
kulkee varayhteystarve vesirunkolinjalle.
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Ote strategisen yleiskaavan 2017 teemakarta

Ote strategisen yleiskaavan 2020 teemakartasta 4. Kaava-alue on ympyrdity punaisella viivalla.
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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
paivittédistavarakaupan, kulttuuripalvelut, asuntorakentamisen ja kunnanviraston seka niihin liittyvat
katu- ja pyséakéintialueet. Alueen pohjoispuolella sijaitsee Toimintapuisto.
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Aluerajaus ote ajantasa asemakaavasta
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Tehdyt selvitykset ja muut suunnitelmat
Kunnan alueelle on laadittu hulevesien hallintasuunnitelma (Afry, 09.03.2022).
Keskuskorttelien alueelle on laadittu kehittdmissuunnitelma kevaalla 2023 (WasaGroup Oy, Muuan
Oy, WSP Finland Oy). Kehittdmissuunnitelma toimii asemakaavamuutoksen pohjana.
Kunnanvirastosta on laadittu rakennushistoriallinen selvitys (Ramboll 1.11.2017).
Kunnanvirastosta on tehty kuntotutkimukset:

Kunnanviraston peruskorjattavuus (Ramboll 14.09.2017)

Kunnanviraston toimistotilojen vuotoilmaselvitys (Sisailmakeskus 01.07.2017)
Kunnanviraston tilojen vauriokartoitus homekoiran avulla (Homekoirat Tara, 25.02.2018)
Kunnanviraston siséilman kuitunaytetutkimus (Ramboll18.01.2018)

Kunnanviraston julkisivujen kuntotutkimus (Suoraa, 30.05.2022)

Kunnanvirastosta on laadittu uusiokéyttdselvitys, jossa on selvitetty virastorakennuksen soveltuvuutta
asuinkayttéon (Muuan Oy, 2023).

Selvitystarpeet
Kaavoituksen yhteydessé laaditaan alueesta seuraavat selvitykset

Rakennettavuusselvitys

Liikenne- ja pysakdintiselvitys

Meluselvitys sisaltden melumallinnuksen

Hulevesiselvitys

Taajamakuvan tarkastelun edellyttdméa 3D-havainnekuva-aineisto
Vesihuoltoselvitykset

Rakentamistapaohije

Vaikutusten arviointi
Kaavan laadinnan yhteydessa arvioidaan vaikutukset, jotka esitetdan
asemakaavaselostuksessa (MRL 9 §) :

Osalliset

Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Liikenteeseen

Elinoloihin, terveellisyyteen, viintyisyyteen

Pohjaveteen, pintavesiin ja Salpamattilan vedenottamoon
Arkeologisiin kohteisiin

Kauppaan

[Imastoon

Luontoon

Rakennettuun kulttuuriympéaristdon

Osallisia ovat kaava-alueen maanomistajat ja kaava-alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen
maanomistajat seké ne, joiden oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa.

Lisdksi osallisia ovat:

Hameen Ely-keskus, Ympéristd ja luonnonvarat
Uudenmaan Ely-keskus, Liikenne
Péijat-Hameen alueellinen vastuumuseo (Lahden museot)
Péijat-Hameen liitto

Hollolan yrittajat ry

Hollolan ympéristéyhdistys

Paijat-Hameen ymparistdterveys, Hollola
Hollolan vesihuoltolaitos

Paijat-Hameen pelastuslaitos

Lahti Aqua Oy

DNA Oy/Etel&-Suomi

L-E Sahkoverkko Oy
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- Hollolan tilapalvelut

- kunnan rakennustarkastaja

- kunnan ymparistéviranomainen
- elinkeinopaallikkd

- kunnan kuntatekniikan paallikkd

Osallisten listaa tdydennetddn myéhemmassa vaiheessa.

Kaavan valmisteluun osallistuminen
Asemakaavan muutoksen vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilla olosta,
asemakaavan muutosluonnoksen sekd asemakaavan muutosehdotuksen nahtavilla olosta ilmoitetaan
Hollolan Sanomissa ja kunnan kotisivuilla osoitteessa www.hollola.fi > Kunnan ilmoitukset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman, kaavaluonnoksen ja kaavaehdotuksen nahtavilla olosta
iimoitetaan kaava-alueen ja siihen rajoittuvien alueiden maanomistajille henkil6kohtaisesti kirjeitse.

Nahtaville asetettu aineisto on esilla nahtavilla oloaikana kunnan kotisivuilla osoitteessa www.hollola.fi
> Kunnan ilmoitukset

Vireilletulo seké osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Kunnanvaltuusto on p&attanyt asemakaavamuutoksesta hyvéksyessaan kaavoitusohjelman
16.11.2022. Vireilletulosta kuulutetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavillaolon
yhteydessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) asetetaan nahtaville MRL 63 §:n ja MRA 30 §:n mukaisen
vuorovaikutuksen jarjestamiseksi. OAS on ndhtavilla 03.07.—23.08.2023, jolloin osallisilla on
mahdollisuus esittdad mielipiteensad OAS:sta kirjallisesti tai suullisesti.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voidaan tehda tyén kuluessa tarvittavia muutoksia ja
tdydennyksid. Ajantasainen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on saatavilla koko kaavaprosessin
ajan Hollolan kunnan verkkosivulla.

Asemakaavaluonnos
Asemakaavan muutosluonnos on MRL 62 §:n ja MRA 30 §:n mukaisesti nahtavilla 30 vuorokauden
ajan. Osalllisilla on mahdollisuus jattda mielipide kaavaluonnoksesta nahtavilla oloaikana Hollolan
kuntaan kirjallisesti.
Asemakaavan muutosluonnoksesta pyydetéan tarpeelliset lausunnot.

Asemakaavaehdotus
Kaavaluonnoksen ja siitd saadun palautteen perusteella valmistellaan asemakaavan muutosehdotus.
Elinvoimavaliokunta asettaa asemakaavan muutosehdotuksen MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti
julkisesti n&htaville 30 vuorokauden ajaksi. Osallisilla on mahdollisuus tehda muistutus
kaavaehdotuksesta nahtavillé oloaikana Hollolan kuntaan kirjallisesti. Asemakaavan
muutosehdotuksesta pyydetaan tarpeelliset lausunnot.

Ehdotusvaiheessa pidetdan tarvittaessa viranomaisneuvottelu.

Hyvéksymiskasittely
Elinvoimavaliokunta esittdd asemakaavamuutoksen kunnanhallitukselle, joka puolestaan esittda sen
Hollolan kunnanvaltuuston hyvaksyttédvaksi.
Jos kaavamuutosehdotuksesta on tehty muistutuksia, 1&hetetdan niihin annetut vastineet tiedoksi
muistutuksen tekijalle elinvoimavaliokunnan kasittelyn jalkeen, ennen kaavan etenemista
kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle hyvéksyttéavéksi.

Hyvaksymisp&atdksesta voi valittaa Hameenlinnan hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan
hallinto-oikeuteen.
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Tavoitteellinen aikataulu
Taydennetddn myéhemmassé vaiheessa.

Vireilletulo 16.11.2022
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla 07-08/2023
Asemakaavaluonnos nahtavilla 10-11/2023
Asemakaavaehdotus nahtavilla 02-03/2024
Hyvaksymiskésittely 04-05/2024

Viranomaisyhteisty®

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on pidetty aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu 14.06.2023.
Viranomaisille I&hetetaan tiedoksi OAS mahdollisia kommentteja varten. Asemakaavaluonnoksesta
kaydaan tyéneuvottelu. Asemakaavaehdotuksesta pyydetdan viranomaislausunnot.

Tarvittaessa pidetdan viranomaisneuvottelu ehdotusvaiheessa sen jalkeen, kun kaavaehdotus on ollut
julkisesti ndhtavéna ja sitd koskevat mielipiteet ja lausunnot on saatu.

Yhteystiedot
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa voidaan tdsmentéa ja tdydenta& kaavaty6n aikana.

Palautetta OAS:sta voi antaa:
Kaavatydn konsultti:

Muuan Oy/ Kaavanlaatija Aura Pajamo,
puh 050-66481

aura.pajamo@muuan.fi

Hollolassa 19.06.2023

Aura Pajamo
Muuan Oy
Kaavanlaatija

Pentti Klemetti

Hollolan kunta
Kaavoitusarkkitehti
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