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Elinvoimavaliokunta, § 31,09.04.2024
Kunnanhallitus, § 89, 15.04.2024

§ 89
Keskuskorttelien asemakaavamuutosehdotuksen nahtaville asettaminen 15.4.2024
kunnanhallitus

HOLDnNo-2023-393

Elinvoimavaliokunta, 09.04.2024, § 31

Valmistelijat / lisatiedot:

Pentti Klemetti, yleiskaavoittaja, pentti.klemetti@hollola.fi

Liitteet
1 Liite 1_Asemakaavan seurantalomake 3.4.2024
2 Liite 2_Osallistumis-ja_arviointisuunnitelma 22.3.2024
3 Liite 3_Kuvat ja kartat_3a-0_9.4.2024_elinvoimavaliokunta_verkkojulkinen
4 Liite 3p_3d-havainnekuvat
5 Liite 4 Meluselvitys
6 Liite 5 Hollolan keskuskortteleiden kehityssuunnitelma
7 Liite 6 Hollolan kunnantalon peruskorjattavuusraportti
8 Liite 7 Hollolan kunnanviraston rakennushistoriallinen selvitys
9 Liite 8 Kiinteiston julkisivun kuntotutkimus
10 Liite 9 Selvitys Hollolan kunnanviraston soveltuvuudesta asuinkayttéon

11 Liite 10 Hollolan Asuntotalot Oy selvitys Hollolan kunnanviraston soveltuvuudesta

asuntokayttoon

12 Liite 11 Hiilitasevertailu

13 Liite 12 Rakennettavuusselvitys

14 Liite 13 Vuorovaikutusraportti

15 Asemakaavaselostus ehdotusvaihe 9.4.2024 elinvoimavaliokunta
16 Asemakaavakartta ehdotusvaihe 9.4.2024 elinvoimavaliokunta

Keskuskorttelien asemakaavamuutosehdotuksen nahtaville asettaminen

Kunnanvaltuusto on paattanyt Hollolan keskuskorttelien asemakaavamuutoksen
vireilletulosta hyvaksyessaan kaavoitusohjelman 16.11.2022. Kaavahankkeen
osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asemakaavaluonnos ovat olleet nahtavilla
vuoden 2023 aikana. Kaavahanketta hoidetaan konsulttikaavoituksena kunnan
omistamille Salpakankaan keskustan alueille Hollolan kunnan ja WasaGroup Oy:n
vuonna 2022 solmiman kumppanuussopimuksen mukaisesti. Asemakaavan
muutosehdotus on laadittu Hollolan kuntakeskuksen kehittamissuunnitelman

pohjalta (WasaGroup Oy, Muuan Oy, WSP Finland Oy, 2023). Kaavamuutosluonnos on
olllut nahtavilla 23.10. - 21.11. 2023. Kaavaluonnoksesta annetuista lausunnoista ja

kuntalaismielipiteista koottu vuorovaikutusraportti on esittelyn asiakirjaliitteena.

Asemakaavan muutos koskee Hollolan kuntakeskuksessa sijaitsevia, lilkekeskuksen

lansipuolella olevia kortteleita seka niihin liittyvia pysakaointi-, tori- ja katualueita.
Kaavaratkaisu mahdollistaa uuden, kunnan kayttoéon tulevan monitoimitalon (ns.
Hollola-talon) rakentamisen. Hollola-taloon sijoittuu tulevaisuudessa kunnan



Hollolan kunta Ote péytakirjasta 5/2024 2(7)
Kunnanhallitus 15.04.2024

Tama asiakirja on sahkdisesti hyvaksytty Hollolan asianhallintajarjestelmassa

toimitilaa, ravintola- ja liiketilaa seka asumista. Hollola-talon lansipuolelle sijoittuu
palveluasumiskortteli. Kaavaratkaisu mahdollistaa entisen kunnanviraston
purkamisen ja uuden, asumisen ja liiketilan korttelin rakentamisen sen tilalle.
Pysakointi jarjestetaan pintapysakointina nykyisilla pysakdintikentilla seka alueen
lansipuolella sijaitsevalla uudella LPA-alueella. Muut alueen tontit seka yleiset alueet
ovat kunnan omistuksessa. Kaavaratkaisu mahdollistaa myo6s pysakointilaitoksen
rakentamisen alueelle tarpeen mukaan tulevaisuudessa.

Kaavaratkaisussa alueelle osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 20 820 k-m2.
Rakennusoikeuden maara jakautuu toiminnoittain seuraavasti:

- asuin-, liike- ja toimitila 13 600 k-m2

- palveluasuminen 3 000 k-m2

- yhdyskuntateknista huoltoa palvelevat laitokset 750 k-m2

- pysakaointilaitokset 3 470 k-m2

Kaavaratkaisu mahdollistaa alueelle noin 140 uutta kerrostaloasuntoa eli noin 210
asukasta.

Kaavaratkaisun tavoitteena on parantaa merkittavasti Salpakankaan kuntakeskuksen
palveluita ja elinvoimaa, muodostaa kuntakeskukseen uusi, nayttava maamerkki
(Hollola-talo) seka kasvattaa maantasokerroksen liiketilan maaraa kuntakeskuksessa.
Kaavan laadinnan yhteydessa kohdealueelle on laadittu ymparistdsuunnittelun,
hulevesien hallinnan seka kunnallistekniikan periaatesuunnitelmat.

Entisen kunnanviraston kuntoa, rakennushistoriallista arvoa sekd mahdollista
kayttotarkoituksen muutosta ja muutoksen taloudellisia edellytyksia on tutkittu
laajasti ja lukuisin selvityksin. Kunnanviraston rakennus vaatisi mittavan,
uudisrakentamista vastaavan peruskorjauksen, jotta sen kayttda voitaisiin jatkaa
terveysturvallisesti. Kunnanviraston peruskorjaus tuhoaisi suuren osan rakennuksen
alkuperaisista, erityisista arkkitehtonisista piirteista.

Entisen kunnanviraston rakennukselle ei ole I6ydetty uutta, talosta kiinnostunutta
kayttajaa. llman kayttajaa ei tiedetd, miten rakennusta korjattaisiin. Vaikka
rakennuksella onkin paikallisen tason historiallista ja kaupunkikuvallista merkitysta, ei
ole perusteita yllapitaa sita tyhjana ilman kayttda. Kaavaratkaisu on laadittu niin, etta
se mahdollistaa kunnanviraston purkamisen ja uuden korttelin rakentamisen
asumiselle ja palveluille entiselle kunnanviraston tontille.

Hollola-talon hankesuunnittelu on kdynnissa osana kunnan ja WasaGroupin solmimaa
kumppanuussopimusta.
Hollola-talon rakennuslupaa on tarkoitus hakea loppuvuodesta 2024.

Liitteiden lisaksi asemakaavamuutosehdotuksella on laajempaa tausta-aineistoa, mm.
lisaa kuntotutkimuksia entisesta kunnanvirastosta seka yleiskaavatyon yhteydessa
laaditut kulttuuriymparistoselvitys ja kuntakeskuksen rakennusinventointi.

Ehdotus
Esittelija: Heli Randell, elinvoimajohtaja

Elinvoimavaliokunta paattaa esittaa kunnanhallitukselle, etta Hollolan
keskuskorttelien asemakaavamuutosehdotus asetetaan nahtaville MRL 658 ja MRA
278 mukaisesti.
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Paatos
Paatdésehdotus hyvaksyttiin.

Kunnanhallitus, 15.04.2024, § 89

Liitteet

Valmistelija / lisatiedot:

Pentti Klemetti, yleiskaavoittaja, pentti.klemetti@hollola.fi

1 Liite 1_Asemakaavan seurantalomake 3.4.2024

2 Liite 2_Osallistumis-ja_arviointisuunnitelma 22.3.2024

3 Liite 3p_3d-havainnekuvat

4 Liite 4 Meluselvitys

5 Liite 5 Hollolan keskuskortteleiden kehityssuunnitelma

6 Liite 6 Hollolan kunnantalon peruskorjattavuusraportti

7 Liite 7 Hollolan kunnanviraston rakennushistoriallinen selvitys

8 Liite 8 Kiinteiston julkisivun kuntotutkimus

9 Liite 9 Selvitys Hollolan kunnanviraston soveltuvuudesta asuinkayttéon
10 Liite 10 Hollolan Asuntotalot Oy selvitys Hollolan kunnanviraston soveltuvuudesta
asuntokayttoon

11 Liite 11 Hiilitasevertailu

12 Liite 12 Rakennettavuusselvitys

13 Liite 13 Vuorovaikutusraportti

14 Asemakaavaselostus ehdotusvaihe 15.4.2024 kunnanhallitus

15 Asemakaavakartta ehdotusvaihe 15.4.2024 kunnanhallitus

Oheismateriaali

1 Liite 3_Kuvat ja kartat_3a-0_15.4.2024 kunnanhallitus_verkkojulkinen

Keskuskorttelien asemakaavamuutosehdotuksen nahtaville asettaminen

Kunnanvaltuusto on paattanyt Hollolan keskuskorttelien asemakaavamuutoksen
vireilletulosta hyvaksyessaan kaavoitusohjelman 16.11.2022. Kaavahankkeen
osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asemakaavaluonnos ovat olleet nahtavilla
vuoden 2023 aikana. Kaavahanketta hoidetaan konsulttikaavoituksena kunnan
omistamille Salpakankaan keskustan alueille Hollolan kunnan ja WasaGroup Oy:n
vuonna 2022 solmiman kumppanuussopimuksen mukaisesti. Asemakaavan
muutosehdotus on laadittu Hollolan kuntakeskuksen kehittamissuunnitelman
pohjalta (WasaGroup Oy, Muuan Oy, WSP Finland Oy, 2023). Kaavamuutosluonnos on
olllut nahtavilla 23.10. - 21.11. 2023. Kaavaluonnoksesta annetuista lausunnoista ja
kuntalaismielipiteista koottu vuorovaikutusraportti on esittelyn asiakirjaliitteena.

Asemakaavan muutos koskee Hollolan kuntakeskuksessa sijaitsevia, lilkekeskuksen
lansipuolella olevia kortteleita seka niihin liittyvia pysakaointi-, tori- ja katualueita.
Kaavaratkaisu mahdollistaa uuden, kunnan kayttoon tulevan monitoimitalon (ns.
Hollola-talon) rakentamisen. Hollola-taloon sijoittuu tulevaisuudessa kunnan
toimitilaa, ravintola- ja liiketilaa seka asumista. Hollola-talon lansipuolelle sijoittuu
palveluasumiskortteli. Kaavaratkaisu mahdollistaa entisen kunnanviraston
purkamisen ja uuden, asumisen ja liiketilan korttelin rakentamisen sen tilalle.
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Pysakainti jarjestetaan pintapysakaointina nykyisilla pysakdintikentilla seka alueen
lansipuolella sijaitsevalla uudella LPA-alueella. Muut alueen tontit seka yleiset alueet
ovat kunnan omistuksessa. Kaavaratkaisu mahdollistaa myods pysakointilaitoksen
rakentamisen alueelle tarpeen mukaan tulevaisuudessa.

Kaavaratkaisussa alueelle osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa 20 820 k-m2.
Rakennusoikeuden maara jakautuu toiminnoittain seuraavasti:

- asuin-, liike- ja toimitila 13 600 k-m2

- palveluasuminen 3 000 k-m2

- yhdyskuntateknista huoltoa palvelevat laitokset 750 k-m2

- pysakointilaitokset 3 470 k-m2

Kaavaratkaisu mahdollistaa alueelle noin 140 uutta kerrostaloasuntoa eli noin 210
asukasta.

Kaavaratkaisun tavoitteena on parantaa merkittavasti Salpakankaan kuntakeskuksen
palveluita ja elinvoimaa, muodostaa kuntakeskukseen uusi, nayttava maamerkki
(Hollola-talo) seka kasvattaa maantasokerroksen liiketilan maaraa kuntakeskuksessa.
Kaavan laadinnan yhteydessa kohdealueelle on laadittu ymparistésuunnittelun,
hulevesien hallinnan seka kunnallistekniikan periaatesuunnitelmat.

Entisen kunnanviraston kuntoa, rakennushistoriallista arvoa seka mahdollista
kayttotarkoituksen muutosta ja muutoksen taloudellisia edellytyksia on tutkittu
laajasti ja lukuisin selvityksin. Kunnanviraston rakennus vaatisi mittavan,
uudisrakentamista vastaavan peruskorjauksen, jotta sen kayttda voitaisiin jatkaa
terveysturvallisesti. Kunnanviraston peruskorjaus tuhoaisi suuren osan rakennuksen
alkuperaisista, erityisista arkkitehtonisista piirteista.

Entisen kunnanviraston rakennukselle ei ole Idydetty uutta, talosta kiinnostunutta
kayttajaa. llman kayttajaa ei tiedeta, miten rakennusta korjattaisiin. Vaikka
rakennuksella onkin paikallisen tason historiallista ja kaupunkikuvallista merkitysta, ei
ole perusteita yllapitaa sita tyhjana ilman kayttda. Kaavaratkaisu on laadittu niin, etta
se mahdollistaa kunnanviraston purkamisen ja uuden korttelin rakentamisen
asumiselle ja palveluille entiselle kunnanviraston tontille.

Hollola-talon hankesuunnittelu on kaynnissa osana kunnan ja WasaGroupin solmimaa
kumppanuussopimusta.
Hollola-talon rakennuslupaa on tarkoitus hakea loppuvuodesta 2024.

Kaavaehdotuksen viralliset liitteet sisaltavat laaditut kaavaselvitykset. Lisaksi
keskuskorttelien asemakaavamuutosehdotuksella on laajempaa tausta-aineistoa, mm.
lisda kuntotutkimuksia entisesta kunnanvirastosta seka yleiskaavatyén yhteydessa
laaditut kulttuuriymparistoselvitys ja kuntakeskuksen rakennusinventointi.
Kaavakarttaan ja selostukseen on tehty elinvoimavaliokunnan kasittelyn jalkeen pienia
teknisia korjauksia.

Kaavoitusarkkitehti esittelee asemakaavamuutosehdotuksen kunnanhallitukselle.

Ehdotus
Esittelija: Paivi Rahkonen, kunnanjohtaja

Kunnanhallitus paattaa, etta Hollolan keskuskorttelien asemakaavamuutosehdotus
asetetaan julkisesti nahtaville MRL 658 ja MRA 27§ mukaisesti.
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Paatos
Hyvaksyttiin paatdsesityksen mukaisesti.

Merk. Asiantuntijakuultavana olivat elinvoimajohtaja Heli Randell, kaavoitus- ja
maankayttopaallikko Ilkka Korhonen, seka kaavoitusarkkitehti Pentti Klemetti.

Tiedoksi
elinvoimajohtaja, kaavoitus- ja maankayttopaallikko, kaavoitusarkkitehti,
suunnitteluavustaja
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Asianmukaisesti tarkastetusta ja allekirjoitetusta seka 16.4.2024 kunnan yleisessa
tietoverkossa julkaistusta poytakirjasta jaljennetyn otteen oikeaksi todistaa

Hollolan kunta
14.10.2024

Marjut Nisula
hallintosihteeri
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Muutoksenhakukielto
8§89

Muutoksenhakukielto
Oikaisuvaatimusta tai kunnallisvalitusta ei saa tehda paatoksestd, joka koskee:

® vain valmistelua tai taytantéénpanoa (Kuntal 136 8)

e virka- tai tydehtosopimuksen tulkintaa tai soveltamista ja viranhaltija on
jasenena viranhaltijayhdistyksessa, jolla on oikeus panna asia vireille
ty6tuomioistuimessa (KVhl 50 8 2 mom.)

® etuosto-oikeuden kayttamatta jattamista (Etuostol 22 §)

e oppilaan arviointia (Perusopetuslaki 22 ja 42 c 8).

e yksityisen varhaiskasvatuksen valvontaa (Varhaiskasvatuslaki § 63)

Riita-asia kasitellaan karajaoikeudessa.
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