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KESKUSTA Il E ASEMAKAAVAN MUUTOS, SELOSTUS

1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 31. paivana lokuuta 2018 paivat-
tya asemakaavakarttaa Keskusta Il E.

Asemakaavan muutos koskee:

Forssan kaupungin Keskustan (1) kaupunginosan korttelia 54 seka katu-, puisto-
ja liikennealueita.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee ydinkeskustassa.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Yksityiset maanomistajat ovat hakeneet asemakaavan muutosta.

Asemakaavan muutoksen tarkoituksen on tutkia entisen s-marketin rakennuksen
tilalle sijoitettavaa asuinrakentamista siten, ettd Hameentien varrella ensimmaises-
sa kerroksessa sailyvat liiketilat. Pysakointipaikat sijoittuvat osin jo rakennettuun
kellariin ja sen paalle kannelle.

Alkujaan hotellina toiminut entinen kunnantalo on siirtynyt yksityiseen omistukseen.
Tontin vuokrauksen yhteydessa on sovittu, ettd alueen kaavaa muutetaan siten,
ettd kayttdtarkoituksena on toimisto-, liike- ja asuinrakennusten seka yleisten ra-
kennusten korttelialue. Vuokra-alueesta voidaan muodostaa uusi tontti. Alueelle
osoitetaan ajoyhteys puistoalueen poikki. Kaavassa huomioidaan valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet ja alueen historialliset, kaupunkikuvalliset ja maisemalliset
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1.5

2.2

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Maanomistus OASissa

Johtokartta

Asemakaava
Asemakaavamerkinnat
Asemakaavan seurantalomake

arLDdN

TIIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

Rakennusliike Laaksokunnas Oy, kaavoitushakemus 4.5.2015.

Kiinteistd osakeyhtion kannanotto 12.7.2016 Hameentie 5.

Asemakaavaluonnos oli ympairstdlautakunnassa 25.5.2016 § 48.
Kaupunginhallitus 27.6.2016 § 147 kaava palautettiin uudelleen valmisteltavaksi
maankayton suunnitteluun.

Asemakaavaluonnos oli ympairstdlautakunnassa 12.10.2016 § 76. Yla palautti
luonnoksen valmisteltavaksi.

Kaupunginhallituksen paatdksen mukainen kaavaluonnos tuotiin ymparistélauta-
kuntaan 22.2.2017 § 13.

Kaupunginhallitus kasitteli kaavaluonnoksen 6.3.2017 § 57.

Kuulutus kaavaluonnosten nahtavilldolosta oli Forssan lehdessa 12.3.2017.
Luonnos on ollut ndhtavana 13.3. -7.4.17.

Ehdotus 29.11.2017 oli kaupunginhallituksessa 4.12.2017 § 354, Asemakaava pa-
lautettiin valmisteltavaksi ilman ohjeita.

Ehdotus 11.5.2018 oli kaupunginhallituksessa 21.5.2018 § 121.

Kaupunginhallitus palautti kaavan valmisteltavaksi entisen hotellin omistajan vuok-
ra-aluehakemus annettiin valmisteluohjeeksi.

Kaupunginhallitus asetti kaavaehdotuksen 30.5.2018 nahtaville 11.6. - 7.8.2018.
Kuulutus ehdotuksen nahtavanaolosta 10.6.2018.

Vastineet ja pienet korjaukset kaavamuutosehdotukseen 31.8.2018 kasiteltiin kau-
punginhallituksessa 10.9.2018 §196.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi kaavan 8.10.2018 §49.

Asemakaavan keskeinen sisalto

Forssa Osakeyhtion hotellina, kaupungintalona ja musiikkiopistona kaytetty ra-
kennus on myyty vuonna 2005 ja sitd ymparoiva maa-alue vuokrattu rakennuksen
omistajalle. Kiinteiston asemakaavan muuttamista on valmisteltu maanvuokrasopi-
muksessa sovitulta pohjalta aina siihen asti kun kaupunginhallitus paatéksessaan
21.5.2018 § 121 paatti laajentaa vuokra-aluetta.
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3.3

Entisen S-marketin tontin 4 ja sen viereisen tontin 5 alue on kokonaisuudessaan
esitetty muutettavaksi asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Toisessa ehdotuksessa
molemmat tontit on esitetty muodostettavaksi yhdeksi tontiksi.

Puistoalueiden kaavamerkinndilla turvataan historiallisen puiston luonteen sailymi-
nen.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Entinen S-market on jaanyt tyhjilleen ja rakennus vaatii mittavia korjauksia tai se
on purettava kokonaan. Entisen hotellin / kaupungintalon / musiikkiopiston kaytos-
sa olleen julkisen rakennuksen siirryttya yksityisen omistukseen on tarve laajentaa
kiinteiston kayttotarkoitusta myos asumiseen. Kaupunginhallitus on maaritellyt
rakennuksen myynnin yhteydessa kayttotarkoituksen kauppakirjaan.

Suunnittelun kaynnistyminen ja sita koskevat paatokset

Kaavoitus on tullut vireille 2004 kaavoituskatsauksen yhteydessa. Ns S-marketin
osalta meni useampi vuosi ennen kuin omistajan tavoitteet maankayton tavalle
saatiin sovittua. Lopullinen tarkennus tuli nykyisen omistajan Rakennusliike Laak-
sokunnas Oy:n kaavoitushakemuksessa 4.5.2015.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on esitetty alueen osalliset ja kaavoitus on
tehty suunnitelman mukaisessa laajuudessa ja siina esitetyin tavoin. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelmaa on taydennetty kaavoituksen edetessa muutosten edellyt-

tamin tavoin.

Viranomaisyhteistyo

Viranomaisyhteisty0 sisaltaa kaavoitukseen liittyvat lausunnot.
Tontin omistajien kanssa kaydyt neuvottelut

Rakennusliike Laaksokunnas Oy on kaavoitushakemuksessaan esittanyt, etta
tontilla oleva myymalarakennus puretaan osittain pois. Omistajan kanssa on kayty
useita neuvotteluita ja asiaa on kasitelty hallituksen iltakoulussa.

Kiinteistd osakeyhtioc Hameentie 5; n kanssa on kayty neuvottelu 2014 jolloin
todettiin etta kaava joudutaan ratkaisemaan kokonaisuutena, koska kulma on niin
pieni osa korttelia. Tuolloin neuvottelussa oli entisen S-marketin kiinteiston aiempi
omistaja, jonka tavoitteena oli sijoittaa kiinteiston etelaosaan noin puolet vahem-
man rakennusoikeutta kuin kaavaluonnoksessa on 2.2.2017. Kiinteistd osakeyhtio
esitti kannanoton 12.7.2016 Hameentie 5. Hameentie 5 autopaikat 13 kpl sijoite-
taan naapurikiinteiston kellariin. Lisaksi siella sijaitsevat vaestonsuojapaikat.
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4.3

LAHTOKOHDAT

Alueen kuvaus ja ratkaisut

Kaavoitettava alue on osin valtakunnallisesti arvokasta teollista yhdyskuntaa ja siihen
littyvia puistoalueita seka kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakentamista. S-marketin ra-
kennus on sovitettu ymparistoon pitamalla rakennus matalana. Rakennus on kuitenkin
ymparistoonsa nahden lilan massiivinen. Maisemakokonaisuuden arvoja ei saa heikentaa.
Suunnittelussa ja toteutuksessa tulee ottaa huomioon alueen kaupunkikuvallinen ja kau-
punkirakenteellinen merkitys, rantojen saavutettavuus ja virkistyskayton turvaaminen. Liike
ja toimistorakennusten korttelialueella entisessa S-marketin kiinteistdssa tutkitaan asuin-
kayton mahdollisuus.

Maanomistus

Forssan kaupunki omistaa katu- ja puistoalueet seka entisen hotellin tontin. (kartta OASissa).

Suunnittelutilanne

- Kanta-Hameen maakuntakaavojen yhdistelmassa muutosalue on osoitettu keskustatoi-
mintojen alueeksi, jolla on arvokasta rakennettua kulttuuriymparistéa (Cs) seka valtakunnal-
lisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistdéa (OAS).

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, rakennettu kulttuuriymparisto —rajauksessa en-
tinen hotelli, meijeri ja pesula seka niita ymparoiva puisto on osoitettu valtakunnallisesti
merkittavaksi alueeksi, joka on huomioitava kaavoituksessa.

- Kaupunginvaltuuston 28.6.1993 hyvaksymassa keskustaajaman yleiskaavassa alue on
osoitettu keskustatoimintojen alueeksi, jolla ymparistd sailytetaan (Cs). Entinen hotelli, sau-
na ja pesula seka meijeri on osoitettu kohdemerkinndin suojelluiksi. (OAS)

Kaupunkipuisto teemaosayleiskaavassa entisen hotellin alue on keskusta-aluetta (Cs), jolla
ymparisto sailytetaan. Rakentamisessa tulee ottaa huomioon alueen kulttuurihistoriallises-
ti arvokas luonne siten, etta uudisrakentaminen rakennustavaltaan ja sijainniltaan liittyy
olemassa olevaan rakennuskantaan ja ymparistoon ja etta olemassa olevat kulttuurihistori-
allisesti merkittavat rakennukset ja rakenteet, maan pinnan korot, tiestd seka puusto ja muu
kasvillisuus sailyvat. Hotellin alue on merkitty myos maisemallisesti arvokkaaksi alueeksi.
Maisemakokonaisuuden arvoja ei saa heikentaa. (OAS)

Kaupunkipuisto teemaosayleiskaavassa puistoalue (VPJ), jossa sijaitsevat myds sauna-

ja pesularakennus seka meijeri on alueella joka on merkitty rakennetuksi rantapuistoksi.
Merkinnalla osoitetaan kaupunkirakenteellisesti keskeiset puistoalueet rannan tuntumassa.
Suunnittelussa ja toteutuksessa tulee ottaa huomioon alueen kaupunkikuvallinen ja kau-
punkirakenteellinen merkitys, rantojen saavutettavuus ja virkistyskayton turvaaminen.

Alueella on voimassa 24.1.78 (D43), 13.6.1980 (E6) ja 1.12.83 (E28) vahvistetut asema-
kaavat. Saunasillan kupeessa ovat rakennukset sijaitsevat tiloilla. Kaavassa ne esitetaan
puistossa olevaksi rakennukseksi. Tiloihin liittyy alue, jossa rasitteena on osoitettu tieoikeus
ja autojen pitaminen. Uusi rakentaminen on sovitettu rakennuskorkeutensa puolesta enti-
seen hotelliin.



Asemakaavassa 24.1.78 (D43) hotellin alue on merkinnalla Y Yleisten rakennus-
ten alue, puisto on Pi, istutettava puistoalue. Hotellilla on vinoviivamerkinta, jonka
selityksena on historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan kannalta tarkea rakennus.
Rakennusta ei saa purkaa ilman pakottavaa syyta. Rakennuksessa suoritettavien
korjaus- ja muutostoiden seka kayttotarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia etta
rakennuksen historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne
sailyy. Puistoalueella sijaitseviin rakennuksiin on olemassa olevan rakennuksen ra-
kennusalamerkinta, jolla olevaa rakennusta ei saa ilman pakottavaa syyta purkaa.
Mikali rakennus joudutaan purkamaan tulee rakennusala kunnostaa ja sille saa
rakentaa vain Rak. A. 35 § sallimia rakennuksia. (Virkistys-, likenne-, vaara- ja
erityisalueille ei saa rakentaa rakennusta, joka ei sovellu alueen tarkoitukseen.

Asemakaavassa 13.6.1980 (E6) on katualuetta, joka on otettu kaavaan mukaan
luonnoksen kolmannessa lautakuntakasittelyssa. Alueella on vanhentunut kaava,
joka nain saadaan paivitettya.

Asemakaavassa 1.12.83 (E28) on S- marketin ja kulmakiinteiston kohdalla merkin-
ta K-1 Liike- ja toimistorakennusten korttelialue, jossa tarvittavat autosailytyspaikat
on sijoitettava rakennuksen |-kerroksisen osan katolle. Korttelialueella tulee vahin-
taan 3 metrin mittaisia lehtipuita istuttaa niin, etta tallaisten lehtipuiden maara on
vahintaan kaksi kappaletta kutakin tontin tuhatta neliometria kohti. Rakennusala
kattaa miltei koko tontin alan ja maksimikorkeus pohjoisosassa on kaksi kerrosta,
etelaosassa kerroksia on ainoastaan yksi. Tehokkuus e= 1.18 on kaavan mukaan
osoitettu siten, ettd osa kerrosalaksi laskettavasta alasta joudutaan sijoittamaan
maan alle koska se ei mahdu maan paalle osoitettaviin tiloihin. Maan paalle osoi-
tetuista kerrosaloista tulee maksimissaan tehokkuus 0.85, jolloin maan alle jaa to-
teutettavaksi 0.33 tehokkuus. Kaavamaarayksessa esitetdan myads, etta enintaan
puolet kellarista saa olla kerrosalaan laskettavaa tilaa.

4.4 Rakennusinventoinnin taydennys, Sirkka Koykka 2017
Hotelli

Vuoden 1977 asemakaavaselostuksessa on arvioitu historiallisesti arvokkaaksi ja
kaupunkikuvan kannalta tarkeaksi rakennukseksi vanha kaupungintalo. Forssa-
Yhtio rakennutti sen vuonna 1883 hotelliksi. Se muodostui valmistuttuaan Fors-
san huvielaman keskukseksi. Ja kuten Esko Aaltonen kuvaa kirjassaan Entisajan
Forssaa ja sen vakea Il "Mutta toisaalta tuosta hotellirakennuksesta muodostui
paikkakunnan yleinen valistustalo. Sen suojiin sijoitettiin kirjasto ja lukutupa, sen
juhlasali tarjosi tilaa musiikin ja teatterin iimentamalle korkeimmalle taide-elamalle.
... Tuo kuuluisa hotelli oli todellakin Forssan yhdyskunnan monisaikeisen elaman
symboli — hyveet ja paheet saman katon alla.” Rakennuksen suunnittelijaksi esi-
tetadn Christian Bruun, mutta varsinaiset rakennuspiirustukset, jotka vastaavat
rakennettua taloa on allekirjoittanut pitkaaikainen rautatieasemien arkkitehti Bruno
Granholm. Rakennus muodostaa Wahreninkadun pytinkien kanssa ehjan kaupun-
kikuvallisen kokonaisuuden. Rakennus on asemakaavalla suojeltu.

Pesula

Saunasillan puistossa sijaitseva rakennus, jossa nykyaan on asuntoja on toimi-
nut alunperin pesula- ja saunarakennuksena myohemmin tehtaan myymalana ja
pesulana. Sauna- ja pesulaitos valmistui vuonna 1891 suunnittelijana oli perima-
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ullosefnien <okt {kunolden Jo wuideh Takanteidon Kenartstivyydon
Tua

¥hdistettyjen 1iike- ja asuintalojen kortte falue
Tonti1le on Jarjestettdvi lefkkiin ja asukkaiden nuuhun oleskeluun
Sopivaa yhtendistd aluatta vihintddn 10 % asuinhuoneistojen

Yhdistettyfen 1iike- ja asuintalojen korttelfalu
Rakennuksen pohjakerrokseen saa sijoittaa enintdin 500 o’
suuruiset tilat moottoriajonewojen huoltoasenaa varten.

Keluun sopivaa yhtendistd aluetta vihinttddn 10 % a

futakin huoltopaikkaa Hohti Ja yis | hioltaasenan Ferfosatan 100 o2

futgpaikiogen koretellalue. sululssa olwat mumerot osolttavat
ne tontit, joiden autopaikoille korttellalue on varats

Pysikvintialue. Alueen autopaikoista saadaan enintddn
504 kiyeedd korttelin 57 autopaikkoja varten.

Istutettava puistoalue.

Forssassa 15.1.1980

Asenakaavan pohjana oleva kartta tiyttid kaavoltusnittauksista ja
kaavojen pohjakartoista 4.2.1960 annetun asetuksen (91/60) vaatl-
T

Vastaan on oltava vahintsén 30 48 (A

sosiaali- ja vapaa-ajan toimintaa palvelevien rakennusten
us, Pakemuksen pahjakerrokseen saa s1jolttoa myymili-
oja..

Riitta Saarinen

ik

Ralner Swanto

Kaava E 6, josta on voimassa katualuetta Himeentien alusta.

E 28

FORSSAN KAUPUNKI
KESKUSTAN KAUPUNGINOSA

KORTTELI 54

KESKUSTAN KAUPUNGINOSAN KORTTELIN 54 ( 0SA) ASEMAKAA-
VAN MUUTOS  1:1000

EMAKA T JA -MAKAR! T:

Lilke- Ja toimistorakennusten korttelialue, jossa tarvittavat
autosdilytyspaikat on sijoitettava rakennuksen |- kerroksisen
osan  katolle.

Korttelialugella tulee vdhintddn 3 metrin mittaisia lehti-
puita istuttaa niin, ettd tdllaisten lehtipuiden mddrd
on vdhintddn kaksi kappaletta kutakin  tontin tuhatta
neliometrid  kohti.

——— 3m sen kaava-alueen ulkopuolella oleva alue, jota vahvistaminen koskee.

_— Korttelin, korttelinosan  jo olueen raja.

———— Eri  kaavamadrdysten ~alaisten olueen osien vdlinen raja.

e Ohjeellinen eri kaavamadrdysten alaisten alueen osien vdlinen rgja.

Kaupunginosan  numero.

KESHK soninsn ol

54 Korttelin  numero.

A

Tontin  numero.

HAMEENT  Kadun nimi.

e=1

I

18 Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta- alaan.

Roomalainen  numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai
sen osan  suurimman  sallitun  kerrosluvun,

Y211 Murtoluku ~roomalaisen numeron edessd _osoittas, kuinka suuren

osan rokennuksen suurimman  kerroksen alasta saa kaavassa luku-
madrdltadn  mainittujen kerrosten alapuolella olevasta tilasta kerros—
luvun  estdmdtta  kdyttad kerrosalaan laskettavaksl tilaks|

[ “amey | Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan
L o

korkeusasema.

1055 Alleviivatty luku osoittaa  ehdottomasti kdytettdvan  raken-
nuksen julkisivupinnan  ja  vesikaton leikkauskohdan ylimman
korkeusaseman.

Rakennusala.

Istutettava  alueen  osa,

Katu /
2
e Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestdd ajo-

neuvoliittymad.

2 Merkinta osoittas, kuinka monta kerrosalaneligmetrid  kohti
T1ap/50m? o annettava  yksi - autopaikka.

Forssassa 9.2.1983

Asemakaava - arkkitehti

Tark. 5.4.1983 Kh Riitta Saarinen

Asemakaavan pohjana  oleva kartta  tayttad 24.6.1982 annetun
itusmi (493/82)

Apulaiskaupungingeodeetti a, Zc/“ e
Rainer Suanto

Tdman Forssan

elo  kuun 15. pdivana 1983 pdytakijan 170 &n  kohdalla
tekemdn padtoksen  mukaiseksi  todistaa  Forssan  kaupungin-
kansliassa.

e

Pekka Sareva

Kaupunginsihteeri

E 28 ) VAHV. 1.12.1983

Kaava E 28, joka tehtiin S-marketin rakentamiseksi.




Meijeri ELKA

Sauna- ja pesulaitos, ELKA




10

4.5

tiedon mukaan tukholmalainen arkkitehti. Rakennus oli rapattu, mutta sen ulkoasu
oli varsin koristeellinen puuleikkauksin koristeltujen parvekkeiden ja niihin liittyvien
katosten ansiosta. Rakennus on nykyasussaan huomattavasti yksinkertaisempi.
Korjauksen suunnitteli vuonna 1933 arkkitehti Paavo Tiitola. Se on rakennettu
vuonna 1890 Forssa-Yhtion kylpylaksi. Rakennus on uusittu taysin vuonna 1933,
jonka mukaisen ulkoasun se on paaosin sailyttanyt. Rakennus on asemakaavalla
suojeltu.

Meijeri

Meijerirakennuksen suunnitteli Forssa -yhtion palveluksessa koneinsindori Ottmar
Alarik Gadolin vuonna 1901. Se on ainoa Forssan kartanon sailyneista rakennuk-
sista. Rakennuksessa oli pieni myymalatila, hapatushuone, keittid seka kirnu ja
separaattori eli maidonerotteluhuone. Rakennuksessa on nykyaan asunto ja liiketi-
loja. Molemmat rakennukset ovat kaavalla suojeltuja. Rakennus on asemakaavalla
suojeltu.

Puisto

Puistoon on sijoittunut 1890-luvulla yhdyskuntaa palvelevia rakennuksia kuten
hotelli, apteekki sen varasto, meijeri ja sauna/pesularakennus, joiden valille pol-
kuverkosto on kehittynyt. Mydhemmin kun apteekin paikalle on rakennettu uusia
rakennuksia (nykyinen S- market) on polkuverkosto nailta osin vahentynyt. Puiston
puusto on istutettu mukailemaan kulkureitteja. Vuoden 1890 suunnitelmassa puisto
on esitetty istutettavaksi saunalle saakka. limakuva vuodelta 1946 osoittaa miten
puut on sijoitettu ryhmiin. Istutettu puisto ulottui tuolloin meijerin edustalle saakka.
Sauna-pesulan edessa ei ole puustoa vaikka suunnitelmasta saattoi nain olettaa.
Puiston istutukset on levitetty vasta taman jalkeen kaakkoon.

Alueen asema kaupunkikuvassa ja arvo

Forssan teollisuusymparistd on ainutlaatuinen, yhden maamme varhaisimman
maaseudulle perustetun tekstiiliteollisen yrityksen ymparille rakentunut yhdyskunta
teollisuusrakennuksineen, kirkkoineen, kouluineen seka eri aikakausilta olevine
tydvaen asuinalueineen. Yhdyskunnan osina ovat nykyisissa kaavoissa suojellut
entinen hotelli, meijeri seka sauna- ja pesulalaitos.

Tehdasalueeseen liittyy laaja englantilaistyyppinen tehtaanpuisto toimihenkildiden

asuinrakennuksineen. Taman puiston yhtena osana on kaava-alueen puistoalue.
Puistoalueet on istutettu jo 1850-70 luvuilla.

Kiinteat muinaisjaannokset

Kiinteat muinaisjaannokset on tarkistettu Museoviraston muinaisjaannosrekisteris-
ta 29.11.2017. Alueelta ei ole I0ydetty muinaisjaannoksia.
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1906 rakennettu kokonaisuus, jossa nékyy puistoalueiden jérjestelyt. Myos hotellialueen pohjoispuolel-
la on istutusalue.

Ilmakuva vuodelta 1946 osoittaa miten puut on sijoitettu ryhmiin. Istutettu puisto ulottui tuolloin mei-
jerin edustalle saakka. Saunan ja pesulan edessi ei ole puustoa vaikka suunnitelmasta voi ndin olettaa.
Puiston istutukset on levitetty vasta timam jilkeen kaakkoon.
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5.2

TAVOITTEET

Yleistavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkaytto tavoitteet:

- Valtakunnallisesti merkittavan kulttuuriympariston (RKY) yhtenaisyyden ja arvo-
jen sailyttaminen.

- Keskustan teollisuusyhdyskuntaan syntyneen kerroksellisen rakenteen suojelu

Kaupungin tavoitteet:
- Asuinrakentamisen lisaaminen keskustassa.

Pihatilat ja asuinkaytto

Forssan keskustassa on seka kerrostalo- etta omakotitaloasutusta. Asuinkerros-
taloissa tulee maaraysten mukaisesti olla osoitettu oleskelu- ja leikkitilat. Jo olevia
asuinkayttoon sopivia rakennuksia tulee voida kunnostaa ja kehittaa.

ASEMAKAAVA

Luonnos

Tutkitut vaihtoehdot ennen luonnosta

Vaihtoehdot ennen vuotta 2015

S- marketin omistajan kanssa on kahteen otteeseen tutkittu vaihtoehtoa jossa
liikekiinteisto olisi korjattu liikekiinteistoksi. Tama ei johtanut toteutukseen, jonka
takia maankayton suunnittelu ehdotti keskustassa olevan kayttamattoman kiinteis-
ton uudelleen kaavoittamista siten, etta kiinteistolle tulisi myds asumista.

Ei maanalaista rakentamista 2015

Ennen nykyista omistajaa tutkittu vaihtoehto taydennysrakentamisesta vuodelta
2015. Pohjoiseen jai korjattava tai uudelleen rakennettava kaksikerroksinen raken-
nusmassa jonka lisaksi maan paalle toteutettavaksi asuinrakennusoikeudeksi tuli
2650 m2 tontin etelaosaan nykyisten kerrostalojen linjaan. Pysakaointi maan tasos-
sa. Kellaria ei oletettu kaytettavaksi pysakaintiin.

Maankayton suunnittelu piti tata parhaana ratkaisuna kaupunkikuvallisesti koska
se antaa puistolle isomman aseman kaupunkikuvassa ja liittyy Hameentien koordi-
naatistoon. Myos entinen Hotelli saa paremmin tilaa ymparilleen, jolloin sen kau-
punkikuvallinen asema ei heikkene. Tama hyvaksyttiin tuolloisen omistajan taholta
kaavoituksen pohjaksi. Kiinteistd kuitenkin vaihtoi omistajaa ja kaavoitukselle
annettiin omistajan taholta uudet tavoitteet.
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Rakennettu rantapuisto.

Merkinnélla osoitetaan kaupunkirakenteellisesti keskeiset puistoalueet rannan tuntumassa.
Suunnittelussa ja toteutuksessa tulee ottaa huomioon alueen kaupunkikuvallinen

ja kaupunkirakenteellinen merkitys, rantojen saavutettavuus ja virkistyskayton turvaaminen.

- Keskusta-alue, jolla ympéristé sailytetaan.
Rakentamisessa tulee ottaa huomioon alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas luonne

siten, ettd uudisrakentaminen rakennustavaltaan ja sijainniltaan liittyy olemassa
olevaan rakennuskantaan ja ympéristoon ja ettd olemassa olevat kulttuurihistoriallisesti
merkittdvat rakennukset ja rakenteet, maan pinnan korot, tiestd sekéa puusto ja muu
kasvillisuus sailyvat.

Kaupunkipuisto teemaosayleiskaava

Ennen nykyisti omistajaa tutkittu vaihtoehto tiydennysrakentamisesta vuodelta 2015. Kerrosalal-
taan 2650 k-m2 tdydennysrakennus on sijoitettu tontin eteldosaan nykyisten kerrostalojen linjaan.
Ratkaisu olisi antanut puistolle isomman aseman kaupunkikuvassa.Tdmén pohjalta tontti myytiin
eteenpdin. Pysdkdinti on maan tasossa. Kellaria ei oletettu kéytettaviksi pysikointiin.
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Luonnos 2016, joka palautettiin kaupunginhallituksesta maankéyttéon valmisteltavaksi

Uuden omistajan kanssa tutkittiin kaksi vaihtoehtoa. Ensimmainen lahti aiemmin tutkitun
pohjalta useampiportaisista rakennuksista. Osa autopaikoista voitiin sijoittaa olemassa ole-
vaan kellariin, jonka takia rakennusoikeutta katsottiin voitavan lisata. Koska omistaja halusi
toteuttaa rakennusoikeuden kolmena erillisena rakennuksena hyvaksyttiin suunnittelun poh-
jaksi toisessa vaiheessa pistetalot. Vuonna 2016 valmisteltu kaavaluonnos antoi mahdol-
lisuuden edelleen korjata tai rakentaa uudelleen pohjoisen kaksikerroksisen rakennuksen,
jonka lisaksi noin 4000 m2 oli mahdollista sijoittaa kolmeen pistetaloon. Vanha kellari tulee
osin reilun metrin maan paalle ja se jaa pihan kansitasoksi ja sijoittuu padosin maan paalle
rakennettavien rakennusten ulkopuolelle.

Uusi luonnos

Kaupunginhallituksen paatoksen mukaan vuoden 2017 luonnokseen on lisattiin maan paal-
listd rakennusoikeutta noin 400 m2. Se sijoittui osin laajennettuihin rakennusaloihin ja osin
kahden matalamman rakennusmassan paalle nostettuihin kerroksiin. Rakennusten koor-
dinaatisto liittyy Koulukadun itdpaassa olevaan 1950 luvun rakennuskantaan. Uudisraken-
taminen muodostaa talle kaupunkikuvallisen vastaparin. Myods toteutettavien rakennusten
arkkitehtuuri liitetdan esim. Eino Tuompon suunnittelemiin 1950-luvun rakennuksiin.

Asemakaavaa koskeva luonnos oli nahtavana 13.3. — 7.4.2017. Luonnoksesta jatettiin pyy-
detyt lausunnot seka kahdelta maanomistajalta ja yhdelta maanvuokralaiselta / rakennuk-
sen omistajalta mielipiteet.

Hameen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus esitti lausunnossaan, ettei silla ole
huomautettavaa kaavamuutokseen, mutta alueen keskeinen sijainti ja rakennetun ymparis-
ton arvot on otettava huomioon kerrosalojen mitoituksessa ja sijoittamisessa.

Vastine: Luonnoksen laatimisen yhteydessa tarkasteltiin erilaisia uudisrakennusten kor-
keus- ja sijoitusvaihtoehtoja rakennusmassa tutkielmilla. Vaihtoehtoina oli pitkdnomaiset
nykyista Koulukadun varren rakennetta jatkavat rakennusmassat ja pistetalot, jotka liittyvat
vapaamuotoisesti sijoitettuun Koulukadun itdpaan moderniin rakennuskantaan. Molempia
vaihtoehtoja arvioitaessa otettiin huomioon, kaupunkirakenne, rakennettu kulttuuriymparisto
seka historiallisen puiston vaikutuspiiri. Kaavaluonnoksen rakennusalat on sijoitettu siten,
etta rakennetun kulttuuriympariston ja historiallisen puistoalueen laheisyyteen rakentuu
matalampia kerrostaloja kuin Saastdpankinkadun varteen. Luonnoksessa on haettu alueelle
enimmaisrakennusoikeutta, joka on sovitettavissa ymparistddn maanpaallisena rakentami-
sena. Autopaikoille varattua, jo nyt rakennettua, maanalaista rakennusoikeutta on osoitet-
tu kaavassa, jotta maanomistaja voi hyddyntaa olemassa olevan kellaritilan ja sen paalle
syntyvan kansitilan paikoitukseen ja kayttaa kaiken sen rakennusoikeuden, joka on katsottu
kaupunkikuvallisesti mahdolliseksi toteuttaa maan paalla.

Museovirasto toteaa lausunnossaan, ettd osa kaava-alueesta kuuluu valtakunnallisesti
merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistéon, joka on osa valtakunnallisia alueidenkayt-
totavoitteita ja otettava huomioon kaikessa maankayton suunnittelussa. Museoviraston mie-
lesta luonnoksessa esitetty kuusikerroksisen asuinkerrostalon rakennusala tuntuu melko
korkealta ottaen huomioon viereisen herkan puiston alueen ja sen rakennukset. Kaavase-
lostusta olisi tdydennettava kiinteiden muinaisjaanndsten osalta.

Vastine: Luonnoksessa on jouduttu esittdmaan yksi uudisrakennusaloista kuusikerroksise-
na, jotta pystyttaisiin hyddyntamaan kiinteiston rakennusoikeus mahdollisimman suurena,
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Hallituksen iltakouluun 6.5.2016 valmisteltu havainnekuva S-marketin kiinteiston tiydennysrakenta-
misesta ja sen kaupunkikuvallisista vaikutuksista. Tdman pohjalta tehtiin vuoden 2016 kaavaluonnos,
joka palautettiin kaupunginhallituksesta maankayton suunnitteluun uudelleen valmisteltavaksi. Ratkai-
su tuo rakennukset kaupunkikuvallisesti pidemmaélle puiston sisdén. Seki entisen hotellin ettd entisten
sauna/pesutupa ja meijerirakennusten asema kaupunkikuvallisesti heikkenee. Téti on kuitenkin pyritty
pienentdméin laskemalla rakennusten korkeutta eteldssa.

Vuoden 2017 ehdotukseen on jouduttu nostamaan nédiden rakennusten korkeutta osittain rakennusalal-
la, jotta maanpéillistd rakennusoikeutta on saatu kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti liséttya.
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joka on maanomistajan esittama tavoite. Tama rakennusala on sijoitettu kauimmaksi histo-
riallisesta puistoalueesta ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaista rakennuksista. Rakentaminen
on matalampaa arvoymparistdjen rajapinnassa. Nyt ehdotusvaiheessa on viela laajennettu
pistetalojen rakennusaloja siten etta puolikkaat tai osakerrokset on tiputettu pois maanomis-
tajan toiveesta. Kaavaselostusta on taydennetty kiinteiden muinaisjaannosten osalta.

Kanta-Hameen pelastuslaitos toteaa, etta suunnittelussa on huomioitava raskaan pelas-
tuskaluston toimintaedellytykset alueella ja ne voidaan ratkaista rakennuslupamenettelyn
yhteydessa.

Ymparistolupalautakunta antoi rakennusvalvonnan ja ymparistonsuojelun lausunnon.

Rakennusvalvonta toteaa, ettd kaavassa tulee mahdollistaa monimuotoista kayttoa arvok-
kaissa rakennuksissa, jotta ne sailyvat kaytossa. Rakennusvalvonta pohtii erilaisia kayton
tapoja ja niiden vaatimaa tontin pinta-alan tarvetta seka erilaisten kayttotarkoituksien valis-
ten palo-osastointien ym. toteuttamisen haasteellisuutta olemassa olevassa rakenteessa.

Vastine: Asuinkayttoon varattu rakennus vaatii suurimmat piha-alueet. Muu toimintaa tarvit-
see suhteessa pienemmat piha-alueet. Koska kaytettavissa oleva tontti on rajallinen, raken-
nusta ei voi osoittaa kokonaan asumiseen. PLA-3 alueen vilkasliikenteisen Hameentien
puoleinen suojellun rakennuksen osa on osoitettu lahipalvelutoimintaan, muuten toiminta
on vapaasti valittavissa. Rakennus on sosiaali- ja kulttuurihistoriallisesti arvokas myaos niilta
osin, ettd se on aina toiminut yleisten palvelujen rakennuksena ja sosiaalisen elaman keski-
pisteena. Tama on huomioitu jo voimassa olevassa kaavassa ja siihen liittyvassa kaavase-
lostuksessa, joiden pohjalta myos alueen vuokrasopimuksessa tuodaan esiin kaavamuutok-
sen tuleva rakennuksen kayttotarkoitus. Kyseiseen ratkaisuun on myos paadytty asumiselle
aiheutuvan liikkennemelun haittavaikutusten minimoimiseksi, siten etta mahdollinen asumi-
nen on sallittu rakennuksen suojaisempiin takaosiin seka toiseen kerrokseen. Asumisen
yhteydessa on jarjestettava tarvittava maara piha-alueita asukkaiden oleskelukayttoon,
mika osaltaan rajoittaa mahdollisuutta kayttaa aluetta kokonaisuudessaan asumiseen. Eri
toimintojen (asuminen ja palvelut ) valinen palo-osastointi sek& asuntojen valinen aanene-
ristys ovat samankaltaisia uusia rakenteellisia ratkaisuja vaativia toimenpiteita joka tapauk-
sessa. Helpoimmalla paastaisiin jos rakennukseen ei tulisi lainkaan asumista, koska pal-
velutoiminnat ovat jo rakennuksen kayttotarkoituksen mukaisia eika nailtd osin suojellussa
rakennuksessa tule lisdvaateita. Tasta nakokulmasta suojellun rakennuksen korttelissa olisi
kayttotarkoitus syyta osoittaa vain palvelutoimintoja varten. Olemme kuitenkin huomioineet
rakennuksen omistajan toiveen ja vuokrasopimuksessa osoitetun esityksen siita, etta myos
asumista osoitetaan kaavaan. Rakentamisen toteutuksessa kaytetaan rakenteellisia ratkai-
suja tarvittaviin rajapintoihin.

Ymparistonsuojelu toteaa lausunnossaan, etta kaava-alueella sijaitsee historiallisesti ja
kaupungin monimuotoisuuden kannalta merkittdva puisto suojeltavine rakennuksineen.
Korttelin 97 suojellun rakennuksen kayttotarkoituksesta on sovittu jo maanvuokrasopimuk-
sessa, eika tontilla ole tilaa toteuttaa kokonaisuudessa asumiskayton vaatimia leikkipaikko-
ja, piha- ja oleskelupaikkoja, autopaikkoja ja muita vastaavia rakenteita. Ymparistonsuojelu
pitda ymparoivaa puistoaluetta niin merkittavana, ettei sen pinta-alaa voi enempaa pienen-
taa etela- ja lansisuunnassa.

Kiinteiston 61-1-54-1 vuokralaiset, jotka omistavat kiinteistossa sijaitsevan rakennuksen
esittavat mielipiteessaan, etta asumisen rajoittaminen 65 % on kohtuutonta rakennuksen
tulevaisuuden kayttomahdollisuuksia suunniteltaessa. Vuokralaiset perustelevat mielipidet-
taan kaava-alueen puistoalueella Saunasillan kupeessa sijaitsevien suojeltujen rakennusten
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kayttotarkoituksella, jossa ei esiinny rajoitusta toimintojen suhteen, ja viittaavat kuntalaisten
yhdenvertaiseen tasapuoliseen kohteluun.

He esittavat myds, etta suojellun rakennuksen ja entisen S-marketin valissa oleva puistoksi
osoitettu alue liitetaan korttelialueeseen 97, jolloin pyoratien/puistoalueen yllapito ja hoito-
vastuu siirtyisi kaupungilta maanvuokralaiselle rasitteeksi. Toisaalta he toteavat nain saa-
vansa asunnoille lisaa piha-alueita ja rajoittavansa nain lapikulkuliikennetta. Vuokralaiset
vaativat my0s, etta olevassa kaavassa esitetty 250 nelion autokatos/varastotila tulee jattaa
myos kaavamuutokseen.

Vastine: Vuokralaisten hyvaksymassa vuokrasopimuksessa on esitetty kiinteiston tuleva
kayttotarkoitus useaan eri tarkoitukseen. Korttelin 97 asumista on rajoitettu, koska se on
sosiaalihistoriallisesti tarkea rakennus, joka on tuotu esille jo voimassa olevan kaavan
kaavaselostuksessa. Kiinteiston suojeltu rakennus sijaitsee vilkasliikenteisen likennemelua
aiheuttavan paakadun varrella. Vastaavissa paikoissa kaupungin kaavoissa on pyritty osoit-
tamaan naille alueille ensimmaiseen kerrokseen liike- ja toimistokayttda. Myos rakennus-
valvonta edellyttaa lausunnossaan kiinteistolle monipuolista kayttoa. Rakennusvalvonnalle
annetussa vastineessa on laajemmin vastattu tdhan kysymykseen rakennuksen kayton ja
kayttotarkoituksen muutoksen vaativien rakenteellisten muutosten nakokulmasta. Vuokra-
laisten esiin tuomat suojellut rakennukset puistoalueella Loimijoen varressa Keskusraitin
vieressa ovat aivan erilaisessa asemassa kuin kiinteistdo Hameentien varrella. Keskusraitin
vieressa olevat rakennukset sijaitsevat puistossa ja niiden tuhoutuessa alue kunnostetaan
puistoksi. Rakennukset ovat kuitenkin rakennushistoriallisesti arvokkaita, joten ne ovat
suojeltuja. Koska rakennukset sijaitsevat rauhallisella puistoalueella, ne soveltuvat parem-
min kokonaisuudessaan asumiseen kuin Hameentien varrella sijaitseva rakennus. Korttelin
97 kiinteistd on huomattavasti paremmassa asemassa, koska se on asemakaavassa 0soi-
tettua korttelialuetta, jolloin sen pysyvyys on varmistettu, toisin kuin puistoalueella olevilla
rakennuksilla.

Korttelialueen koko on kaavaluonnoksessa osoitettu niin suureksi kuin se kyseisella koh-
dalla on mahdollista ottaen huomioon kiinteiston sijainti valtakunnallisesti merkittavassa
rakennetussa kulttuuriymparistossa ja valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet. Nykyinen
vuokra-alue on 1525 m2 ja kaavaluonnoksessa aluetta on suurennettu 480 m2. Kortteli ra-
joittuu historiallisesti arvokkaaseen puistoalueeseen, jota myos ymparistonsuojelu pitaa niin
merkittavana, ettei puistoalueen pinta-alaa voi enempaa pienentad. Rakennusten valinen
kaytava on osoitettu puistoksi, koska se pitaa rakennuksen viela kaupunkikuvallisesti puis-
tossa sijaitsevana rakennuksena vaikka sen piha-alueelle on annettu mahdollisuus alueen
osittaiseen rajaamiseen aidalla ja ulkorakennuksella. Kyseessa olevalla alueella sijaitsee
niin paljon kunnallisteknisia johtoja, ettei sen osoittaminen korttelialueelle rasitealueeksi ole
kaupungin kannalta mitenkaan jarkevaa.

Nykyisessa asemakaavassa rakennus sijoittuu julkisen rakennuksen korttelialueella. Julki-
sen rakennuksen koko piha-alue on yleisessa kaytdssa ja sinne osoitettu auton sailytyspai-
kan rakennusala sisaltaa autotallien lisaksi ajoalueen talleihin. Nain ollen rakennusoikeutta
ei ole tarkkaan osoitettu, mutta jos ajoyhteys otetaan pois alueesta sielld voi olla maksimis-
saan 115 k-m2. Nykyisin voimassa olevan kaavan rakennusala sijoittuu vain osin nykyiselle
vuokra-alueelle. Vuokra-alueella sijaitsevalle osuudelle voi rakentaa noin 48 k-m2 autotallin.
Asemakaavaehdotuksessa on tarkistettu talousrakennuksen rakennusalaa, siten etta se on
kaannetty 90 astetta, jolloin sita on voitu suurentaa 56 k-m2 kokoiseksi.

Kiinteiston 61-1-54-4 omistaja esittaa mielipiteessaan, etta kellarin kayttda autojen pysa-
kointiin ei pitaisi laskea rakennusoikeuteen, koska se ei ole kiinteiston paakayttotarkoitus
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vaan tukee asuntojen paikoitusta. Hameentie 3 esittda mielipiteessaan etta korttelin tontteja
ei ole kohdeltu tasapuolisesti koska Hameentie 5 tontille ei ole osoitettu autopaikkoja.

Saastdpankinkadun varteen osoitettu rakennusala on osittain kellarin paalla ja vaikeut-

taa rakennuksen perustamista seka pysakaintia kellariin. Rakennusoikeus on pienennetty
0,95:een nykyisesta 1,18, sen pitaisi pysya samassa koska ollaan keskustassa. Saunasillan
puoleiset rakennusalat 3/4 ja 4/5 kerroksisina on hankala toteuttaa. Lisaksi maanomistaja
esittaa, etta rakennusoikeudet eivat ole tasapuolisia korttelin 54 kiinteistoissa.

Vastine: Asemakaavamuutos antaa kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti mahdol-
lisuuden rakentaa maan paalle enemman kerrosalaa kuin voimassa olevassa kaavassa.
Maan paalle voidaan rakentaa tehokkuudella €=0.95 (5423 k-m2), kun voimassa olevassa
asemakaavassa maanpaallinen rakennustehokkuus on e=0.85. Taman lisaksi tontilla on
maanalaista rakennusalaa, jota ei lasketa paakayttotarkoituksen mukaiseen tonttitehokkuu-
teen €=0.95. Maanalainen rakennusoikeus on muutoksessa tehokkuudella e=0.23 eli 1320
k-m2. Voimassa olevassa kaavassa maanalaisen rakentamisen tehokkuus on e= 0.33 ja
tontin kokonaistehokkuus on e=1.18, kuten tassakin kaavamuutoksessa.

Vaikka voimassa olevassa kaavassa tehokkuus on osoitettu luvulla e=1.18, sita ei ole to-
teutettu kokonaisuudessaan maan paalla. Osa rakennusoikeudesta on ollut pakko sijoittaa
kellaritiloihin koska ei ole ollut mahdollista rakentaa kaikkea maan paalle, jotta on pystytty
toteuttamaan korttelialue niin tehokkaasti. Samoin on esitetty kaavamuutoksessa, mutta
maanomistajan toiveesta mahdollisimman suuri osa rakentamisesta on osoitettu maan
paalle, jolloin maanpaallinen rakentamistehokkuus on suurempi kuin voimassa olevassa
asemakaavassa. Kokonaisrakennusoikeus sailyy samana.

Asuinkorttelialueilla rakennusoikeuteen lasketaan muutakin kuin asuinhuoneistoalat, esim.
maanpaalliset autotallit, vaestdnsuojat, kerhotilat, yhteiset saunat jne, jotka sijaitseva kortte-
lialueella. Kyseisella korttelialueella on niin suuri rakentamistehokkuus, etta kaikki asuntojen
autopaikat eivat mahdu maan paalle vaan osa on sijoitettava maanalaiseen tilaan eraanlai-
seen tonttikohtaiseen maan alle sijoittuvaan pysakointitaloon. Asemakaavassa on osoitettu
maanpaalle sijoittuvien rakennusten ulkopuolelle sijoittuva erillinen maanalainen tila, jolle
on osoitettu rakennusoikeutta, jota ei lasketa tehokkuusluvulla ilmaistuun rakennusoikeu-
teen. Kiinteistdon kokonaisrakennusoikeuteen maanalainen tila lasketaan. Maanalaisen tilan
kayttotarkoitus liittyy paakayttotarkoituksen mukaiseen oheistoimintaan, mika voidaan sijoit-
taa maan alle. Kaavaehdotuksessa maaritellaan kellaritilan kayttotarkoitukseksi pysakaointi,
varasto, tekninen tila ja vaestdnsuoja.

Asemakaavaehdotuksessa on siirretty Saastopankinkadun varrella olevaa rakennusalaa
lahemmaksi katualuetta, jolloin se ei ole maanalaisen tilan paalla. Rakennusoikeutta ei voi
suoraan verrata voimassa olevaan asemakaavaan, koska kKiinteiston paakayttotarkoitus on
esitetty muutettavaksi liiketilasta asuinkayttoon. Esimerkiksi teollisuus- ja liiketilaa on hel-
pompaa rakentaa matalammilla rakennuksilla tehokkaammin kuin asuinrakennuksia, koska
kiinteistoille ei ole osoitettava leikki- ja oleskelutiloja eika muuta pihatilaa. Lisaksi pysakointi
on ratkaistu kattopaikoituksena. Kerrostaloalueella rakennustehokkuuteen vaikuttaa koko
korttelialueen kaytto tarvittavine piha- ja pysakaintitiloineen. Rakennuskorkeuksia suunnitel-
lessa on otettava huomioon muutakin kuin alueen sijainti keskustassa. Kyseinen kiinteisto
sijaitsee jo rakennetulla alueella valtakunnallisesti merkittavan alueen rajapinnassa, jolloin
ympariston rakennukset ja kaupunkikuvallinen tarkastelu on Iahtokohtana suunniteltaessa
uusien tdydennysrakennusten rakennusaloja. Valtakunnallisesti merkittdvan rakennetun



kulttuuriymparistoon arvojen sailyminen on maankaytto- ja rakennuslain mukaan otettava
suunnittelussa huomioon alueella sijaitsevien suojeltujen rakennusten lisaksi. Museovirasto
ja Hameen ELY-keskus ovat lausunnoissaan tuoneet nama asiat esiin. Kiinteiston maan-
paallinen rakennusoikeus on esitetty niin suureksi kuin se on mahdollista. Rakennusaloja
on tarkistettu ehdotukseen siten, etta Keskusraitin varren rakennusalat ovat kolmi- ja nel-
jakerroksisia, osa kerrokset on poistettu. Rakennusaloja on suurennettu sen verran, etta
kokonaisrakennusoikeus kiinteistolla on mahdollista toteuttaa samansuuruisena kuin luon-
noksessa.

Koko korttelin kaikilla kiinteistoilla on sama maanpaallinen rakennustehokkuus e=0,95, jo-
ten kiinteistot ovat tasavertaisessa asemassa. Asemakaavassa ei pakoteta tontin 5 suhteen
uudisrakentamiseen, vaan siina on mahdollista sailyttaa nykyinen rakennus. Jos nykyinen
rakennus puretaan, niin uudisrakennus on rakennettava kaavan mukaisesti enintaan 0,95
rakennustehokkuudella. Myos pysakainti- ja piha-alueet on talldin toteutettava. Normikay-
tanndista poiketen tontille 4 on lisaksi osoitettu maanalaiseen tilaan maanpaalle sijoitettujen
rakennusten ulkopuolelle merkittavasti parkki-, varasto- ja tekniseen tilaan varattua maan-
alaista tilaa. Tontilla 4 on nailta osin suhteeton etu kulmatonttiin verrattuna. Vastaavaa ei
ole osoitettu kulmassa olevalle tontille, koska on katsottu, ettei kellariin voida omalla tontilla
osoittaa jarkevasti omaa ajoyhteytta.

Koy Forssan Hameentie 5 esittda mielipiteessaan seuraavaa:

1. Hameentie 3 korkein rakennus sijoittuu kellarin paalle, jonne sijoittuu myoés Hameen-
tie 5 autopaikat 13 kpl ja vaestonsuojapaikat.
2. Edella esitetty korkein rakennus tulisi siirtaa pois kellarin paalta ja kauemmas Ha-

meentie 5 rakennuksesta. Silti kulmittain, jotta nakyvyytta avautuu Hameentie 5 rakennuk-
selta.
3. Rakennusoikeus tulisi sailyttaa.

Vastine: Naapuri, jonka kiinteistdlle on Hameentie 5 autopaikat osoitettu, on mielipitees-
saan esittanyt, etta (Hameentie 3) korttelin tontteja ei ole kohdeltu tasapuolisesti koska
Hameentie 5 tontille ei ole osoitettu autopaikkoja eika vaestonsuojaa. Tasta nakemyksesta
huolimatta kaavassa on esitetty, etta nykyinen Hameentie 5:n rakennus voidaan sailyttaa,
jolloin autopaikat on osoitettu naapuritontin alueelle. Perusteena on se, etta kattopaikoituk-
sen yhteinen kaynti poistuu tontin 4 rakennuksen purkutyon yhteydessa, eika Hameentie 5
enaa pysty kayttamaan kattopysakointiaan. Vaestonsuojapaikoista on Hameentie 5 edus-
tajan mukaan kiinteistojen valinen sopimus, joka nyt kaavassa tuodaan nakyviin, samoin
kuin Forssan Pumpulin kortteli 75 tontti 7 vaestonsuojat. Tama osoitetaan kaavassa, koska
jarjestely on poikkeuksellinen.

Korkea naapuritontin rakennus voidaan siirtaa pois kellarin paalta, mutta naapuritontille on
osoitettu niin tiivista rakentamista, ettei rakennusalaa voi siirtda kauemmas. Korkea raken-
nus tulee siis Hameentie 5 rakennuksen eteen. Uudessa asuinkayttotarkoituksessa raken-
nusoikeus on koko korttelialueella sama. Tontille on osoitettava myds piha- ja pysakointialu-
eet.
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6.2 Ehdotus
Luonnoksen nahtavilla olon jalkeen on ehdotukseen tehdyt muutokset:

- Korttelin 54 rakentamisoikeus on esitetty tehokkuusluvulla ek=1.18, joka ilmoittaa tontin
kokonaisrakennusoikeuden.

- Saastopankinkadun varren rakennusala on siirretty pois kellarin paalta.

- Rakennusalojen suurinta sallittua kerroslukua on tarkistettu maanomistajan toiveen
mukaisesti siten, etta osakerrokset on poistettu. (Huom. muutos takaisin osakerroksiin
toiseen ehdotukseen). Samalla on suurennettu rakennusaloja, jotta rakennusoikeus sai-
lyy samansuuruisena kyseisilla kerrosaloilla. Rakennusaloja on kaannetty jonkin verran,
etta uusi suurempi rakennusala sijoittuu paremmin kiinteistolle.

- Korttelin uudiskerrostalojen rakennusalalle on lisatty kellarikerros.

- Saastopankinkadun varren rakennusaloille on lisatty maarays, joka sallii ensimmaiseen
kerrokseen lahipalvelutilojen sijoittamisen, joiden tiloja voi olla my0s kellarikerroksessa.

- Kiinteistoille on osoitettu leikki- ja oleskelualueita seka taydennetty istutusmerkintoja.
Myos puistoalueen asuinrakennusten yhteyteen on osoitettu leikki- ja oleskelualue.

- Korttelin 97 ulkorakennuksen rakennusala on kaannetty, jotta sita on voitu suurentaa
niin, ettei se ole kiinteiston johtojen paalla.

- Kulttuurihistoriallisesti merkittavan puistoalueen maarayksia on taydennetty ja alueelle
on lisatty suojeltavia puita.

- Yleisiin maarayksiin on lisatty maastonmuotoon ja korkoon liittyva seka yleisesti keskus-
ta-alueella vesihuoltoliikelaitoksen kanssa kaytettavaksi sovittu hulevesimaarays.

Kaavaan on myos taydennetty maarayksia kaupunkikuvallisista perusteista. Vinot uudis-
rakennukset liittyvat keskustan modernin rakentamisen 1950-luvun kerrostumaan ja esim
Eino Tuompon arkkitehtuuriin.

Vuoden 2017 ehdotukseen on jouduttu nostamaan nédiden rakennusten korkeutta osittain raken-
nusalalla, jotta maanpééllistd rakennusoikeutta on saatu kaupunginhallituksen pdéatoksen mukai-
sesti lisdttyd. luonnoksen néhtivilld olon jdlkeen on osakerroksia madallettu ja massojen pohja
alaa suurennettu jotta sama rakennusoikeus mahtuu tontille. Nékyviin on esitetty myos koko ajan
suunnitelmissa ollut maanalainen kellaripysdkdinti ja sen péddlle muodostuva pysdkdintitaso.

1950-luvun arkkitehtuurin koordinaatisto
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Toiseen ehdotukseen ehdotukseen tehdyt muutokset:

- Kaavaehdotus ja luonnoksesta annettujen lausuntojen ja mielipiteiden vastineet
olivat kasittelyssa kaupunginhallituksen kokouksessa 4.12.2017 (354 §). Kaupun-
ginhallitus paatti palauttaa asian uudelleen maankayton suunnittelulle valmistelta-
vaksi. Paatoksessa ei annettu asialle valmisteluohjeita. Kortteli 54 on toisen eh-
dotuksen valmistelun aikana tullut yhden omistajan haltuun. Se on mahdollistanut
yhtenaisen korttelialueen ilman erillisia tontteja.

Kaupungin edustajat neuvottelivat kaavasta korttelin 54 maanomistajan ja kort-
telin 97 vuokralaisten kanssa. Neuvottelussa sovittiin korttelin 54 osalta, etta
pistemaisten talojen rakennusaloilla on palattu alkuperaiseen luonnoksessa esitet-

tyyn ratkaisuun. Siind kahdessa etelaisimmassa talossa on osakerrokset. Ratkaisu

poikkeaa maanomistajan antamasta luonnosvaiheen mielipiteesta. Korttelin 97
vuokralaiset toivovat vuokra-alueen kokoa suurennettavan. Neuvottelussa sovittiin
asiaa kasiteltavan erillisena asiana kaupunginhallituksessa.

Keskusta Il E -asemakaavaehdotus 11.5.2018 sisaltaa muutoksia kortteliin 54.
Tontit 5 ja 4 on poistettu ja korttelin piha-alueet on osoitettu yhtenaiseksi ko-
konaisuudeksi. Myos pihalle sijoitetut autopaikat on voitu osoittaa jo tata aiemmin
esitettyyn kokonaisuuteen, joten tontin 5 kohdalle on voitu osoittaa ylempiin ker-
roksiin myds asumisen mahdollisuus. Pistemaisten talojen osalta on palattu alku-
peraiseen, luonnoksessa esitettyyn ratkaisuun, jossa kahdessa eteladisemmassa
talossa on osakerrokset. Tama on sovittu kiinteiston omistajan kanssa kaydyssa
palaverissa. Ratkaisu poikkeaa maanomistajan antamasta aiemmasta mielipi-
teesta.

Kaupunginhallituksen kokouksessa 4.12.2017 kasittelyssa olleisiin mielipiteisiin
annettuihin vastineisiin on tehty seuraavat muutokset:

Kiinteiston 61-1-54-4 omistaja esittaa mielipiteessaan: Saunasillan puoleiset
rakennusalat 3/4 ja 4/5 kerroksisina on hankala toteuttaa. Neuvottelussa omistaja
luopui tasta esityksesta. Vastine: Kaavaehdotuksessa on palattu neuvottelun mu-
kaisesti osan kerrosalasta kasittaviin kerroksiin.

Kiinteistd Oy Forssan Hameentie 5 on myynyt tonttinsa. Yhtion esittamat mielipi-
teet eivat ole enaa ajankonhtaisia.

Asemakaavaehdotukseen (toinen ehdotus) 11.5.2018 tehdyt tarkistukset:

- Korttelissa 54 tontin 5 sitova tonttiraja on poistettu.

- Korttelin 54 piha-alueet on esitetty ratkaistaviksi kokonaisuutena, jolloin myos
asuinkaytto on voitu mahdollistaa koko kortteliin. Lisaksi rakennusalan rajaa on
hieman siirretty. Rakennuksia ei myoemmin voi poikkemisluvilla jakaa eri tonteille.
- Maanomistajan kanssa kaydyn neuvottelun pohjalta korttelissa 54 on toisessa
ehdotuksessa palattu luonnoksen mukaisiin kerroskorkeuksiin.
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Kolmanteen ehdotukseen tehdyt muutokset:

- Ehdotus 11.5.2018 oli kaupunginhallituksessa 21.5.2018 § 121.
Kaupunginhallitus palautti kaavan valmisteltavaksi maankayton suunnitteluun sa-
massa kokouksessa kasittelyssa olleen pykalan 132 mukaisesti, jossa kasiteltiin
laajemman alueen vuokraamista entisen hotellin omistajan hakemuksen pohjalta.
Valittu vaihtoehto annettiin kaavoituksen ohjeeksi. (Alla)

Entisen hotellin tontti on piirretty rakennuksen omistajan hakemuksen vaihtoehto
1 mukaiseksi. Talousrakennus on osoitettu tontin kaakkoiskulmaan kiinni puiston
rajaan ja naapurin rajaan. Kun puisto ei jaa kahta tonttia erillisiksi kortteleiksi, on
korttelinumeroksi muutettu koko alueelle 54. Entisen S-marketin tontti muuttuu nu-
meroksi 7, ja entisen hotellin tontti on muutettu numeroksi 8.
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Kaupunginhallituksen paatoksella kaavoituksen ohjeeksi annetussa hakemukseen liitetyssa
kartassa on sijoitettu talousrakennus kiinni puiston ja entisen S-marketin rajaan. Kaavoittaja ei
ole tutkinut kaikkia paatoksen mukaisen rakennusalan sijainnin ja laajuuden vaikutuksia. Kau-
punkikuvallisesti rakennuksen uusi sijainti on ongelmallinen. Kaupunginhallituksen paatoksen
mukaisesti uusi talousrakennus on sijoitettu kiinni naapuritontin rajaan, kun se kaavaehdo-
tuksesa aiemmin oli esitetty liittymaan entisen hotellirakennuksen kokonaisuuteen. Aiemmin
kaavaehdotuksessa esitetty rakentamisesta vapaa vyohyke valtakunnallisesti merkittavan
rakentamisen suuntaan antoi mahdollisuuden osoittaa tiiviisti rakennetun laajan kokonai-
suuden entisen S-marketin kiinteistolle. Talla tavalla uusi kerrostalorakentaminen osoitettiin
kaupunkikuvaan sopivaksi. Nyt talousrakennus esitetdan kaupunginhallituksen paatoksella

talle vyohykkeelle.

Puistoaluetta on pienennetty kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti 216 m2. Tonttialu-
etta on kasvatettu voimassa olevasta vuokra-alueesta 696 m2:ia. Uusi tonttialue on kasvanut
siis 2221 nelidmetriin. Suojellun entisen hotellirakennuksen ja entisen S-marketin valissa ole-
va aiemmassa ehdotusversiossa puistoksi osoitettu alue on osoitettu tonttialueeksi. Tulevalla
tontin laajennusosalla on lukuisia kaapeleita ja johtoja. Nain on myos esitetyn talousraken-
nuksen uuden sijainnin kohdalla. Forssan verkkopalvelut Oy:n ja Lounea Oy ovat paivittaneet
johtokarttansa. Kaavaehdotuksen johtorasitteita on paivitetty uusien karttojen mukaiseksi.
Talousrakennukselle on esitetty hakemuksen perusteella piirretty 96 m2:n pohja-alaltaan ole-

va rakennusala.
Hyvaksymisvaiheen muutokset

Keskusta Il E asemakaavaehdotus 30.5.2014 oli nahtavana 11.6. - 7.8.2018. Nahtavanaolo-
aikana kaavasta jatettiin viisi lausuntoa. Ehdotuksesta ei jatetty muistutuksia. Hdmeen ELY
keskuksen, Hameen liiton, Kanta-Hameen pelastuslaitoksen ja Museoviraston lausunnoissa
ei ollut huomautettavaa kaavaan. Vesihuoltoliikelaitoksen lausunnossa esitettiin, etta viivytys-
altaiden huleveden viivytysajaksi muutetaan 0,5 tuntia. Muutos on tehty hyvaksymisvaiheessa

kaavaan.
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Piha-alueen kaytto

Nykyisen korttelin 54 tonttien 5 ja 6 piha-alue (uuden kaavan tontti 7) on kokonaisuu-
dessaan rakennettua talla hetkella. Kayton muututtua asumiseen ja osittain maapoh-
jaisten piha-alueiden tullessa Saastopankinkadun ja Keskusraitin varrelle on maanta-
son toteuttaminen ratkaistava siten, etta maantaso liittyy olemassa oleviin katutasoihin
ilman keinotekoisia penkkoja. Piha-alueiden on jatkuttava luontevasti katupintojen
tasosta. Maasto kokonaisuudessaan laskee etelaan pain ja niin pihatasojenkin tulee
loivasti laskea etelaan jotta niiden luonteva liittyminen maastoon voidaan varmistaa.

MydGs ns puistoon sijoittuvien rakennusten (entinen hotelli, meijeri ja pesula), liittyminen
puiston korkeustasoihin on oltava luonnollisesta maantasosta lahtevaa. Kaiken lahto-
kohtana on historiallisen puistoalueen ilmeen sailyttaminen.

Nykyisen korttelin 54 tonttien 5 ja 6 piha-alueella (uuden kaavan tontti 7) autopaikoista
reilusti yli puolet on sijoitettava kellariin. Kellari sijaitsee varsinkin etelaosaltaan selvasti
maan paalla. Kellariin on siis alas johtava luiska ja sen rinnalla ylos kannelle johta-

va luiska, jotka vievat merkittavan osan kahden kerrostalon valisesta piha-alueesta.
Kellarin paalle selvasti maantason ylapuolelle jaa kansirakenne josta suurin osa on
kaytettava autopaikoitukseen, jotta osoitetulle rakennusoikeudelle ja siihen sijoitetuille
asunnoille saadaan riittavat autopaikat. Toteutus edellyttaa, etta kaikki asunnot eivat
ole pienimpia mahdollisia, vaan asuntojen keskipinta-ala on 55 m2. Mita suuremmaksi
keskipinta-ala nousee sita hel[pommin on autopaikat osoitettavissa kortteliin. Nykyisen
korttelin 54 tonttien 5 ja 6 alueella (uuden kaavan tontti 7) on myds Forssan Pumpulin
(kortteli 75 tontti 7) vaestonsuoja, joka on huomioitu kaavoituksessa.
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ja sinne ajo, kortteli 54.
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Entisen hotellin tontti 3. kaava-
ehdotuksessa tontin rajaus on
kaupunginhallituksen paatoksen
mukainen. Autopaikkoja sijoittuu
rakennukseen liitettavalle vuok-
ratontille maksimissaan 7 kpl ja
autotalliin 3 kpl. Leikki- ja oleske-
lualueet sijaitsevat aidan sisalla
rakennuksen lahella.

Talousrakennuksen rakennusalal-
la ja sen tuntumassa on run-
saasti johtoja koska alue on ollut
julkinen tontti ja sita kautta katsot-
tu etta sinne voidaan johtoalueita
osoittaa.

Ns puistoon sijoittuvien rakennus-
ten (entinen meijeri ja pesula),
autopaikat (keltainen) on pysa-
kointiin vuokratulla alueella. Pai-
kat on pyritty sijoittamaan siten
alueelle, etta historiallisen puiston
ja sen vaikutuspiirin puistomainen
vaikutelma voidaan sailyttaa.

Vapaat maantasossa olevat leikki
ja oleskelualueet on mahdollista
sijoittaa vain hyvin rajallisesti.
(punainen)

Meijeri ja pesula- rakennukselle
osoitetut leikkialueet sijaitsevat

sita varten vuokratulla alueella.
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Entisen S-marketin kiinteiston leikkiin ja oleskeluun varattavat pihan osat ovat ko-
koluokaltaan kaavakartalle esitetyt liilat alueet. Kaikki leikki- ja oleskelualueet eivat
mahdu maanpinnalle. Ensisijaisesti tulee kayttaa suoraan piha-alueelle sijoitettuja
leikki- ja oleskelualueita, jotta oleskelun yhteydessa voidaan kayttaa istutuksia. Tontin
5 jarjestelyt ovat muuttuneet toisessa ehdotuksessa. Kolmannessa ehdotuksessa ne

ovat pysyneet entisellaan.

Nykyisen korttelin 54 tonttien 5 ja 6 piha-alue (uuden kaavan tontti 7) leikkipaikka,
oleskelutilaa varten varatun alueen maarayksena on Forssassa yleisesti kaytdossa
oleva 10 m2 / asunto. Leikkialue joudutaan jakamaan useampaan eri osaan, jotta
alue kokonaisuudessaan pystytaan toteuttamaan rakennusalojen ja autopaikkojen ul-
kopuolisille piha-alueille. Ehdotuksessa on osoitettu kaikki mahdolliset maapohjaiset
alueet leikki- oleskelualueiksi, jotta naiden rajaaminen istutuksin on mahdollista. Yksi
naista alueista on betonikannella, koska maapohjaiset alueet loppuvat kesken. Sen
vuoksi etta kortteli on osoitettu niin tehokkaasti kaytettavaksi, on erityistd huomiota
Kiinnitettava ympariston toteutuksen laatuun.
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Entisella S-marketin tontilla on jo tehty johto- ja muuntamo / sahkdkaappien jarjestelyja.
Rakennusalat sijoittuvat osin johtaoalueiden paalle. Nailta osin johtojarjestelyja joudutaan
tekemaan viela lisda rakentamisen yhteydessa. Siirrot tapahtuvat sita haluavan kustan-
nuksella. Johtojen tarkka sijainti on varmistettava rakennustydn yhteydessa. Sahkojoh-
don tullessa esille perustustydn yhteydessa johto on suojattava tyon aikana mekaanisesti.
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Kaavamaaraykset

Kaavassa on huomioitu hulevesien vaikutus keskusta-alueella. Tama on otettu esille yleis-
maarayksissa esitetylla tekstilla. Vastaava maarays tullaan tekemaan kaavoja uusittaessa
keskustan kaavoihin. Tama huomioidaan uusien rakennushankkeiden yhteydessa.

Osa alueesta on: Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisto, jonka
ominaispiirteet on sailytettava.

Yleismé&éaréaykset

Kaava-alueella on runsaasti kunnallistekniikkaa.

Kaava-alueella olevat kunnallistekniset johdot on otettava huomioon
myos piha-alueiden rakentamisessa. Tarvittaessa alueen johtojen
kunnossapito ja mahdolliset korjaustyot pitaa pystya tekemaan ilman
ylimaaraisia kustannuksia.

Yleiseen hulevesijarjestelmaan liityttaessa on vetta lapaisemattomilta
pinnoilta tulevia hulevesia viivytettava kiinteistoilla siten, etta viivytys-
altaiden tai -sailididen mitoitustilavuus on 0,5 m3/100m2 vetta lapaisematonta
pintaa kohden. Viivytysaltaiden tai -sailiciden on viivytettava hulevesia
vahintaan 8 tuntia ja niihin on suunniteltava ylivuotojarjestelma.

Maantasoon liittymisesta maarataan yleismaarayksissa

Kiinteiston maanpinnan tulee liittya luontevasti maastonmuotoihin ja
ymparoivan alueen korkeustasoihin. Kiinteiston rajapintaan ei saa
muodostaa penkkoja ymparoiviin katualueisiin tai puistoihin liittyen.

AK-23

Asuinkerrostalojen korttelialue.

- Ensimmaiseen kerrokseen Hameentien varteen on sijoitettava liike, toimisto-
tai palvelutiloja. Olevia rakennusmassoja Hameentien varressa saa hyddyntaa
ymparistovaikutuksiltaan asuinalueen laheisyyteen sopivaan toimintaa ilman,
etta ne vastaavat kaavamaarayksissa esitettya kayttotarkoitusta tai rakennusalaa.
- Uudisrakentaminen on sovitettava keskustan moderniin selkeaan rakennus-
tapaan, kuten Puistolinna, Torikeskus ja Koulukadun pisteasuinkerrostalot.

- Asuinrakennusten paaasiallisena julkisivumateriaalina on oltava vaalea
rappaus tai vastaava pinnoite.

- Rakennuksissa on oltava harja-, pulpetti- tai porrastettu harjakatto.

- Alimmassa kerroksessa vahintaan puolet julkisivumitasta on varustettava
paaikkunoin.

- Rakennusalan ulkopuolelle saa sijoittaa parvekkeita, katoksia, terasseja ja
erkkereita, mutta niita ei saa sijoittaa liian lahelle viereisen asuinrakennuksen
paaikkunoita eika 2. metria lahemmas rajaa.

- Pysakointipaikat, jotka eivat mahdu p-merkilla osoitetulle pysakadintipaikalle,
on sijoitettava maanalaiseen tilaan tai kellariin.

- Kellariin ja maanalaiseen tilaan sijoitetaan myos as oy Forssan Pumpulin,
kortteli 75 tontti 7, vaestonsuojat.

- Tonteille on jarjestettava yhteiskayttdinen pihamaa, johon on rakennettava
leikki- ja oleskelualueita vahintaan 10 m2 asuntoa kohti.

- Leikki- ja oleskelualueet on ymparoitava suojaistutuksin.

- Tontille on istutettava puita vahintaan yksi tonttipinta-alan 200 m? kohti.

Tontinosat, joita ei kayteta rakentamiseen tai kulkuvaylina, on istutettava.



PLA-3

Lahipalvelu- ja asuinrakennusten korttelialue.

- Alueelle saa sijoittaa liike- ja toimistotiloja seka lahiymparistda palvelevia
toimintoja ja asumista.

- Asunnot on sijoitettava toiseen kerrokseen tai rakennuksen etelan puoleisiin
osiin. Terassit ja sisaankayntikatokset on sovitettava rakennuksen ulkoasuun.

- Jos kortteliin sijoitetaan asuntoja, asunnoille on jarjestettava pihamaa, johon on
rakennettava leikki- ja oleskelualuetta vahintaan 15 m2 asuntoa kohti. Alue

on suojattava istutuksin. Istutukset on sovitettava puistoalueen kasvillisuuteen.

VP/s-4

Puistoalue, jolla ymparisto sailytetaan

- Kulttuurihistoriallisesti merkittava puistoalue, jonka luonne, puusto, kasvi-
valikoima ja tilat tulee sailyttaa ja kunnostaa alueesta tehdyn inventoinnin
mukaisesti.

- Puistoalueeseen liittyvien historiallisten rakennusten rajapinnassa tulee miettia
rakennusten uutta kayttda tukevia rajauksia siten, etta kullekin piha-alueelle
muodostuu suojattu piha-alueen osa ja silti puiston luonne sailyy.

Luku roomalaisen numeron edessa osoittaa kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta saa kellarikerroksessa kayttaa kerrosalaan

luettavaksi tilaksi. Merkintaa on kaytetty entisen S- marketin tontilla koska kaikki raken-
nusoikeus ei mahdu maan paalle.

Sr-26, on osoitettu entiselle hotellille

Suojeltava rakennus.

- Kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittava rakennus.

- Rakennusta ei saa purkaa.

- Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden on oltava sellaisia,
etta rakennuksen kulttuurihistoriallinen arvo ei vahene ja kaupunkikuvallisesti
merkittava luonne sailyy.

apl/s-1 on osoitetttu entiselle pesulalle ja meijerille.

Puistoalueella sijaitsevan rakennushistoriallisesti arvokkaana suojeltavan
rakennuksen rakennusala.

- Rakennukseen saa sijoittaa asumista seka lahiymparistoa palvelevia toimintoja.
- Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia,

etta rakennuksen historiallisesti arvokas luonne sailyy.

- Mikali rakennus joudutaan purkamaan on rakennusala kunnostettava puistoksi.

KAAVAN VAIKUTUKSET

MRA 1 § Vaikutusten selvittaminen kaavaa laadittaessa

(1 momentti)

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 9 §:ssa tarkoitettuja kaavan vaikutuksia selvi-
tettaessa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus, aikaisemmin tehdyt selvityk-
set seka muut selvitysten tarpeellisuuteen vaikuttavat seikat. Selvitysten on annettava
rittavat tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen merkittavat valittomat
ja valilliset vaikutukset:

1) ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon;

2) maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon; 35



3) kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin;
4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikkenteeseen;
5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintédn ja rakennettuun ymparistoon.

7.1 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Kaavassa mahdollistetaan keskustan liike- toimisto- ja asuinkayttoon toteutuneiden kortte-
leiden osalta asuinkayton lisadantyminen. Muutoksen edellytyksena on riittavien piha-aluei-
den Idytyminen maantasosta riittdvan vihreassa pihaymparistossa.

Pysakoinnin ja maanalaisen pysakointitalon osoittaminen kaavassa antaa mahdollisuuden
keskustan kehittymiselle. Liiketilojen pysakointi on sijoitettavissa kellariin korttelissa 54.

7.2 Vaikutukset liikenteeseen

Kaava-alueen liikenne tulee Saastopankinkadulta kortteliin 54. Suurin osa liikenteesta liittyy
tontille katualueen kautta. Ongelmana on puistoalueen kautta osoitettu liikkenne. Entiselle
hotellille ja Saunasillan rakenuksille tulee liikkenne takaperoisesti puiston kautta. Tama aihe-
uttaa risteavan liikenteen kevyen liikenteen kanssa puistoalueelle. Ratkaisu on jo nyt toeu-
tettu vastaavalla tavalla. Talta osin liikenteelliset ratkaisut eivat heikkene. Rannat tulevat
kuitenkin yha paremmin ulkoilukayttoon ja nailta osin kevyen liikenteen ja autoliikenteen ris-
tedminen tulevat lisaantymaan. Ratkaisu heikentaa kevyen likkenteen turvallisuutta. Toisena
likenteellisena ongelmana on ollut Hameentielta hotellille likennemerkkien vastaisesti suo-
jatien kautta tuleva liikenne. Katualueella voidaan tehda raktaisuja, jotka estavat tallaisen
likenteen varsinkin nyt kun kevyen liikkenteen yhteys on kaupunginhallituksen paatoksella
poistettu entisen S-marktein ja hotellin valilta. Nailta osin turvallisuus kasvaa.

7.3 Vaikutukset yhdyskuntatekniikkaan ja energiaverkkoon

Kaava-alueella on olemassa oleva infra. Olemassa olevat ratkaisut on toteutettu puistoalu-
eille ja nailta osin puistoalueilla sailyvatkin. Jos kaukolampodverkkoa joudutaan uusimaan
entisen hotellin tontin l1api kulkevalta osalta on etsittava ratkaisua, joissa tonttia ei jouduta
rasittamaan. Uusia johtorasitteita ei ole syyta osoittaa puiston alueelle koska historiallis-

ten puiden juuristoalueelle ei ole syyta tehda kaivantoja. Kaupunginhallituksen paatoksen
mukaisesti merkittdva osa johtorasitteita on siirtynyt yksityisen vuokra-alueeksi muodostet-
tavalle tontille. Ratkaisu tulee hankaloittamaan yhdyskuntarakenteen yllapitoa ja kiireellisten
korjausten tekemista.

Kiinteistdlle osoitetaan olemassa olevat hulevesien, jatevesien ja vesijohtojen sahkon ja
puhelimen liityntapaikat on jo rakennettu. Osin joudutaan entisen s-marketin kiinteistolla
siirtmaan kiinteistdon omistajan kustannuksella esim. sahkdkaappeja. Yksi on jo siirretty
kesalla 2017 rakennuksen sisalta entisen hotellin ja S- marketin valiselle rajalle. Paasaan-
toisesti siirtokustannukset maksaa siirtoa haluava.

7.4 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparisté6n, maise-
maan, kaupunkikuvaan, kulttuuriperintéoon ja rakennettuun ymparis-
toon

RKY-alueen osassa rakennukset muodostavat erittain pienimittakaavaista aluetta, joka
saatelee siihen liittyvan rakentamisen maksimikorkeuksia. Kaavamaaraykset on valittu siten

etta ihmisille tutun ympariston piirteet sailyvat. Rakentaminen jatkaa alueellisesta tai paikal-
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lista perinnetta. Valtakunnallisesti merkittavalla alueella sijaitsevan entisen hotellin ja pesu-
lan seka meijerin seka niihin liittyvan puiston muodostaman kokonaisuuden asema kaupun-
kikuvassa huomioidaan kaavamaarayksissa. Saastopankinkadun kulmassa maisemapuuna
toimiva manty sailyy liikennealueella. Puu on merkitty suojeltavaksi. Lisaksi Hdmeenkadun
varrella oleva lehmuskujanne on osoitettu suojeltavaksi. Lehmusrivistda tulee taydentaa
puuttuvilta osin tdydennysistutuksilla.

Tyypillista kaava-alueelle on kaupunkirakenteen erilaisten kerrosten rinnakkaisuus. S- mar-
ketin kortteli edustaa modernin rakentamisen kerrostumaa, jolla ei ole kaupunkikuvallista
merkitysta. Lisaksi alueelle kuuluu teollisen yhdyskunnan puurakennuskantaan liittynyt
entinen hotelli, joka on luonteeltaan puiston ympardima huvilarakennus. Molemmat raken-
nuskokonaisuudet ovat olleet hyvin rikkaasti koristeltuja. Naista Hotellin etelasivulla oleva
avoterassi kertoo yha ajalle kuuluvasta detaljimaailmasta. My®és tiilirakenteisen pesulan jo
purettuihin parvekkeisiin on kuulunut rikasta puudetaljointia.

Kaavamaarayksissa huomioidaan kaupunkistrategian jarkivihreysja historiallisen puiston

luonteen sailyttaminen myds alueilla jotka tulevat yksityiseen kayttoon. Saunasillan puis-

to on osa kaupungin yllapitamia historiallisia puistoja. Historiallinen puisto ja sen kasvilajit
sailytetaan. Niilta osin kun kasveja joudutaan uusimaan pitaydytaan perinteisissa kasvila-
jeissa. Elinymparisto pysyy kaavamaaraysten mukaan vihreana. Oleskelu- ja leikkialueet
suunnitellaan maantasoon. Entisen hotellin yksityiseen kayttéon osoitettu tontti vahentaa
kaupunkilaisten virkistyskayttd- ja reittimahdollisuuksia.

7.5 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaava-alue on korttelin 54 nykyiset tontit 5 ja 6 ovat rankasti rakennettua ja pinnoitettua
aluetta. Keskustassa vastaava tiivis rakentaminen on johtanut rankkasateiden aikaisiin
tulviin hulevesiverkostossa. Rankasti rakennetuilla kaupungin kekusta-alueilla on huomioitu
ilmaston muutos siten, etta hulevesien viivyttdamiseen on annettu maarayksia. Rakentami-
sen yhteydessa osa alueesta tulee palautumaan maapohjaiseksi. Toki rakentamaton tontin
osa joudutaan rakentamisen yhteydessa tuomaan paikalle ja se on nailtd osin koskettua
maata eika ime samalla tavalla hulevesia kuin koskematon maa. Nailta osin tilanne paranee
hieman. Tonteille esitetty viivytysvelvoite vahentaa jokeen tulevaa rankkasaateen tuomaa
akkinaista tulvarasitetta.

7.6 Vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen
ja luonnonvaroihin

Kaava-alueen viheralueet ovat rakennettua historiallista puistoaluetta. Niiden luonnon
monimuoitoisuus perustuu vanhaan puustoon. Puustoa hoidetaan siten, etta vanhat puut
ovat osana ymparistda mahdollisimman pitkaan. Taydennysistutuksia tehdaan historiallisen
puiston tilojen muodostumisperiaatteita ja kasvillisuutta noudattaen. Korttelin 54 kerrostalot
tydntyvat puiston vaikutuspiiriin ja rakentamisen yhteydessa osa vanhasta puustosta havi-
aa. Nailté osin menetetaan luonnon monimuotoisuuteen liittyvia arvoja. Etelaisen leikkipai-
kan ymparistddn on osoitettu sailytettavat puut joiden maisemallinen merkitys kasvaa, jos
osa puista tontin etelareunasta joudutaan rakentamisen yhteydessa poistamaan. Puistoalu-

eet sailyvat puistoina.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN
Toteuttaminen ja ajoitus

Uudisrakentaminen toteutuu vaiheittain kun kaava saa lainvoiman.

FORSSAN KAUPUNKI,
MAANKAYTON SUUNNITTELU

kaupunginarkkitehti Sirkka Koykka



LIITE1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

KESKUSTA 11 E ASEMAKAAVAN MUUTOS
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

KESKUSTA 11 E ASEMAKAAVAN MUUTOS
FORSSAN KAUPUNKI MAANKAYTON SUUNNITTELU

Kohde

Asemakaavan muutos: Keskusta IT E: Keskustan (1) kau-
punginosa kortteli 54 seké katu- ja puistoalueita.

Hakija/Aloite

Yksityiset maanomistajat

Asemakaa-
vamuut.
tarkoitus

Asemakaavan muutoksen tarkoituksen on tutkia entisen s-
marketin rakennuksen tilalle sijoitettavaa asuinrakentamista
siten ettd Hdmeentien varrella ensimmaéisessd kerroksessa
sdilyvat liiketilat. Pysdkointipaikat sijoittuvat osin jo raken-
nettuun kellariin ja sen péaélle kannelle.

Alkujaan hotellina toiminut entinen kunnantalo on siirtynyt
yksityiseen omistukseen. Tontin vuokrauksen yhteydessd on
sovittu, ettd alueen kaavaa muutetaan siten, ettd kayttdtarkoi-
tuksena on toimisto-, liike- ja asuinrakennusten sekd yleisten
rakennusten korttelialue. Vuokra-alueesta voidaan muodostaa
uusi tontti. Alueelle osoitetaan ajoyhteys puistoalueen poikki.

Kaavassa huomioidaan valtakunnalliset alueidenkéyttdtavoit-
teet ja alueen historialliset, kaupunkikuvalliset ja maisemalli-
set arvot.

Maakunta-
kaava

Yleiskaava

Kaupunki-
puisto  tee-
maosayleis-
kaava

Asemakaa-
va

- Kanta-Hameen vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistel-
mdssd muutosalue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi,
jolla arvokasta rakennettua kulttuuriympéristod (Cs) seké
valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriympéristo
rajauksella. Kanta-Hdmeen maakuntakaava 2040 on tekeilla.

- Kaupunginvaltuuston 28.6.1993 hyviksymaéssé keskustaa-
jaman yleiskaavassa alue on osoitettu keskustatoimintojen-
alueeksi, jolla ympdristd sdilytetddn (Cs). Entinen hotelli,
sauna ja pesula sekd meijeri on osoitettu kohdemerkinndin
suojelluiksi.

Kaupunkipuisto teemaosayleiskaavassa entisen hotellin alue
on keskusta-aluetta (Cs), jolla ympéristo sdilytetddn. Raken-
tamisessa tulee ottaa huomioon alueen kulttuurihistoriallisesti
arvokas luonne siten, ettd uudisrakentaminen rakennustaval-
taan ja sijainniltaan liittyy olemassa olevaan rakennuskantaan
ja ympdristoon ja ettid olemassa olevat kulttuurihistoriallisesti
merkittdvit rakennukset ja rakenteet, maan pinnan korot,
tiestd sekd puusto ja muu kasvillisuus sdilyvit. Hotellin alue
on merkitty myds maisemallisesti arvokkaaksi alueeksi. Mai-
semakokonaisuuden arvoja ei saa heikentéa.

Puistoalue (VPJ), jossa sijaitsevat myds sauna- ja pesulara-
kennus sekéd meijeri on alueella joka on merkitty rakennetuksi
rantapuistoksi. Merkinnélld osoitetaan kaupunkirakenteelli-
sesti keskeiset puistoalueet rannan tuntumassa. Suunnittelus-
sa ja toteutuksessa tulee ottaa huomioon alueen kaupunkiku-
vallinen ja kaupunkirakenteellinen merkitys, rantojen saavu-
tettavuus ja virkistyskdyton turvaaminen.

Alueella on voimassa 24.1.78 (D43), 13.6.1980 (E06) ja
1.12.83 (E28) vahvistetut asemakaavat. Saunasillan kupeessa
ovat rakennukset sijaitsevat tiloilla. Kaavassa ne esitetdan
puistossa olevaksi rakennukseksi. Tiloihin liittyy alue, jossa
rasitteena on osoitettu ticoikeus ja autojen pitdiminen. Uusi
rakentaminen on sovitettu rakennuskorkeutensa puolesta
entiseen hotelliin.

Ortokuva

Maakuntakaava

Yleiskaava

s
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

KESKUSTA II1E
FORSSAN KAUPUNKI

ASEMAKAAVAN MUUTOS
MAANKAYTON SUUNNITTELU

Suojelukoh-
teet

Vuoden 1977 asemakaavaselostuksessa on arvioitu historial-
lisesti arvokkaaksi ja kaupunkikuvan kannalta tarkeédksi ra-
kennukseksi vanha kaupungintalo. Forssa-Yhtio rakennutti
sen vuonna 1883 hotelliksi. Se muodostui valmistuttuaan
Forssan huvieldmén keskukseksi. Ja kuten Esko Aaltonen
kuvaa kirjassaan Entisajan Forssaa ja sen viked I1 "Mutta
toisaalta tuosta hotellirakennuksesta muodostui paikkakunnan
yleinen valistustalo. Sen suojiin sijoitettiin kirjasto ja lukutu-
pa, sen juhlasali tarjosi tilaa musiikin ja teatterin ilmentdmal-
le korkeimmalle taide-eldmalle. ...Tuo kuuluisa hotelli oli
todellakin Forssan yhdyskunnan monisdikeisen elamén sym-
boli — hyveet ja paheet saman katon alla.” Rakennuksen
suunnittelijaksi esitetddn Christian Bruun, mutta varsinaiset
rakennuspiirustukset, jotka vastaavat rakennettua taloa on
allekirjoittanut pitkdaikainen rautatieasemien arkkitehti Bru-
no Granholm. Rakennus muodostaa Wahreninkadun pytinki-
en kanssa ehjin kaupunkikuvallisen kokonaisuuden.

Saunasillan puistossa sijaitseva rakennus, jossa nykydin on
asuntoja ja vihemman liiketilaa, on toiminut tehtaan myyma-
1dnd ja pesulana. Se on rakennettu vuonna 1890 Forssa-
Yhtion kylpyldksi. Rakennus on uusittu tdysin vuonna 1933,
jonka mukaisen ulkoasun se on padosin sdilyttinyt.

Vuonna 1896 rakennettu punatiilinen meijerirakennus on
toiminut kylméivarastona. Rakennuksessa on nykyéin asunto
ja liiketiloja. Molemmat rakennukset ovat kaavalla suojeltuja.

Maerkkien selitys

O Hakennus tal muu vksittainen kohde
- Tl

Alue

Valtakun-
nalliset
alueiden-
kayttota-
voitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet, rakennettu kulttuu-
riymparistd —rajauksessa entinen hotelli, meijeri ja pesula
sekd niitd ympéardiva puisto on osoitettu valtakunnallisesti
merkittidvéksi alueeksi, joka on huomioitava kaavoituksessa.

Maanomis-
tus

Tontti 54-4 ja 5 seki puistoalueesta erotetut kiinteistdt joen
rannassa ovat yksityisessd omistuksessa (valkoinen). Vanha
kunnantalo on vuokra-alueella (raidoitettu). Kaupungin omis-
tuksessa ovat katu- ja puistoalueet (vihred).

Vaik.alue

Kaavan vaikutusalue ulottuu Forssan teollisen yhdyskunnan
valtakunnallisesti merkittévadn kokonaisuuteen.

Y mpéristo-
vaikutusten
arviointi

Asemakaavan muutoksen laatimisen yhteydessé arvioidaan
sen vaikutukset alueen rakennettuun ymparistoon, puistoalu-
een kdyttoon sekd liikenteeseen.

Paatokset

Sopimukset

Entisen kunnantalon maanvuokrasopimus kaupunginhallitus
7.2.2005 § 62

Kasittely-
aikataulu

Valmistelija

2015-2018

Tekninen ja ympéristotoimi, Maankédyton suunnittelu
Turuntie 18 PL 62 30101 Forssa.

Anne Seppidld puh (03)-4141360 Sirkka Koykka

anne.seppala@forssa.fi sirkka.koykka@forssa.fi
Anne Seppéld Sirkka Koykka
kaavoitusinsindori kaupunginarkkitehti

Forssa 11.5.2016 15.2.2017
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
ASEMAKAAVAN MUUTOS

KESKUSTA II1E
FORSSAN KAUPUNKI

MAANKAYTON SUUNNITTELU

OSALLISTUMISSUUNNITELMA JA TAVOITTEELLINEN AIKATAULU

Tavoitteellinen aikataulu

2014-15

uudet omistajat ja kaa-
voituspyynnot

Talvi 2016-17

Syksy 2017

Talvi 2017-18

Osalliset: Osallistumis- ja arvioin- | Tilaisuus mielipiteen | Virallinen ndhtdvéndolo | Voimaantulo
tisuunnitelma ja vireille | esittdmiseen kaavaa 30 péivia

Viranomaiset ja yhteisét | tulosta tiedottaminen valmisteltaessa

Hémeen ELY -keskus tiedoksi lausunto tarvittaessa lausunto tiedoksi

Uudenmaan ELY -keskus

Museovirasto tiedoksi lausunto tarvittaessa lausunto tiedoksi

Héameen liitto

Tukes

Kunnan viranomaistahot

Kaupunginhallitus tiedoksi kisittely kisittely kisittely

Yhdyskuntalautakunta tiedoksi kasittely kisittely tarvittaessa tiedoksi

K-H Pelastuslaitos tiedoksi neuvottelu tarvittaessa lausunnolle tiedoksi

Forssan Verkkopalvelut Oy tiedoksi neuvottelu tarvittaessa

Forssan vesihuoltoliike- tiedoksi neuvottelu tarvittaessa

laitos

Kuntalaiset ja yhteisot

Onmistajat, kuulutus tiedoksi kirjeelld kuulutus kuulutus

vuokranhaltijat neuvottelu kuulutus neuvottelu tarvittaessa

Naapurit kuulutus tiedoksi kirjeelld kuulutus kuulutus

kuulutus

Asukasyhdistykset kuulutus kuulutus kuulutus kuulutus

Muut kuntalaiset kuulutus kuulutus kuulutus kuulutus

Tavoitteellinen aikataulu 2014-2015 Talvi 2016-17 Syksy 2017 Talvi 2017-18
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Asemakaavamerkinnat

FORSSAN KAUPUNKI
KESKUSTAN KAUPUNGINOSA

KESKUSTA Il E

ASEMAKAAVAN MUUTOS KOSKEE KESKUSTAN KAUPUNGINOSAN
KORTTELIA 54 SEKA SIIHEN LITTYVIA KATU- JA PUISTOALUEITA.

MITTAKAAVA 1:1000

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

Yieismaaraykaat

Kaave-alueslla clevat kunnallistekniset johdot on otettava huomicon
myds piha-alueiden rakentamisessa. Tarvittaessa alueen johtojen

kur ito ja mat iset korjaustyot pitaa pystya ilman
ylimaérdisié kustannuksia.
Kiintei innan tulee liittya IL i maastonmuotoihin ja

ympérdivan aluesn korkeustasoihin. Kiinteistdn rajapintaan ei sas
mL penkkoja y iviin katualusisiin tai puistoihin littyen.

Yleisaen hulk ijarjestal liity on vetta | attomilty
pinneilta tulevia hulevesia wwytatlﬁva Kinteistailla smsn eitd viivylys-

altaiden tai -sailididen mitortustilavuus on 0,5 m3/100m2 vetts lapaisematonts
pintaa kohden. Vilvytysaltaiden tai -sailididen on viivytettava hulevesia
vahintdn 0,5 tuntia ja niihin on suunniteltava ylivuatojarjestelms.

Asuinkerrostalojen korttelialus.

- Ensimmaéiseen kerrokseen Himesentien vartesn cn sijcitettava like, toimisto-
tai palvelutiloja. Olevia rakennusmassoja Hameentien vamessa saa hyadyntaa
ymparistSvaikutuksiltaan asuinalueen |aheisyyteen sopivaan toimintaa iiman,

atia ne vasteavat kaavamaarayksissa esitettys kayttotarkoitusts tai rekennusalaa.

- Uudisrakantaminen on sovitettava kaskustan mudamun selkaaﬂn rakennus-
tapaan. kuten Puistolinna, T i ja Ko

- nustan i Jjulkisivumateriaalina on oltava vaalea
rappaus tai vastaava pinnoite.

- Rakennuksigsa on cltava harja-, pulpstti- tai porrasiaﬂu harjakatto.

- Alimmassa kerrokesssa vahintaan puolet julkit on van
paaikkunoin.

- Rakannusalan ulkopuolelle saa sijoittaa par katoksia ja ja
erkkerelta, mutta nlita el saa sljoittaa lllan [ahelle vierelsen asulnrakennuksen
paaikkuncita eika 2. metria Iahemmas rajaa.

- Pysakdintipaikat, jotka eivit mahdu p-merkilla ogoltetulls pysiikdintipaikalle,
on sijoitettava maanalaiseen tilaan tai kellariin.

- Kellariin ja maanalaisesn tilaan sijoitataan myts as oy Forssan Pumpulin,
kortteli 75 tontti 7, vaestonsuojat.

- Tontaille on jarj johon on
lolkid- |a oleskelualuetta vahintaan 10 m2 asuntoa kohtl,

- Leikki- ja oleskelyalueet on ymparditivé suojaistutuksin.

- Tontille on istutettava puita vahmﬁan yksi tonﬂlplma-alan 200 m? kehti.
Tontinosat, joita ei kayteta raker tai k yling, on istutettve,

e

Tehokkuus|uku eli kermosalan suhde tontin pinta-alaan.

- Luku imgittaa tontin kokonaigrakennusoikeuden.

- Maan p#lle saa sijoittan rakennusalojen mukaisen rmkentamisen.
- Rakennusoikeutta on myts maanal tiloissa seka kellarei

Rakennusala.

Merkinta osoittaa, kuinka monta presenttia rakennuksen ensimmaisen
kerroksen alasta saa kaytté4 [Bhipalvelutiloja varten.

Rakennusala, jolle saa sijoitiaa telousrakennuksen.

- Rakennuksen julkisivun ja vesikaton leikkauskohta saa olla enintéén 3,3 metrid.

- Rakennuksen julkisivuissa on oltava peittornaalattu lautaverhous, joka on
variltaan tumma ja vesikattojen on oltava samanvérisia kuin péarakennuksessa.
- Rakennuksessa on oltava harjakatto, jonka kattokaltevuus on 20-22 astetia.

- Rakentamisessa on otettava huomioon rakennusalalla sijaitsevat maanalaiset
Johdot.

lap/as

vt
s

Lahipalvelu- ja asuinrakennusten Korttelialue.

- Alyeells saa sijoittaa like- ja toimistotiloja seka |ahiymparistod palvelavia
teimintoja ja asumista.

- Asunnot on sijor toisean tai rakennuksen eteldn puoleisiin
osiin. Terassit ja si on rakennuksen ulkoasuun.

- Jos kortteliin sijoitataan asunmla asunnoille on jarjestettéva pihamaa, johon on
rakennettava leikki- ja cleskelualuctta vahint3an 15 m2 asuntoa kohti. Alue

on suo)att; on sovitettava p 1 kasvillisuuteen.

Puistoalus, jolla ymparistt s8ilytetadn

- Kulttuurihistoriallisestl merkitt4va pulstoalue, Jonka luenne, puusto, kasvi-
valikcima ja tilat tulee s2ilyttas ja kunnostaa aluessta tehdyn inventoinnin
mukaisasti.

- Puistoaluasseen liittyvien historiallisten rakennusten rajapinnassa tules miettia
rakannustan uutta kaytts tukevia rajauksia siten, etts kullekin piha-alussila
muodostuu suojattu piha-alueen osa ja silti puiston luonne sailyy.

3 metria kaava-alueen rajan ulkopuolella cleva viiva,

Korttelln, korttellnosan Ja aluesn raja.

Osa-alueen raja.

Sitovan fonttjzon mukaisen tontin raja ja numero.
Kaupungingsan numerg.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Kadun tai puiston nimi.

Rekennusoikeus kermpsalanelidmetreing.

Markintd osoittaa, kuinka monta prcsam:ha rakennusalalle sallitusta
kermosalasta 1 kéiyttaa asui ja varten.

Merkints osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta
kermosalasta saadaan kayttaa like- ja toimistetiloja varten.

inen numera rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kemos|uvun.

Luku reomalaisen numeron edessa osoittas kuinks suuren osan rakennuksen
suurimman karroksen alasta 8aa kellarikarokseasa kayttas kemosalaan
luettavaksi tilaksi.

Merkints osoittaa, kuinka monta at kohti on raker

Suojeltava rakennus.

- Kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittvé raksnnus.

- Rakennusta el saa purkaa.

- Rakennuksaesea suoritettavian korjaus- ja muutostdiden on cltava sellaisia,
ettd rakennuksen kulttuurihistoriallinen arvo ai vahane ja kaupunkikuvallisest
merkittava [uonns sailyy.

Puistoalueslla sijai
rakennuksen ralkennusala,

- Rakennukseen saa sijoittaa asumista seka lahiymparistod palvelevia toimintoja.
- Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia,

ottd rakennuksen historiellisesti arvokas luonne séilyy.

- Mikall rakennus |cudutsan purkamaan on rakennusala kunnostettava pulstoksl.

i arvokkaana suoj 1

Suojeltava puu, joka tarvittasssa on korvattava uudalla.

= Mazanalainen tila. @ Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kutttuuriymparists, jonka
3 ot "—  ominaispiifleet on sailytettav.
%%gq-@ % Istutetiava alueen osa. 3

Puin ja pansain istutettava alueen osa.

L.Jo%

ow lstutettava puurivi,
E - Leikki- ja oleskelualuseksi varattu alusen osa.
ansnnn  Aita joka saa olla enintaan 1,2 metria korkes pystypuussleaita tai musta
pystymetallisaleaita, jonka sicapuolella on pansaita. FORSSAN KAU PU N Kl
—_— Maankdytdn suunnittelu
T me—— KESKUSTAIIE  ASEMAKAAVAMUUTOS 1: 1000
e Forssassa 31.8.2018
E3 Aloyhteys. Kaupunginarkkitehti Sirkka Kaykka
fediny Haibin § i Asemakaavan pohjakartta téytt4d maankéyttd- ja rakennuslain (132/1999) 54 a §n
Maanalaisiin tiloihin johtava ajoyhteys. ukakiol vaatmulest
Pysakdimispaikka, Kaupungingeodeett Aki Harm&
Témén kaavan Forssan kaupunginvaltuusto an kuun péivéana 2018
Johtoa varten varattu alueen osa. pytakifan XX §:n kohdalla hyvaksynyt.
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta i saa jarjestaa ajoneuvolitymaa. Forssan kaupungin keskushallinnossa
Kaupunginsihteeri Matti Pietila
Merkinta osoittaa, kuinka monta liike- ja toimistotilojen kerrosalanelitmetria
kohti on rakennettava yksi autopaikka. Lxx KESKUSTA Il E 31.8.2018
Kvxx.x.2018 §xx Voim.
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 061 Forssa Tayttamispvm 11.10.2018
Kaavan nimi Keskusta Il E

Hyvaksymispvm 08.10.2018 Ehdotuspvm 31.08.2018
Hyvéksyja V-kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 03.07.2016
Hyvéaksymispykala 49 Kunnan kaavatunnus 061 L22
Generoitu kaavatunnus 061V081018A49

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 2,3895 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]0,1700 Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 2,3895

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]

Yhteensa 2,3895 100,0 8696 0,36 0,0000 -152

A yhteensa 0,6597 27,6 7784 1,18 0,6597 7784

|P yhteensa 0,2221 9,3 912 0,41 0,2221 912

Y yhteensa -0,3891 -912

C yhteensa

|K yhteensa -0,6725 -7936

T yhteensa

V yhteensa 0,8563 35,8 0,1298

IR yhteensé

|L yhteensa 0,6514 27,3 0,0500

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset Pinta-ala Pinta-ala | Kerrosala [k-

Pinta-al . [ha +/-]|K | t. [k-m2 +/-
tilat [ha] [%] m?] inta-alan muut. [ha +/-]|Kerrosalan muut. [ +/-]

Yhteensa 0,1700 7,1

|Suoie||ut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
Mkm] | [km?] [Ikm +/-] [k-m? +/]
Yhteensa 3 2131 0 0

Rakennussuojelu




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 2,3895 100,0 8696 0,36 0,0000 -152

A yhteensa 0,6597 27,6 7784 1,18 0,6597 7784

AK 0,6597 100,0 7784 1,18 0,6597 7784

|P yhteensa 0,2221 9,3 912 0,41 0,2221 912

PLA 0,2221 100,0 912 0,41 0,2221 912

Y yhteensa -0,3891 -912

Y -0,3891 -912

C yhteensa

|K yhteensa -0,6725 -7936

K -0,6725 -7936

T yhteensa

V yhteensé 0,8563 35,8 0,1298

VP 0,8563 100,0 0,1298

IR yhteensé

[L yhteensa 0,6514 27,3 0,0500

Kadut 0,6054 92,9 0,0564

Kev.liik.kadut 0,0460 7,1 -0,0064

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

Maa:;la:lset Plr[llt1aa-]ala Pu;:ziala Kerrc::za]Ia [k- Pinta-alan muut. [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m2 +/-]
Yhteensa 0,1700 7,1
ma 0,1700 100,0

Suojellut rakennukset{Suojeltujen rakennusten muutos|

Rakennussuojelu

J [Ikm] [k-m2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 3 2131 0 0
Asemakaava 3 2131 0 0




