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Keskusta Il E -asemakaavamuutos

271/10.02.03/2015

YLA 25.05.2016 § 48

Keskusta Il E -asemakaavamuutos koskee Keskustan kaupungin-

osan korttelia 54 seka katu- ja puistoalueita. Alueella ovat ns. enti-
nen S-market, vanha kaupungintalo seka entinen Forssa Osakeyh-
tion sauna ja pesula seka meijeri.

Forssa Osakeyhtion hotellina, kaupungintalona ja musiikkiopistona
kaytetty rakennus on myyty vuonna 2005 ja sité ymparoiva maa-alue
vuokrattu rakennuksen omistajalle. Kiinteiston asemakaavan muutta-
mista on valmisteltu maanvuokrasopimuksessa alustavasti sovitulta
pohjalta. Kiinteiston nykyiset vuokralaiset ovat esittaneet vuonna
2014 kaavoituspyynndn, jossa toivottiin mm. asumisen osuuden
merkittavaa lisaamista. Vuokralaisten kanssa kaytyjen keskustelujen
pohjalta kaavaa on kiinteiston osalta tdsmennetty. Kaavassa otetaan
huomioon rakennuksen sijainti valtakunnallisesti merkittavassa ra-
kennetussa kulttuuriymparistdssa. Rakennus on suojeltu nykyisessa
asemakaavassa. Vastaavasti se suojellaan myds nyt vireilla olevas-
sa asemakaavassa. Kayttotarkoituksena on monipuolisen kayton
mahdollistava PLA- merkinta. Silti otetaan huomioon rakennuksen
pitka julkisen rakennuksen historia.

PLA Lahipalvelu- ja asuinrakennusten korttelialue-kaavamaarays
tarkoittaa:

- Alueelle saa sijoittaa liike- ja toimistotiloja seka lahiymparistoa pal-
velevia toimintoja ja asumista.

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

- Jos kortteliin sijoitetaan asuntoja, asunnoille on jarjestettava piha-
maa, johon on rakennettava leikki- ja oleskelualuetta vahintaan 15
m2 asuntoa kohti. Oleskelualue on suojattava istutuksin. Istutukset
on sovitettava puistoalueen kasvillisuuteen.

Entisen hotellin ja kaupungintalon asumisen osuus on esitetty mer-
kinnalla, jossa osoitetaan prosenttiluvulla (65) kuinka ison osan ra-
kennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan kayttaa asuinhuoneisto-
ja varten

Entisen S-marketin tontin 4 ja sen viereisen tontin 5 alue on kokonai-
suudessaan esitetty muutettavaksi asuinkerrostalojen korttelialueek-
si ( AK-23). Entisen S-marketin tontin nykyinen omistaja on esittanyt
kaavoituspyynndn vuonna 2015. Kun korttelin kayttotarkoitus muut-



tuu asumiseen tulee arvioitavaksi tontin rakennusoikeus. Ennen kuin
kaavaa muutettiin liikerakentamista varten kortteli oli kaavoitettuna
tehokkaaseen asuinrakentamiseen. Liikerakentamisen kaavamuu-
toksessa rakennusoikeutta kasvatettiin. Nyt on tutkittu kaupunkiku-
vallisesti mahdollinen rakentamisen maara ja todettu, etta alueen
maksimirakennusoikeus vastaa tilannetta, joka oli kaavassa ennen
S-marketin toteuttamista eli e= 0.89. Entisesta S-marketista jaa jal-
jelle kellarikerros, joka sijoittuu paaosin piha-alueelle ja vie nain
maapohjaisesta tonttipinta-alasta merkittavan osan. Kolmen uuden
kerrostalon ja Hameentien varteen sijoittuvan nykyista rakennusta
vastaavan rakennusalan lisaksi kaavassa on osoitettu sijoitettavaksi
paaosa autopaikoista kellariin. Myos tontin 5 autopaikat on osoitettu
viereisen tontin kellarikerrokseen, koska tassa yhteydessa tontilla 5
sijaitsevat liiketilat jaavat ilman autopaikkoja, kun katolle rakennettu-
ja autopaikkoja ei voi kayttaa koska ajoyhteys katolle poistuu S-mar-
ketin osittaisen purun yhteydessa. Kaupunkikuvallisesti rakentami-
nen joudutaan sovittamaan kaavassa suojeltuihin rakennuksiin,
minka takia rakennusten korkeudet on jouduttu rajoittamaan 3, 4 ja 6
kerroksisiksi.

Korttelin asuinkerrostalojen korttelialuemerkintd AK-23 -kaavamer-
kinta tarkoittaa:

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

- Rakennuksissa on oltava harja-, pulpetti- tai porrastettu harjakatto.
- Alimmassa kerroksessa vahintaan puolet julkisivumitasta on varus-
tettava paaikkunoin.

- Rakennusalan ulkopuolelle saa sijoittaa parvekkeita, katoksia ja
erkkereita.

- Pysakointipaikat, jotka eivat mahdu maantasoon, on sijoitettava
kellariin.

- Tonteille on jarjestettava kortteleittain yhteiskayttdinen pihamaa, jo-
hon on rakennettava leikki- ja oleskelualuetta vahintaan 10 m2 asun-
toa kohti.

- Leikki- ja oleskelualueet on ymparoitava suojaistutuksin.

- Kortteliin on istutettava puita vahintaan yksi tonttipinta-alan 100 m?
kohti.

Tontinosat, joita ei kayteta rakentamiseen tai kulkuvaylina, on istutet-
tava.

Entisen meijerin ja pesulan kaavamaaraykset ovat sailyneet paaosin
entiselldan. Kaavassa mahdollistetaan rajalliseen piha-alueiden ai-
taaminen kuten entiselle hotellille ja kaupungintalollekin sallitaan sii-
na yhteydessa, kun kayttotarkoitukseen on lisatty myods asuminen.

Keskusta Il E -asemakaavamuutosluonnos 11.5.2016 seka osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma ovat erillisliitteina (ei jaeta).
(SK, AH)



KH 27.06.2016 § 147

YLA 12.10.2016 § 76

Kaupunginarkkitehti: Yhdyskuntalautakunta ehdottaa kaupunginhalli-
tukselle, etta se asettaa Keskusta Il E -asemakaavamuutosluonnok-
sen 11.5.2016 maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukaisesti alusta-
vasti nahtaville ja pyytaa lausunnot Museovirastolta, Hameen elinkei-
no-, liikenne- ja ymparistokeskukselta seka Kanta-Hameen pelastus-
laitokselta.

Kasittely: Jasen Antero Koskenoja poistui kokouksesta taman pyka-
lan kasittelyn ajaksi esteellisyyden vuoksi. Koskenoja on kiinteiston
vuokralaisen lahisukulainen.

Keskustelun kuluessa jasen Heidi Cavén esitti asian palauttamista
uudelleen valmisteluun. Kukaan ei kannattanut ehdotusta. Paatetty-
aan keskustelun puheenjohtaja totesi ehdotuksen kannattamattoma-
na rauenneen.

Paatds: Yhdyskuntalautakunta hyvaksyi ehdotuksen ja paatti lisaksi
ehdottaa, etta lausunto pyydetaan myos ymparistolupalautakunnalta.

Asemakaavamuutosta koskeneesta neuvottelusta laadittu muistio on
nahtavana kokouksessa.

Lisatiedot: kaupunginarkkitehti Sirkka Koykka, puh. 03 4141 5342,
sirkka.koykka(at) forssa.fi

Kaupunginjohtajan sijainen, sivistysjohtaja: Kaupunginhallitus aset-
taa Keskusta Il E -asemakaavan muutosluonnoksen 11.5.2016
maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukaisesti alustavasti nahtaville
ja pyytaa lausunnot Museovirastolta, Hameen elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskukselta, Kanta-Hameen pelastuslaitokselta seka ym-
paristolupalautakunnalta.

Kasittely: Valtuuston puheenjohtaja Kaisa Lepola poistui kokoukses-
ta taman asian kasittelyn kuluessa klo 18.40. Kaupunginhallitus piti
taman asian kasittelyn kuluessa tauon klo 18.48 - 18.50.

Paatds: Sivistysjohtajan kokouksessa muuttaman ehdotuksen mu-
kaisesti kaupunginhallitus palautti asemakaavaluonnoksen yhdys-
kuntalautakunnalle uudelleen kasiteltavaksi niin, ettd uudessa kasit-
telyssa selvitetaan mahdollisuus lisata entisen S-marketin tontin ra-
kennusoikeuden maaraa luonnoksessa esitettya lahemmas nykyisen
asemakaavan mukaista rakennusoikeuden maaraa seka mahdolli-
suus poistaa kevyen liikenteen vaylaa koskeva merkinta entisen kau-
pungintalon ja S-marketin valista.

Maankaytto- ja rakennuslaissa on maaritelty asemakaavaa laadit-
taessa jarjestettava vuorovaikutus osallisten kanssa. Ensimmaisessa
vaiheessa laaditaan kaavasta osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja



kaava ilmoitetaan vireille julkisesti siten, etta osallisilla on mahdolli-
suus saada tietoja kaavoituksen lahtdkohdista, suunnitellusta
aikataulusta seka osallistumis- ja arviointimenettelysta.

Seuraavassa vaiheessa laaditaan alueesta asemakaavaluonnos tai
mahdollisesti useampi vaihtoehtoluonnos. Maankaytto- ja rakennus-
lain 62 §:n mukaan luonnosvaiheen kuulemisessa, josta nyt on kyse,
kaavoitusmenettely tulee jarjestaa ja suunnittelun Iahtdékohdista, ta-
voitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista kaavaa valmisteltaessa tie-
dottaa niin, ettd alueen maanomistajilla ja niilla, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa,
seka viranomaisilla ja yhteiséilla, joiden toimialaa suunnittelussa ka-
sitelldaan (osallinen), on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun,
arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti
mielipiteensa asiasta.

Luonnosvaiheen kuulemisen jalkeen laaditaan asemakaavaehdotus,
jossa on huomioitu mahdollisuuksien mukaan luonnoksesta saadut
mielipiteet. Ehdotusvaiheessa myds perustellaan tehdyt tai tekemat-
ta jatetyt muutokset kaavaan. Osallisten mielipiteet saattavat olla ris-
tiridassa keskenaan, jolloin suunnittelijan on ratkaistava tilanne huo-
mioiden lain maarittelemat alueiden kayton suunnittelun tavoitteet
seka osallisten tasapuolinen kohtelu.

Keskusta Il E asemakaavamuutos on talla hetkella luonnosvaihees-
sa. Asemakaavan muuttamisesta on kaavan laatimisen alkuvaihees-
sa tiedotettu maanomistajille. Luonnosta laadittaessa on jarjestetty
neuvotteluja sita haluavien maanomistajien kanssa eli jo alkuvai-
heessa on kuultu maanomistajia ja huomioitu heidan mielipiteitaan
luonnosta laadittaessa. Nyt asemakaavaluonnos tulee asettaa
maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti nahtaville ja kuulla kaikkien
osallisten mielipiteet luonnoksesta. Taman jalkeen kaavaa tarkastel-
laan uudelleen huomioiden kaikki saadut mielipiteet tasapuolisesti.

Luonnosta muutetaan asemakaavaehdotukseen mahdollisuuksien
mukaan huomioiden osallisten mielipiteet. Osalle maanomistajista
on jo kaydyissa luonnosvaiheen neuvotteluissa kerrottu miten heidan
mielipiteensa pyritddn ottamaan huomioon seuraavassa vaiheessa
eli kaavaehdotusta laadittaessa. Heilla on myos luonnosvaiheen
kuulemisen yhteydessa mahdollisuus esittda uusia mielipiteita ja
toiveita kaavaluonnoksen suhteen.

Luonnosvaiheen kuulemisen jalkeen laadittu asemakaavaehdotus
tuodaan uudelleen paattajien kasittelyyn, jolloin yhdyskuntalautakun-
nalla ja kaupunginhallituksella on mahdollisuus ottaa kantaa asema-
kaavaehdotukseen ja siihen tehtyihin muutoksiin. Taman jalkeen
asemakaavamuutos asetetaan uudestaan nahtaville virallisesti kaa-
vaehdotuksena.



YLA 22.02.2017 § 13

(SK)

Kaupunginarkkitehti: Yhdyskuntalautakunta ehdottaa kaupunginhalli-
tukselle, etta se asettaa Keskusta Il E -asemakaavamuutosluonnok-
sen 11.5.2016 maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukaisesti alusta-
vasti nahtaville ja pyytaa lausunnot Museovirastolta, Hameen elinkei-
no-, liikenne- ja ymparistokeskukselta seka Kanta-Hameen pelastus-
laitokselta.

Kasittely: Jasen Antero Koskenoja poistui kokouksesta taman pyka-
lan kasittelyn ajaksi esteellisyyden vuoksi. Koskenoja on tontin vuok-
ralaisen ja tontilla olevan rakennuksen omistajan lahisukulainen.

Kasittelyn kuluessa jasen Heidi Cavén ehdotti, etta asia palautetaan
maankayttosuunnitteluun uudelleen valmisteltavaksi niin, etta kau-
punginhallituksen esittamat muutokset otetaan huomioon. Jasen Irja
von Hertzen kannatti ehdotusta.

Paatettyaan keskustelun puheenjohtaja totesi asiasta jouduttavan
aanestamaan. Puheenjohtajan esityksesta aanestys paatettiin toimit-
taa kattennostodanestyksena. Adnestyksessa kaupunginarkkitehdin
ehdotuksen kannalla oli jasen Aila Lahtinen. Jasen Heidi Cavénin
ehdotuksen kannalla olivat hanen lisdkseen puheenjohtaja Timo
Norri seka jasenet Anne-Mari Aalto, Irja von Hertzen, Keijo Koski-
mies, Matti Uutela, Tiina Tuomisto ja varajasen Kalle Lahtinen. Ja-
sen Vesa Niininen pidattaytyi aanestamasta. Puheenjohtaja totesi
yhdyskuntalautakunnan aanin 8 - 1 hyvaksyneen Heidi Cavénin eh-
dotuksen.

Paatds: Yhdyskuntalautakunta hyvaksyi jasen Heidi Cavénin ehdo-
tuksen.

Kaavaluonnosta on tutkittu kaupunginhallituksen paatoksen mukai-
sesti niin, ettd uudessa kasittelyssa selvitetdan mahdollisuus lisata
entisen S-marketin tontin rakennusoikeuden maaraa luonnoksessa
esitettya lahemmas nykyisen asemakaavan mukaista rakennusoi-
keuden maaraa seka mahdollisuus poistaa kevyen liikenteen vaylaa
koskeva merkinta entisen kaupungintalon ja S-marketin valista.

Uusi asemakaavaluonnos antaa kaupunginhallituksen paatoksen
mukaisesti mahdollisuuden rakentaa maan paalle enemman kerros-
alaa kuin voimassa olevassa kaavassa. Maan paalle voidaan toteut-
taa tehokkuudella €=0.95 (voimassa oleva e=0.85), tuleva rakennus-
oikeus 5423 k-m2. Taman lisaksi tontilla on maanalaista rakennus-
alaa, jota ei lasketa paakayttotarkoituksen mukaiseen tonttitehokkuu-
teen =0.95. Maanalainen rakennusoikeus on luonnoksessa tehok-
kuudella e=0.23 laskettava maara eli 1320 k-m2 (voimassa olevassa
kaavassa tehokkuus e= 0.33, tontin kokonaistehokkuus on €=1.18).



KH 06.03.2017 § 57

Tasmennyksena edella esitettyyn: Voimassa olevassa kaavassa te-
hokkuus €=1.18 on jaettu muilla maarayksilla siten, etta osa kerros-
alaksi laskettavasta alasta mahtuu maan paalle osoitettuihin kerrok-
siin ja osa joudutaan sijoittamaan maan alle. Maan paalle osoitetuis-
ta rakennusaloista tulee maksimissaan kerrosala, joka vastaa tehok-
kuutta €=0.85, jolloin maan alle jaa tehokkuudella e=0.33 toteutetta-
va kerrosala. Maan alle jaavaa osaa kerrosalasta ei siis voi kayttaa
maan paalla. Tama on yleisesti kaytetty keino silloin kun halutaan
osoittaa enemman rakennusoikeutta tontille kuin kaupunkikuvallisesti
on mahdollista osoittaa maan paalle.

Kevyen liikenteen vaylaa ei ole osoitettu entisen hotellin ja korttelin
54 valille. Kaavaluonnoksessa nakyvat vain talla alueella olevat joh-
dot ja niille osoitettavat aluevaraukset.

Keskusta Il E - asemakaavaluonnos 2.2.2017 ja osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma seka kaavaselostus ovat erillisliitteena.
(SK)

Valmistelija ja lisatietojen antaja: kaupunginarkkitehti Sirkka Kéykka,
p. 03 4141 5342, sirkka.koykka(at)forssa.fi

Kaupunginarkkitehti: Yhdyskuntalautakunta ehdottaa kaupunginhalli-
tukselle, etta se asettaa Keskusta |l E -asemakaavamuutosluonnok-
sen 2.2.2017 maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukaisesti alusta-
vasti nahtaville ja pyytaa lausunnot Museovirastolta, Hameen elinkei-
no-, liikenne- ja ymparistokeskukselta, Kanta-Hameen pelastuslai-
tokselta seka ymparistélupalautakunnalta.

Kasittely: Jasen Antero Koskenoja poistui esteellisena kokouksesta.
Koskenoja on tontin vuokralaisen ja tontilla olevan rakennuksen
omistajan lahisukulainen.

Jasen Heidi Cavén ehdotti, ettd asemakaavamaarayksista kohdasta
PLA-3 poistetaan lause: "Asunnot on sijoitettava toiseen kerrokseen
tai rakennuksen etelan puoleisiin osiin." Kukaan ei kannattanut eh-
dotusta.

Paatettyaan keskustelun puheenjohtaja totesi ehdotuksen kannatta-
mattomana rauenneen.

Paatds: Yhdyskuntalautakunta hyvaksyi ehdotuksen.
Kaupunginjohtaja: Kaupunginhallitus asettaa Keskusta Il E -asema-

kaavan muutosluonnoksen 2.2.2017 maankaytto- ja rakennuslain 62
§:n mukaisesti alustavasti nahtaville ja pyytaa siita lausunnot Museo-
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virastolta, Hameen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta,
Kanta-Hameen pelastuslaitokselta seka ymparistélupalautakunnalta.

Paatds: Kaupunginhallitus hyvaksyi ehdotuksen.

Asemakaavaa koskeva luonnos oli nahtavana 13.3. — 7.4.2017.
Luonnoksesta jatettiin pyydetyt lausunnot seka kahdelta maanomis-
tajalta ja yhdeltd maanvuokralaiselta / rakennuksen omistajalta mieli-
piteet.

Hameen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus esitti lausunnos-
saan, ettei silla ole huomautettavaa kaavamuutokseen, mutta alueen
keskeinen sijainti ja rakennetun ympariston arvot on otettava huomi-
oon kerrosalojen mitoituksessa ja sijoittamisessa.

Vastine: Luonnoksen laatimisen yhteydessa tarkasteltiin erilaisia uu-
disrakennusten korkeus- ja sijoitusvaihtoehtoja rakennusmassa tut-
kielmilla. Vaihtoehtoina oli pitkdnomaiset nykyista Koulukadun varren
rakennetta jatkavat rakennusmassat ja pistetalot, jotka liittyvat va-
paamuotoisesti sijoitettuun Koulukadun itdpaan moderniin rakennus-
kantaan. Molempia vaihtohehtoja arvioitaessa otettiin huomioon,
kaupunkirakenne, rakennettu kulttuuriymparistd seka historiallisen
puiston vaikutuspiiri. Kaavaluonnoksen rakennusalat on sijoitettu si-
ten, etta rakennetun kulttuuriympariston ja historiallisen puistoalueen
laheisyyteen rakentuu matalampia kerrostaloja kuin Saastépankinka-
dun varteen. Luonnoksessa on haettu alueelle enimmaisrakennusoi-
keutta, joka on sovitettavissa ymparistodn maanpaallisena rakenta-
misena. Autopaikoille varattua, jo nyt rakennettua, maanalaista ra-
kennusoikeutta on osoitettu kaavassa, jotta maanomistaja voi hyo-
dyntaa olemassa olevan kellaritilan ja sen paalle syntyvan kansitilan
paikoitukseen ja kayttaa kaiken sen rakennusoikeuden joka on kat-
sottu kaupunkikuvallisesti mahdolliseksi toteuttaa maan paalla.

Museovirasto toteaa lausunnossaan, etta osa kaava-alueesta kuuluu
valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistoon,
joka on osa valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita ja otettava
huomioon kaikessa maankayton suunnittelussa. Museoviraston mie-
lesta luonnoksessa esitetty kuusikerroksisen asuinkerrostalon raken-
nusala tuntuu melko korkealta ottaen huomioon viereisen herkan
puiston alueen ja sen rakennukset. Kaavaselostusta olisi taydennet-
tava kiinteiden muinaisjaanndsten osalta.

Vastine: Luonnoksessa on jouduttu esittamaan yksi uudisrakennus-
aloista kuusikerroksisena, jotta pystyttaisiin hyddyntamaan kiinteis-
ton rakennusoikeus mahdollisimman suurena, joka on maanomista-
jan esittama tavoite. Tama rakennusala on sijoitettu kauimmaksi his-
toriallisesta puistoalueesta ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaista ra-
kennuksista. Rakentaminen on matalampaa arvoymparistdjen raja-
pinnassa. Nyt ehdotusvaiheessa on viela laajennettu pistetalojen ra-



kennusaloja siten etta puolikkaat tai osakerrokset on tiputettu pois
maanomistajan toiveesta. Kaavaselostusta on tdydennetty kiinteiden
muinaisjaannosten osalta.

Kanta-Hameen pelastuslaitos toteaa, etta suunnittelussa on huo-
mioitava raskaan pelastuskaluston toimintaedellytykset alueella ja ne
voidaan ratkaista rakennuslupamenettelyn yhteydessa.

Ymparistolupalautakunta antoi lausunnon seka rakennusvalvonnalta
ettd ymparistonsuojelulta.

Rakennusvalvonta toteaa, etta kaavassa tulee mahdollistaa moni-
muotoista kayttoa arvokkaissa rakennuksissa, jotta ne sailyvat kay-
tossa. Rakennusvalvonta pohtii erilaisia kayton tapoja ja niiden vaati-
maa tontin pinta-alan tarvetta seka erilaisten kayttotarkoituksien va-
listen palo-osastointien ymv. toteuttamisen haasteellisuutta olemas-
sa olevassa rakenteessa.

Vastine: Asuinkayttoon varattu rakennus vaatii suurimmat piha-alu-
eet. Muu toimintaa tarvitsee suhteessa pienemmat piha-alueet. Kos-
ka kaytettavissa oleva tontti on rajallinen, rakennusta ei voi osoittaa
kokonaan asumiseen. PLA-3 alueen vilkasliikenteisen Hameentien
puoleinen suojellun rakennuksen osa on osoitettu lahipalvelutoimin-
taan, muuten toiminta on vapaasti valittavissa. Rakennus on sosiaa-
li- ja kulttuurihistoriallisesti arvokas myads niilta osin, etta se on aina
toiminut yleisten palvelujen rakennuksena ja sosiaalisen elaman kes-
kipisteena. Tama on huomioitu jo voimassa olevassa kaavassa ja
siihen liittyvassa kaavaselostuksessa, joiden pohjalta myos alueen
vuokrasopimuksessa tuodaan esiin kaavamuutoksen tuleva raken-
nuksen kayttotarkoitus. Kyseiseen ratkaisuun on myos paadytty asu-
miselle aiheutuvan liikennemelun haittavaikutusten minimoimiseksi,
siten ettd mahdollinen asuminen on sallittu rakennuksen suojaisem-
piin takaosiin seka toiseen kerrokseen. Asumisen yhteydessa on
jarjestettava tarvittava maara piha-alueita asukkaiden oleskelukayt-
toon, mika osaltaan rajoittaa mahdollisuutta kayttaa aluetta kokonai-
suudessaan asumiseen. Eri toimintojen (asuminen ja palvelut )
valinen palo-osastointi seka asuntojen valinen aaneneristys ovat sa-
mankaltaisia uusia rakenteellisia ratkaisuja vaativia toimenpiteita jo-
ka tapauksessa. Helpoimmalla paastaisiin jos rakennukseen ei tulisi
lainkaan asumista, koska palvelutoiminnat ovat jo rakennuksen kayt-
totarkoituksen mukaisia eika nailta osin suojellussa rakennuksessa
tule lisavaateita. Tasta nakdkulmasta suojellun rakennuksen kortte-
lissa olisi kayttotarkoitus syyta osoittaa vain palvelutoimintoja varten.
Olemme kuitenkin huomioineet rakennuksen omistajan toiveen ja
vuokrasopimuksessa osoitetun esityksen siita, ettd myods asumista
osoitetaan kaavaan. Rakentamisen toteutuksessa kaytetaan
rakenteellisia ratkaisuja tarvittaviin rajapintoihin.



Ymparistonsuojelu toteaa lausunnossaan, etta kaava-alueella sijait-
see historiallisesti ja kaupungin monimuotoisuuden kannalta merkit-
tava puisto suojeltavine rakennuksineen. Korttelin 97 suojellun ra-
kennuksen kayttotarkoituksesta on sovittu jo maanvuokrasopimuk-
sessa, eika tontilla ole tilaa toteuttaa kokonaisuudessa asumiskayton
vaatimia leikkipaikkoja, piha- ja oleskelupaikkoja, autopaikkoja ja
muita vastaavia rakenteita. Ymparistonsuojelu pitaad ymparoivaa
puistoaluetta niin merkittavana, ettei sen pinta-alaa voi enempaa pie-
nentaa etela- ja lansisuunnassa.

Kiinteiston 61-1-54-1 vuokralaiset, jotka omistavat kiinteistossa sijait-
sevan rakennuksen esittavat mielipiteessaan, ettd asumisen rajoitta-
minen 65 % on kohtuutonta rakennuksen tulevaisuuden kayttomah-
dollisuuksia suunniteltaessa. Vuokralaiset perustelevat mielipidet-
taan kaava-alueen puistoalueella Saunasillan kupeessa sijaitsevien
suojeltujen rakennusten kayttdtarkoituksella, jossa ei esiinny rajoitus-
ta toimintojen suhteen, ja viittaavat kuntalaisten yhdenvertaiseen ta-
sapuoliseen kohteluun.

He esittavat myos, etta suojellun rakennuksen ja entisen S-marketin
valissa oleva puistoksi osoitettu alue liitetaan korttelialueeseen 97,
jolloin pyoratien/puistoalueen yllapito ja hoitovastuu siirtyisi kaupun-
gilta maanvuokralaiselle rasitteeksi. Toisaalta he toteavat nain saa-
vansa asunnoille lisaa piha-alueita ja rajoittavansa nain lapikulkulii-
kennetta. Vuokralaiset vaativat myos, etta olevassa kaavassa esitet-
ty 250 nelion autokatos/varastotila tulee jattaa myods kaavamuutok-
seen.

Vastine: Vuokralaisten hyvaksymassa vuokrasopimuksessa on esi-
tetty kiinteiston tuleva kayttotarkoitus useaan eri tarkoitukseen. Kort-
telin 97 asumista on rajoitettu, koska se on sosiaalihistoriallisesti tar-
kea rakennus, joka on tuotu esille jo voimassa olevan kaavan kaava-
selostuksessa. Kiinteiston suojeltu rakennus sijaitsee vilkasliikentei-
sen likennemelua aiheuttavan paakadun varrella. Vastaavissa pai-
koissa kaupungin kaavoissa on pyritty osoittamaan naille alueille en-
simmaiseen kerrokseen liike- ja toimistokayttoa. Myos rakennusval-
vonta edellyttaa lausunnossaan kiinteistdlle monipuolista kayttoa.
Rakennusvalvonnalle annetussa vastineessa on laajemmin vastattu
tahan kysymykseen rakennuksen kayton ja kayttotarkoituksen muu-
toksen vaativien rakenteellisten muutosten nakdkulmasta. Vuokra-
laisten esiin tuomat suojellut rakennukset puistoalueella Loimijoen
varressa Keskusraitin vieressa ovat aivan erilaisessa asemassa kuin
kiinteistd6 Hameentien varrella. Keskusraitin vieressa olevat raken-
nukset sijaitsevat puistossa ja niiden tuhoutuessa alue kunnostetaan
puistoksi. Rakennukset ovat kuitenkin rakennushistoriallisesti arvok-
kaita, joten ne ovat suojeltuja. Koska rakennukset sijaitsevat rauhalli-
sella puistoalueella, ne soveltuvat paremmin kokonaisuudessaan
asumiseen kuin Hameentien varrella sijaitseva rakennus. Korttelin



97 kiinteistd on huomattavasti paremmassa asemassa, koska se on
asemakaavassa osoitettua korttelialuetta, jolloin sen pysyvyys on
varmistettu, toisin kuin puistoalueella olevilla rakennuksilla.

Korttelialueen koko on kaavaluonnoksessa osoitettu niin suureksi
kuin se kyseisella kohdalla on mahdollista ottaen huomioon kiinteis-
ton sijainti valtakunnallisesti merkittavassa rakennetussa kulttuuriym-
paristdssa ja valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet. Nykyinen
vuokra-alue on 1525 m2 ja kaavaluonnoksessa aluetta on suuren-
nettu 480 m2. Kortteli rajoittuu historiallisesti arvokkaaseen puisto-
alueeseen, jota myos ymparistonsuojelu pitaa niin merkittavana, ettei
puistoalueen pinta-alaa voi enempaa pienentaa. Rakennusten vali-
nen kaytava on osoitettu puistoksi, koska se pitaa rakennuksen viela
kaupunkikuvallisesti puistossa sijaitsevana rakennuksena vaikka sen
piha-alueelle on annettu mahdollisuus alueen osittaiseen rajaami-
seen aidalla ja ulkorakennuksella. Kyseessa olevalla alueella sijait-
see niin paljon kunnallisteknisia johtoja, ettei sen osoittaminen kort-
telialueelle rasitealueeksi ole kaupungin kannalta mitenkaan jarke-
vaa.

Nykyisessa asemakaavassa rakennus sijoittuu julkisen rakennuksen
korttelialueella. Julkisen rakennuksen koko piha-alue on yleisessa
kaytossa ja sinne osoitettu auton sailytyspaikan rakennusala sisaltaa
autotallien lisaksi ajoalueen talleihin. Nain ollen rakennusoikeutta ei
ole tarkkaan osoitettu, mutta jos ajoyhteys otetaan pois alueesta
siella voi olla maksimissaan 115 k-m2. NyKyisin voimassa olevan
kaavan rakennusala sijoittuu vain osin nykyiselle vuokra-alueelle.
Vuokra-alueella sijaitsevalle osuudelle voi rakentaa noin 48 k-m2 au-
totallin. 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 pysakointiin ei pitaisi laskea rakennusoikeuteen, kos-
ka se ei ole kiinteiston paakayttotarkoitus vaan tukee asuntojen pai-
koitusta. Hameentie 3 esittaa mielipiteessaan etta korttelin tontteja ei
ole kohdeltu tasapuolisesti koska Hameentie 5 tontille ei ole osoitettu
autopaikkoja.

Saastopankinkadun varteen osoitettu rakennusala on osittain kellarin
paalla ja vaikeuttaa rakennuksen perustamista seka pysakointia kel-
lariin. Rakennusoikeus on pienennetty 0,95:een nykyisesta 1,18, sen
pitaisi pysya samassa koska ollaan keskustassa. Saunasillan puolei-
set 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 mahdollisuuden rakentaa maan paalle enemman kerros-
alaa kuin voimassa olevassa kaavassa. Maan paalle voidaan raken-
taa tehokkuudella €=0.95 (5423 k-m2), kun voimassa olevassa ase-
makaavassa maanpaallinen rakennustehokkuus on €=0.85. Taman
lisksi tontilla on maanalaista rakennusalaa, jota ei lasketa paakayt-
totarkoituksen mukaiseen tonttitehokkuuteen €=0.95. Maanalainen
rakennusoikeus on muutoksessa tehokkuudella e=0.23 eli 1320
k-m2. Voimassa olevassa kaavassa maanalaisen rakentamisen te-
hokkuus 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 toteutettu kokonaisuudessaan maan paalla. Osa
rakennusoikeudesta on ollut pakko sijoittaa kellaritiloihin koska ei ole
ollut mahdollista rakentaa kaikkea maan paalle, jotta on pystytty to-
teuttamaan korttelialue niin tehokkaasti. Samoin on esitetty kaava-
muutoksessa, mutta maanomistajan toiveesta mahdollisimman suuri
osa rakentamisesta on osoitettu maan paalle, jolloin maanpaallinen
rakentamistehokkuus on suurempi kuin voimassa olevassa asema-
kaavassa. Kokonaisrakennus oikeus sailyy samana.

Asuinkorttelialueilla rakennusoikeuteen lasketaan muutakin kuin
asuinhuoneistoalat, esim. maanpaalliset autotallit, vaestonsuojat,
kerhotilat, yhteiset saunat jne, jotka sijaitseva korttelialueella. Kysei-
sella korttelialueella on niin suuri rakentamistehokkuus, etta kaikki
asuntojen autopaikat eivat mahdu maan paalle vaan osa on sijoitet-
tava maanalaiseen tilaan eraanlaiseen tonttikohtaiseen maan alle si-
joittuvaan pysakointitaloon. Asemakaavassa on osoitettu maanpaalle
sijoittuvien rakennusten ulkopuolelle sijoittuva erillinen maanalainen
tila, jolle on osoitettu rakennusoikeutta jota ei lasketa tehokkuuslu-
vulla ilmaistuun rakennusoikeuteen. Kiinteiston kokonaisrakennusoi-
keuteen maanalainen tila lasketaan. Maanalaisen tilan kayttotarkoi-
tus liittyy paakayttotarkoituksen mukaiseen oheistoimintaan, mika
voidaan sijoittaa maan alle. Kaavaehdotuksessa maaritellaan
kellaritilan kayttotarkoitukseksi pysakointi, varasto, tekninen tila ja
vaestonsuoja.

Asemakaavaehdotuksessa on siirretty Saastopankinkadun varrella
olevaa rakennusalaa lahemmaksi katualuetta, jolloin se ei ole maan-
alaisen tilan paalla. Rakennusoikeutta ei voi suoraan verrata voimas-
sa olevaan asemakaavaan, koska kiinteiston paakayttotarkoitus on
esitetty muutettavaksi liiketilasta asuinkayttoon. Esimerkiksi teolli-
suus- ja liiketilaa on helpompaa rakentaa matalammilla rakennuksilla
tehokkaammin kuin asuinrakennuksia, koska kiinteistdille ei ole osoi-
tettava leikki- ja oleskelutiloja eikd muuta pihatilaa. Lisaksi pysakointi
on ratkaistu kattopaikoituksena. Kerrostaloalueella rakennustehok-
kuuteen vaikuttaa koko korttelialueen kaytto tarvittavine piha- ja
pysakointitiloineen. Rakennuskorkeuksia suunnitellessa on otettava



huomioon muutakin kuin alueen sijainti keskustassa. Kyseinen kiin-
teisto sijaitsee jo rakennetulla alueella valtakunnallisesti merkittavan
alueen rajapinnassa, jolloin ympariston rakennukset ja kaupunkiku-
vallinen tarkastelu on lahtokohtana suunniteltaessa uusien tayden-
nysrakennusten rakennusaloja. Valtakunnallisesti merkittavan raken-
netun kulttuuriymparistoon arvojen sailyminen on maankaytto- ja
rakennuslain mukaan otettava suunnittelussa huomioon alueella si-
jaitsevien suojeltujen rakennusten lisaksi. Museovirasto ja Hameen
ELY-keskus ovat lausunnoissaan tuoneet nama asiat esiin. Kiinteis-
ton maanpaallinen rakennusoikeus on esitetty niin suureksi kuin se
on mahdollista. Rakennusaloja on tarkistettu ehdotukseen siten, etta
Keskusraitin varren rakennusalat ovat kolmi- ja neljakerroksisia, osa
kerrokset on poistettu. Rakennusaloja on suurennettu sen verran, et-
ta kokonaisrakennusoikeus kiinteistolla on mahdollista toteuttaa sa-
mansuuruisena kuin luonnoksessa.

Koko korttelin kaikilla kiinteistoilla on sama maanpaallinen rakennus-
tehokkuus €=0,95, joten 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 mu-
kaisesti enintaan 0,95 rakennustehokkuudella. Myos pysakointi- ja
piha-alueet on talloin toteutettava. Normikaytannoista poiketen tontil-
le 4 on lisaksi osoitettu maanalaiseen tilaan maanpaalle sijoitettujen
rakennusten ulkopuolelle merkittavasti parkki-, varasto- ja tekniseen
tilaan varattua maanalaista tilaa. Tontilla 4 on nailta osin suhteeton
etu kulmatonttiin verrattuna. Vastaavaa ei ole osoitettu kulmassa ole-
valle tontille, koska on katsottu, ettei kellariin voida omalla tontilla
osoittaa jarkevasti omaa ajoyhteytta.

Koy Forssan Hameentie 5 esittaa mielipiteessaan, etta Hameentie 3
korkein rakennus sijoittuu kellarin paalle, jonne sijoittuu myos Ha-
meentie 5 autopaikat 13 kpl ja vaestonsuojapaikat. Edella esitetty
korkein rakennus tulisi siirtaa pois kellarin paalta ja kauemmas Ha-
meentie 5 rakennuksesta. Silti kulmittain, jotta nakyvyytta avautuu
Hameentie 5 rakennukselta. Rakennusoikeus tulisi sailyttaa.

Vastine: Naapuri, jonka kiinteistdlle on Hameentie 5 autopaikat osoi-
tettu, on mielipiteessaan esittanyt, etta (Hameentie 3) korttelin tont-
teja 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 raken-
nus voidaan sailyttaa, jolloin autopaikat on osoitettu naapuritontin
alueelle. Perusteena on se, etta kattopaikoituksen yhteinen kaynti
poistuu tontin 4 rakennuksen purkutyon yhteydessa, eika Hameentie
5 enaa pysty kayttamaan kattopysakaointiaan. Vaestdonsuojapaikoista
on Hameentie 5 edustajan mukaan kiinteistdjen valinen sopimus, jo-
ka 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 ra-
kennusalaa voi siirtaa kauemmas. Korkea rakennus tulee siis Ha-
meentie 5 rakennuksen eteen. Uudessa asuinkayttotarkoituksessa
rakennusoikeus on koko korttelialueella sama. Tontille on osoitettava
myos piha- ja pysakointialueet.

Keskusta Il E asemakaavaehdotukseen on tehty seuraavat tar-
kistukset:

- 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 maan-
omistajan toiveen mukaisesti siten, ettd osakerrokset on poistettu.
Samalla on suurennettu rakennusaloja, jotta rakennusoikeus sailyy
samansuuruisena kyseisilla kerrosaloilla. Rakennusalojen on kaan-
netty jonkin verran, etta uusi suurempi rakennusala sijoittuu parem-
min Kiinteistolle.

- Korttelin uudiskerrostalojen rakennusalalle on lisatty kellarikerros.

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

- Kiinteistdille on osoitettu leikki- ja oleskelualueita seka tadydennetty
istutusmerkintdja. Myos puistoalueen asuinrakennusten yhteyteen
on osoitettu leikki- ja oleskelualue.

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

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

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

- Kaavakarttaan ja maarayksiin on tehty myos muita tarvittavia tarkis-
tuksia vahaisessa maarin.

Keskusta Il E asemakaavaehdotuskartta ja -maaraykset ovat liittei-
na. Asemakaavaselostus on nahtavana kaupungin internetsivuilla
osoitteessa
http://www.forssa.fi/asuminen-ja-ymparisto/tekniset-palvelut/kaavoitus.
Kaavaselostus liitetaan poytakirjaan.

(SK)

Valmistelija ja
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Kaupunginjohtaja: Kaupunginhallitus asettaa Keskusta Il E -asema-
kaavaehdotuksen 29.11.2017 maankaytté- ja rakennuslain 65 §:n
mukaisesti julkisesti nahtaville ja pyytaa ehdotuksesta lausunnot Ha-
meen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksilta, Museovirastolta,
Hameen liitolta, ymparistolupalautakunnalta, Forssan vesihuoltoliike-
laitokselta ja Kanta-Hameen pelastuslaitokselta.

Kasittely: Kaupunginarkkitehti Sirkka Koykka oli asiantuntijana lasna
kokouksessa selostamassa asiaa ja poistui kokouksesta selostuk-
sensa jalkeen ennen paatoksentekoa.

Paatds: Kaupunginhallitus paatti palauttaa asian uudelleen valmistel-
tavaksi.

Asemakaavaa koskeva luonnos oli nahtavana 13.3. — 7.4.2017.
Luonnoksesta annettiin pyydetyt lausunnot. Lisaksi esitettiin kolme
mielipidettd. Kaavaehdotus ja luonnoksesta annettujen lausuntojen
ja mielipiteiden vastineet olivat kasittelyssa kaupunginhallituksen ko-
kouksessa 4.12.2017 (354 §). Kaupunginhallitus paatti palauttaa
asian uudelleen valmisteltavaksi. Paatoksessa ei annettu asialle val-
misteluohjeita. Kortteli 54 on nyt yhden omistajan hallussa. Se on
mahdollistanut yhtenaisen korttelialueen ilman erillisia tontteja.

Kaupungin edustajat neuvottelivat kaavasta korttelin 54 maanomista-
jan ja korttelin 97 vuokralaisten kanssa. Neuvottelussa sovittiin kort-
telin 54 osalta, etta pistemaisten talojen rakennusaloilla on palattu
alkuperaiseen luonnoksessa esitettyyn ratkaisuun. Siind kahdessa
eteldisimmassa talossa on osakerrokset. Ratkaisu poikkeaa maan-
omistajan antamasta luonnosvaiheen mielipiteesta. Korttelin 97
vuokralaiset toivovat vuokra-alueen kokoa suurennettavan. Neuvot-
telussa sovittiin asiaa kasiteltavan erillisena asiana kaupunginhalli-
tuksessa. Mikali kaupunginhallitus paattaisi muuttaa vuokra-alueen
kokoa poikkeamana kaavaehdotuksesta, vuokra-alueen kortteli 97
pitaisi poistaa tasta kaavasta. Sille pitaisi laatia oma asemakaava.

Nyt valmisteltu Keskusta Il E -asemakaavaehdotus 11.5.2018 sisal-
taa muutoksia kortteliin 54. Tontit 5 ja 4 on poistettu ja korttelin pi-
ha-alueet on osoitettu yhtenaiseksi kokonaisuudeksi. Myos pihalle si-
joitetut autopaikat on voitu osoittaa jo tata aiemmin esitettyyn koko-
naisuuteen, joten tontin 5 kohdalle on voitu osoittaa ylempiin kerrok-
siin my6s asumisen mahdollisuus. Pistemaisten talojen osalta on pa-
lattu alkuperaiseen, luonnoksessa esitettyyn ratkaisuun, jossa kah-
dessa etelaisemmassa talossa on osakerrokset. Tama on sovittu
kiinteiston omistajan kanssa kaydyssa palaverissa. Ratkaisu poik-
keaa maanomistajan antamasta aiemmasta mielipiteesta.

Kaupunginhallituksen kokouksessa 4.12.2017 kasiteltyyn verrattuna
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mielipiteisiin annettuihin vastineisiin on tehty seuraavat muutokset:

Kiinteiston 61-1-54-4 omistaja esittda mielipiteessaan: Saunasillan
puoleiset rakennusalat 3/4 ja 4/5 kerroksisina on hankala toteuttaa.
Neuvottelussa omistaja luopui tasta esityksesta.

Vastine: Kaavaehdotuksessa on palattu neuvottelun mukaisesti osan
kerrosalasta kasittaviin kerroksiin.

Kiinteistd Oy Forssan Hameentie 5 on myynyt tonttinsa. Yhtion esit-
tamat mielipiteet eivat ole enaa ajankonhtaisia.

Asemakaavaehdotukseen 11.5.2018 tehdyt tarkistukset:

- Korttelissa 54 tontin 5 sitova tonttiraja on poistettu.

- Korttelin 54 piha-alueet on esitetty ratkaistaviksi kokonaisuutena,
jolloin myds asuinkayttd on voitu mahdollistaa koko kortteliin. Lisaksi
rakennusalan rajaa on hieman siirretty.

- Maanomistajan kanssa kaydyn neuvottelun pohjalta korttelissa 54
on toisessa ehdotuksessa palattu luonnoksen mukaisiin kerroskor-
keuksiin.

Keskusta Il E -asemakaavaehdotuksen 11.5.2018 kaavakartta ja
—maaraykset ovat liitteina.

Asemakaavaselostus on nahtavana internetsivuilla osoitteessa
http://www.forssa.fi/asuminen-ja-ymparisto/tekniset-palvelut/kaavoitus.
Kaavaselostus liitetaan poytakirjaan.

(SK, AS)

Kaupunginjohtaja: Kaupunginhallitus asettaa Keskusta Il E -asema-
kaavaehdotuksen 11.5.2018 maankaytto- ja rakennuslain 65 §:n mu-
kaisesti julkisesti nahtaville ja pyytaa ehdotuksesta lausunnot Ha-
meen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksilta, Museovirastolta,
Hameen liitolta, ymparistolupalautakunnalta, Forssan vesihuoltoliike-
laitokselta ja Kanta-Hameen pelastuslaitokselta.

Paatds: Kaupunginjohtajan kokouksessa muuttaman ehdotuksen
mukaisesti kaupunginhallitus palautti asemakaavaehdotuksen uudel-
leen valmisteltavaksi niin, etta valmistelussa otetaan huomioon Ha-
meentie 1:5sa sijaitsevasta kiinteistosta vuokrattavaa aluetta koske-
nut kaupunginhallituksen 132 §:ssa tekema paatos.

Keskusta Il E -asemakaavamuutosta on tahan asti valmisteltu enti-
sen hotellin kiinteistdn kohdalla vuoden 2005 vuokrasopimuksen
pohjalta. Kaupunginhallitus on paatoksellaan 21.5.2018 (132 §) laa-
jentanut vuokra-aluetta ja antanut kaavoitukselle ohjeen muuttaa
kaavaa Hameentie 1:n vuokra-alueen laajennuspaatoksen mukai-
seksi. Vuokra-alueen laajennuspaatoksessa oli esitetty seka tontti-



alueen laajuus etta uuden talousrakennuksen paikka ja koko. Kol-
manteen asemakaavaehdotukseen ei ole tehty muita muutoksia kuin
ne, jotka liittyvat tahan tonttialueen ja rakennusalan sijainnin muutok-
seen. Muut muutokset on jo esitetty kokousten 11.5.2018 (121 §) ja
4.12.2017 (354 §) teksteissa.

Yhteenvetona entisen S-marketin tilanteesta voidaan todeta kaavas-
sa paadytyn yhteen tonttiin, jotta on voitu maksimoida rakennusoi-
keus. Kaupungin ja yhtion edustajat ovat yksimielisesti mieltéaneet ja
hyvaksyneet, etta tonttikokoon ja -jakoon ei nain ollen voida vaikut-
taa myohemmin poikkeuslupakasittelyilla.

Asemakaavaan 30.5.2018 tehdyt muutokset ovat seuraavat.

Entisen hotellin tontti on piirretty rakennuksen omistajan hakemuk-
sen vaihtoehto 1 mukaiseksi. Talousrakennus on osoitettu tontin
kaakkoiskulmaan kiinni puiston rajaan ja naapurin rajaan. Kun puisto
ei jaa kahta tonttia erillisiksi kortteleiksi, on korttelinumeroksi muutet-
tu koko alueelle 54. Entisen S-marketin tontti muuttuu numeroksi 7,
ja entisen hotellin tontti on muutettu numeroksi 8.

Kaupunginhallituksen paatdksella kaavoituksen ohjeeksi annetussa
hakemukseen liitetyssa kartassa on sijoitettu talousrakennus kiinni
puiston ja entisen S-marketin rajaan. Kaavoittaja ei ole tutkinut kaik-
kia paatoksen mukaisen rakennusalan sijainnin ja laajuuden vaiku-
tuksia. Kaupunkikuvallisesti rakennuksen uusi sijainti on ongelmalli-
nen. Kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti uusi talousraken-
nus on sijoitettu kiinni naapuritontin rajaan, kun se kaavaehdotukses-
sa aiemmin oli esitetty liittymaan entisen hotellirakennuksen kokonai-
suuteen. Aiemmin kaavaehdotuksessa esitetty rakentamaton
vyOhyke valtakunnallisesti merkittavan rakentamisen suuntaan antoi
mahdollisuuden osoittaa tiiviisti rakennetun laajan kokonaisuuden
entisen S-marketin kiinteistolle. Talla tavalla uusi kerrostalorakenta-
minen osoitettiin kaupunkikuvaan sopivaksi. Nyt talousrakennus
esitetaan kaupunginhallituksen paatoksella talle vyohykkeelle.

Forssan verkkopalvelut Oy ja Lounea Oy ovat paivittaneet johtokart-
tansa. Kaavaehdotuksen johtorasitteita on paivitetty uusien karttojen
mukaiseksi. Tulevalla tontin laajennusosalla on lukuisia kaapeleita ja
johtoja. Nain on myos esitetyn talousrakennuksen uuden sijainnin
kohdalla.

Maankayton suunnittelu esittaa tarkistetussa ehdotuksessa tonttialu-
een ja rakennusalan kaupunginhallituksen paattamalla tavalla. Tama
tarkoittaa sita, etta kiinteiston muodostuksen yhteydessa naapureille
perustetaan rasitteet perustuksista, raystaasta, routaeristeista ja
kuivatukseen liittyvista rakenteista.

Vastineisiin tulevat muutokset:




Ymparistdnsuojelu toteaa lausunnossaan, etta kaava-alueella sijait-
see historiallisesti ja kaupungin monimuotoisuuden kannalta merkit-
tava puisto suojeltavine rakennuksineen. Korttelin 97 suojellun ra-
kennuksen kayttotarkoituksesta on sovittu jo maanvuokrasopimuk-
sessa, eika tontilla ole tilaa toteuttaa kokonaisuudessa asumiskayton
vaatimia leikkipaikkoja, piha- ja oleskelupaikkoja, autopaikkoja ja
muita vastaavia rakenteita. Ymparistonsuojelu pitda ymparoivaa
puistoaluetta niin merkittavana, ettei sen pinta-alaa voi enempaa pie-
nentaa etela- ja lansisuunnassa.

Vastine: Nykyinen vuokra-alue on 1525 neliometria ja kaavaluonnok-
sessa aluetta oli suurennettu 480 neliometria. Kortteli rajoittuu histo-
riallisesti arvokkaaseen puistoalueeseen, jota myos ymparistonsuo-
jelu pitaa niin merkittavana, ettei puistoalueen pinta-alaa voi enem-
paa pienentad. Kolmannessa kaavaehdotuksessa puistoaluetta on
kuitenkin pienennetty kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti.
Uusi tonttialue on 2221 nelidmetrid. Puistoalue on pienentynyt 216
nelidmetria siita versiosta, josta ymparistdonsuojelun lausunto on an-
nettu. Kaupunginhallitus on tehnyt paatoksen vuokrattavan alueen
sijainnista ja koosta. Kaavoittaja ei vastaa siita, etta riittavat autopai-
kat ovat osoitettavissa talle muutetulle kiinteistolle.

Kiinteiston 61-1-54-1 vuokralaiset, jotka omistavat kiinteistolla sijait-
sevan rakennuksen, esittavat mielipiteessaan, etta suojellun raken-
nuksen ja entisen S-marketin valissa oleva puistoksi osoitettu alue
liitetddn korttelialueeseen 97, jolloin pyoératien/puistoalueen yllapito
ja hoitovastuu siirtyisi kaupungilta maanvuokralaiselle rasitteeksi.
Toisaalta he toteavat nain saavansa asunnoille lisaa piha-alueita ja
rajoittavansa nain lapikulkuliikennetta.

Vastine: Alue on liitetty kolmannessa kaavaehdotuksessa osaksi
tonttia kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti.

Kiinteiston 61-1-54-1 vuokralaiset vaativat 6.4.2017 paivatyssa luon-
nosvaiheesta annetussa mielipiteessa (nimetty muistutukseksi) kir-
jattu kaupungin jarjestelmaan 7.4.2017 myos, etta olevassa kaavas-
sa esitetty 250 nelion autokatos/varastotila tulee jattaa kaavamuu-
tokseen. Talta osin mielipide on ilmeisesti kuitenkin vanhentunut,
koska kaupunginhallituksen kasittelemassa vuokra-alueen laajen-
nushakemuksessa esitetyn talousrakennuksen kooksi nayttaisi piir-
retyn 96 neliometrin kokoinen ala. Myos vuokra-alueen laajentuessa
talousrakennuksen paikka on kaupunginhallituksen paatdksessa ton-
tin kaakkoiskulma.

Vastine: Kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti talousraken-
nuksen rakennusala on sijoitettu vuokralaisen esittdman rakennuk-
sen kokoisena. Kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti raken-



nusala sijoittuu Forssan verkkopalvelut Oy:n ja Lounea Oy:n kaape-
leiden paalle, ja rakennusalassa kiinni on kesalla 2017 paikalleen
siirretty kylma sahkodkaappi seka vanha puhelinkaappi. Nama on
otettava huomioon rakentamisessa.

Keskusta Il E -asemakaavaehdotuksen 30.5.2018 kaavakartta ja
-maaraykset ovat liitteing.

Asemakaavaselostus on nahtavana internetsivuilla osoitteessa
http://www.forssa.fi/asuminen-ja-ymparisto/tekniset-palvelut/kaavoitus.
Kaavaselostus liitetaan poytakirjaan.

(SK)

Kaupunginjohtaja: Kaupunginhallitus asettaa Keskusta Il E -asema-
kaavaehdotuksen 30.5.2018 maankaytto- ja rakennuslain 65 §:n mu-
kaisesti julkisesti nahtaville ja pyytaa ehdotuksesta lausunnot Ha-
meen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksilta, Museovirastolta,
Hameen liitolta, ymparistoministeriolta, ymparistdlupalautakunnalta,
Forssan vesihuoltoliikelaitokselta ja Kanta-Hameen pelastuslaitok-
selta.

Paatds: Kaupunginhallitus hyvaksyi ehdotuksen.



