
Yhdyskuntalautakunta § 80 13.11.2019

EA Kiinteistöt Oy:n kaavamuutoshakemus Kuhalan kaupunginosan kortteleille 24 ja 98

YLA 13.11.2019 § 80 EA Kiinteistöt Oy on toimittanut Forssan kaupungille ase ma kaa va-
muu tos ha ke muk sen Uudenkylän alueelle, joka on nyt osa Forssan
teol li suus yh dys kun taa sekä valtakunnallisesti merkittävää ra ken net-
tua ym pä ris töä. Alue sijaitsee ns. Uudenkylän kolmiossa Esko Aal to-
sen ka dun ja Oikokadun välissä.

 Kaavamuutoshakemuksessa esitetään, että vuonna 2015 vah vis tet-
tua asemakaavaa muutettaisiin Kauppakadulta Einonkujalle siten,
et tä voimassa olevassa kaavassa kortteleille 24 ja 98 merkinnäksi
tu li si AK-22, joka on kirjapainon kiinteistössä käytetty kaa va mää räys
Uu si ky lä I A -asemakaavassa. Rakennukset esitetään muu tet ta vik si
kol mi ker rok si sik si ja rakennustehokkuus lisättäväksi sa mak si kuin
kir ja pai non tontilla eli e=0,85. Muutoshakemuksessa tar koi te tuis sa
kort te leis sa on nykyisin keskimääräinen tehokkuus e=0,4.

 Kaavamuutoshakemuksessa esitetään palaamista toteutumatta jää-
nee ssä 1940-luvun asemakaavassa A01 osoitettuun rakentamisen
ta paan mutta lisäten samalla rakennusoikeutta. Lisäksi esitetään, et-
tä nyt voimassa olevassa vuoden 2015 asemakaavassa osoitetut
ton tit ovat pieniä.

 Hakija esittää hakemuksessaan oletuksena, että kysyntä kohdentuu
pie niin asuntokokoihin pientalojen asemasta. Hakijan mukaan kau-
pun ki ku va ei muuttuisi, koska molemmin puolin on jo asuin ker ros ta-
lo ja. Lisäksi hakija esittää, ettei yhtiöllä ole taloudellisia mah dol li-
suuk sia huolehtia omistuksessaan olevien rakennusten kun nos ta mi-
ses ta. Kaavamuutoshakemus ja voimassaolevan Uu si ky lä I A -ase-
ma kaa van ote ovat liitteinä.

 Toteutumatta jääneessä 1940-luvun asemakaavassa A01 oli aja tel-
tu, että koko Forssan kaupungin rakenne muuttuisi aivan toi sen lai-
sek si. Tuon asemakaavan mukaan keskustan pääkadut reu nus tet tiin
pit kil lä kaksi- tai kolmikerroksisilla rakennusmassoilla, joista muo dos-
tui um pi kort te li mai sia suurkortteleita. Kyseisen kaavan mukainen ra-
ken ta mi nen ei kuitenkaan toteutunut. Uudenkylän alueen 1800-lu vun
lopun ja 1900-luvun alun vanha kaupunkirakenne on säilynyt ja saa-
nut valtioneuvoston hyväksymän valtakunnallisesti merkittävän ra-
ken ne tun ympäristön statuksen sitä koskevine velvoitteineen. Kun
kau pun gin kaavoja oli pieninä osina uusittu, vanhaa 1940-luvun kaa-
vaa sattui jäämään voimaan vain Uudenkylän alueella ns. Uu den ky-
län kolmion Esko Aaltosen kadun ja Oikokadun väliselle osalle. Uu-
des ti linjattu Oikokatu sijoittui 1940-luvun kaavan rakennusaloille si-
ten, että eteläisimpiä rakennusmassoja ei olisi voinut toteuttaa. Ko-
ko nai suut ta ei siis voinut toteuttaa kaavan mukaan, joten kaava oli



van hen tu nut. Kaavan uusiminen oli ainoa vaihtoehto.

 Edellä esitettyä kolmiota laajemman alueen käsittäneen Uusikylä I A
-ase ma kaa van teko lähti liikkeelle 2010-luvulla yksityisten tarpeesta.
Var sin kin rantakujien varren kiinteistöjen omistajien pyynnön mu kai-
ses ti muutettu kaava turvasi rakennetun omaisuuden huomioimalla
alu eel la olevan vanhan rakennuskannan. Monia rakennusten kor-
jauk sia oli jo tehty luottaen kaupungin muuttavan kaavan si ten, että
ole mas sa olevat rakennukset sijoittuvat tulevassa kaavassa osoi tet-
ta vil le rakennusaloille. Näin myös tapahtui, kun Uusikylä IA -asema-
kaa va hyväksyttiin vuonna 2015.

 Maakuntakaavassa 2040 aluetta koskee merkintä VAL TA KUN NAL-
LI SES TI MERKITTÄVÄ RAKENNETTU KULTTUURIYMPÄRISTÖ,
RKY. Merkinnällä osoitetaan valtakunnallisesti merkittävät ra ken ne-
tut kulttuuriympäristöt (RKY, Valtioneuvosto 22.12.2009). 
Suunnittelumääräys:
Alueen suunnittelussa on otettava huomioon arvokkaan rakennetun
kult tuu ri ym pä ris tön turvaaminen. Suunnittelussa, käytössä ja ra ken-
ta mi ses sa on varmistettava, että valtakunnallisesti merkittävät kult-
tuu ri ym pä ris tö jen arvot säilyvät. Uusi rakentaminen on sopeutettava
alu een kulttuuriympäristön ominaispiirteisiin ja ajalliseen ker rok sel li-
suu teen.

 Alueella on tuore asemakaava, jossa on otettu huomioon edellisen
maa kun ta kaa van vastaava sisältö. Asemakaava on tullut voimaan
8.6.2015. Kaavan valmistelun aikana omistajien lisäksi myös Mu seo-
vi ras to ja ELY-keskus osallistuivat kaavaneuvotteluihin arvioiden ni-
men omaan maakuntakaavan merkintää ja sen vaikutusta kaavan si-
säl töön. 

 Viranomaiset antoivat kaavaprosessin aikana aiheeseen liit tyneitä
usei ta lausuntoja, jotka olivat samansisältöisiä, kuin maa kun ta kaa-
vas sa on esitetty. Museovirasto antoi lausuntoja Uusikylä I A -ase-
ma kaa vas ta 8.1.2015 ja 5.5.2015 ja ELY keskus 26.6.2015. Mu seo-
vi ras to antoi kaavoituksen yhteydessä 12.12.2013 lau sun non Va ha-
nen Oy:n kuntokartoituksesta ja 30.5.2008 AT-Yhtiö Oy:n kun to ar-
vios ta.

 Valtakunnallisesti merkittävän alueen lupahakemukset arvioidaan ta-
pauksittain. EA Kiinteistöt Oy:n erillisestä hakemuksesta on myön-
net ty purkulupa alueen yhdelle rakennukselle. Purkamisesta on saa-
tu lausunto sekä Museovirastolta että ELY-keskukselta.

 Kaupunki on pyytänyt Museovirastolta ja ELY-keskukselta lausuntoa
sii tä, on ko kaavamuutosta mahdollista tehdä hakemuksessa esi te tyl-
tä poh jal ta.



 Museovirasto vastaa lausunnossaan seuraavasti:
 Koska oikeusvaikutteinen kaava on vasta neljä vuotta vanha, ei ti lan-

ne alueella ole niin oleellisesti muuttunut, että kaavaprosessi olisi
käyn nis tet tä vä uudelleen. Kaavaprosessin yhteydessä käytiin useita
neu vot te lu ja, joissa omistajan edustaja oli myös läsnä. Lisäksi ha ke-
muk sen kohteena olevan alueen muuttaminen tehokkuudeltaan puo-
let korkeammaksi muuttaisi oleellisesti valtakunnallisesti mer kit tä vän
asuinalueen osan luonnetta ja johtaisi alueen rakenteen täy del li seen
muuttumiseen. Museovirasto ei puolla kaavaprosessin käyn nis tä mis-
tä.

 ELY-keskus esittää lausunnossaan seuraavaa:
 Kortteli sijaitsee Uudenkylän tiiviillä, pientalovaltaisella asuinalueella,

jo ka on valtakunnallisesti arvokasta rakennettua kulttuuriympäristöä.
Ha ke mus koskee asemakaavan muuttamista siten, että osa kort te lis-
ta muutettaisiin asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Muutosta pe rus-
tel laan olemassa olevien rakennusten heikolla kunnolla, kadun toi-
sel la puolen olevan korttelin rakennustavalla ja arvioilla asun to tyyp-
pien kysynnästä.

 Alueella on voimassa vuonna 2015 hyväksytty asemakaava, jota laa-
dit taes sa alueen rakentamisen lähtökohdat, rakennuskanta, his to ria
ja kaupunkikuva punnittiin huolellisesti. ELY-keskus katsoo, et tä
suunnittelun lähtökohdat eivät ole siinä määrin muuttuneet, että kaa-
voi tus olisi syytä käynnistää uudelleen.

 Maankäytön suunnittelu esittää edellisten lisäksi, että keskustan alu-
eel la on kaavoitettua rakentamatonta kerrostalorakennusoikeutta
run saas ti mutta tyhjiä omakotitontteja hyvin niukalti. Uusikylä I A
-ase ma kaa vaa tehtäessä samalla omistajalla oli sekä kolmion alue
et tä kirjapainon kiinteistö. Kaavallisesti tämä kokonaisuus ratkaistiin
si ten, että kirjapainon kiinteistöllä voi säilyttää ja kehittää jo ra ken net-
tua, alueen mittakaavasta poikkeavaa, nykyistä rakennusta. Vaih to-
eh toi ses ti mahdollistettiin nykyisen rakennuksen purkaminen ja
uudisrakentaminen asuinkerrostaloin. Kaavamääräyksin pidettiin
huo li siitä, että uudisrakentaminen pysyi mittakaavallisesti nykyisen
ra ken nuk sen mukaisena. Tämä perusteltiin sillä, että kau pun ki ra ken-
ne on näiltä osin jo muuttunut, eikä näin ollen kerrostaloratkaisu
tuos sa paikassa heikennä alueen valtakunnallista merkitystä. Sen si-
jaan kolmion alueella säilytettiin olemassa oleva kaupunkirakenne,
jo ta täydennettiin purettujen rakennusten osalta vanhaa periaatetta
nou dat ta vak si. Näin varmistettiin alueen valtakunnallisen mer ki tyk-
sen säilyminen ja maakuntakaavan mukaisuus. Vaikka kolmion osal-
ta omistaja olisikin vaihtunut, ei kolmion aluetta voida irrottaa tästä
kaa voi tus pe ri aat tees ta ja perustella haluttua kaavamuutosta kir ja pai-
non kiin teis tös sä käytetyllä kaavamerkinnällä. Uudelle omistajalle
ovat siir ty neet tuoreen asemakaavan mukainen rakennusoikeus ja
tie dos sa ole vat val ta kun nal li ses ti merkittävän rakennetun ym pä ris tön
säilymisen vel voit teet. Velvoitteet ovat näkyvissä kaikilla kaa va ta soil-



la: maa kun ta kaa vas sa, kansallisen kaupunkipuiston tee ma osa yleis-
kaa vas sa ja Uu si ky lä I A -asemakaavassa.

 Vanhoilla alueilla on usein myös pieniä tontteja. Tästä esimerkkinä
on Kalliomäki. Keskustan omakotitontit voivat olla pieniä, kuten Uu-
den ky län alueella on perinteisesti ollut. Tontit muodostavat osan alu-
een luonteesta ja kaupunkirakenteesta. Tällä hetkellä kyseinen kol-
mion alue on jo puoliksi toteutunut kaavan mukaisesti. Kaikki ka tu-
alu eet on lunastettu ja lohottu, joten alueen tontit voidaan muo dos-
taa. Kiinteistöjen myyminen ja rakennuslupien myöntäminen kaa van
mu kai ses ti on nyt mahdollista.

 (SK, MP)

Kaupunginarkkitehti: Yh dys kun ta lau ta kun ta esittää kau pun gin hal li-
tuk sel le lausuntonaan, että Uudenkylän alu een kort te lei den 24 ja 98
kaa vaa ei lähdetä muuttamaan. Pe rus te lut kiel tei sel le kannanotolle
ovat yllä selostetun mukaisesti seu raa vat: Asemakaava on kaikilta
osin ajan ta sai nen. Ton tit muo dos ta vat tällä hetkellä kes kus tan pien-
ta lo asu mi sen tont ti tar jon nan. Voi mas sa oleva ase ma kaa va ottaa
huo mi oon val ta kun nal li ses ti mer kit tä vän rakennetun kult tuu ri ym pä-
ris tön ja näin nou dat taa maa kun ta kaa vaa. Ko ko nai suut ta ar vioi taes-
sa on huo mioi ta va, et tä kolmion alue on jo kort te lei den 48 ja 45 osal-
ta to teu tu nut. Muil ta osin asemakaavan to teut ta mi nen on viety jo niin
pit käl le, et tä kau pun ki on loh ko nut ja lu nas ta nut asemakaa van mu-
kai set ka tu alu eet.

Päätös: Yhdyskuntalautakunta hyväksyi ehdotuksen.


