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UUSIKYLÄ  III B  ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS 
 
1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT 
 
1.1 Tunnistetiedot 

 

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 9. päivänä syyskuuta 2020 päivättyä 
asemakaavakarttaa Uusikylä III B. 
 
Asemakaavan muutos koskee: 
 

Forssan kaupungin Kuhalan (7.) kaupunginosan kortteleita 25 ja 28 sekä niihin liittyviä 
katu-, puisto- ja vesialueita ja Keskustan (1.) kaupunginosan vesialuetta. 
 
Asemakaavan muutoksella muodostuu: 
 

Forssan kaupungin Kuhalan (7.) kaupunginosan kortteli 28 sekä siihen liittyvät katu-, 
puisto- ja vesialueet ja Keskustan (1.) kaupunginosan vesialuetta. 
 

1.2 Kaava-alueen sijainti 
 

 Alue sijaitsee keskustassa Keskuskadun, Kauppakadun, Sepänkadun ja Loimijoen väli-
sellä alueella. 
 

 
 
 
1.3 Asemakaavan tarkoitus 
 

 Kaavamuutoksella tutkitaan olevan rakenteen ja toiminnan sopeutumista valtakunnalli-
sesti merkittävän rakennetun kulttuuriympäristön edellyttämään ympäristön säilyttämi-
sen tavoitteisiin. Lisäksi tutkitaan liikealueen toiminnan mahdollisuutta muuttua enem-
män asumispainotteiseksi.  
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1.4 Selostuksen sisällysluettelo 
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2.3 Asemakaavan toteuttaminen 3 
 
3 LÄHTÖKOHDAT 4 
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 4 
3.1.1 Alueen yleiskuvaus 4 
3.1.2  Rakennettu ympäristö 7 
  Kunnallistekniikka 8 
3.1.3  Maanomistus 8 
3.2 Suunnittelutilanne 9 
3.2.1  Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat 9 
3.2.2  Kaava-aluetta koskevat päätökset 11 
3.2.3  Kaava-aluetta koskevat selvitykset 11 
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista (erillisinä) 
 

 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 
 2. Asemakaavakartta ja -määräykset 
 (3. Seurantalomake, ehdotukseen) 
 4. Täydennetty rakennusinventointi, luonnos 
 5. Kaupunkirakenteellinen selvitys, luonnos 
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2 TIIVISTELMÄ 
 

2.1 Kaavaprosessin vaiheet 
 

- 2018 kaavoituskatsauksessa ilmoitettiin Uusikylä  III B asemakaavamuutos vireille tul-
leeksi, kuulutus Forssan lehdessä 11.3.2018. 

- 9.9.2020 valmistui Uusikylä  III B asemakaavamuutosluonnos. 
- 16.12.2020 ympäristölautakunta ((päätti esittää kaupunginhallitukselle, että se aset-

taa Uusikylä  III B  asemakaavamuutosluonnoksen 20.4.2020 maankäyttö- ja raken-
nuslain 62 §:n mukaisesti nähtäville.) 

- x.-xx.x.2020 asemakaavan muutosluonnos oli MRL 62 §:n mukaisesti nähtävillä.  
- xx.x.2021 valmistui Uusikylä  III B  asemakaavamuutosehdotus. 
- ..2021 kaupunginhallitus päätti asettaa ehdotuksen MRL 65 §:n mukaisesti nähtäville. 
- ..2021 asemakaavamuutosehdotus oli MRL 65 §:n mukaisesti julkisesti nähtävänä.  
- ..2021 kaupunginhallitus hyväksyi Uusikylä  III B  asemakaavamuutoksen. 
 

2.2 Asemakaava 
 

- Kaavalla pyritään säilyttämään alueen kokonaisilme sekä nykyiset rakennukset. Suu-
rin osa päärakennuksista on suojeltu ja olevia rakennuksia saa korjata sen estämättä 
mitä on määrätty rakennusalasta ja -oikeudesta sekä pysäköinnistä.  
- Kaavassa on myös osoitettu rakennusalat ja -oikeudet uudisrakentamista varten, mi-
käli nykyisiä rakennuksia syystä tai toisesta ei pystytä säilyttämään tai ne tuhoutuvat. 
Koska alue on varsin tehokkaasti toteutettu niin uudisrakentamisen yhteydessä raken-
nustehokkuutta lasketaan nykyisten normien mukaiseksi, jolloin kiinteistöllä voidaan to-
teuttaa nykyisten vaatimusten mukaiset piha- ja pysäköintialueet. 
- Suojeltuja rakennuksia ei kuitenkaan saa purkaa ilman todella pätevää syytä ja purka-
miseen pitää hakea rakennuslupa sekä museoviranomaisen myönteinen lausunto. 
- Rakennetun kulttuuriympäristön säilyttäminen on otettu tarkemmin huomioon kaava-
muutoksen määräyksissä. Kiinteistöjen rajoja on täsmennetty liikenteellisistä syistä 
sekä maanomistajien tarpeesta.  
- Muilta osin kaavaa tarkistetaan rakennetun tilanteen mukaiseksi ja käyttötarkoitusta 
tarkennetaan olevan tilanteen mukaisesti. 
 

 
 
2.3 Asemakaavan toteuttaminen 
 

 - Kaava-alueen kunnallistekniikka on rakennettu ja muuttuneet kiinteistöt voidaan muo-
dostaa kaavan voimaantulon jälkeen.  

 - Suojellun rakennuksen tuhouduttua uuden rakennuksen rakentaminen on mahdollista 
kaavan mukaisten rakennusalojen ja rakennusoikeuksien mukaisesti. 
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3 LÄHTÖKOHDAT                   
 

3.1      Selvitys suunnittelualueen oloista 
 

3.1.1 Alueen yleiskuvaus 
 

  
 Ote kuninkaankartastosta 1776 -1805   
 Alue on alkujaan metsäistä joenvarsialuetta, joka on kuulunut Haudankorvan kylään.   
 
 

 
 Senaatinkartta 1884. 
 1800-luvun lopulla alue on jo tiiviisti rakennettu, kun pääosa muusta Uudenkylän alu-

eesta on vielä peltoaluetta. 
 
 
  

Kaava-alue 

Kaava-alue 
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 Kartta vuodelta 1922 
  Sepänhaka ja Uusikylä on rakentunut kokonaisuudessaan tiiviisti. 
 

  
 1925 Bertel Jungin asemakaavan mukaan Sepänhaka on osoitettu ikään kuin suurkort-

teliksi, jossa pääkatujen vartta reunustaa tiiviisti enintään 4-kerroksiset kivirakennukset 
ja sisäalueella on muutama yksikerroksinen asuintalo. Kaava ei ole suunnittelualueen 
osalta toteutunut. 

 

Kaava-alue 



 6

  
 1942 hyväksytyssä Lauri Kauton eteläisten osien asemakaavassa Sepänhaan kortteli-

alueille osoitettua rakentamista on jonkin verran kevennetty. Pääkatujen varteen on 
osoitettu kolmikerroksisia liike- ja asuintaloja ja ranta-alueelle yksikerroksisia asuinta-
loja. Tämäkään asemakaava ei ole toteutunut suunnittelualueella. 
 

 
Korttelialueella on voimassa 31.1.1997 vahvistettu asemakaava (H53). 
- Asemakaavan sisältö on selvitetty kohdassa 3.2.1.3. 
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3.1.2 Rakennettu ympäristö  

 

Alue on rakennettu 1800-luvun puolessa välissä ja osa nykyisistä rakennuksista on säi-
lynyt 1800-luvun lopulta. 
Katujen varsien päärakennukset muodostavat tiiviin rakennelman ja talousrakennukset 
sijoittuvat pihan perälle. Rakennustehokkuus alueella on varsin suuri ja asiakas-
pysäköinnin järjestäminen kiinteistölle on hankalaa. 
Myös Loimijoen puoleiset asuinkiinteistöt on rakennettu tehokkaasti, jolloin piha-alueet 
ovat vähäiset. 
 

  
Näkymä Kauppakadun ja Keskuskadun risteyksestä 
 

 
Näkymä Kauppakadulta. 
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Kunnallistekniikka 
 

 Alueella on valmiina kunnallistekniikka ja katuyhteydet. 
 

  

 
3.1.3  Maanomistus  
 

 Yleiset alueet ja kortteli 25 ovat kaupungin omistuksessa, muu osa alueesta on yksityis-
ten omistuksessa.  

 

 
Maanomistuskartta, vihreä alue on Forssan kaupungin omistuksessa.  
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3.2 Suunnittelutilanne 
 

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat  
 

3.2.1.1  Maakuntakaava 

 

- Kanta-Hämeen maakuntakaavassa 2040, hyväksytty 27.5.2019, muutosalue on osoi-
tettu keskustatoimintojen alueeksi (C), joka on valtakunnallisesti merkittävää rakennet-
tua kulttuuriympäristöä RKY sekä kansallista kaupunkipuistoa. Loimijokeen on merkitty 
melontareitti.  

 
 

3.2.1.2 Yleiskaava 

 

- Kaupunginvaltuuston 28.6.1993 hyväksymässä oikeusvaikutuksettomassa keskus-
taajaman yleiskaavassa alue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi, jolla ympäristö 
säilytetään (C/s).  
Ote yleiskaavakartasta on esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, liite 1 s.2. 
 

-  Alueella on voimassa kaupunginvaltuustossa 10.11.2014 hyväksytty Kaupunkipuisto 
teemaosayleiskaava.  
o Kaavassa Kauppakadun varsi on osoitettu keskusta-alueeksi, jolla ympäristö säi-

lytetään (C/s). Rakentamisessa on otettava huomioon alueen kulttuurihistorialli-
sesti arvokas luonne siten, että uudisrakentaminen rakennustavaltaan ja sijainnil-
taan liittyy olemassa olevaan rakennuskantaan ja ympäristöön ja että olemassa 
olevat kulttuurihistoriallisesti merkittävät rakennukset ja rakenteet, maan pinnan 
korot, tiestö sekä puusto ja muu kasvillisuus säilyvät.  

o Muu osa alueesta on osoitettu pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi, jolla ympäristö 
säilytetään (AP/s). Merkinnällä osoitetaan asumisen käyttöön varattavat alueet, joi-
den asuinkerrosalasta pääosa sijoittuu pientaloihin. Rakentamisessa on otettava 
huomioon alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas luonne siten, että uudisrakentami-
nen rakennustavaltaan ja sijainniltaan liittyy olemassa olevaan rakennuskantaan ja 
ympäristöön ja että olemassa olevat kulttuurihistoriallisesti merkittävät rakennukset 
ja rakenteet, maan pinnan korot, tiestö sekä puusto ja muu kasvillisuus säilyvät. 

o Alueella on myös merkintä: Pienin toimenpitein kehitettävät alueet. Merkinnällä on 
osoitettu alueet, joiden perusluonnetta ei ole tarkoitus muuttaa, mutta joilla on tar-
peen tehdä erilaisia muutos- ja parannustoimenpiteitä. Toimenpiteiden suunnitte-
lussa ja toteutuksessa on huolehdittava, että alueen arvokkaita erityispiirteitä ei 
heikennetä. 
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  Kaupunkipuisto teemaosayleiskaava 

 
3.2.1.3  Asemakaava 

 

 Suunnittelualueella on pääosin voimassa 31.1.1997 (H53) vahvistettu asemakaava, 
jonka korttelialueet on osoitettu liike- ja toimistorakennusten (K-16) sekä asuin-, liike- 
ja toimistorakennusten korttelialueeksi, jolla ympäristö säilytetään (AL-11). Kauppaka-
dun katualuetta on myös 7.11.2011 (L01) ja 20.6.1989 (E78) vahvistetuissa asema-
kaavoissa. 

 Ote ajantasa-asemakaavasta on esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa,  
 liite 1 kansikuva. 

 

  
 Voimassa olevien asemakaavojen tunnukset ja hyväksymispäivämäärät 
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3.2.1.4  Rakennusjärjestys 

 

  Forssan kaupungin rakennusjärjestys on tullut voimaan 1.4.2012.  
 
3.2.1.5  Tonttijako- ja rekisteri 

 

  Ainoastaan kiinteistöt 61-7-25-1 ja 61-7-28-8 on merkitty kiinteistörekisteriin voimassa 
olevan kaavan mukaisesti. Muista kiinteistöistä ei ole muodostettu tontteja vaan ne 
ovat tiloina kiinteistörekisterissä, johon ne on rekisteröity 1900 – 1930 -luvuilla.   

 
3.2.1.6  Pohjakartta 

 

  Täydennyskartoitus alueella on suoritettu 1989. Teknisen ja ympäristötoimen maan-
käyttöpalvelu pitää ajantasalla ja täydentää pohjakarttaa. 

 
3.2.1.7  Rakennuskiellot 

 

  Alue on pääosin rakennuskiellossa, koska tiloina olevilla kiinteistöillä on rakennus-
kielto MRL 81 §:n mukaisesti. 

 
3.2.2 Kaava-aluetta koskevat päätökset.  
 

- Kiinteistöjen 61-7-28-8 ja 61-405-2-120 maanomistajat ovat hakeneet asemakaava-
muutosta ja kaavamuutos on otettu mukaan vuoden 2018 kaavoituskatsaukseen, 
jossa se on tullut vireille.   

 

3.2.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset. 
 

- Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet 
o Forssan teollisuusyhdyskunta.  
o Alue kuuluu valtakunnallisesti merkittävään RKY-alueeseen, jossa rakennetun 

ympäristön kulttuurihistorialliset arvot on säilytettävä. 
- Rakennusinventointi 

o Alueelle on tehty Uudenkylän rakennuskannan kulttuurihistoriallinen inventointi 
31.12.2008, suunnittelutoimisto nOLO 

o Uudenkylän inventointia on täydennetty rajattuna tälle kaava-alueelle. 
- Kaupunkirakenteellinen selvitys 

o Selvityksessä on esitetty nykyinen rakennuskanta ja -tehokkuus eri menetelmillä. 
o Selvityksessä on tarkasteltu alueen rakennetta eri rakennustehokkuuksilla. 

- Liikenteellinen selvitys 
o Alue sijoittuu rakennettujen katujen varteen, joista Kauppakatu toimii yhteytenä 

Rautatienkatuun, joka on pääväylä ydinkeskustaan.   
- Lepakkoselvitys  

o Loimijoen varsi on vesisiipan kannalta tärkeää aluetta.  
o Tähän liittyvät puistoalueen määräykset lisätään asemakaavaan ehdotusvai-

heessa. 
 

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 
 

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve 
  

 Asemakaavan muutos on lähtenyt liikkeelle kiinteistöjen 61-7-28-8 ja 61-405-2-120 
maanomistajien aloitteesta. Keskuskadun kiinteistön rakennukset halutaan muuttaa 
voimassa olevasta asemakaavasta poiketen asumiskäyttöön ja poikkeaminen on niin 
suuri, että se vaatii asemakaavamuutoksen. Sepänkadun kiinteistöä on esitetty laajen-
nettavaksi nykyisen pysäköintialueen suuntaan. 

 
4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset 
  

 Kaavamuutos on tullut vireille vuoden 2018 kaavoituskatsauksen yhteydessä. 
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4.3 Osallistuminen ja yhteistyö 
 
4.3.1 Osalliset 
  

 Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on esitetty alueen osalliset ja kaavoitus on suo-
ritettu suunnitelman mukaisessa laajuudessa ja siinä esitetyllä tavalla. Osallistumis- ja 
arviointisuunnitelmaa on täydennetty kaavoituksen edetessä muutosten edellyttämillä 
tavoilla. (Liite 1  Osallistumis- ja arviointisuunnitelma) 

 
4.3.2 Vireilletulo 
  

 Hankkeen vireilletulosta sekä siihen liittyvästä osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta 
on ilmoitettu kaavoituskatsauksen yhteydessä lehtikuulutuksella 11.3.2018 Forssan 
lehdessä.  

 
4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt 
 

9.9.2020 valmistui Uusikylä III B asemakaavamuutosluonnos. (Luonnoksen valmistumi-
sesta ja alustavan kuulemisen nähtävänäoloajasta tiedotettiin kirjeitse maanomistajille ja 
lähinaapureille sekä kuulutuksella paikallisessa lehdessä muille asianosallisille.(tulossa))  
 

Luottamuselinkäsittelyjen päivämäärät on esitetty osan 2 tiivistelmän kaavaprosessin 
vaiheissa.  
 

4.4 Asemakaavan tavoitteet 
 

Asemakaava muutoksen tavoitteena on säilyttää alueen valtakunnallisesti merkittävän 
kulttuuriympäristön ominaispiirteet sekä oleva rakennuskanta. Kaavassa otetaan huo-
mioon kuitenkin rakennuskannan uusiutuminen, jolloin uudisrakentamisen on sopeu-
duttava perinteiseen kaupunkikuvaan ja noudatettava kaavamerkintöjä ja -määräyksiä.  

 
5 ASEMAKAAVAN KUVAUS 
 

5.1 Kaavan rakenne 
 

- Kaava-alue on osa Uudenkylän 
pienpiirteistä asuinliikealuetta. Lii-
ketoiminta sijoittuu Kauppakadun 
ja Keskuskadun varteen ja ranta-
alueen tuntumassa on pelkkiä 
asuinrakennuksia.  

- Kiinteistöt on rakennettu tehok-
kaasti päärakennuksen sijoittu-
essa kadun varteen ja piharaken-
nus sijoittuu kiinteistön taka-
osaan.  

- Kaava-alue sijaitsee keskustan 
kaikkien palvelujen lähituntu-
massa.  

 (Liite 2   Asemakaavakartta ja -määräykset, ehdotukseen) 
 

   
5.2 Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen 
 

- Asemakaavamuutos ottaa huomioon valtakunnallisesti merkittävän rakennetun kult-
tuuriympäristön ja sen säilyttämisen. 

- Muutos antaa edellytykset kiinteistöjen rakentumiseen nykyisten vaatimusten ja tar-
peiden mukaisesti.  
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5.3 Aluevaraukset ja mitoitus sekä kaavamerkinnät ja -määräykset 

 

Koko kaava-alueen pinta-ala on yhteensä 3,28 ha. Korttelialueiden ja muiden kaava-alu-
eiden mitoitus jakautuu seuraavasti:  

 

Korttelialue Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus 

AO-61 0,1473 ha 435 k-m² 0,30 

AL-24 0,4682 ha 2319 k-m² 0,50 

LPA- 0,0431 ha   

VP 0,1006 ha   

W 0,1859 ha   

Katualue 0,3964 ha   

Korttelialue yhteensä 0,6586 ha 2754 k-m² 0,42 

Yhteensä 1,3415 ha 2754 k-m² 0,20 
 
  

- AO-61  Erillispientalojen korttelialueen kiinteistöt ovat yhdelle asunnolle ja piharaken-
nukselle osoitettuja tontteja. Olemassa olevat päärakennukset ja kaksi piharaken-
nusta ovat suojeltuja. Välttämättömän uudisrakentamisen suunnittelussa on tarkoin 
otettava huomioon rakennettu kulttuuriympäristö. 

- AL-24  Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueille saa sijoittaa enintään kaksi 
asuntoa ja / tai liiketilaa. Olemassa olevat päärakennukset yhtä lukuun ottamatta  
ovat suojeltuja. Olemassa olevia rakennuksia saa korjata sen estämättä mitä on mää-
rätty autopaikkojen vähimmäismääristä, rakennusalasta ja -oikeudesta. Välttämättö-
män uudisrakentamisen suunnittelussa on tarkoin otettava huomioon rakennettu kult-
tuuriympäristö. 

- LPA  Autopaikkojen korttelialue on tarkoitettu tiiviisti rakennetun korttelin 28 asiakas- 
ja vieraspysäköintialueeksi.  

- VP/s-6  Puistoalue on osa Sepänhaanpuistoa, joka toimii Loimijoen ranta-alueen ke-
vyen liikenteen yhteytenä sekä ekologisena käytävänä eliöille. 

- Katualuetta on 0,40 ha käsittäen osan kokoojakatuna toimivaa Kauppakatua ja tontti-
katuna toimivan Sepänkadun. 

 

 (Liite 3   Seurantalomake) 
 
5.4 Kaavan vaikutukset 
  

 - Vaikutukset arvioidaan ympäristöhallinnon ohjeen 10/2006 ’Vaikutusten arviointi kaa-
voituksessa’ periaatteiden mukaisesti. 

 - Asemakaavan yleiskaavalliset vaikutukset vastaavat Forssan kansallisen kaupunki-
puiston teemaosayleiskaavaa, kaava on valtakunnallisten RKY alueiden kannalta ajan 
tasalla.  

 - Asemakaavan laatimisen yhteydessä arvioidaan vaikutukset lähialueen rakennettuun 
ympäristöön. Kaava-alueen ympäristö on rakennettu ja alueella on valmiina kunnallis-
tekniikkaa sekä liikenneyhteydet. 

 - Asemakaavaan tulee täydennettäväksi Loimijoen rannan ekologiseen käytävään liitty-
vät merkinnät, jolloin vaikutukset tulee arvioitavaksi myös ekologisen käytävän jatku-
vuuden näkökulmasta.  

 
5.5 Ympäristön häiriötekijät 
  

 Alueen merkittävin häiriö on katujen liikennemelu.  
 
 
  



 14

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 
 
 Osa kiinteistöistä on edelleen tiloina, joten rakennuslupaa vaativat toimenpiteet edellyt-

tävät kiinteistön muodostamista asemakaavan mukaisesti. Uudisrakentamista toteute-
taan vain välttämättömissä tapauksissa ja asemakaavaa noudattaen. 

 
 

FORSSAN TEKNINEN JA YMPÄRISTÖTOIMI 
MAANKÄYTÖN SUUNNITTELU 

 
Forssa  9.9.2020 
 
Kaavoitusinsinööri  Anne Seppälä 

 


