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JOHDANTO
Taydennysrakentaminen osana taajamaosayleiskaavan paivitysta

Yksi taajamaosayleiskaavan paivityksen (Y9) keskeisista tavoitteista
on ohjata taajama-alueen kestavaa kasvua tiivistamalla ja tayden-
tamalld olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Tavoitteena on
tarjota monipuolisia asumisvaihtoehtoja erilaisiin elamantilantei-
siin sopiviksi. Lisaksi pyritddan ohjaamaan asumisen painopisteita
kestavasti eri taajamavyohykkeille. Erityisesti asuntoalueiden tulisi
tukeutua joukko- ja pyoradilyliikenteeseen. Ratkaisu tukee alueiden
palveluiden sailymista ja sadstaa luontoa.

Mika ja miksi?

Vaestonkasvun ja kestavan kaupunkikehityksen olennaisina edel-
lytyksina ovatriittava ja monipuolinen tonttitarjonta seka asunto-
tuotanto. Mikali alueen maankayttétilanne ei vastaa asukkaiden
tarpeita ja kaupungin kasvupaineita, vaikuttaa se mm. vaestokehi-
tykseen, asuntojen hintoihin ja lahipalveluiden saavuttavuuteen, ja
samalla voi johtaa kaupunkirakenteen hajautumiseen.

Taydennysrakentaminen on vuosikymmenia kestavaa, kaupungin
ohjaamaa yhdyskuntarakenteen tiivistamista ja eheyttamista. Re-
surssitehokkaasti taydentyva kaupunkirakenne huomioi ekologisen,
sosiaalisen, kulttuurisen ja taloudellisen kestavyyden. Kaytanndssa
se tarkoittaa vajaakayttoisten tilojen hyddyntamistd, olemassa
olevan rakennuskannan kunnostamista ja korjaamista, nykyisen ra-
kennuksen lisarakentamista ja uuden rakentamista olemassa olevan
kaupunkirakenteen sisalla tai sen valittomassa laheisyydessa. Tay-
dennysrakentamisen kohdistuminen jo olemassa olevan infra-
struktuurin laheisyyteen on useimmiten edullisempaa kuin uusien
alueiden rakentaminen ja sen avulla voidaan monipuolistaa asunto-
tarjontaa seka kehittaa myonteiseen suuntaan kaupunkikuvaa.

Tiivistaminen rikastuttaa kaupunkikuvaa uusilla, ajallisilla kerrostu-
milla ja luo uudenlaisia mahdollisuuksia muun muassa liike-elaman
kehittymiseen. Uudet ymparistdonsa sopivat ja paikkaansa suun-
nitellut rakennukset ja panostukset Iahiympariston laatuun paran-
tavat vanhan alueen arvostusta ja imagoa seka nostavat kiinteis-
tojen arvoa. Taydennysrakentaminen sadstaa laajoja, yhtenaisia
viheralueita ja siten vahvistaa kaupungin paastévahennystoimien
vaikuttavuutta. Kun taydennetaan valmista kaupunkia, ei tarvitse ra-
kentaa uusia asuinalueita kaupunkirakenteen ulkopuolelle.

Tavoitteet

Taman tyon tarkoitus on tutkia taydennysrakentamisen mahdolli-
suuksia Lohjan taajama-alueella, selvitys tehddan kahdessa osassa.
Ensimmadisen vaiheen tavoitteena on kartoittaa olemassaolevien
asuinalueiden nykytilanne, ja tiivistamismahdollisuudet laskennal-
lisesti. Kokonaisvaltaisen kuvan saamiseksi tarkistetaan myos viela
toteuttamattomien alueiden tilanne. Aineistosta rakentuu tieto-
kanta, jossa hyddynnetadan mm kaupungin laajaa paikkatietoaineis-
toja ja tehdaan analyyseja. Tietokantaa on mahdollista yhdistaa Y9
yleiskaava-tietomalliin.

Tyon toisessa vaiheessa suoritetaan valikoidulla alueilla asema-
kaavatasoiset tarkastelut ja rakennuskannan analyysit seka luon-
nostellaan erityyppisten alueiden luonteisiin sopivia taydentavan
rakentamisen keinoja. Toinen vaihe laaditaan Y9 ehdotusvaiheen
valmistelun yhteydessa.

Tyossa kiinnitetaan huomiota my6s viherverkostoon ja kaupunki-
kuvallisiin laatutekijoéihin ja niiden kehittamiseen tarpeisiin tiivista-
misen yhteydessa seka arvioidaan ehdotettavien toimenpiteiden
vaikutuksia.



KARTTA 1. TARKASTELUALUEET
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TARKASTELUALUEET

Tarkasteluun on otettu kaikki Y9 taajamaosayleiskaavan paivityksen
alueella voimassa olevilla yleiskaavoilla asumiseen osoitetut alueet (A,
AP, AO, AM, AT) ja keskusta-alueet (C1 ja C2). Selvityksen alkuvaiheessa
tarkistettiin myos viheralueiden (VL, V) ja asuinalueiden rajoja. V-alueet
on rajattu yleiskaavassa melko tarkasti, joten tiivistavan taydennysra-
kentamisen nakokulmasta ei ole tarvetta tutkia V ja A alueiden rajapin-
toja tassa vaiheessa.

Tarkastelualueiden pinta-alat vaihtelevat 0,5 ha -100 ha valilla, alueiden
mediaani on 16ha. Pienemmat alueet ovat joko toteutuneita tai asema-
kaavoitettuja, selkedsti rajattuja asuinalueita esimerkiksi Hiidensalmi tai
Lahokallio tai alueet voivat olla my&s taajamien lievealueille sijoittuvia
kyla- tai maatilakeskittymia.

Typologialtaan Keskilohjan kookkaat rinnakkaiset alueet ovat saman-
kaltaisia keskendan. My6s Maksjoen typologia on samanlainen suurten
rinnakkaisten alueiden kesken. Molemmissa aluekokonaisuuksissa on
myds koulu- ja palvelurakennuksia seka pienempia puistoja. Erdat isois-
ta alueista ovat myos yhdyskuntarakenteen laajenemisen vara-alueita,
joita on esimerkiksi Venteldssa, Immulassa ja Vappulassa.
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Selvitysta arvioitaessa tulee huomioida eri alueiden vaihtelevat lahto-
kohdat, esim. katujen ja puistoalueiden maarat seka naiden esiintymi-
nen alueilla. Alueiden laskentatulokset ovat suuntaa antavia, eivatka ne
ole alueiden kesken vertailukelpoisia.

Lohjan keskustassa ja Virkkalassa on keskustatoimintojen alueita (C)
pilkottu kaupunkikuvallisten kokonaisuuksien mukaan pienemmaksi
tarkastelualueiksi. Paloniemen OYK alueella on vastaavasti A-alueita yh-
distetty tarkastelua varten isommiksi kokonaisuuksiksi.

Yleiskaavasta poiketen lisdalueet eivat ole Iahtokohtaisesti asuinalueita,
mutta alueille voidaan osoittaa tarkemmassa maankdyton suunnitte-
lussa joko osittain tai kokonaisuudessaan asumista. Kyseisia lisdalueita
ovat palvelukeskustan tuntumassa olevat Pitkaniemen ja Kalkkipetterin
teollisuusalueet seka kartalla nakyvat muut siniset alueet. Keskustan
osayleiskaavassa Moisionpelto on osoitettu asumisen alueeksi. Alueella
on vireilla asemakaavatyo ja sen tarkentava selvitysaineisto maaperan
ja vesiolosuhteiden osalta rajaa asumisen aluetta merkittavasti, joten
alue on osoitettu selvitykseen lisaalueeksi.

Kaikkia tarkastelualueita on yhteensa 148 kpl, joiden yhteispinta-ala on

3404 ha. AP1 alueita on 35 kpl ja ndiden yhteenlaskettu pinta-ala on
1347 ha.
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KARTTA 2. TOTEUTUNUT TEHOKKUUS

TOTEUTUNUT TEHOKKUUS

Aluetehokkuusluku (e2) ilmaisee rakennusten kokonaiskerro-
salan suhdetta maa-alueen pinta-alaan. Tehokkuusluku kuvaa
siten alueen rakentamistiheytta.

Aluetehokkuusluvun avulla voidaan vertailla eri asuinalueiden
luonnetta ja rakennetta. Mita korkeampia rakennuksia ja mita
vahemman tilaa rakennusten valissa on, sitd suurempi on alue-
tehokkuus. Asuinalueella on asuntojen lisaksi mm. myymaloita,
pdivakoteja ja kouluja sekd rakentamattomia alueita, kuten tiet
ja puistot, mitka vaikuttavat aluetehokkuuteen.

Esimerkkeja tehokkuuslukujen tarkoituksesta:

Kaupunkimainen keskusta 0,5-0,7
Muu asemanseutu tai palvelukeskus 0,3-0,5
Asuntovaltainen alue, tiivis 0,25-0,5
Asuntovaltainen alue, valja 0,05-0,25
Kylaalue 0,03-0,05
Tiiviiseen yhdyskuntarakenteeseen

sis. toimitilat ja palvelut 0,3-0,5

Erilliset tydpaikka- ja palvelualueet 0,1-0,2

Kartta-analyysilla on tarkasteltu rakennetun ympariston valjyyt-
ta kokonaisuudessaan. Laskelmissa on mukana kaikki rakennuk-
set lukuun ottamatta teollisuus-, energiahuollon-, pelastustoi-
men- ja yhdyskuntatekniset rakennukset seka piharakennelmat,
kuten katokset ja kasvihuoneet.

Kerrosalatietojen ldhteena on kaupungin rakennusrekisteri.
Vanhempien rakennuksien tiedoissa esiintyy puutteita, jolloin
kerrosalan sijalla on kdytetty rakennuksen pinta-alaa. Rekisteri-
virheiden vaikutukset ovat kuitenkin yleiskaavallisella tarkaste-
lutasolla arvioitu melko pienia ja tuloksia voidaan pitda suunta
antavasti oikeina. Tuloksia on prosessin aikana tapauskohtaisesti
my0s korjattu ja tarkennettu.

e g ¢ e e e+ e+ et g e g e ey e ey @ e g s



KARTTA 3. TOTEUTUNUT ASUMISVALJYYS

TOTEUTUNUT ASUMISVALJYYS

Asumisvaljyys kuvaa alueen asumiseen kaytetyn kerro- Tulokset jakautuvat melko tasaisesti koko selvitysalueella.
salan suhdetta asukaslukumaaraan. Aluekohtainen asu- Asumisvaljyys on hieman pienempi kerros- ja rivitalo val-
misvaljyys on saatu jakamalla asuinkerrosala asukasluvul- taisilla alueilla ja valjempia omakoti valtaisilla alueilla.

la. Tassa selvityksessa asuinkerrosalaan lasketaan myds

autotallit, muut aputilat seka talousrakennukset. Vaesto- Asumisvaljyys vaihtelee valilla 0-200 k-m?/hld, mediaani
suojia, katoksia, pienia parvekkeita, katettuja terasseja tai on 66. Jos asumisviljyys on suurempi kuin 100 k-m? /hlg,
vastaavia tiloja ei lasketa asuinkerrosalaan. tulkitaan selvitysta siten, etta alueella on vahdinen maara

omakotitaloja, jolloin tarkempia tietoja alueelta ei voi jul-
kaista asukkaiden yksityisyyden suojaamiseksi.

Lantmaéteriet, National Land Survey of Finland, Esri, TomTom, Garmin, Foursquare, GeoTechnologies, Inc, METI/NASA, USGS



KARTTA 4. AIEMMIN ASETETUT TEHOKKUUSTAVOITTEET
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S Syt Voimassa olevan taajamaosayleiskaavan selostuksessa on Tarkistukset
| 005 10,05/ ' arvioidu alueiden tavoitetehokkuudet suunta antavasti: leiskaavojen asettamaa tavoitetehokkuutta on tarkastelu alueit-
N tain asemakaavatilanteen ja mm. rakennus- ja luonnonsuojelu,
013 0,5-0,7 C1 - Keskusta ymparistohairiot, maaston muodot ja rakennuskannan typologia
o~ 0,3-0,5 C2 - Virkkala, Tynninharju, Lohjan asema huomioiden.
05A02 =
by A1 - Roution ja Ojamon kerrostaloalueet . . .
. Jatjan . o Laadullisen tarkastelun yhteydessa syntyneet aluekohtaiset kysy-
A2 - Hiidensalmi, Hiidenlinna, Haikari, ... . . 7. . e .
Ot g e 5 A3 mykset ja huomiot on kirjattu tietokantaan. Tietoja voidaan mah-
Vi dollisesti kayttaa yleiskaavan aluetehokkuuksien paivityksissa.
0,2-0,3 AP1 - Moisio, Neitsytlinna, Maksjoki, ...
AP2 - Asemanpelto, Gunnarla, ... Tarkistettua tavoitetehokkuutta on vertailtu toteutuneeseen
0,05-0,2 AO1 - Karnainen, Munkkaa ... tehokkuuteen, vihrealla rajauksella on tuotu esiin alueet, missa
AO2 - Karnainen, Vohloinen, ... toteutunut tehokkuus on jo ylittanyt tavoitetehokkuuden mini-
AO3 miarvon.
i, 0,0-0,05 AM - Hiiden Kartano, ...
AP1 005 .
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AP1 0,15 ) ] )
¢ Paloniemen osayleiskaavan alueella tehokuustavoitteet on

P tulkittu selostustekstin pohjalta ja alueita on myds yhdistetty.
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TAYDENTAVAN RAKENTAMISEN POTENTIAALI

Mahdollisen uuden rakentamisen maara perustuu tavoitetehok-
kuuden ja toteutuneen tehokkuuden erotukseen. Tulokset ovat
laskettu lahtokohtaisesti olemassa olevan / laajentuvan alueen
kaupunkirakenteen mittakaavassa. Uuden alueenosan mahdol-
lisia rajoittavia tekijoita ei ole tassa vaiheessa huomioitu.

= (Tavoitetehokkuus - Toteutunut tehokkuus) * pinta-ala

Alle 3000 kerrosalaneliometrin (k-m*) lisdykset on arvioitu yleis-
kaavatasolla vahaiseksi, joten niita ole merkitty karttaan.

Esimerkkeja rakennuksien koosta:

Omakaotitalo talousrakennuksineen 150-200 k-m?
Rivitalo 500 k-m?, 6 asuntoa

Kerrostalo 2500 k-m?, 30-40 asuntoa

Lisarakentamiseen sisaltyvat asumisen lisaksi myos liike-, palve-
lu- ja koulurakennukset. C-alueilla on huomioitava myos toimis-
to- ja kaupan rakennukset.
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. KARTTA 6. JATKOTARKASTELUALUEET

%

JATKOTARKASTELUALUEET koliikenteen saavutettavuus alueella. Yleiskaavan
reservialueista on otettu mukaan joitakin alueita to-

Y9 tavoitteiden selvitysaineiston seka valmisteluvai-  teutuneiden asuinalueiden laajennusalueina.

heen painopistevertailun perusteella valittiin jatko-

tarkasteltavaksi kartalla punaisella esitetyt alueet.

Uuden taydentdvan rakentamisen sijoittamisen va-
lintakriteereind ovat paasaantodisesti olemassa ole-
van infran ja palveluiden olemassaolo seka jouk-



KARTTA 7. LISATTAVAN ASUKASMAARAN POTENTIAALI

LISATTAVAN ASUKASMAARAN POTENTIAALI

Yleiskaavalla ohjataan mm. lahivuosikymmenien vaeston sijoit-
tumista. Taydennysrakentamisen potentiaali osoittaa kartalla
suuntaa antavasti tarkastelualueille sijoitettavan asukasmaaran.
Kaavaprosessin edetessa ehdotusvaiheeseen jatketaan tayden-
nysrakentamisen keinojen tutkimusta. Aluekohtaisia ratkaisuja
tarkennetaan ja potentiaaleja arvioidaan tulevan kaavaratkai-
sun valituilla alueilla.

Potentiaalisen lisarakentamisen maarasta (kartta 6) on laskettu
tarkastelualueille sijoitettavan tdydennysrakentamisen tuoma
asukasmaara, edellytyksilla, ettda noin 70% kayttamattomasta
tehokkuudesta pystyisi hyddyntaman asumiseen ja etta uusi ra-
kentaminen jatkaisi olemassa olevan alueen typologiaa.

= (Mahdollisen uuden rakentamisen mddrd * 0,7, * Asumisvdiljyys)

Arvioitua asukasmadaraa on muokattu kasin alueilla, joissa on
saatavissa tarkempia selvitystietoa, esimerkiksi Pitkdniemen
suunnittelualue tai Moisionpellon asuinaluelaajennus.

Vaaleanpunaisella rajauksella on osoitetut alueet, joissa vaes-
totavoitteen saavuttaminen edellyttaisi nakyvaa muutosta ole-
massa olevan rakennuskannan typologiaan. Se voi tarkoittaa
esimerkiksi tonttien jakamista, omakotitalo korttelien muuta-
mista rivitalo- tai pienkerrostalo kortteliksi, korkeampaa raken-
tamista ja kayttotarkoitusten muuttamista.

Taman selvityksen menetelmat ovat kehitetty ensisijaisesti yleis-
kaavan A- ja C-2 alueiden tutkimiseen. Lohjan keskustaa (C-1)
koskevan taydennysrakentamisen potentiaali ja periaatteet
tutkitaan tarkemmin seka Keskustavisiotyon etta keskustan
osayleiskaavan mahdollisen paivityksen yhteydessa.
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VAIKUTUKSET

Taydennysrakentamisen vaikutukset vaihtelevat kulloi-
senkin rakennetun ympadriston rakenteessa. Tunnistettu-
jen vaikutusten perusteella voidaan jatkotydssa arvioida
sitd, milla keinoin pienimuotoisen taydennysrakentamisen
edistaminen olisi tarkoituksenmukaista tehda tai liittyyko
siihen sellaisia kysymyksia, jotka on kasiteltava maankay-
ton tarkemmassa suunnittelussa.

Yhdyskuntarakenne

Taydennysrakentaminen voi lisata alueen asukasmaara
ja monipuolistaa vaestorakennetta. Samalla se parantaa
olemassaolevien palveluiden kannattavuutta ja tukee pal-
veluiden kehittymista, toisaalta joskus se kuormittaa jopa
olemassa olevia palveluita. Asuntokuntien koon pienene-
minen on jatkuva trendi, joten tdaydennysrakentaminen
on oleellinen keino ei vain asukasmaaran lisdamisen vain
pelkkaan jonkun alueen olemassaolevan vaestdpohjan yl-
lapitamiseen.

Luonto

Taydennysrakentaminen saastdaa laajoja, yhtendisia vi-
heralueita ja siten vahvistaa kaupungin paastévahen-
nystoimien vaikuttavuutta. Kun tdydennetaan valmista
kaupunkia, ei tarvitse rakentaa uusia asuinalueita kaupun-
kirakenteen ulkopuolelle.

Tiivistaminen kasvattaa olemassa oleviin virkistysaluei-
siin kohdistuvaa painetta. Tdydennysrakentamisen myo6ta
lisadantyy paallystettya pintaa, mika nostaa alueilla synty-
vien hulevesien maaraa.

Ihmisten elinolot

Asuntotarjonnan monipuolistuminen edistaa sosiaalista
sekoittumista ja voi tukea yhteisollisyyden kehittymista.
Taydennysrakentamisen sovittaminen alueelle voi vaikut-
taa alueen identiteettiin ja imagoon ja niiden kautta esi-
merkiksi alueen esteettisyyteen ja vetovoimaisuuteen.

Taydentyvassa kaupunkiymparistossa voi olla haastavam-
pi tayttaa asumisen laadulle ja turvallisuudelle asetetta-
via vaatimuksia. Talotekniikan ja rakennelmien tuottamat
lievat haitat, kuten esimerkiksi ilmalampopumppujen ja
ilmastoinnin aiheuttama melu tai valohaikaisiyt, lisaan-
tyvat. Tiivistyvat asuinalueet voivat johtaa my6s naapu-
reiden valisiin ristiriitoihin, jotka saattavat ajoittain saada
myds hallinnollisen ulottuvuuden esimerkiksi viranomai-
sille tehtavina toimenpidepyyntdina.

Kaupunkikuva

Taydennysrakentamisella voi olla merkittavia vaikutuksia
kaupunki- ja ymparistokuvaan seka katutilaan. Rakennus-
ten ulkonakoa koskevilla kysymyksilla, kuten kattomuo-
dolla, julkisivujen varityksella ja materiaaleilla on vaikutus
siihen, millaiseksi kaupunki- ja ymparistokuva muodos-
tuu. Vallitsevasta rakennuskannasta poikkeava rakentami-
nen voi tuoda alueelle mielenkiintoista kerroksellisuutta
ja vaihtelua. Tdydennysrakentamisella voi olla vaikutusta
myds katutilaan. Riippuen tdydennysrakentamisen si-
joitusmahdollisuuksista olemassa olevilla tonteilla, tay-
dennysrakentamisesta voi seurata suljettua katutilaa tai
avointa katutilaa voidaan sailyttaa. Tiiviimpi rakentaminen
pienentda rakentamatonta maapinta-alaa, mutta toisaalta
taydennysrakentamista pitdisi voida ohjata sijoittumaan
sellaisille alueille, jotka ovat nykymittapuulla valjasti ra-
kennettuja.

Liikenne

Riippuen taydennysrakennettavan alueen sijainnista ja
asumiskdyton ollessa kyseessa, saattaa henkil6autoliiken-
ne ja pysakointitilan tarve kasvaa alueella. Lisaksi huol-
tolilkenteen maara ja tilantarve saattaa kasvaa. Jos pie-
nimuotoista taydennysrakentamista toteutetaan hyvien
joukkoliikenneyhteyksien kattamalle alueelle, voi tayden-
nysrakentaminen parantaa joukkoliikenneyhteyksien kan-
nattavuutta.

Infra

Taydennysrakentaminen hyoddyntaa useimmiten pitkal-
ti olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Alueilla, joilla
yhdyskuntatekninen infrastruktuuri ei ole tehokkaassa
kaytossa, Taydennysrakentaminen voi parantaa infra-
struktuurin tehokkuutta. Toisaalta jos infrastruktuuri on
tehokkaassa kaytossa, kayttajamaaran olennainen lisaan-
tyminen aiheuttaa haasteita ja/tai kustannuksia, joko ka-
pasiteetin akuutin lisaamistarpeen tai kunnossapitoon
littyvien vaatimusten nakdkulmasta. Lohjan alueella kui-
tenkin alustavien tutkimuksien perusteella on todettu,
etta infrastruktuurin kapasiteetti on riittdva myos isojen-
kin asukasmaarien lisaantyessa.

Taydennysrakentamisen vaikutuksien kuvailussa on hyddynnetty
Kuntaliiton muistiota "Pienimuotoisen tdydennysrakentamisen oh-
jauksen kehittamisen peruskartoitus’, 20.5.2019.
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