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0. PERUSTIEDOT

KAAVAN NIMI

L48 Kullervonkatu asemakaavan muutos

TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan muutos koskee:

Lohjan kaupungin 1. kaupunginosa Anttila, kortteli 63.

Asemakaavan muutoksella muodostuu:

Lohjan kaupungin 1. kaupunginosa Anttila, kortteli 63 seka katualuetta.

KAAVA-ALUEEN SIJAINTI

Suunnittelualue sijaitsee Lohjan Anttilan kaupunginosassa Lohjanharjun reunalla Lohjan
keskustassa. Pohjoisessa ja idassa aluetta rajaa Kullervonkatu, lannesséa Karjalohjankatu ja
eteldssa Lohjanharjun virkistysalue. Kaavamuutosalue on suuruudeltaan noin 0,7 hehtaaria.

Kaava-alueen lopullinen rajaus voi tarkentua kaavoitusprosessin aikana.

KAAVAN TARKOITUS

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on muuttaa erillispientalojen korttelialue asuinkerros-
talojen korttelialueeksi ja maarittdd myos sopiva sallitun rakennusoikeuden maara. Suun-
nittelun 1&htdkohtana on alueen liittyminen kaupunkikeskustan tdydennysrakentamiseen ja
rakentamisen sovittaminen kulttuurihistoriallisesti merkittavaan ymparistoon.

Tavoitteet tAsmentyvat kaavaprosessin edetessa.

SUUNNITTELUN KAYNNISTYMINEN

Asemakaava ja asemakaavan muutos on kaynnistynyt maanomistajien aloitteesta.
27.11.2015 Lohjan 1. kaupunginosa Anttila, korttelin 63 tonttien 7, 8, ja 9 maanomistajat
edustajanaan Mikko Uusitalo jattavat asemakaavan muutoshakemuksen Lohjan kaupun-
gille: "Ehdotamme maankayttn tehostamista tdssa palvelujen aarella olevassa kohteessa.
Tiivis kerrostalorakentaminen olisi ekologista ja tehokasta maankéayttoa. Rakentamalla kaksi
kahdeksankerroksista taloa tonteille 7, 8 ja 9 voitaisiin houkutella hyvid veronmaksajia eten-
kin ylimpiin kerroksiin jarvindkdalojen &arelle. Asuntopinta-alaa voitaisiin saada esimerkiksi
6500 m2.”

20.1.2015 Kaupunkisuunnittelulautakunta paattdd hyvaksya hakemuksen asemakaavan
muuttamisesta siten, ettd tavoitteena on, ettd asemakaavan muutos kaynnistetdan vuo-
den 2015 aikana. Kaupunkisuunnittelulautakunta merkitsee tiedoksi hakijan tavoitteet ase-
makaavan siséllon suhteen, mutta siitd paatetadn erikseen kaavan laatimisen yhteydessa
maankaytto- ja rakennuslain mukaisen kaavaprosessin edellyttdmassa jarjestyksessa.

19.5.2015 Kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa esittdd kaupunginhallitukselle, etté Lohjan
kaupunki tekee asemakaavanmuutoksen kaynnistamissopimuksen Anttilan kaupunginosan
korttelin 63 tonttien 3, 4 ja 6 omistajien Tarja Kunnalan, Riitta Lustreen, Ismo Kososen ja
Nina Uusitalon kanssa.

1.6.2015 § 238 Kaupunginhallitus paattaa tehda asemakaavanmuutoksen kaynnistamisso-
pimuksen Anttilan kaupunginosan korttelin 63 tonttien 3, 4 ja 6 omistajien Tarja Kunnalan,
Riitta Lustreen, Ismo Kososen ja Nina Uusitalon kanssa.

17.6.2015 Jan Tallgvist hakee oikaisua kaupunginhallituksen paattkseen 1.6.2015 § 238
3.7.2015 Helsingin hallinto-oikeus pyytaa Tallgvistin valituksen johdosta kaupunginhallitusta

antamaan lausunnon ja liittdm&én asiakirjoihin valituksenalaiset paatokset seka kaikki
paatosten perusteena olleet asiakirjat.
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24.8.2015 Kaupunginhallitus paattaa ettei se ota Jan Tallgvistin oikaisuvaatimusta tutkitta-
vakseen, koska kysymys on valmistelua koskevasta asiasta; seka antaa Helsingin hallin-
to-oikeudelle lausunnon ja esittda, etté hallinto-oikeus hylk&a valituksen.

Esisuunnittelu
Pohjola Rakennus Oy on laatinut alueen maankayttéluonnokset.
Kaavoitusohjelma

Asemakaava ja asemakaavan muutos sisaltyy 8.12.2016 kaupunkisuunnittelulautakunnan
hyvaksymaan kaavoitusohjelmaan vuosille 2017-2019.

Vireilletulo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ilmoitettu 20.10.2015 tiedoksi kaupunkisuunnittelu-
lautakunnalle, jonka paattksella kaava on kuulutettu vireille 27.10.2015

HYVAKSYJA

Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUS

Kaavaprosessiin osallistuminen ja vuorovaikutus on esitetty erillisessé osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelmassa. Asemakaavan tavoitteita on kasitelty kaavaselostuksen osassa 2
Tavoitteet ja osassa 4 Valmisteluvaiheesta saatu palaute sekéd osassa 6 Ehdotusvaiheen
palaute ja tavoitteiden tarkentuminen.
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ALUEEN YLEISKUVAUS

Kaavamuutosalue on suuruudeltaan noin 0,7 hehtaaria. Suunnittelualue sijaitsee Lohjan
Anttilan kaupunginosassa Lohjanharjun reunalla Lohjan keskustassa. Pohjoisessa ja idasséa
aluetta rajaa Kullervonkatu, lannessa Karjalohjankatu ja etelassa Lohjanharjun virkistysalue.
Alueen lahiymparistdna on paaasiassa asuinkerrostaloja, lisaksi valitttmassa laheisyydessa
on Lohjan Helluntaiseurakunnan kirkkorakennus ja Lohjan nuorisopalvelujen kaytossa oleva
Toimintakeskus Harjula.

PINNANMUODOSTUS

Suunnittelualue sijaitsee aivan Lohjanharjun juurella. Alueen maasto kohoaa loivasti etelaa
kohti muuttuen alueen rajalla melko jyrkéksi harjun rinteeksi.

MAISEMARAKENNE

Alue sijaitsee harjun ja kaupunkikeskustan vélissa. Taajamaosayleiskaavatyén yhteydes-
sé tehdyssd maisemaselvityksessa alue on seldnnealuetta. Harjumetsd muodostaa vihrean
taustan Kullervonkadun 5- ja 6-kerroksisille kerrostaloille joiden vélista suunnittelualueen
pientalot nékyvét. Alueen kaakkoispuolella sijaitsevat kolme harjakattoista pistetaloa ovat
nahtavissa kaukaa suurmaisemassa monesta suunnasta.

MAAPERA JA RAKENNETTAVUUS
Alue sijaitsee harjuhiekkavyohykkeen reunalla. Maapera on pddasiassa saraturvetta.

VESISTOT JA VESITALOUS
Alue on tarkeaéa pohjavesialuetta.

KASVILLISUUS JA ELAIMISTO

Alue on kokonaisuudessaan vanhaa pientalojen puutarha-aluetta kaupunkikeskustassa.
Alueella tavataan lahinnd puutarhakasveja ja omakotialueilla tavanomaista eldaimistda.

YHDYSKUNTARAKENNE

Alue sijaitsee lahellda kaupunkikeskustassa, ja ajantasakaavassa alue on erillispientalojen
korttelialuetta. Samankaltainen nauhamainen pientalojen vyéhyke jatkuu harjua mukaillen
molempiin suuntiin.

VAESTO

Alueella asuu 29 asukasta. Alueella on kuusi erillispientaloa, joista yksi on paritalo ja yksi
neliasuntoinen.

TYOPAIKAT JA PALVELUT

Alueella ei ole tydpaikkoja eika palveluita. Lohjan keskustan palvelut ovat valitttméassa la-
heisyydessa.

VIRKISTYS

Alueella ei ole virkistyskayttoa. Alueelta on hyvat yhteydet harjun lakialueen virkistysalueelle
ja ulkoilureiteille seka Lohjan liikuntakeskuksen uimahallille ja urheilukentélle.

LIIKENNE

Kullervonkatu on vahaisesti lilkkenndity kapea asuntokatu. Voimassaolevassa asemakaavas-
sa katualue ulottuu osittain pientalojen rakennusalalle. Kadulla on merkitysta kevyen liiken-
teen reittina.

RAKENNETTU KULTTUURIYMPARISTO

Alue on osa Uudenmaan liiton inventoinnin mukaista maakunnallisesti merkittavaa kulttuu-
riymparistda 444-6 Kullervonkadun ymparistd, pientaloalue. Lisdksi Karjalohjankadun varrel-
la sijaitsevat terijokelaistalot on merkitty Kulttuurihistoriallisesti merkittéava rakennettu ympa-
ristd -merkinnéllg, jota koskee méaérays: "Alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennettu
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ymparistd on lahtokohtana asemakaavaa laadittaessa tai muutettaessa. Yksittaisten raken-
nusten rakennus- ja kulttuurihistoriallinen arvo tulee selvittda ja sailyttémisesta paatetaén
erikseen asemakaavassa. Suunnitelmista on pyydettava lausunto museoviranomaisilta.”

Karjalohjankadun toisella puolella sijaitsee 1920-luvun klassismia edustava Harjulan toimin-
takeskus joka on luetteloitu Lohjan rakennetun ymparistdn inventointiluetteloon rakennush-
istoriallisin perustein edustavana esimerkkind kookkaasta seurain- ja kokoustalosta (suunn.
rakennusmestari H. Siikonen, 1929).

Lohjan helluntaiseurakunnan Betania-kirkkona tunnettu toimitila Karjalohjankadun ja Kul-
lervonkadun kulmauksessa on rakennettu 1960. Rakennus lainaa jyrkélla harjakatollaan ja
paatyikkunoiden muodostamalla koristeella aiheita laheisesta Lohjan Pyhan Laurin keskiai-
kaisesta harmaakivikirkosta. Rakennus ja sen yksityiskohdat ovat tyylillisesti Iahella 1940-lu-
vun romanttista tyylia.

MUINAISMUISTOT

Alueella ei sijaitse muinaismuistolain (295/1963) tarkoittamia ja rauhoittamia kiinteitd mui-
naisjaannoksia.

TEKNINEN HUOLTO JA ERITYISTOIMINNOT

Alue on vesi- ja viemarilaitoksen toiminta-alueella. Ympériston kerrostalot on liitetty kauko-
lAmpdverkkoon.

YMPARISTOHAIRIOT
Alueella ei ole merkittavia hairidtekijoita.

MAANOMISTUS

Korttelialue on kokonaisuudessaan yksityisessa maanomistuksessa. Katualueet ovat Lohjan
kaupungin omistuksessa.

11
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VALTAKUNNALLISET ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEET

Valtioneuvoston paatds (13.11.2008) valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden tarkista-
misesta on tullut voimaan 1.3.2009. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan valtakunnalliset
alueidenkayttttavoitteet tulee huomioida ja niiden toteutumista tulee edistdd myos kuntien
kaavoituksessa.

Lohjaa koskevat tavoiteryhmat ovat 1) toimiva aluerakenne, 2) eheytyva yhdyskuntarakenne
ja elinympariston laatu, 3) kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytto ja luonnonvarat seka 4)
toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto.

MAAKUNTAKAAVA

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisesta maakuntakaavan suunnittelusta vastaa Lohjan
osalla Uudenmaan liitto. Kaava-alueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava (vahvis-
tettu Ymparistoministeriossa 8.11.2006) ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava (vahvistettu
Ymparistoministeriossa 30.10.2014). Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava on ollut luonnok-
sena nahtavilla alkuvuodesta 2015.

Maakuntakaavassa kaava-alue on kehittamisperiaatemerkinnalla tiivistettavaksi merkitylla
taajama- ja keskustatoimintojen alueella, joka tukeutuu kestéavaan liikennejarjestelmaan.
Lohjan keskustaan on osoitettu seutukeskus-merkinté.

"Aluetta suunnitellaan asumisen, ymparistddnsa soveltuvien tydpaikkatoimintojen seké nai-
hin liittyvien palvelujen ja toimintojen alueena. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelus-
sa on kiinnitettava erityistd huomiota yhdyskuntarakenteen eheyttamiseen. Uusi rakentami-
nen ja muu maankayttd on sopeutettava suunnittelulla ymparistdonsa tavalla, joka vahvistaa
taajaman omaleimaisuutta ja turvaa ymparisto- ja luontoarvot seka ottaa huomioon alueen
kulttuurihistorialliset ja maisemalliset ominaispiirteet.”

"Aluetta on suunniteltava joukkoliikenteeseen, kdvelyyn ja pydréilyyn tukeutuvana Kyseisen
taajaman muuta aluetta tehokkaammin rakennettavana alueena. Yhdyskuntarakennetta tii-
vistettdessé on Kiinnitettdvd huomiota erityisesti alueen ominaispiirteisiin ja kulttuuriympdéris-
tdén, elinympdriston laatuun, ekologisen verkoston toimivuuteen sekd lahivirkistysalueiden
rittdvyyteen.

LOHJAN MAANKAYTON RAKENNEMALLI

Lohjan kaupunginvaltuuston 14.5.2014 hyvaksyma Lohjan maankayton rakennemalli kuvaa
maankayton tavoitetilaa ja kehitystéa Lohjalla vv 2013-2037.

Rakennemallissa kaava-alue sijaitsee Lohjan keskustassa, joka on seutukeskustason mo-
nipuolisten julkisten ja kaupallisten palvelujen, tyépaikkojen ja monimuotoisen kaupunkikes-
kusta-asumisen keskittyma, joka on viihtyisa kaikkien kaupunkilaisten kohtaamispaikka ja
saavutettavissa hyvilla kilpailukykyisilla joukkoliikenneyhteyksilla. Keskustaalueen viihtyi-
syyden ja vetovoimaisuuden lisdamiseksi kehitetdan erityisesti ranta-alueita ja kavelypai-
notteisia alueita sek& kevyen liikenteen yhteyksia. Keskustan asukasmaaran kasvu sisaltyy
nauhataajaman kasvuun, mutta on suositeltavaa, etta keskustan asukasmaéara kasvaa 1500
- 2000 asukkaalla vuoteen 2037 mennessa.

Alue on Lansiradan 2. toteuttamisvaiheen taajamajunaliikennetta palvelevan aseman tai sei-
sakkeen vaikutusalueella.

YLEISKAAVA, OSAYLEISKAAVA
Yleispiirteisen osayleiskaavan tarkoitus on ohjata asemakaavan laatimista.

Kaavamuutosalue kuuluu taajamaosayleiskaavan ja keskustan osayleiskaavan kaava-aluee-
seen. Lohjan kaupunginvaltuuston 17.4.2013 hyvaksyma taajamaosayleiskaava kasittaa
asemakaavoitetut ja asemakaavoitettaviksi tarkoitetut taajama-alueet, niihin liittyvat virkis-
tysalueet ja maaseutumaiset lievealueet. Taajamaosayleiskaava ei ole lainvoimainen.

99 Suunnittelualue on keskustatoimintojenaluetta (C1). Alue on tarkoitettu kaupunkikeskus-
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tan toiminnoille, kuten asumiseen, hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloille seka kes-
kustaan liittyville viheralueille. Alueen maankayttd osoitetaan tarkemmin erillisella yksityis-
kohtaisemmalla osayleiskaavalla. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on osoitettava
kaupunkikuvaa eheyttdva kerrosalan lisdys seka varmistettava toimivat kevyen liikenteen
yhteydet ja joukkoliikenteen saavutettavuus. Alueelle voi sijoittua merkitykseltdan seudullisia
vahittaiskaupan suuryksikaoita.

Alue on kokonaisuudessaan tarkeaa pohjavesialuetta:

"Pohjavesialue, joka on erityisen merkittdva veden hankinnan ja veden kayttokelpoisuuden
sailyttamisen kannalta. Alueella ei ole sallittua sellainen toiminta tai rakentaminen, joka saat-
taa vaarantaa maaperan laadun tai pohjaveden laadun ja maaran.”

Lohjan kaupunginvaltuusto hyvéksyi keskustan osayleiskaavan 15.1.2014. Keskustan
osayleiskaava ei ole lainvoimainen.

Suunnittelualue on asuntoaluetta (A). Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi padasiassa
kaupunkimaiseksi tiiviiksi asuntoalueeksi. Suunnittelun 1&htokohtana on alueen liittyminen
kaupunkikeskustan tdydennysrakentamiseen ja rakentamisen sovittaminen kulttuurihistori-
allisesti merkittdvaan ymparistoon. Valtakunnallisesti merkittavan rakennetun kulttuuriympé-
riston alueella uudisrakentaminen on rakennustavaltaan ja sijainniltaan sovitettava kulttuuri-
historiallisesti merkittdvaan ymparistoon.

Karjalohjankadun terijokelaisrakennukset on kulttuurihistoriallisesti merkittava rakennet-
tu ymparistd. Alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennettu ymparistd on lahtokohtana
asemakaavaa laadittaessa tai muutettaessa. Yksittaisten rakennusten rakennus- ja kulttuu-
rihistoriallinen arvo tulee selvittda ja sailyttamisesta paatetdén erikseen asemakaavassa.
Suunnitelmista on pyydettava lausunto museoviranomaisilta.

Kullervonkatua pitkin kulkee kevyen liikenteen reitti tai yhteys, jonka sijainti osoitetaan tar-
kemmin yksityiskohtaisessa kaavassa.

Alue on kokonaisuudessaan tarkeaa pohjavesialuetta:

"Pohjavesialue, joka on erityisen merkittdva veden hankinnan ja veden kayttkelpoisuuden
sailyttamisen kannalta. Alueella ei ole sallittua sellainen toiminta tai rakentaminen, joka saat-
taa vaarantaa maaperan laadun tai pohjaveden laadun ja maéaran. Uusilla asemakaava-alu-
eilla ja asemakaavan muutosalueilla, joilla maankaytté muuttuu merkittavasti, pohjavesiolo-
suhteet on tarvittaessa tarkemmin selvitettdva ja otettava huomioon alueen rakentamisen
suunnittelussa.”

VOIMASSA OLEVAT ASEMAKAAVAT

Suunnittelualueen voimassaolevat asemakaavat ovat vuosilta 1968 - 1999. Korttelialueella
on voimassa asemakaava vuodelta 1987, paitsi tontilla 10, jolla on voimassa vuoden 1999
kaava. Asemakaavassa alue on erillispientalojen korttelialuetta AO.

Karjalohjankadun terijokelaistalot on merkitty suojeltaviksi rakennuksiksi:
"Rakennustaiteellisesti tai historiallisesti arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa eika
siind saa tehda sellaisia korjaus- tai muutostéita, jotka turmelevat julkisivujen, vesikattojen
tai porrashuoneiden taiteellista tai historiallista arvoa.”

RAKENNUSJARJESTYS
Lohjan nykyinen rakennusjarjestys astui voimaan 1.5.2015

POHJAKARTTA

Pohjakartta tayttdd MRL:n 54a8 vaatimukset. Pohjakartan yllapidosta vastaa ympéristotoi-
men kiinteisto- ja kartastopalvelut.

RAKENNUSKIELLOT, SUOJELUPAATOKSET

Alueella ei ole rakennuskieltoja. Terijokelaistalot on suojeltu asemakaavalla.
23
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Asemakaavojen hyvaksymisvuodet
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SELVITYKSET JA INVENTOINNIT

Maakunnallisesti merkittavien kulttuuriympéristojen inventointi. Uudenmaan liitto 2006.

Lohjan rakennetun ympériston inventointiluettelo, joka siséltdéd myds aiempien inventointi-

luetteloiden (v. 1989 ja 1992) aineiston. Lohjan kaupunkisuunnittelukeskus ja Lohjan museo
2007.
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Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaava on laadittava siten, etté luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle, palveluiden alueelliselle
saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistéa ja luonnonympa-

ristda on vaalittava, eik& niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittda. Kaavoitettavalla alueella
tai sen lahiympéaristdsséa on oltava riittdvasti puistoja tai muita lahivirkistysalueeseen
soveltuvia alueita

KAAVAMUUTOKSEN HAKIJAN TAVOITTEET

Tavoitteet asemakaavan muutoshakemuksessa: "Ehdotamme maankéaytdn tehostamista
tassa palvelujen aarella olevassa kohteessa. Tiivis kerrostalorakentaminen olisi ekologista
ja tehokasta maankayttoa. Rakentamalla kaksi kahdeksankerroksista taloa tonteille 7, 8 ja 9
voitaisiin houkutella hyvia veronmaksajia etenkin ylimpiin kerroksiin jarvindkoalojen aarelle.
Asuntopinta-alaa voitaisiin saada esimerkiksi 6500 m2.”

Kaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tutkia asuinrakentamisen mahdollisuutta, sailyttéa
alueen historialliset ja kaupunkikuvalliset arvot ja vahvistaa niitd suunnitteluratkaisuin.

VALTAKUNNALLISET ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEET

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista vuonna 2000. Paatésta
tarkistettiin 13.11.2008 tavoitteiden sisallén osalta. Muilta osin, kuten tavoitteiden oikeuspe-
rustan ja oikeusvaikutusten osalta, vuoden 2000 paatos jai voimaan. Liséksi valtioneuvosto
on 22.12.2009 paattanyt, ettd Museoviraston laatima inventointi Valtakunnallisesti merkitta-
vat rakennetut kulttuuriymparistdt (RKY 2009) korvaa valtakunnallisissa alueidenkayttota-
voitteissa mainitun vuoden 1993 inventoinnin.

Maankayttd- ja rakennuslai n mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista
on edistettdva maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten
toiminnassa. Tata asemakaavaty6ta ohjaavat etenkin seuraavat kohdat:

Toimiva aluerakenne

Alueidenkaytolla tuetaan aluerakenteen tasapainoista kehittdmistéa seka elinkeinoelaman
kilpailukyvyn ja kansainvalisen aseman vahvistamista hyddyntamalla mahdollisimman hyvin
olemassa olevia rakenteita seka edistamalla elinympariston laadun parantamista ja luonnon
voimavarojen kestavaa hyddyntamistd. Aluerakenteen ja alueidenkayttn kehittéminen pe-
rustuu ensisijaisesti alueiden omiin vahvuuksiin ja sijaintitekijoihin.

Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympériston laatu

Alueidenkaytolla edistetdaan yhdyskuntien ja elinympéristdjen ekologista, taloudellista, so-
siaalista ja kulttuurista kestavyyttd. Olemassa olevia yhdyskuntarakenteita hyddynnetaan
seka eheytetdan kaupunkiseutuja ja taajamia. Taajamia eheytettdessa parannetaan elinym-
pariston laatua.

Yhdyskuntarakennetta kehitetdan siten, etta palvelut ja tyopaikat ovat hyvin eri vaestoryh-
mien saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden laheisyydessa siten, etta
henkildautoliikenteen tarve on mahdollisimman vahainen. Liikenneturvallisuutta seka jouk-
koliikenteen, kavelyn ja pyorailyn edellytyksia parannetaan.

Kaupunkiseutujen tydssakayntialueilla varmistetaan alueidenkaytélliset edellytykset asun-
torakentamiselle ja sen tarkoituksenmukaiselle sijoittumiselle seka hyvalle elinymparistolle.
Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-alueita kehitetd&n monipuolisina palvelujen, asumi-
sen, tyOpaikkojen ja vapaa-ajan alueina. Alueidenkaytdssa kiinnitetdan erityistd huomiota
ihmisten terveydelle aiheutuvien haittojen ja riskien ennalta ehkéisemiseen ja olemassa ole-
vien haittojen poistamiseen.

Alueidenkadyttn suunnittelussa olemassa olevat tai odotettavissa olevat ympéristdhaitat ja

poikkeukselliset luonnonolot tunnistetaan ja niiden vaikutuksia ehkéistaan. Alueidenkaytos-
sé luodaan edellytykset ilmastonmuutokseen sopeutumiselle.
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Kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytt6 ja luonnonvarat

Alueidenkaytolla edistetaéan kansallisen kulttuuriympdriston ja rakennusperinnén seka niiden
alueellisesti vaihtelevan luonteen sailymista.

Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto

Liikennejarjestelmia suunnitellaan ja kehitetadn kokonaisuuksina, jotka kasittavat eri liiken-
nemuodot ja palvelevat seka asutusta etta elinkeinoelaman toimintaedellytyksia. Liikennejar-
jestelma ja alueidenkayttd sovitetaan yhteen siten, ettéa vahennetaan henkildautoliikenteen
tarvetta ja parannetaan ymparistdéa vahan kuormittavien liikkennemuotojen kayttdedellytyk-
sia. Erityista huomiota kiinnitetaan lisaksi liikenneturvallisuuden parantamiseen.

SUUNNITTELUTILANTEESTA JOHDETUT TAVOITTEET

Maakuntakaava

Maakuntakaavassa kaava-alue on taajamatoimintojen aluetta ja se on osoitettu myos tiivis-
tettdva alue kehittamisperiaatemerkinnélla. Taajamatoimintojen aluetta suunnitellaan asu-
misen, ymparistéonsa soveltuvien tydpaikkatoimintojen seka naihin liittyvien palveluiden ja
toimintojen alueena.

Maankaytdn rakennemalli

Lohjan maankéayton rakennemallissa 2013-2037 kaava-alue sijaitsee Lohjan keskustassa,
joka on seutukeskustason monipuolisten julkisten ja kaupallisten palvelujen, tydpaikkojen ja
monimuotoisen kaupunkikeskusta-asumisen keskittyma, joka on viihtyisa kaikkien kaupunki-
laisten kohtaamispaikka ja saavutettavissa hyvilla kilpailukykylsillé joukkolilkenneyhteyksilla.
Keskustaalueen viihtyisyyden ja vetovoimaisuuden lisddmiseksi kehitetdan erityisesti ran-
ta-alueita ja kavelypainotteisia alueita seka kevyen liikenteen yhteyksia. Keskustan asukas-
maaran kasvu siséltyy nauhataajaman kasvuun, mutta on suositeltavaa, etta keskustan asu-
kasmaara kasvaa 1500- 2000 asukkaalla vuoteen 2037 mennessa.

Taajamaosayleiskaava

Taajamaosayleiskaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta C1, joka on tarkoitettu kau-
punkikeskustan toiminnoille, kuten asumiseen, hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloille
seké keskustaan liittyville viheralueille. Alueen maankéayttd osoitetaan tarkemmin erillisella
yksityiskohtaisemmalla osayleiskaavalla. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on 0soi-
tettava kaupunkikuvaa eheyttava kerrosalan lisdys sekd varmistettava toimivat kevyen lii-
kenteen yhteydet ja joukkoliikenteen saavutettavuus. Alueelle voi sijoittua merkitykseltaan
seudullisia vahittaiskaupan suuryksikgita.

Keskustan osayleiskaava

Keskustan osayleiskaavassa suunnittelualue on asuntoaluetta (A). Alue on tarkoitettu ase-
makaavoitettavaksi pédasiassa kaupunkimaiseksi tiiviikksi asuntoalueeksi. Suunnittelun
lahtdkohtana on alueen liittyminen kaupunkikeskustan tdydennysrakentamiseen ja raken-
tamisen sovittaminen kulttuurihistoriallisesti merkittavaan ymparistéon. Valtakunnallisesti
merkittdvan rakennetun kulttuuriympériston alueella uudisrakentaminen on rakennustaval-
taan ja sijainniltaan sovitettava kulttuurihistoriallisesti merkittavaan ymparistoon.

Karjalohjankadun terijokelaisrakennukset on kulttuurihistoriallisesti merkittava rakennet-
tu ymparistd. Alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennettu ymparisté on lahtékohtana
asemakaavaa laadittaessa tai muutettaessa. Yksittaisten rakennusten rakennus- ja kulttuu-
rihistoriallinen arvo tulee selvittéda ja sailyttamisesta paatetdan erikseen asemakaavassa.
Suunnitelmista on pyydettava lausunto museoviranomaisilta.

Kullervonkatua pitkin kulkee kevyen liikenteen reitti tai yhteys, jonka sijainti osoitetaan tar-
kemmin yksityiskohtaisessa kaavassa.

Alue on kokonaisuudessaan tarkedéa pohjavesialuetta: "Pohjavesialue, joka on erityisen mer-
kittava veden hankinnan ja veden kayttokelpoisuuden séilyttdmisen kannalta. Alueella ei ole
sallittua sellainen toiminta tai rakentaminen, joka saattaa vaarantaa maaperén laadun tai
pohjaveden laadun ja m&arén. Uusilla asemakaava-alueilla ja asemakaavan muutosalueilla,
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joilla maankayttd muuttuu merkittéavasti, pohjavesiolosuhteet on tarvittaessa tarkemmin sel-
vitettdva ja otettava huomioon alueen rakentamisen suunnittelussa.”

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Asemakaavamuutoksen laadinnassa tulee ottaa huomioon rakennussuojelun tarpeet ja Kul-
lervonkadun liikenne.
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VALMISTELUVAIHEEN LUONNOKSET

Valmisteluvaiheessa kaavamuutoksesta on nahtéavilla Pohjola Rakennus Oy Uusimaan ja
Arkkitehtitoimisto Suunnitteluhuone Oy:n laatima maankayttéluonnos (ve A) seka kaavoitta-
jan laatima luonnos maakuntamuseon lausunnon 15.12.2015 pohjalta (ve B).

Kummassakin luonnoksessa on Karjalohjankadun suojeltujen rakennusten pihapiiri sailytetty
nykytilassaan. Rakennusliikkeen luonnoksessa on kaksi seitsenkerroksista kerrostaloa, jot-
ka sijaitsevat samassa koordinaatistossa ylarinteessa sijaitsevien kerrostalojen kanssa. Ker-
rosalaa on yhteensa 5400 kerros-m2. Autopaikkavaateella 1 ap / 90 k-m?2 autopaikkojen va-
himmaismaaraksi muodostuu 60 autopaikkaa. Pihakannen paalle on osoitettu 27 ja kannen
alle 40 autopaikkaa. Tonttien 3, 4 ja 6 rakennukset eivat saily.

Kaavoittajan luonnoksessa tontien 3 ja 4 asuinrakennukset séilytetdan. tonttien 3 ja 4 etela-
osaan ja tontille 6 on sijoitettu kaksikerroksista uudisrakentamista. Uutta kerrosalaa on 1500
kerros-mz2, olemassaolevaa 370 k-mz, yhteensd 1870 k-m2. Autopaikkavaateella 1 ap / 90
k-m2 autopaikkojen vahimmaismaaraksi muodostuu 21 autopaikkaa.

Kaavamaaraykset tarkentuvat ehdotusvaiheessa. Niissd otetaan kantaa mm. seuraaviin
asioihin:

« kayttotarkoitusmerkinté

* pysakoinnin mitoitus ja sijoitus

« liike- tai toimistotilat ja muut asuinympéristdon soveltuvat tyotilat

« rakennusten ulkoasu

« jatehuolto-, huolto-, varasto ja tekniset tilat

* leikki- ja oleskelualueet

« istutukset

VALMISTELUVAIHEEN LUONNOSTEN ARVIOIDUT VAIKUTUKSET

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympéaristé6n

« Asemakaavamuutoksella ei ole merkittdvaa vaikutusta ympariston hairidtekijoihin,
kuten melu, pdly, tarina, tai hajuhaitat.
« Varjostava vaikutus (ve A)

Vaikutukset maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon
* Ei merkittdvaa vaikutusta

Vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin
« Ei merkittavaa vaikutusta

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen

« Uusien asuntojen sijoittuminen keskusta-alueelle
* Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyddyntaminen
« Liikenteen lisdantyminen Kullervonkadulla

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdon ja rakennettuun ymparistoon

« Kerroksellisuuden vaheneminen keskusta-alueella (ve A)
« Sallittu kerrosluku Kullervonkadun etelapuolella kasvaa (ve A)
< Nakyminen suurmaisemassa (ve A)
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NAHTAVILLA OLO

Asemakaavamuutoksen luonnosvaihtoehdot ja muu valmisteluaineisto pidettiin néhtavilla
MRA 30 8:n mukaisesti 30.11.2016 — 5.1.2017 kaupungintalo Monkolan asiakaspalvelukes-
kuksessa viraston aukioloai-koina, ja kaupungin verkkosivulla www.lohja/kaavoitus.

Kaavoitus pyysi lausuntoa asemakaavamuutoksen luonnosvaihtoehdoista seuraavilta tahoil-
ta:

Tekninen toimi, kunnallistekninen suunnittelu
Tekninen toimi, logistiikkakeskus

Kiinteisto- ja kartastopalvelut

Rakennusvalvonta

Lohjan ymparistdterveyspalvelut

Ymparistonsuojelu

Sivistystoimi

Perusturvatoimi

Lohjan museo

Uudenmaan elinkeino-, liilkenne- ja ymparistokeskus
Uudenmaan elinkeino-, liilkenne- ja ymparistokeskus, liikennevastuualue
L&énsi-Uudenmaan maakuntamuseo

Museovirasto

Uudenmaan liitto

Caruna Oy

DNA Palvelut Oy

Fingrid Oy

Lounea Oy

Lohjan Energiahuoltoyhti6é Loher

Lohcase Oy

Fortum Oyj

Lohjan Seudun Ymparistoyhdistys ry

Lohjan seudun Omakotiyhdistys ry - Lojonejdens Egnahemsférening ry
Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos

Lohjan Liikuntakeskus Oy

Vammaisneuvosto

Vanhusneuvosto

Kaupunkikeskustan aluetoimikunta

Alueen asukasyhdistykset

Lausunnot pyydettiin toimittamaan 7.2.2017 mennessé osoitteeseen: Lohjan kaupunki, kaa-
voitus, PL 71, 08101 Lohja tai ymparistotoimi@lohja.fi.

Asemakaavan muutosta koskevat mielipiteet tuli esittéa kirjallisesti nahtavillaoloaikana. Mie-
lipiteet tuli l&hett&da osoitteeseen Lohjan kaupunki, ymparistotoimi, kaavoitus, PL 71, 08101
Lohja tai ymparistotoimi@Ilohja.fi.

Lisatietoja saattoi kysya asemakaava-arkkitehti Juha Anttilalta, jonka yhteystiedot olivat lau-
suntopyynngdssa.

VALMISTELUVAIHEESSA SAADUT LAUSUNNOT

Asemakaavamuutoksen luonnosvaihtoehdoista saatiin 13 lausuntoa. Tiivistelma lausunnois-
ta seka niihin annetut vastineet ovat kaavaselostuksen liitteenéa.

VALMISTELUVAIHEESSA SAADUT MIELIPITEET

Asemakaavamuutoksen luonnosvaihtoehdoista saatiin 2 mielipidettd. Tiivistelma mielipiteis-
té seka niihin annetut vastineet ovat kaavaselostuksen liitteené.
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VALMISTELUVAIHEEN PALAUTTEEN SEKA LISASELVITYSTEN JA -SUUNNITEL-
MIEN PERUSTEELLA TEHDYT MUUTOKSET KAAVAEHDOTUKSEEN

AK-alueen kerroslukua on vahennetty VIl:sta VI:een. Rakennusoikeuden maaraa on vahen-
netty 5400 kerros-mz2sta 5000 kerros-mz2:iin

Kortteliin 48 kohdistuvan varjostusvaikutuksen vahentamiseksi AK-alueen rakennusten
suuntaa on muutettu, jotta rakennusten vali jaisi mahdollisimman suureksi.

Kullervonkadun suoralle osalle on maaratty liittymakielto, ajoliikenne AK-korttelialueelle ta-
pahtuu alueen itareunasta.

AO/s-6 ja AK alueen rajalle on méaaratty istutettava tontinosa, Tontin 10 itdreunasta on pois-
tettu istutettava tontinosa.

AO/s-6 alueen rakennusten ja ympariston sailyttdmisestd on annettu maarays.
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MITOITUS
Asemakaava-alueen koko on noin 0,6 ha.

Rakennusoikeutta on yhteensa 5666 k-m2 asuinrakentamista, joka mahdollistaa noin 126
asukasta. Rakennusoikeus nousee voimassa olevasta asemakaavasta 3964 k-m2. AO/s-6
-korttelialueella rakennusoikeuden méaara on pidetty ennallaan.

RAKENNE

Asuinkerrostalojen korttelialue AK-64

Asuinhuoneistot tulee suunnitella siten, etta niiden ulkotilat ja parvekkeet ovat melulta suo-
jatut.

Asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisaksi saa rakentaa yhteensa enintaan 15
% kerrosalasta katoksia seka asumista palvelevia asunnon ulkopuolisia varasto-, huolto-,
askartelu-, kerho-, sauna yms. tiloja asuinrakennuksen kaikkiin kerroksiin, ullakolle ja pi-
ha-alueelle. Asuinrakennusten porrashuoneiden kaikkien kerrosten sisaankayntitasojen 15
m? ylittdvaé osaa ei lasketa rakennusoikeuteen.

Rakennusten ulkoasun tulee osaltaan lisaté kaupunkimaisen keskustaymparistdn laatua ja
viihtyisyytta. Rakentaminen tulee sopeuttaa ympartivaan miljédseen, ja korttelissa olevien
rakennusten tulee muodostaa yhtendinen kokonaisuus. Julkisivuissa ei sallita nakyvia ele-
menttisaumoja.

Korttelialueella on varattava vapaa-aluetta leikki- ja oleskelutarkoitukseen vahintaan 10 %
asuin-kerrosalasta. Asuinrakennuksista tulee olla maantasoinen autopaikoista erotettu tur-
vallinen kulku leikki- ja oleskelualueelle, ja porrashuoneista tulee olla suora yhteys pihalle.

Korttelialueesta tulee vahintdan kolmasosan olla vettad lapaisevaa materiaalia. Alueille, joita
ei kayteta kulkuteina tai pysakointiin, tulee istuttaa pensaita ja puita ja yllapitaa kasvullisena
huolitellussa kunnossa.

Autopaikkoja on rakennettava vahintaan yksi autopaikka kutakin asuntojen kerrosalan 90
neliometrid kohti ja yksi vierasautopaikka 800 k-mz2 kohti.

Kutakin asuntoa kohti tulee osoittaa vahintéaén yksi polkupyotrapaikka.

Pysékointipaikkojen vaaditusta maarasta voidaan poiketa, mikali rakennuslupaa hakiessa
osoitetaan asuntojen autopaikkatarpeen olevan pysyvasti tavanomaisesta kerrostaloasumi-
sesta poikkeava.

Korttelialuetta koskevat lisaksi kaava-alueen yleiset maaraykset.

AK-korttelialueen piha-alueelle saa rakentaa yhtenaisen pihakannen siten, etté:
- Autopaikat sijoitetaan kannen alle ja rakennusten ensimmaisiin kerroksiin.

- Kannen paalla olevat alueet istutetaan soveltuvin osin.

- Pihakannen tulee kestaa raskaan ajoneuvon paino.

AK ja AO/s-6 korttelialueiden rajalle on merkitty Istutettava alueen osa, jota koskee maarays:
alueen osalle on istutettava vahintdan 1 puu / alkava 50 mz2. Istutettaessa taimikoko vahin-
téaan rym 25-30 ja puun rungon etaisyyden rakennuksista on oltava vahintaén 6 m.

Erillispientalojen korttelialue, jolla ymparistd sailytetdan AO/s-6
Alueella olevia asuinrakennuksia ja niihin liittyvia piharakennuksia ei saa purkaa. Uudet
asuin- ja piharakennukset on rakennettava siten, etta ne sijainnin, muodon, vérityksen ja
julkisivujen jasentelyn osalta noudattavat alueella olevien rakennusten ominaispiirteita.

Pihapiirien ja rakennusten ominaispiirteet tulee sailyttdd. Tehtavat toimenpiteet eivét saa
vahentaé alueen kulttuuri- ja rakennushistoriallista arvoa. Muutoksista tulee pyytdd museo-
viranomaisen lausunto.
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Korttelialueelle voidaan sijoittaa asuinympéristdon sopivaa liiketoimintaa, kuten kahvila tai
verstas- ja ty6tiloja, joista ei ole hairita asumiselle.

Rakennuksissa tulee olla harjakatto, jonka kaltevuus on noin 1:1,5.

Korttelialueella on varattava vapaa-aluetta leikki- ja oleskelutarkoitukseen vahintaan 10 %
asuin-kerrosalasta.

Korttelialueesta tulee vahintaan kolmasosan olla vetta lapaisevaa materiaalia. Alueille, joita
ei kayteta kulkuteina tai pysakointiin, tulee istuttaa pensaita ja puita ja yllapitaa kasvullisena
huolitellussa kunnossa.

Autopaikkoja on rakennettava vahintddn yksi autopaikka kutakin asuntoa kohti seka yksi
autopaikka kutakin liikehuoneistoa kohti.

Yleiset maaraykset
Aurinkopaneelit tulee sijoittaa siten, etta ne eivat aiheuta haikaisevaa heijastusta.

Liikkumisesteisten kayttdon soveltuvien autopaikkojen koon tulisi olla 3 x 8 metria TAI sijoi-
tettuna siten, ettd invapysakaointi tosiasiallisesti on mahdollista ja invanostimen kaytélle on
tilaa. On suositeltavaa, ettd katetuissa pyséakointitiloissa tulisi olla mahdollista my6s tayskor-
kean (3m) pakettiauton pysakointi.

Maalampojarjestelmien rakentaminen on kielletty.

RAKENNUSSUOJELU

AO/s-6 alueen terijokelaistalot on merkitty suojeltava rakennus sr -merkinnélla, jota koskee
maarays: rakennusta ei saa purkaa. Tehtavat toimenpiteet eivat saa vahentaa rakennuksen
kulttuuri- ja rakennushistoriallista arvoa. Muutoksista tulee pyytda museoviranomaisen lau-
sunto.

Kaavamaarayksella on kielletty mydskin korttelialueen piharakennusten purkaminen.

LIIKENNE

Jotta AK-korttelialueen liikenne ei rasittaisi likaa melko kapeaa Kullervonkatua, sen suoralle
osalle on méaaratty liittymakielto, ajoliikenne AK-korttelialueelle tapahtuu alueen itdreunasta.

PALVELUT
Lohjan ydinkeskustan palvelut ovat alueen valittémassa laheisyydessa.

ESTEETTOMYYS

Asemakaava on esteettdmyyden kannalta normaalia aluetta ja kaava luo edellytykset esteet-
témien rakennusten suunnittelulle.

YHDYSKUNTATEKNINEN HUOLTO

Alueella on mahdollista rakentaa normaalit yhdyskuntateknisen huollon verkostot.

TULVIIN VARAUTUMINEN

Alin suositeltava rakentamiskorko tulvavedelta suojautumisen kannalta on Lohjanjarvella
+33.35 m. Suunnittelualue ei ole tulvariskialueella.

YMPARISTOHAIRIOT
Alueella ei ole merkittavia ymparistohairioita.
NIMISTO

Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta nimistoon.
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KAAVAN ARVIOIDUT VAIKUTUKSET

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistéon

» Asemakaavamuutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta ympariston hairidtekijoihin,
kuten melu, poly, tarind, tai hajuhaitat.
* Varjostava vaikutus

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon
* Ei merkittavaa vaikutusta

Vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin
* Ei merkittdvaa vaikutusta

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen

« Uusien asuntojen sijoittuminen keskusta-alueelle
* Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyddyntadminen
* Liikenteen lisdantyminen Kullervonkadulla

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintddn ja rakennettuun ymparistéon

« Kerroksellisuuden véheneminen keskusta-alueella
« Sallittu kerrosluku Kullervonkadun etelédpuolella kasvaa
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OSALLISTEN TAVOITTEET, YHTEENVETO SAADUISTA LAUSUNNOISTA JA
MIELIPITEISTA

Kaupunginhallitus paatti hyvaksya kokouksessaan 22.5.2017 § 183 1. kaupunginosa Anttila,
korttelin 63 11.5.2017 laaditun asemakaavan ja tonttijaon muutosehdotuksen ja asettaa sen
julkisesti nahtaville MRL 65 § ja MRA 27 § mukaisesti.

Asemakaavan L48 Kullervonkatu ehdotusvaiheen aineisto pidetédan nahtavilla 7.6.-30.6.2017
ja 3.8.-11.8.2017. Ehdotuksesta pyydettiin lausunnot.

Kaavaehdotuksesta saatiin 7 lausuntoa ja 2 muistutusta. Saaduissa lausunnoissa Uuden-
maan ELY-keskus katsoo, ettd kaavaehdotus on ohjaavien kaavojen mukainen ja tukee tii-
vistyvan kaupunkirakenteen tavoitteita Lohjan keskustassa.

Lohjan kaupungin Kiinteist0- ja kartastopalvelut toteavat ettei tonttijakoa tulisi tehda kaavan
yhteydessa ja ettd maankayttosopimus, joka ei koske AO-osaa tulee vieda yhté aikaa lauta-
kuntaan ja hallitukseen kaavan viimeisen késittelyn kanssa.

Kaavan suojelumerkintdjen ja maardysten osalta Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo tote-
aa, ettd korttelialueen AO/s-6 osalta merkintdja ja maarayksia on tdydennetty ja ne ovat
kaavaehdotuksessa asianmukaiset ja riittdvat. Samoin Uudenmaan ELY-keskus katsoo, etta
AO/s-6 maéarays on asianmukainen, ja etta selkeyden ja johdonmukaisuuden vuoksi sr-maa-
rays on syytad antaa myds korttelialueen kolmannelle rakennukselle.

Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo esittda lausunnossaan, etta alueen pientalot pihapiirei-
neen eli terijokelaistalot ja niiden liséksi ainakin tonttien 3 ja 4 asuinrakennukset pihapiirei-
neen, tulee osoittaa kaavassa sailytettaviksi ja sallia kortteliin vain maltillista, alueen nykyisen
mittakaavan mukaista lisa- ja tdydennysrakentamista. Lohjan Seudun Ymparistoyhdistys ry
vaatii kaikkia korttelin rakennuksia merkittavaksi suojelumerkinndin.

ELY-keskus huomauttaa, etté rakennushistoriallisen selvityksen arvoja ei ole huomioitu kaa-
varatkaisussa, ja asemakaavaselostuksessa ei ole perusteltu ratkaisua télta osin.”

Kaavaehdotuksesta on jarjestetty neuvotteluita tontin 10 maanomistajan sekd kaavamuutos-
ta hakeneen rakennusliikkeen kanssa.

Lausuntoihin ja muistutuksiin on annettu vastineet. Lausuntojen ja maanomistajan tapaami-

sen perusteella tehdyt toimenpiteet ehdotukseen on esitetty hyvaksymisvaiheen kaavarat-
kaisun yhteydessa, osiossa 7. Hyvéksymisvaihe.
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Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinympéristolle, palveluiden alueelliselle
saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ympéristdd ja luonnonympéa-

ristda on vaalittava, eik& niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittda. Kaavoitettavalla alueella
tai sen lahiympéristdsséa on oltava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistysalueeseen
soveltuvia alueita

Kaavamuutoksen hakijan tavoitteet
Kaupungin asettamat tavoitteet
Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet
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EHDOTUSVAIHEEN PALAUTTEEN PERUSTEELLA TEHDYT MUUTOKSET
KAAVAEHDOTUKSEEN

Kaavamuutoksen ehdotusvaiheen nahtavilldolon jalkeen kaavaehdotukseen on tehty seu-
raavat muutokset:

AK-64 kaavamaaraykseen on lisatty "Eri kayttotarkoituksiin osoitettujen korttelinosien vali-
nen raja tulee aidata AO/s-6 -alueen pihapiirien ja rakennusten ominaispiirteisiin sopivalla
tavalla.”

AO/s-6 kaavamaarayksen kohta "Alueella olevia asuinrakennuksia ja niihin liittyvia pihara-
kennuksia ei saa purkaa.” on jatetty pois, koska maarays olisi koskenut myts 1990-luvulla
rakennettua asuinrakennusta. Muut asuinrakennukset on merkitty sr-merkinnalla, joka kiel-
téaa purkamisen. Koko AO/s-6 korttelialuetta koskee edelleen maarays "Tehtavat toimenpi-
teet eivat saa vahentad alueen kulttuuri- ja rakennushistoriallista arvoa. Muutoksista tulee
pyytda museoviranomaisen lausunto.”

Kaavamadrays "Istutettava alueen osa. Alueen osalle on istutettava véahintdan 1 puu / alkava
50 m2. Istutettaessa taimikoko vahintaan rym 25-30 ja puun rungon etéisyyden rakennuksis-
ta on oltava vahintdan 6 m.” on poistettu.

Kaavamaarays "Suojavythykkeeksi tarkoitettu istutettava alueen osa, jolle on istutettava
puista ja pensaista tihed reunavyohyke.” on lisétty.

Aitaamisen ja suojavydhykkeen maaraykset pyrkivat muodostamaan riittdvan puskurivyo-
hykkeen suojelurakennusten ja AK-alueen vélille.

ASEMAKAAVAN KUVAUS, HYVAKSYMISVAIHE

Mitoitus

Rakenne

Asemakaava-alueen koko on noin 0,6 ha, josta vesi-aluetta O ha.
Rakennusoikeutta on yhteensa 5665 kerros-mz2.

Alue Pinta-ala mz rakennusoikeutta kerros-m?2 Tehokkuusluku e
AK-64 3455 5000 e=1,45

AO/s-6 2218 665 e =0,30
katualuetta 127

Yhteensa 5800 5665

Asuinkerrostalojen korttelialue AK
Asuinhuoneistot tulee suunnitella siten, ettéd niiden ulkotilat ja parvekkeet ovat melulta suo-
jatut.

Asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden liséksi saa rakentaa yhteensa enintddn 15
% kerrosalasta katoksia seka asumista palvelevia asunnon ulkopuolisia varasto-, huolto-,
askartelu-, kerho-, sauna yms. tiloja asuinrakennuksen kaikkiin kerroksiin, ullakolle ja pi-
ha-alueelle. Asuinrakennusten porrashuoneiden kaikkien kerrosten sisaankayntitasojen 15
m2 ylittdvaa osaa ei lasketa rakennusoikeuteen.

Rakennusten ulkoasun tulee osaltaan lisatd kaupunkimaisen keskustaympariston laatua ja
viihtyisyyttd. Rakentaminen tulee sopeuttaa ymparoivaén miljooseen, ja korttelissa olevien
rakennusten tulee muodostaa yhtendinen kokonaisuus. Julkisivuissa ei sallita nakyvia ele-
menttisaumoja.

Korttelialueella on varattava vapaa-aluetta leikki- ja oleskelutarkoitukseen vahintaan 10 %
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asuin-kerrosalasta. Asuinrakennuksista tulee olla maantasoinen autopaikoista erotettu tur-
vallinen kulku leikki- ja oleskelualueelle, ja porrashuoneista tulee olla suora yhteys pihalle.

Korttelialueesta tulee vahintdan kolmasosan olla vetta lapaisevaa materiaalia. Alueille, joita
ei kayteta kulkuteind tai pysakointiin, tulee istuttaa pensaita ja puita ja yllapitad kasvullisena
huolitellussa kunnossa.

Autopaikkoja on rakennettava vahintdan yksi autopaikka kutakin asuntojen kerrosalan 90
nelidmetrid kohti ja yksi vierasautopaikka 800 k-mz2 kohti.

Kutakin asuntoa kohti tulee osoittaa vahintaan yksi polkupyorapaikka.

Pyséakointipaikkojen vaaditusta méaarasta voidaan poiketa, mikéli rakennuslupaa hakiessa
osoitetaan asuntojen autopaikkatarpeen olevan pysyvasti tavanomaisesta kerrostaloasumi-
sesta poikkeava.

Eri kayttotarkoituksiin osoitettujen korttelinosien vélinen raja tulee aidata AO/s-6 -alueen
pihapiirien ja rakennusten ominaispiirteisiin sopivalla tavalla.

Korttelialuetta koskevat lisaksi kaava-alueen yleiset maaraykset.

AK-63- alueelle on merkitty piha-alue pi-1, jolle saa rakentaa yhtendisen pihakannen siten,
etté autopaikat sijoitetaan kannen alle ja rakennusten ensimmaisiin kerroksiin, kannen paalla
olevat alueet istutetaan soveltuvin osin ja pihakannen tulee kestéa raskaan ajoneuvon paino.

AK ja AO/s-6 korttelialueiden rajalle on merkitty

Erillispientalojen korttelialue, jolla ymparisto sailytetdan AO/s-6
Uudet asuin- ja piharakennukset on rakennettava siten, etta ne sijainnin, muodon, varityksen
ja julkisivujen jasentelyn osalta houdattavat alueella olevien rakennusten ominaispiirteita.

Tehtéavat toimenpiteet eivat saa vahentaa alueen kulttuuri- ja rakennushistoriallista arvoa.
Muutoksista tulee pyytda museoviranomaisen lausunto.

Korttelialueelle voidaan sijoittaa asuinymparistéon sopivaa liiketoimintaa, kuten kahvila tai
verstas- ja tydtiloja, joista ei ole hairibta asumiselle.

Rakennuksissa tulee olla harjakatto, jonka kaltevuus on noin 1:1,5.

Korttelialueella on varattava vapaa-aluetta leikki- ja oleskelutarkoitukseen vahintéaan 10 %
asuin-kerrosalasta. Korttelialueesta tulee vahintaén kolmasosan olla vetta lapaisevaa mate-
riaalia. Alueille, joita ei kayteté kulkutein tai pysakaintiin, tulee istuttaa pensaita ja puita ja
yllapitda kasvullisena huolitellussa kunnossa.

Autopaikkoja on rakennettava vahintdan yksi autopaikka kutakin asuntoa kohti seka yksi
autopaikka kutakin liikehuoneistoa kohti.

Karjalohjankadun varrella olevat asuinrakennukset on varustettu sr-merkinnalla: Suojeltava
rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Tehtavat toimenpiteet eivat saa vahentaa rakennuk-
sen kulttuuri- ja rakennushistoriallista arvoa. Muutoksista tulee pyytdd museoviranomaisen
lausunto.

Koko kaavamuutosalue on tarkeda tai veden hankintaan soveltuvaa pohjavesialuetta pv,
jota koskee maarays: Alueella tulee kiinnittda erityistd huomiota pohjaveden suojelemiseen.
Rakentaminen ei saa aiheuttaa pohjaveden pilaantumisen vaaraa. Alueella on kemikaalien
ja pohjavesien kannalta haitallisten jatteiden varastointi kielletty. Oljysailiét on sijoitettava en-
sisijaisesti rakennusten sisatiloihin. Jatevesien imeyttdminen maaperaén on kielletty. Maa-
lampojarjestelmien rakentaminen on kielletty.

Rakentaminen, ojitukset, maankaivu ja perustukset eivat saa aiheuttaa pohjaveden laadun
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muutoksia tai hallitsemattomia muutoksia pohjaveden pinnan korkeuteen. Rakentamisen
suunnittelussa tulee huomioida mahdollinen paineellisuus, ja pohjaveden pinnan tasoa ja
laatua on tarkkailtava rakentamisen aikana. Rakennuslupahakemuksen yhteydessa on teh-
tava suunnitelma hulevesien kasittelysta ja hallinnasta niin, ettei hulevesien johtamisesta
aiheudu haittaa alapuolisille vesistdille. Rakennuslupahakemukseen on liitettava tarvittaessa
pohjavesiselvitys, pohjavesiolosuhteet huomioonottava pohjatutkimus ja pohjarakentamis-
suunnitelma.

Kaavamuutosaluetta koskevat yleiset maaraykset:
Aurinkopaneelit tulee sijoittaa siten, etté ne eivat aiheuta haikdisevaa heijastusta.

Liikkumisesteisten kayttéon soveltuvien autopaikkojen koon tulisi olla 3 x 8 metria TAI sijoi-
tettuna siten, etta invapysakainti tosiasiallisesti on mahdollista ja invanostimen kéaytélle on
tilaa. On suositeltavaa, etta katetuissa pysakaintitiloissa tulisi olla mahdollista myds tayskor-
kean (3m) pakettiauton pysakointi.

Maalampojarjestelmien rakentaminen on kielletty.

Rakennussuojelu

AO/s-6 alueen terijokelaistalot on merkitty suojeltava rakennus sr -merkinnalla, jota koskee
maarays: rakennusta ei saa purkaa. Tehtavat toimenpiteet eivat saa vahentaa rakennuksen
kulttuuri- ja rakennushistoriallista arvoa. Muutoksista tulee pyytdd museoviranomaisen lau-
sunto.

Uudet asuin- ja piharakennukset on rakennettava siten, etta ne sijainnin, muodon, varityksen
ja julkisivujen jasentelyn osalta noudattavat alueella olevien rakennusten ominaispiirteita.

Tehtavat toimenpiteet eivat saa vahentaa alueen kulttuuri- ja rakennushistoriallista arvoa.
Muutoksista tulee pyytaa museoviranomaisen lausunto.

Maakuntamuseo katsoo lausunnossaan 25.8.2017, ettd alueella on arvoa etenkin yhtena
niista harvoista, viela jaljella olevista aluekokonaisuuksista, joka edustaa vanhaa Lohjanky-
lan aikaista taajamaluonteista pienasutusta, ja tdmén vuoksi Karjalohjankadun terjokelais-
talojen lisaksi myds ainakin tonttien 3 ja 4 asuinrakennukset pihapiireineen tulee osoittaa
kaavassa sdilytettaviksi.

Rakennushistoriaselvityksen perusteella tonttien 3, 4 ja 6 rakennukset ovat lilan nuoria edus-
tamaan vanhaa Lohjankylan aikaista taajamaluonteista pienasutusta. Lohjan keskustan ra-
kennusinventoinnissa 2007 alue MK6, jota kutsutaan nimelld Kullervonkadun ympéristo,
kasittad myds Pengerkadun ja Kasarminkadun. Inventoinnin kuvaus: "alueella on yha naky-
vissa piirteitd Lohjannummen taajavékisen yhdyskunnan rakenteesta” patee Karjalohjanka-
dun lansipuoliseen osaan, mutta ei itdpuoliseen. Lohjannummen taajavéakisen yhdyskunnan
asemakaavassa (1920/1921) koko kortteli on ollut viela rakentamaton, eik& sen muotokaan
ole nykyisen kaltainen.

Nykyinen kortteli ja rakennuskanta on alkanut rakentua vasta Lohjan tultua kauppalaksi. Ra-
kennushistoriaselvityksen perusteella tonttien 3, 4 ja 6 rakennukset edustavat rakennus- ja
muutosajankohdalle tyypillisid, melko tavanomaisia ratkaisuja. Pihan puolelle on rakennettu
uusia sisdankaynteja ja laajennuksia ja kellareita on syvennetty. Rakennusten ulkoasussa
nakyvat 1900- luvun loppupuolella rakennetut laajennukset ja muutokset, jotka eivat aina ole
sopusoinnussa alkuperaisten ominaispiirteiden kanssa.

Rakennushistoriaselvityksen perusteella tonttien 3, 4 ja 6 sailyneen rakennuskannan omi-
naispiirteet muistuttavat muuallakin Lohjalla 1900-luvun alun séilyneitd asuinalueita Lohjan
keskustassa ja kirkon ymparistossa, joiden tyypillisia ominaispiirteitd on analysoitu taaja-
maosayleiskaavan laatimisen yhteydessa. Hiidensalmen pientaloalue, Kiviniemen tyévaen
asuntoalue, Moision-Ristahteen pientaloalue ja Vellamonkadun ympaéristd edustavat suu-
remman laajuutensa, yhtendisyytensé ja paremman sailyneisyytensa vuoksi 1900-luvun

50 alun tyypillistd rakentamista korttelia 63 paremmin.
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Selvityksiin perustuen ei voida katsoa tonttien 3, 4 ja 6 rakennuksilla olevan sellaisia maan-
kaytto-ja rakennuslain 54 8:n tarkoittamia erityisid arvoja, joiden vuoksi po. rakennukset tulisi
suojella tai sdilyttdd asemakaavassa.

Liikenne
Jotta AK-korttelialueen liikenne ei rasittaisi likaa melko kapeaa Kullervonkatua, sen suoralle
osalle on maaratty liittymékielto, ajoliikenne AK-korttelialueelle tapahtuu alueen itareunasta.
Palvelut
Lohjan ydinkeskustan palvelut ovat alueen valitttmassa laheisyydessa.
Esteettomyys

Asemakaava on esteettomyyden kannalta normaalia aluetta ja kaava luo edellytykset esteet-
témien rakennusten suunnittelulle.

Yhdyskuntatekninen huolto
Alueella on mahdollista rakentaa normaalit yhdyskuntateknisen huollon verkostot.

Tulviin varautuminen

Alin suositeltava rakentamiskorko tulvavedeltéd suojautumisen kannalta on Lohjanjarvella
+33.35 m. Suunnittelualue ei ole tulvariskialueella.

Ymparistohairiot
Alueella ei ole merkittavia ymparistohairioita.
Nimisto
Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta olemassaolevaan nimistoon.

KAAVAN ARVIOIDUT VAIKUTUKSET

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

» Asemakaavamuutoksella ei ole merkittéavaa vaikutusta ympariston hairiétekijéihin,
kuten melu, poly, taring, tai hajuhaitat.
* Varjostava vaikutus

Vaikutukset maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon
* Ei merkittavaa vaikutusta

Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin
* Ei merkittavaa vaikutusta

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen

« Uusien asuntojen sijoittuminen keskusta-alueelle
« Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyddyntadminen
* Liikenteen lisdantyminen Kullervonkadulla

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdon ja rakennettuun ymparistoon

» Kerroksellisuuden vdheneminen keskusta-alueella
« Sallittu kerrosluku Kullervonkadun etelépuolella kasvaa
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Asemakaavan hyvaksymispaatoksen jalkeen kaava-alueelle astuu voimaan maankaytto- ja
rakennuslain 53 8:n 3 momentin perusteella rakennuskielto, kunnes kaava saa lainvoiman.

Lainvoimainen kaava antaa mahdollisuuden hakea rakennusvalvontaviranomaiselta lupaa
kaavan mukaiseen rakentamiseen. Rakentaminen voidaan toteuttaa vaiheittain.

Kaupunki rakentaa kaavan mukaiset kadut, puistot ym. yleiset alueet.

LOHJA 22.11.2017

Juha Anttila
Asemakaava-arkkitehti

Leena Iso-Markku
Kaavoituspaallikkd



