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PERUSTIEDOT JA OSALLISTAMINEN

PERUSTIEDOT

TUNNISTETIEDOT

Vaiheasemakaava koskee:
Lohjan kaupunginosaa 10. Keskilohja, kortteleita 501, 503-506 ja kaupunginosaa 15. 
Gruotila, kortteleita 515, 520, 526-527, 530-536 sekä korttelien 521, 528, 529 ja 537 
osia. Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on noin 22,5 ha 

KAAVA-ALUEEN SIJAINTI

Kaava-alue sijaitsee Lohjan Gruotilan ja Keskilohjan kaupunginosissa, noin kahden 
kilometrin etäisyydellä Lohjan keskustasta koilliseen. 

VAIHEASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE JA TAVOITTEET

L82 Gruotilan vaiheasemakaavan tavoitteena on ajantasaistaa voimassa 
olevaa asemakaavaa talousrakennusten sijoituspaikkojen osalta ja selkeyttää 
rakennusoikeuden määrän merkintätapaa kaavakartalla. Kokonaisrakennusoikeuden 
määrää ei ole tarkoitus muuttaa. Muilta osin voimassa olevat asemakaavat 
määräyksineen säilyvät ennallaan. 

Vaiheasemakaavan laadinta perustuu rakennusvalvonnan tarpeisiin.

KÄSITTELYVAIHEET 

Aloitus- ja valmisteluvaiheen kuuleminen järjestetään MRL 63 §:n ja MRA 30 §:n 
mukaisesti 15.8-14.9.2018

0 PERUSTIEDOT
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0 PERUSTIEDOT

OSALLISTAMINEN

OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUS

L82 Gruotilan vaiheasemakaava on vähäinen asemakaavamuutos. MRL 63.2 §:n 
mukaan vähäisistä asemakaavanmuutoksista ei tarvitse laatia osallistumis- ja 
arviointisuunnitelmaa, L82 kaavaprosessin varten ei ole laadittu erillistä osallistumis- 
ja arviointisuunnitelmaa. 

Osallisten listaa tarkistetaan ja täydennetään tarvittaessa suunnittelun aikana.

  I MAANOMISTAJAT JA ASUKKAAT

- alueen maanomistaja
- lähinaapuruston maanomistajat, asukkaat ja yritykset
- kaavan vaikutusalueen asukkaat ja yritykset

  II KAUPUNGIN TOIMIALAT

- rakennutaminen ja kaupunkitekniikka
- kiinteistö- ja kartastopalvelut 
- rakennusvalvonta
- ympäristöterveyspalvelut
- ympäristönsuojelu
- elinkeinopalvelut ja matkailu

  III VALTION VIRANOMAISET

- Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus, alueidenkäyttö

  IV MUUT YHTEISÖT

- Lohjan kaupunkikeskustan aluetoimikunta
- Länsi-Uudenmaan pelastuslaitos
- Caruna OY
- Gasum OY
- Lounea OY
- DNA OY

Lohjan kaupungin kaavoitus asettaa asemakaavamuutoksesta laaditun 
valmisteluaineiston nähtäville ja varaa kohdassa I mainituille osallisille tilaisuuden 
mielipiteiden esittämiseen valmisteluvaiheen kuulemista varten (MRA 30§). Osallisilla 
on mahdollisuus esittää mielipiteensä valmisteluaineistosta ennen nähtävilläolon 
päättymistä.

Ehdotusvaiheen aineisto asetetaan vetovoimalautakunnan päätöksellä julkisesti 
nähtäville MRA 27§:n mukaisesti vähintään 30 päivän ajaksi. Ehdotusvaiheen 
aineistosta pyydetään lisäksi tarvittaessa lausunnot osallisten luettelon kohdissa II, III 
ja IV mainituilta organisaatioilta, yrityksiltä ja yhteisöiltä.

Vaiheasemakaavan hyväksyy kaupunginhallitus.
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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN LAATIMINEN VAIHEITTAIN

MRL 50 §:n mukaan asemakaavan muutos voidaan laatia myös vaiheittain, vain 
tiettyä osakokonaisuuksia koskien. Vaihekaava mahdollistaa useiden pienialaisten 
asemakaavojen suunnitteluperiaatteiden yhtenäistämisen ja ajantasaistamisen tietyn 
rajatun teeman osalta. Vaihekaavan voimaan tullessa on alueella voimassa samalla 
kaksi asemakaavaa, kuin myös MRL 56§:n mukaisen maanalaisen asemakaavan 
tilanteessa. 

Gruotilan alueen asemakaavan muutostarve kohdistuu vain kahteen 
asiakokonaisuuteen, joten muutoksen voidaan tehdä vaiheasemakaavalla. 
Selvitystarpeet ja vaiheasemakaavan vaikutusten arviointi rajataan koskemaan vain 
kyseisten teemojen kannalta olennaisia kysymyksiä. 

Asemakaavaa laadittaessa noudatetaan Maankäyttö ja rakennuslain 54 §:ssä 
asemakaavoitukselle asetettuja sisältövaatimuksia, joiden mukaan laadittujen 
asemakaavojen tarkoitus on luoda ja kehittää hyvää elinympäristöä. Asemakaavalla 
luodaan mm. edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisälle elinympäristölle. 
Rakennettua ympäristöä ja luonnonympäristöä tulee vaalia, eikä niihin liittyviä erityisiä 
arvoja saa hävittää. 

RAKENTAMISTAPAOHJEET

Kaavan ehdotusvaiheen laatimisen yhteydessä alueelle laaditaan myös 
rakentamistapaohjeet. Gruotilan rakentamistapaohjeiden tarkoitus on ohjata alueen 
rakentamista siten, että lopputuloksena muodostuu yleisilmeeltään yhtenäinen 
kokonaisuus.  Ohjeet käsittelevät pääasiassa talousrakennusten sijoittamista tonteille, 
niiden kokoa ja mittasuhteita sekä julkisivumateriaaleja ja värejä. Rakentamistapaohjeet 
koskevat laajempaa aluetta kuin vain L82 vaiheasemakaava-alue.

Vaihekaavan voimaantulo rakentamistapaohjeineen tekee alueen rakennuslupien 
käsittelystä sujuvampaa. 

0 PERUSTIEDOT



7

1 LÄHTÖKOHDAT

SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT

SUUNNITTELUTILANNE

TAAJAMAOSAYLEISKAAVA

Yleispiirteisen osayleiskaavan tarkoitus on ohjata asemakaavojen laatimista. 
Lohjan kaupunginvaltuuston 17.4.2013 hyväksymä taajamaosayleiskaava käsittää 
asemakaavoitetut ja asemakaavoitettaviksi tarkoitetut taajama-alueet, niihin 
liittyvät virkistysalueet ja maaseutumaiset lievealueet. Taajamaosayleiskaavassa 
suunnittelualue on tarkoitettu pääasiassa olemassa olevalle tai voimassa olevan 
asemakaavan mukaiselle pientalovaltaiselle asumiselle (AP1).(kuva 1.)

Alueen täydennysrakentamisessa ja asemakaavoja muutettaessa on otettava huomioon 
alueen kaupunkikuvallisten erityispiirteiden ja riittävien viheralueiden säilyttäminen 
sekä varmistettava toimivat kevyen liikenteen yhteydet joukkoliikennepainotteiselle 
kadulle. 

Kuva 1. Ote taajamaosayleiskaavasta, suunnittelualue sinisellä

ASEMAKAAVAT

Suunnittelualueella on voimassa 14 eri asemakaavaa, hyväksytty vuosien 1956-
2000 välillä. Tarkemmat päivämäärät ja nimet löytyvät kartan selitteestä. (kuva 2.) 
Kortteleiden ja kortteliosien käyttötarkoitus on AO-1: Omakotirakennusten ja muiden 
enintään kahden perheen talojen korttelialue.  Määräyksen otsikko tai esimerkiksi 
rakentamista ohjaava sisältö voi vaihteella vähäisellä määrällä asemakaavasta toiseen. 
Eroavuudet ovat tarkistettu ja niillä ei ole merkitystä vaiheasemakaavan laatimisen 
kannalta. 

Voimassa olevissa kaavoissa on osoitettu kullekin tontille sitova rakennusala 
päärakennukselle, jonka rakennusala on keskimäärin 156 m2. Rakennusalan 
suurus vaihtelee 128-220 m2 välillä. Talousrakennuksille on osoitettu erillinen sitova 
rakennusala, keskimäärin 35 m2. Päärakennukset ovat melkein kaikki osoitettu kadun 
varrelle, istutettavan alueen reunaan. Kaavakartalla on esitetty myös päärakennusten 
harjansuunnat. (kuva 3.) 

Talousrakennuksen rakennusala on osoitettu naapuritonttien rajalle, usein kaksi 
yhteen rakennettavaksi.  Paloturvallisuusvaatimukset ja talousrakennusten 
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1 LÄHTÖKOHDAT

Kuva 2. Ote ajantasaasemakaavasta
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1 LÄHTÖKOHDAT

tilatarpeet ovat muuttuneet kaavan laatimisen aikaan nähden merkittävästi. 
Useimmat talousrakennukset suunnittelualueella on MRL §171:n mukaisella 
poikkeamispäätöksellä rakennettu toiseen paikkaan kuin kaavassa osoitettu. (Kuva 3.)

Suurin sallittu kerrosluku alueella on I tai I 2/3. Yleensä korttelialueille on osoitettu 
kattokaltevuus 35°, osalla alueesta katon kaltevuutta ei ole määritelty. Tästä johtuen 
katukuva vaihtelee, erityisesti suunnittelualueen pohjoispuolella. (kuva 4.)

RAKENNUSOIKEUDEN LASKEMINEN

Voimassa olevassa kaavassa ei ole rakennusoikeuden määrää ilmaistu tehokkuuslukuna 
eikä kerrosneliömetreissä. Voimassa olevan asemakaavan mukainen rakennusoikeuden 
määrä on laskettu  päärakennuksen rakennusalan pinta-alan ja kerrosluvun kertolaskun 
kautta. Tämän lisäksi kaavassa on osoitettu talousrakennuksen sijainti ja pinta-ala. 

(Esimerkki : rakennusalan pinta- ala on 100 m2, , talousrakennuksen rakennuspaikan 
pinta-ala 35m2  ja korttelin kerrosluku on I½ -  Se tarkoittaa, että päärakennuksen 
rakennusoikeus on 100 x I½ = 150 k-m2, johon lisäksi saa rakentaa 35 m2 kokoisen 
talousrakennuksen. )

Vaiheasemakaavan laatimista varten päärakennusten ja talousrakennusten rajat ja 
pinta-alat on koko kaava-alueelta mitattu suorakulmaisella kartoituksella alkuperäisestä 
kaavasta. Alkuperäinen kaavadokumentti on mittakaavassa 1:2000. 

MAANOMISTUS

Alueella olevat tontit ovat kaikki yksityisessä omistuksessa.

RAKENNUSJÄRJESTYS

Lohjan kaupunginvaltuuston hyväksymä rakennusjärjestys on tullut voimaan 1.5.2015. 

Kuva 3. Ote ajatasaasemakaavasta, taustalla nykyinen kantakartta. Oranssilla vaiheasemakaava-alue

Keltaisella on osoitettu talousrakennukset, 
joiden sijainti korttelissa 530 (esimerkki) 

poikkeaa kaavassa osoitetusta sijainnista.
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1 LÄHTÖKOHDAT

Kuva 4.  Kerrosluku ja kattokaltevuus voimassa olevissa kaavoissa. Tekijä: IJ 2017/2018

POHJAKARTTA

Pohjakartta täyttää MRL:n 54a§ vaatimukset. Pohjakartan ylläpidosta vastaa Lohjan 
kaupungin kaupunkikehityksen kiinteistö- ja kartastopalvelut. 

TONTTIJAKO

Kaava-alueelle on laadittu voimassaolevan kaavan mukainen tonttijako. 

RAKENNUSKIELLOT

Suunnittelualueella ei ole rakennuskieltoa.



11

1 LÄHTÖKOHDAT

RAKENNETTU YMPÄRISTÖ

RAKENNUSKANTA

Alueen ympäristö on pientalovaltaista asuinaluetta. Alue on pääasiassa rakennettu 
1950-1970 luvuilla, uusimmista rakennuksista suurin osa on autotalleja tai 
muita talousrakennuksia. (kuvat 5-13.) Rakennukset ovat tyyppilisiä omien 
rakennuskausiensa esimerkkejä. Muutamalla kadulla, erityisesti pohjoispuolella, on 
vierekkäin puolitoistakerroksisia rintamamiestaloja ja yksikerroksisia loivakattoisia 
taloja, muodostaen satunnaisesti vaihtelevan katukuvan. 

  

Kuvat 5-12. Katukuvia suunnittelualueelta.  Lohjan kaupunki, 2016

Veijolantie Veijolantie

Veijolantie Könninkatu

Kuljunkatu

KuljunkatuTiirankatu

Konkkalankatu
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1 LÄHTÖKOHDAT

Kuva 13.  Rakennusvuodet
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2 VALMISTELUVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU

2. VALMISTELUVAIHEEN KUVAUS JA ARVIOIDUT VAIKUTUKSET

VAIHEASEMAKAAVAN KUVAUS

Rakennusoikeus

Kullekin rakennuspaikalle on osoitettu päärakennuksen rakennusoikeuden määrä 
kerrosalaneliömetreissä (k-m2). Rakennusoikeuden määrässä ei ole muutoksia 
voimassa olevaan kaavaan nähden, vain sen esitystapaa on selkeytetty. 

Rakennuspaikkakohtainen rakennusoikeuden määrä on laskettu sivulla 9 kuvaillun 
menetelmän avulla. Päärakennuksen rakennusoikeuden määrään on liitetty myös 
talousrakennukselle osoitettu k-m2 määrä. T ulos on pyöristetty lähimpään kymmenlukuu. 
Koko L82 alueella rakennusoikeus lisääntyy pyöristystä kautta 278 k-m2. Suhteessa 
alueen kokoon muutos on vähäinen.

Rakennuspaikkakohtaisesta rakennusoikeuden kokonaismäärästä on eroteltu jokaisen 
rakennuspaikan kohdalla 50 k-m2, jota voi käyttää erikseen talousrakennuksen 
rakentamiseen. 50 k-m2 vastaa paremmin nykyisiä tarpeita kuin voimassa olevissa 
kaavoissa oleva 35-45 k-m2 ja samalla, muutoksella yhdenmukaistetaan asukkaiden 
rakentamismahdollisuudet.

Talousrakennusten sijainti

Talousrakennusten sijaintia osoittavat ehdottomat rakennusalojen rajat kumotaan.  
Korttelialueille tai niiden osille on lisätty määräys -tr. 

tr-alueelle saa kunkin rakennuspaikan päärakennukselle osoitetun rakennusoikeuden 
lisäksi rakentaa talousrakennuksia enintään 50 k-m2 tonttia kohti. Käytettävään 
rakennusoikeuteen ei lasketa Lohjan rakennusjärjestyksen §19 - §20 mukaan 
toimenpideluvan hakemisesta vapautettuja piharakennelmia tai terasseja. 

tr-määräyksen mukaan talousrakennuksen voi sijoittaa tontilla vapaasti, Lohjan 
kaupungin rakennusjärjestystä ja alueelle laadittavia rakentamistapaohjeita 
noudattaen.

Muilta osin voimassa olevat asemakaavat määräyksineen säilyvät ennallaan. 

Ote vaiheasemakaavakartasta
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2 VALMISTELUVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU

PIENENNETTY KAAVAKARTTA JA -MÄÄRÄYKSET

ARVIOIDUT VAIKUTUKSET

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja rakennettuun ympäristöön 

Vaihekaavan voimaantulo rakentamistapaohjeineen tekee alueen rakennuslupien 
käsittelystä sujuvampaa. Koko alueetta koskeva yhteinen linja talousrakennusten ja 
autotallien rakentamisen ja sijoittamisen periaatteista yhdenmukaistaa katujen ilmettä 
alueittain.  

Kaavamuutoksella ei ole muita merkittäviä vaikutuksia

tr

t

270

ASEMAKAAVAMERKINNÄT JA -MÄÄRÄYKSET:

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Alueen raja.

Talousrakennuksen alueen rakennusala.

Alueelle saa rakentaa asuinrakennukselle osoitetun rakennusoikeuden lisäksi
talousrakennuksia enintään 50 k-m² tonttia kohti.

Poistuva merkintä.

POISTUVAT ASEMAKAAVAMERKINNÄT JA -MÄÄRÄYKSET:

Osa-alueen raja.

Rakennusoikeus kerrosalaneliömetreinä.

LOHJA
L82 GRUOTILAN VAIHEASEMAKAAVAN MUUTOS
Koskee kaupunginosaa 10. Keskilohja, kortteleita 501, 503-506 ja kaupunginosaa 15. Gruotila, kortteleita 515,
520, 526-527, 530-536 sekä korttelien 521, 528, 529 ja 537 osia.
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2 VALMISTELUVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU

PIENENNETTY KAAVAKARTTA 
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