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Kaavaselostus

L119 Kittfallin teollisuus- ja liiketontit
Taajamaosayleiskaavan mukaiset PKT2 ja TVY-alueet Kittfallin alueelta sekä tiealue

ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOS
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Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos koskee:  

Lohjan kaupungin Virkkalan maalaiskunnan ra-
kennuskaavan LT-aluetta ja kiinteistöjä: 

444-415-2-9
444-415-2-11
444-415-2-13
444-422-1-30
44-422-1-457
44-422-1-458
444-422-4-0
444-895-2-2
444-895-2-5
444-895-2-6

Kaava-alueen pinta-ala on noin 33 ha.

Kaava-alueen sijainti ja yleiskuvaus
Kaava-alue sijaitsee Virkkalan palvelutaajamasta 
noin 1,5 km etäisyydellä sekä Lohjan keskustasta 
10 km etäisyydellä Hanko-Hyvinkään (vt 25), In-
koontien ja Lappersintien risteyksen vieressä. Lap-
persintie jakaa suunnittelualueen kahteen osaan.

Alue on pääosin metsää ja peltoa, länsipuo-
lella sijaitsee vt 25:lle vievä ramppi sekä ke-
vyen l i ikenteen väylä,   pohjoisreunassa 
polttoainejakeluasema. 

Asemakaavan suunnittelun tarve
Asemakaavan ja asemakaavamuutoksen tarkoi-
tuksena on mahdollistaa alueen rakentuminen 
varasto-, terminaali- ja logistiikkatoiminta-alueek-
si, jossa voi olla myös em. toimintaan liittyviä 
toimisto- ja palvelurakennuksia. Sen lisäksi on 
kaupungin tavoitteena tutkia PKT2- alueille yleis-
kaavan mukaisen toiminnan osoittamista. 

Asemakaavan tavoitteita on käsitelty tarkemmin 
kaavaselostuksen osassa 2. Tavoitteet. 

Suunnittelun käynnistäminen ja 
sitä koskevat aiemmat päätökset
Asemakaavan laatiminen on tullut ajankohtai-
seksi yksittäisen tahon suunnitteluvarauksesta. 
Suunnitteluvaraus hyväksyttiin kaupunkisuun-
nittelulautakunnassa 2.11.2022 §149. Samassa 
kokouksessa hyväksyttiin myös aluetta koskevan 
asemakaavoituksen käynnistämissopimus. 

Asemakaavamuutos L119 sisältyy kaupunkisuun-
nittelulautakunnan hyväksymään kaavoitusohjel-
maan vuosille 2023-2025 (hyv. 13.12.2022 §173). 

Käsittelyvaiheet
Vireilletulo

Asemakaavamuutos tulee vireille kuulutuksella, 
jonka yhteydessä osallistumis- ja arviointisuunni-
telma, suunnittelun lähtökohdat sekä valmistelu-
vaiheen aineisto asetetaan nähtäville.

Osallistuminen ja vuorovaikutus
Kaavaprosessiin osallistuminen ja vuorovaiku-
tus on esitetty liitteenä olevassa osallistumis- ja 
arviointisuunnitelmassa. 

Pvm: 13.3.2023, Tekijä: TS
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Sijaintikartta, 
Lohjan kaupunki, Kiinteistö ja kartasto

L119_alueen_rajaus
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Alueen yleiskuvaus
Kaavamuutosalue on suuruudeltaan 33  hehtaaria. Kaava-alue sijaitsee Virkka-
lan palvelutaajamasta noin 1,5 km etäisyydellä sekä Lohjan keskustasta 10 km 
etäisyydellä Hankoo-Hyvinkään (vt 25), Inkoontien ja Lappersintien risteyksen 
vieressä. Lappersintie jakaa suunnittelualueen kahteen osaan.

Alue on pääosin talousmetsää ja viljeltävää peltoa, länsipuolella sijait-
see vt 25:lle vievä ramppi sekä kevyen liikenteen väylä,  pohjoisreunassa 
polttoainejakeluasema.

Alueella on St1 Lohja Virkkalan ruokapainoitteinen jakeluasema, Neste Express 
ja Neste Truck automaattiasemat. Kokonaisuuteen liittyy myös kuorma- ja rek-
ka-autojen pysäköintialue. Suunnittelualueen rajan itäpuolella Lappersintien 
varrella on pieni alue, mitä tällä hetkellä käytetään veneiden, perävaunujen ja 
muun vastaavan säilytykseen. Alue rajautuu lännessä muutamaan omakotita-
loon ja teollisuusrakennukseen.

Alueen läpi kulkevat 110kV voimajohdot, suunnittelussa on otettava huomioon 
voimajohtojen suojaetäisyyksistä annetut määräykset.

Luonnonympäristö
PINNANMUODOSTUS JA MAISEMA

Suunnittelualueen maasto laskee loivasti kohti alueen lounaisrajaa. Maanpin-
ta on korkeimmillaan alueen itäosassa noin +50 mmpy, josta se laskee alueen 
länsiosassa noin +42mmpy tasolle. 

Alue on nähtävissä suurmaisemassa lähinnä VT25:ltä

Pvm: 13.3.2023, Tekijä: TS

Ilmakuva 2022, 
Lohjan kaupunki, Kiinteistö ja kartasto

L119_alueen_rajaus
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Pvm: 13.3.2023, Tekijä: TS

+47,5 mmp

Pinnanmuodostus,
Lohjan kaupunki,
Kiinteistö ja kartasto
©MML, maastotietokanta 2022

L119_rajaus
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Valokuva Vt 25:en rajautuvalta alueelta. Keltainen nuoli ilmakuvalla osoittaa viereisen valokuvan kuvauspaikan.

1. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT
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MAAPERÄ 

Alueen maaperä on savea ja hiesua

 
 

VESIOLOSUHTEET

Selvitysalue ei sijaitse pohjavesialueella.  Alueen itäosan metsä on ojitettu, mikä 
viittaa korkeaan pohjavesitasoon.

Kaava-alue sijoittuu Siuntionjoen valuma-alueelle. Pintavedet valuvat pääosin 
alueen eteläreunassa olevaan ojaan, sitä kautta itään ja lopuksi Siuntionjokeen 
(n. 3,8 km matka. )

Siuntionjoki on Natura 2000-alue. Natura-alueeseen kuuluu Siuntionjoen pää-
uoman ja kuuden sivujoen vesialueita, joilla suojelutavoitteet on tarkoitus to-
teuttaa vesilain nojalla. 

KASVILLISUUS JA ARVOKKAAT YMPÄRISTÖKOHTEET

Alueen pellot ovat viljelykäytössä, metsä on eri-ikäistä kuusivaltaista talousmet-
sää, josta löytyy myös nuoria koivuja, lehtikuusia ja yksittäisiä tammia. Lohjan 
ympäristösuojelun alustavan arvion mukaan metsäalue on melko tavanomais-
ta. Peltoaukeamilta on kuitenkin tiedossa havaintoja harvinaisista linnuista. 
Suunnittelualueesta laaditaan luontoselvitys kesän 2023 aikana.  

Siuntionjoki

Valumareitti

L119 kaava-alue

1. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT



9Lohja  •  Asemakaava ja asemakaavan muutos L119 Kittfallin teollisuus- ja liiketontit1. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT

Rakennettu ympäristö
YHDYSKUNTARAKENNE

Kaava-alue sijaitsee Virkkalan palvelutaajamasta noin 1,5 km etäisyydellä sekä 
Lohjan keskustasta 10 km etäisyydellä Hanko-Hyvinkään (vt 25), Inkoontien 
ja Lappersintien risteyksen vieressä. Lappersintie jakaa suunnittelualueen kah-
teen osaan.

Suunnittelualue sijoittuu hyvien liikenneyhteyksien varrelle ja on historialli-
nen teiden solmukohta. Alue on asumatonta, lounaispuolella on muutama 
omakotirakennus.  

VÄESTÖ, TYÖPAIKAT, PALVELUT

Kaava-alueella on huoltoaseman työpaikat, Vt 25:n pohjoispuolella sijaitsee 
Ristin koulu.  Julkiset ja kaupalliset palvelut löytyvät Virkkalan keskustasta ja 
ovat hyvin saavutettavissa. 

VIRKISTYS

Alueella tai sen toiminnallisessa 
läheisyydessä ei ole virkistysreit-
tejä tai -palveluita. Lappersintiellä 
ja Inkoontiellä on merkitystä sekä 
paikallisessa että kuntien välisessä 
pyöräreitistössä.

LIIKENNE

Alueen ohi kulkee valtakunnallisesti merkittävä tie Hankoniementie (Valtatie 
25), alueella on nopeusrajoitus 80 km/h, kesäisin huoltoaseman jälkeen itään 
100 km/h. Keskimääräinen vuorokausiliikenne oli noin 8800 ajon/vrk. 

Alue rajautuu idässä Inkoontiehen, mikä on seudullisesti merkittävä tie. Nope-
usrajoitus kaava-alueella 60 km/h ja keskimääräinen vuorokausiliikenne 1086 
ajon/vrk. Alueen läpi kulkeva Lappersintie on yhdystie, jossa nopeusrajoitus 
on 60 km/h ja keskimääräinen vuorokausiliikenne 1146 ajon/vrk. 

Pvm: 13.3.2023, Tekijä: TS
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Sijaintikartta, 
Lohjan kaupunki, Kiinteistö ja kartasto

L119_alueen_rajaus
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Maastotietokanta 2020, MML
Lohjan kaupunki, Kiinteistö ja kartasto

L119_alueen_rajaus
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Lohjan vihreä selkäranka, viher- ja virkistysalu-
ejärjestelmä taajamosayleiskaava varten.2007. 

L119

Liikennemäärät ajoneuvoa/vrk. (Väylävirasto, 2021; IJB)
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Alueella on olemassa olevat linja-autopysäkit (Virkkalan liittymä I ja L sekä Kit-
tfall I ja L), arkipäivisin niiden kautta kulkee muutama vuoro kumpaakin suun-
taan. Eritasoliittymän alueella on kevyen liikenteen väylä Inkoontien ja Lap-
persintien varrella. 

Huoltoasemalla on käytännössä liittymä sekä Hankoniementielle että Lapper-
sintielle. Ratkaisu johtuu historiallisista syistä, Lappersintie kulki ennen nykyi-
sen huoltoaseman alueen läpi. 

1. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT

Huoltoaseman Hankoniementien liittymä. (Google maps streetview, 2023)

Huoltoaseman alue ilmakuvalla 2022, oikealla päällekäin nykytilanne ja 1975 peruskartta. 
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ALUEEN RAKENNUSKANTA JA RAKENNETTU KULTTUURIYMPÄRISTÖ

Alueella sijaitsee v. 2004 valmistunut ST1-huoltoasema, rakennuksen kerrosala 
on noin 300 kem2. Samalla paikalla on ollut myös edellisiä huoltoasemaraken-
nuksia 1970-luvulta lähtien.

Suunnittelualueen sijainti on ollut logistisesti merkittävä jo vuosisatoja. Alueen 
läpi on kulkenut Suuren rantatien reitti. Kuninkaan kartaston otteessa näkyy 
myös historiallinen Kittfallin kylän sijainti.  

Historiallisista ilmakuvista ja peruskartoista pystyy seuramaan alueen kehitystä.

Kittfall

Kyrkostad

Kyrkstad

Pvm: 13.3.2023, Tekijä: TS

Maisemahistoria, 
Uudenmaan liitto, 
Kuninkaan Kartasto 1783 (julk. SKS 1989)

L119_alueen_rajaus

Kuninkaan kartasto, kohde
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Kuninkaan kartasto, tiestö
päätie

sivutie

Kuninkaan kartasto, aluejako
niitty

pelto

0 200100 m

St1 huoltoasema. (Google maps streetview, 2023)

Historialliset ilmakuvat: (Maanmittauslaitos, 2023)

1937 1951

L119 suunnittelualueen rajaus suuntaa antavasti

Uusi valtatie toteutumassa

1. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT
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Alueella ei sijaitse merkittäviä rakennettuja maamerkkejä, mutta se näkyy suur-
maisemassa laajalti ympäröiville alueille. Visuaaliseen lähiympäristöön kuulu-
vat suunnittelualueen itäpuolen avarat pellot ja Inkoontien itäpuolen avoimet 
alueet. 

Kaava-alueesta itään Nysvidjan paikoilla alkaa valtakunnallisesti arvokas De-
gerbyn - Pikkalanjoen - Palojoen kulttuurimaisema. Kohde on jokilaaksojen 
viljelymaisemaa ja muinainen vesireitti sisämaahan. 

MUINAISMUISTOT

Alueella ei sijaitse muinaismuistolain (295/1963)  tarkoittamia ja rauhoittamia 
kiinteitä muinaisjäännöksiä.

1966 | 1961 1982 | 1981 1990

L119 suunnittelualue

Huoltoasema Lappersintien nykyinen tielinjaus
Alueen kehityksen vaiheet peruskartoilla

2022

1. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT
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TEKNINEN HUOLTO

Olemassa oleva vesijohto ja paineviemäri ulottuvat Ristin koulun alueelta 
suunnittelualueen pohjoisreunalle, olemassa olevan huoltoaseman kiinteistöl-
le. Johtojen mitoitus on pieni ja uutta aluetta varten tarvitaan uudet yhteydet. 

YMPÄRISTÖHÄIRIÖT

Melu

Kaava-alueen suunnitellun maankäytön kannalta merkittävin melunläh-
de on vt 25:n liikenne.  Suurella osaa kaava-aluetta ylittyy 50 dB:n melutaso 
päiväaikaan. 

1. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT

Ympäristöriskit ja -häiriöt,
Lohjan kaupunki, Ympäristösuojelu

L119_alueen_rajaus
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Pvm: 13.3.2023, Tekijä: TS
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Pvm: 13.3.2023, Tekijä: TS

Asemakaava alueen julkinen maaomaisuus,
Lohjan kaupunki, Kiinteistö ja kartasto

L119_alueen_rajaus

Kaupungin maaomaisuus
Haltuunotto

Kaupungin maaomaisuus
Kiinteistö

Määräala

Valtion maaomaisuus

Seurakunnan maaomaisuus
0 200100 m

MAANOMISTUS

Kaavamuutosalue on pääosin kaupungin omistuksessa. 
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Suunnittelutilanne
MAAKUNTAKAAVA

Uusimaa-kaava 2050 -kokonaisuus, eli Helsingin 
seudun, Länsi-Uudenmaan ja Itä-Uudenmaan 
vaihemaakuntakaavat, on tullut pääosin voi-
maan 24.9.2021 Helsingin hallinto-oikeuden kä-
siteltyä kaavakokonaisuudesta jätetyt valitukset. 
Lohjan alueella on voimassa Länsi-Uudenmaan 
vaihemaakuntakaava, lukuun ottamatta hallin-
to-oikeuden kumoamia osia. Hallinto-oikeuden 
päätöksellä voimassa on lisäksi: neljännen vai-
hemaakuntakaavan luonnonsuojelualueiden 
merkintöjä sekä tuulivoimaa koskeva suunnit-
telusuositus, lisäksi Uudenmaan toisesta vaihe-
maakuntakaavasta ja Uudenmaan maakuntakaa-
vasta on voimassa Natura 2000 -alueita koskevia 
merkintöjä.

Uusimaa-kaavan kokonaisuuden muutoksen-
hakuprosessi on vielä kesken ja lainvoiman vai-
hemaakuntakaavat voivat saada vasta, kun 
jatkovalitukset on ratkaistu korkeimmassa hallin-
to-oikeudessa. Päätöstä odotetaan keväällä 2023.

Kun vallitsevaa kaavatilannetta tulkitaan, on kaik-
ki voimassa olevat maakuntakaavat ja maakun-
takaavamerkinnät huomioitava samanaikaisesti. 
Tulkintaa helpottaa epävirallinen voimassa ole-
vien maakuntakaavojen yhdistelmäkartta sekä 
merkinnät ja määräykset: www.uudenmaanliit-
to.fi/maakuntakaavatvoimassa 

Maakuntakaavassa alue sijaitsee valtakunnallises-
ti merkittävän tien eteläpuolella (vt 25). Inkoontie 
on seudullisesti merkittävä tie. Alueen läpi kulke-
vat 110kV voimajohdot, suunnittelussa on otetta-
va huomioon voimajohtojen suojaetäisyyksistä 
annetut määräykset. Suunnittelualueen itäreu-
nasta alkaa Degerbyn - Pikkalanjoen - Palojoen 
kulttuurimaisema, mikä on kulttuuriympäristön 
tai maiseman vaalimisen kannalta tärkeä alue. 

LOHJAN MAANKÄYTÖN RAKENNEMALLI

Lohjan kaupunginvaltuuston 15.6.2022 hyväk-
symä Lohjan maankäytön rakennemalli kuvaa 
maankäytön tavoitetilaa ja kehitystä Lohjalla vuo-
sina 2022-2052.

Rakennemallissa kaava-alue sijaitsee Kehä V 

1. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT

Maanmittauslaitos; Uudenmaan liitto

Pvm: 13.3.2023, Tekijä: TS

0 1 000500 m

Uudenmaan maakuntakaava, Uusimaa 2050 (WMS), 
Helsingin hallinto-oikeus kielsi välipäätöksellään 22.1.2021 valtuuston hyväksymispäätösten 
täytäntöönpanon kaavoista jätettyjen valitusten perusteella. 24.9.2021 hallinto-oikeus totesi, 
ettei täytäntöönpanokieltoa ollut enää aihetta pitää voimassa siltä osin kuin valitukset oli hylätty, 
ja kaavakokonaisuus tuli pääosin voimaan, Uudenmaan liitto, Maanmittauslaitos

L119_alueen_rajaus

http://www.uudenmaanliitto.fi/maakuntakaavatvoimassa 
http://www.uudenmaanliitto.fi/maakuntakaavatvoimassa 
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yrityslohjan alueella. Kehityskäytävän työpaik-
ka-alueet ovat Lohjan nauhataajamaan liittyviä 
monipuolisia työpaikka-alueita, joita kehitetään 
yrityskeskittyminä hyvien liikenneyhteyksien var-
rella. Suositeltava maankäyttö: Tuotanto- ja varas-
totoiminta sekä niihin liittyvät myymälä-, näytte-
ly- ja toimistotilat, logistiikkatoiminta, paljon tilaa 
vaativan tavaran kauppa erikseen osoitettavilla 
alueilla, yritystoimintaa tukevat palvelut. 

 Pohjois-eteläsuuntaisesti kaava-alueen läpi on 
osoitettu kehitettävän ekologisen verkoston mer-
kintä, osoittaen katkoskohta, jossa yhteyksiä tulee 
kehittää.  Merkintä on yleispiirteinen ja ohjeelli-
nen ja yhteyden jatkuvuutta pitää yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa tarkentaa ja sovittaa 
yhteen muun maankäytön kanssa. 

Suunnittelualueen eteläosaan ulottuu myös 
maaseutukylä-alue.

YLEISKAAVA

Yleispiirteisen osayleiskaavan tarkoitus on ohjata 
asemakaavojen laatimista.

2.3.2016 voimaan tullut taajamaosayleiskaava kä-
sittää asemakaavoitetut ja asemakaavoitettaviksi 
tarkoitetut taajama-alueet, niihin liittyvät virkis-
tysalueet ja maaseutumaiset lievealueet.

Suunnittelualue on pääasiassa varastoaluetta, jos-
sa ympäristö asettaa toiminnan laadulle erityisiä 
vaatimuksia (TVY). Alue on tarkoitettu pääasialli-
sesti liikennehakuiseen varastotoimintaan alueil-
la, joiden läheisyydessä on ympäristövaikutuksil-
le herkkiä toimintoja. Alueelle saa sijoittaa myös 
varastotoimintaan liittyviä palvelu-, toimisto- ja 
terminaalitiloja. 

Kaava-alueen pohjoisosalle on osoitettu kaupal-
listen palvelujen ja työpaikkojen alue. Alue on 
tarkoitettu merkitykseltään paikallisen vähittäis-
kaupan ja työpaikkojen alueeksi (PKT2). Alueelle 
voidaan sijoittaa sellaista uutta merkitykseltään 
paikallista vähittäistavaran kauppaa, joka kaupan 
laatu huomioon ottaen on perusteltua sijoittaa 
keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle sekä 
liikennepalveluja, ympäristöhäiriötä aiheuttama-
tonta teollisuutta ja siihen liittyvää myymälätilaa 
ja varastointia.

Inkoontien varteen on osoitettu kevyen liiken-
teen reitti. Alueella on vielä polttoneisteiden ja-
keluaseman merkintä (pj) ja suurjännitesähkölinja 
(z). Koilliskulmassa on Kuninkaantien historialli-
nen tielinja (st). 

1. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT
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Taajaman osayleiskaava,
Lohjan kaupunki, Kaavoitus
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Maankäytön rakenne 2022-2052, 
Lohjan kaupunki, Kaavoitus 2022

L119_alueen_rajaus
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ASEMAKAAVA
Alueella ei ole asemakaava, lukuun ottamatta muutama kaistale liikennealuetta 
( LT) vuonna 1966 hyväksytystä kaavasta. ( RK005, Virkkalan maalaiskunnan ra-
kennuskaava, kuvassa keltaisella.)  

RAKENNUSJÄRJESTYS

Lohjan kaupunginvaltuuston 11.3.2015 hyväksymä rakennusjärjestys on tul-
lut voimaan 1.5.2015.

POHJAKARTTA

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

TONTTIJAKO

Alueella ei ole tonttijakoa. 

RAKENNUSKIELLOT

Suunnittelualueella ei ole rakennuskieltoa. 

Muut suunnitelmat ja selvitykset
SUUNNITELMAT

• Hypercon aluekäyttösuunnitelma ja havainnekuvat

• Taajamaosayleiskaavan selvitykset 

SELVITYKSET

• Alueelle on tarkoitus laatia kesän 2023 aikana luontoselvitys ja 
hulevesiselvitys.

1. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT1. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT1. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT

0 50 100 150 20025 m

Pvm: 13.3.2023, Tekijä: TS

Ajantasakaava, 
Lohjan kaupunki, Kiinteistö ja kartasto

L119_alueen_rajaus
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Tavoitteet

MAANKÄYTTÖ- JA RAKENNUSLAKI

Maankäyttö- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaava on laadittava siten, 
että luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisälle elinympä-
ristölle, palveluiden alueelliselle saatavuudelle sekä liikenteen järjestämiselle.

Rakennettua ympäristöä ja luonnonympäristöä on vaalittava, eikä niihin liitty-
viä erityisiä arvoja saa hävittää. Kaavoitettavalla alueella tai sen lähiympäristös-
sä on oltava riittävästi puistoja tai muita lähivirkistysalueeksi soveltuvia alueita.

VALTAKUNNALLISET ALUEIDENKÄYTTÖTAVOITTEET

Valtioneuvosto päätti valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista 14.12.2017. 
Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan valtakunnalliset alueidenkäyttötavoit-
teet tulee huomioida ja niiden toteutumista tulee edistää myös kuntien 
kaavoituksessa.

TAVOITERYHMÄT OVAT:

• Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen

• Tehokas liikennejärjestelmä

• Terveellinen ja turvallinen elinympäristö

• Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat

• Uusiutumiskykyinen energiahuolto 

 

LÄHTÖKOHTA-AINEISTON ANTAMAT TAVOITTEET

Asemakaavan ja asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa 
alueen rakentuminen varasto-, terminaali- ja logistiikkatoiminta-alueeksi, 
jossa voi olla myös em. toimintaan liittyviä toimisto- ja palvelurakennuksia.

Aiotussa asemakaavassa on suunnitteluvarauksen hakijan tavoitteena saa-
da alue kaavoitettua datakeskuskäyttöön soveltuvaksi. 

Sen lisäksi on kaupungin tavoitteena tutkia PKT2-alueille yleiskaavan mu-
kaisen toiminnan osoittamista (kaupalliset palvelut, liikennepalvelut, ym-
päristöhäiriötä aiheuttamaton teollisuus ja siihen liittyvää myymälätila ja 
varastointi.) Kaupan yksiköitä sijoitettaessa on katsottava, että niistä ei 
aiheudu haitallisia vaikutuksia keskustatoimintojen alueen (C1) ja alakes-
kusten (C2) kaupan kehittämiselle.

Asemakaavan yhteydessä on tarkoitus osoittaa tarvittavat liikennealueva-
raukset olemassa oleville liikenneväylille ja varmistaa tarvittavat turvalliset 
kevyen liikenteen yhteydet ja ajoneuvoliittymät

Sen lisäksi rakentuvan alueen täytyy sopeutua ympäristöön ja suunnit-
telussa tulee huomioida mm. kaupunkikuva, Kuninkaantien mahdolliset 
kulttuurihistorialliset arvot, ympäristöhäiriöt sekä hulevesien imeyttämi-
nen ja viivoittaminen paikallisesti.

Tavoitteet täsmentyvät kaavaprosessin edetessä.

2. TAVOITTEET

Varattavaksi haettu alue kartalla

1:10 000
0 250 500125

Metriä

Suunnitteluvarauksen ulottuvuus.  

Lähde: Kaupunkisuunnittelautakunnan kokous 2.11.2022, §149
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Valmisteluvaiheen kuvaus

MITOITUS

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 33 ha, josta 4,2 ha on maantiealuetta 
(LT). Asemakaavalla osoitetaan n. 73 000 kem2 uutta teollisuus-, tuotanto- ja 
varastotilojen (TVY) rakentamista, 38 000 kem2 liike-ja teollisuustilojen (KLTY) 
rakentamista sekä 700 kem2 liikennepalvelurakennuksien (LHK) toteuttami-
seen mahdollistaen yhteensä merkittävän määrän työpaikkoja.  Rakennusoi-
keus on KLTY ja TVY alueilla määrätty  tehokkuuslukuina ja LHK alueella kiin-
teänä rakennusoikeutena.

RAKENNE

Valmisteluvaiheen kaavakartta määräyksineen on selostuksen liitteenä. Kaa-
vakartan pienennös on vieressä. Suunnittelualue jakautuu kahdeksi kortteliksi 
ja niitä erotettavaksi maantiealueeksi. Kortteli 1 sijoittuu Hankoniementien ja 
Lappersintien väliin. Alueelle on osoitettu kaksi KLTY korttelialuetta ja niiden 
väliin nykyisen huoltoaseman alueelle LHK korttelialue. KLTY on liikeraken-
nusten korttelialue jolle saa sijoittaa myös ympäristöhäiriötä aiheuttamatto-
mia teollisuus- ja varastorakennuksia sekä toimintaan liittyviä palvelu-, myy-
mälä- ja näyttelytiloja. Liikennepalvelurakennusten korttelialueelle (LHK) saa 
sijoittaa liikennepalveluun tarkoitettuja huoltoasema-, toimisto-, ravintola- ja 
autonpesutiloja.

Lappersintien eteläpuolella kortteli 2 jakautuu voimalinjojen paikoilla kahdek-
si korttelialueeksi TVY ja KLTY. TVY-korttelialueelle saa sijoittaa teollisuus-, tuo-
tanto- ja varastotiloja.  Kaava-alueen ulkopuolella olevassa olevan asumisen 
ja uuden KLTY alueelle rakentuvan toiminnan välille on osoitettu 10 m leveä 
viherkaistale, jonne tulee istuttaa ja ylläpitää korkeaa puustoa.  LT alueelle on 
osoitettu likimääräiset ajoneuvoliittymien sijainnit. Isoja korttelialueita on mah-
dollista jakaa erikokoisiksi tonteiksi ja tarvittavat lisäajoyhteydet järjestetään 
korttelialueiden sisäisinä ratkaisuina. 

Asemakaava noudattaa yleiskaavassa määriteltyä yhdyskuntarakennetta ja 
tarkentaa sen aluevarauksia.  TVY alueen länsiosa on asemakaavassa osoitettu 
KTLY alueeksi, mahdollistaen siten sekä TVY että viereisen PKT2 alueen käyttö-
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ASEMAKAAVAMERKINNÄT JA -MÄÄRÄYKSET:

Liike- ja teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ympäristö asettaa 
erillisiä vaatimuksia

Liikerakennusten korttelialue jolle saa sijoittaa myös ympäristöhäiriötä 
aiheuttamatonta teollisuus- ja varastorakennuksia sekä toimintaan liittyviä 
palvelu-, myymälä- ja näyttelytiloja. Alueelle saa sijoittaa sellaisia 
myymälätiloja, jotka eivät kilpaile keskustan tai alakeskuksiin sijoittuvan 
kaupan kanssa. Korttelialueelle ei saa sijoittaa päivittäistavarakaupan tiloja. 
Toiminta tulee suunnitella siten, että sen aiheuttama melutaso lähialueen 
olemassa olevien asuintalojen sisätiloissa ja piha-alueilla ei ylitä asetettuja 
valtioneuvoston ohjearvoja.
Rakentamisen tulee sopeutua ympäröivään miljööseen, korttelialueesta 
tulee rakentua yhtenäinen kokonaisuus. Teiden puolisissa julkisivuissa tulee 
välttää muurimaisia umpinaisia ratkaisuja. Rakennusten ja kiinteiden 
mainoslaitteiden ulkoasun tulee osaltaan lisätä ympäristön laatua ja 
viihtyisyyttä. Mainoslaitteiden sijoittelussa ja valaistuksessa tulee ottaa 
huomioon kaupunkikuvalliset näkökohdat ja sopeutuminen maisemaan. 
Puistomuuntamoita ei saa sijoittaa kaupunkikuvallisesti näkyvälle paikalle. 
Jätehuolto-ja talotekniikan vaatimat rakenteet eivät saa erottua hallitsevina. 
Rakennuksiin ja rakennelmiin suositellaan sijoitettavan aurinkokeräimiä ja 
viherrakenteita.

Autopaikkoja on varattava vähintään:
Myymälä- ja palvelutilat 1 ap/60 k-m²
Yhdistetyt myymälä- ja varastotilat 1ap/80 k-m²
Teollisuus- ja varastotilat 1 ap/100 k-m²
Muiden tilojen osaltaan on rakennuslupavaiheessa esitettävä
pysäköinnistä erillinen selvitys.

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue, jolla ympäristö asettaa 
erillisiä vaatimuksia.

Alueelle saa sijoittaa teollisuus-, tuotanto- ja varastotiloja.
Rakennusten räystäskorkeus maanpinnantasosta mitattuna saa olla 
enintään 21 m. Rakennusten katolle voidaan sijoittaa teknisiä laitteita ja 
aurinkokeräimiä rakennusten maksimikorkeuden sitä estämättä.
Alueen saa aidata enintään 3,5 m korkealla läpinäkyvällä aidalla. 
Rakentamisen tulee sopeutua ympäröivään miljööseen, korttelialueesta 
tulee rakentuayhtenäinen kokonaisuus .
Alueen korkea puustoa on pyrittävä säilyttämään rakentamattomilla alueilla. 
Toiminta ei saa aiheuttaa ilman, veden tai maaperän pilaantumista. 
Rakennusten teknisten laitteiden melunvaimennus tulee toteuttaa siten, että 
melutaso lähialueen olemassa olevien asuintalojen sisätiloissa ja
piha-alueilla ei ylitä asetettuja valtioneuvoston ohjearvoja.
Toimintaan liittyvämeluselvitys tulee esittää rakennusluvan yhteydessä. 
Hulevedet tulee viivyttää korttelialueella.
Rakennuslupavaiheessa on esitettävä pysäköinnistä erillinen selvitys.

Liikennepalvelurakennusten korttelialue.

Alueelle saa sijoittaa liikennepalveluun tarkoitettuja huoltoasema-, 
toimisto-, ravintola- ja autonpesutiloja.

Maantiealue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliömetreinä.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen
osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

Istutettava alueen osa.

Alueelle tulee istuttaa ja ylläpitää korkeaa puustoa

Ohjeellinen ajoyhteys.

Voimajohtoa varten varattu alueen osa.

Johtoalueelle ei saa sijoittaa ilman voimajohdon omistajan lupaa 
maanpäällisiä tai maanalaisia rakennuksia, rakennelmia tai istutuksia.

Ajoneuvoliittymän likimääräinen sijainti.

Yleiset määräykset:

Korttelialueille saa sijoittaa tarvittavat puistomuuntamot.
Rakennukset saa tonttien välisellä rajalla rakentaa yhteen. Rakennuksia 
voidaan tällöin paloteknisessä mielessä tarkastella yhtenä rakennuksena

Hulevedet:
Korttelialueilla puhtaat hulevedet on käsiteltävä hallitusti. Niiden alueiden, 
joita ei käytetä rakentamiseen, kulkuteinä tai pysäköintiin, tulee olla vettä 
läpäiseviä yhtenäisiäistutusalueita.
Korttelialueilla hulevesien pidätys- ja viivytysvaatimus on 0,5 m ³/100 m² 
vettä läpäisemätöntä pinta-alaa kohden. Viherkattojen pinta-alan saa 
vähentää em. mitoittavasta pinta-alasta.
Rakennusluvan yhteydessä tulee esittää tonttikohtainen suunnitelma 
hulevesien käsittelystä ja hallinnasta.
Hulevesijärjestelyt on sovitettava yhteen vierekkäisten tonttien kesken

2

Vaihe Pvm./Dat.

VALMISTELUVAIHE 22.3.2023

100806040200

Mittakaava Skala1:1000
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L119 KITFALLIN TEOLLISUUS- JA LIIKETONTIT,
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Asemakaavan muutos koskee Lohjan kaupungin Virkkalan maalaiskunnan 
rakennuskaavan liikennealuetta,
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tarkoitukset. Kyseinen KLTY korttelialue muodostaa toiminnallisen kokonai-
suuden kortteliin 1 muodostuvan kokonaisuuden kanssa hyvien liikenneyh-
teyksien varressa. 

MÄÄRÄYKSET

KLTY - Liike- ja teollisuusrakennusten korttelialue, jolle ympäristö asettaa 
erillisiä vaatimuksia.

Liikerakennusten korttelialue jolle saa sijoittaa myös ympäristöhäiriötä aiheut-
tamatonta teollisuus- ja varastorakennuksia sekä toimintaan liittyviä palvelu-, 
myymälä- ja näyttelytiloja. Alueelle saa sijoittaa sellaisia myymälätiloja, jotka 
eivät kilpaile keskustan tai alakeskuksiin sijoittuvan kaupan kanssa. Kortteli-
alueelle ei saa sijoittaa päivittäistavarakaupan tiloja.

Toiminta tulee suunnitella siten, että sen aiheuttama melutaso lähialueen ole-
massa olevien asuintalojen sisätiloissa ja piha-alueilla ei ylitä asetettuja val-
tioneuvoston ohjearvoja.

Rakentamisen tulee sopeutua ympäröivään miljööseen, korttelialueesta tulee 
rakentua yhtenäinen kokonaisuus. Teiden puolisissa julkisivuissa tulee välttää 
muurimaisia umpinaisia ratkaisuja. Rakennusten ja kiinteiden mainoslaitteiden 
ulkoasun tulee osaltaan lisätä ympäristön laatua ja viihtyisyyttä. Mainoslait-
teiden sijoittelussa ja valaistuksessa tulee ottaa huomioon kaupunkikuvalliset 
näkökohdat ja sopeutuminen maisemaan. Puistomuuntamoita ei saa sijoittaa 
kaupunkikuvallisesti näkyvälle paikalle. Jätehuolto-ja talotekniikan vaatimat 
rakenteet eivät saa erottua hallitsevina.

Rakennuksiin ja rakennelmiin suositellaan sijoitettavan aurinkokeräimiä ja 
viherrakenteita.

Autopaikkoja on varattava vähintään: 
Myymälä- ja palvelutilat 1 ap/60 k-m² 
Yhdistetyt myymälä- ja varastotilat 1ap/80 k-m² 
Teollisuus- ja varastotilat 1 ap/100 k-m² 
Muiden tilojen osaltaan on rakennuslupavaiheessa esitettävä pysäköinnistä 
erillinen selvitys.

TVY - Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue jolle ympäristö asettaa 
erillisiä vaatimuksia. 

Alueelle saa sijoittaa teollisuus-, tuotanto- ja varastotiloja. Rakennusten räys-
täskorkeus maanpinnantasosta mitattuna saa olla enintään 21 m. Rakennus-
ten katolle voidaan sijoittaa teknisiä laitteita ja aurinkokeräimiä rakennusten 
maksimikorkeuden sitä estämättä.

Alueen saa aidata enintään 3,5 m korkealla läpinäkyvällä aidalla.

Rakentamisen tulee sopeutua ympäröivään miljööseen, korttelialueesta tulee 
rakentua yhtenäinen kokonaisuus . Alueen korkea puustoa on pyrittävä säilyt-
tämään rakentamattomilla alueilla.

Toiminta ei saa aiheuttaa ilman, veden tai maaperän pilaantumista. Rakennus-
ten teknisten laitteiden melunvaimennus tulee toteuttaa siten, että meluta-
so lähialueen olemassa olevien asuintalojen sisätiloissa ja piha-alueilla ei ylitä 
asetettuja valtioneuvoston ohjearvoja. Toimintaan liittyvä meluselvitys tulee 
esittää rakennusluvan yhteydessä.

Hulevedet tulee viivyttää korttelialueella

Rakennuslupavaiheessa on esitettävä pysäköinnistä erillinen selvitys.

LHK - Liikennepalvelurakennusten korttelialue.

Alueelle saa sijoittaa liikennepalveluun tarkoitettuja huoltoasema-, toimisto-, 
ravintola- ja autonpesutiloja.

Yleiset määräykset:

Korttelialueille saa sijoittaa tarvittavat puistomuuntamot.

Rakennukset saa tonttien välisellä rajalla rakentaa yhteen. Rakennuksia voidaan 
tällöin paloteknisessä mielessä tarkastella yhtenä rakennuksena.

Hulevedet: Korttelialueilla puhtaat hulevedet on käsiteltävä hallitusti. Niiden 
alueiden, joita ei käytetä rakentamiseen, kulkuteinä tai pysäköintiin, tulee olla 
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vettä läpäiseviä yhtenäisiäistutusalueita. Korttelialueilla hulevesien pidätys- ja 
viivytysvaatimus on 0,5 m ³/100 m² vettä läpäisemätöntä pinta-alaa kohden. 
Viherkattojen pinta-alan saa vähentää em. mitoittavasta pinta-alasta.

Rakennusluvan yhteydessä tulee esittää tonttikohtainen suunnitelma huleve-
sien käsittelystä ja hallinnasta. Hulevesijärjestelyt on sovitettava yhteen vie-
rekkäisten tonttien kesken.

Arvioidut vaikutukset
Kaavan arvioituja vaikutuksia verrataan nykytilanteeseen.

VAIKUTUKSET ALUE- JA YHDYSKUNTARAKENTEESEEN SEKÄ 
LIIKENTEESEEN

Asemakaava-alue on varattu taajamaosayleiskaavassa alueeksi, jossa ym-
päristö asettaa toiminnan laadulle erityisiä vaatimuksia (TVY) ja merkityk-
seltään paikallisen vähittäiskaupan ja työpaikkojen alueeksi (PKT2) . Ase-
makaava noudattaa yleiskaavassa määriteltyä yhdyskuntarakennetta ja 
tarkentaa sen aluevarauksia.  TVY alueen länsiosa on asemakaavassa osoitet-
tu KTLY alueeksi, mahdollistaen siten sekä TVY:n että viereisen PKT2 alueen 
käyttötarkoitukset. 

Kyseinen KLTY korttelialue muodostaa toiminnallisen kokonaisuuden 
kortteliin 1 muodostuvan kokonaisuuden kanssa hyvien liikenneyhteyksien 
varressa. Alue on näkyvällä paikalla suurmaisemassa, liiketoimintaan 
painottunut käyttötarkoituksen mukainen toiminta kohottaa mahdollisesti 
muodostuvan kaupunkikuvan laatua.  KL osuus saattaa aiheuttaa 
teollisuusalueeseen verrattuna hieman enemmän liikennettä.  Ratkaisu 
tarjoaa joustoa tulevaisuutta varten ja ei poikkea vaikutuksiltaan 
merkittävästi TVY käyttötarkoituksestaan. 

Asemakaavan toteutuminen lisää sähköverkon kuormituksen määrää, kaa-
van mukainen rakentaminen turvaa voimajohtojen tilanteen. 

Asemakaavan toteuttaminen kasvattaa asemakaava-alueen liikennetuotosta 
erityisesti rakentamisvaiheessa, mutta vaikutukset liikenteeseen eivät 
kokonaisuutena arvioituna ole merkittäviä ja ovat yleiskaavan mukaiset. 
TVY-alueen arvioitu liikennetuotos olisi suunnitteluvarauksen hakijan 
mukaan alkuvaiheessa enintään n. 40 matkaa vuorokaudessa, josta raskaan 
liikenteen osuus olisi 3- 5%.  Koko TVY- alueen toteutessa olisi liikennetuotos 
noin 70 matkaa vrk. KLTY alueiden asiointitiheys tulee olemaan 
toiminnan luonteesta ja paikallisuudesta johtuen todennäköisesti matala, 
korttelialueiden liikennevaikutukset arvioidaan tarkemmin ehdotusvaiheen 

Yksi vaihtoehto TVY-alueen toteutumisesta. Havainnekuva: Hyperco, 2023 
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VAIKUTUKSET LUONNONYMPÄRISTÖÖN, MAA- JA KALLIOPERÄÄN 
SEKÄ ILMASTOON

Asemakaavan toteutuessa muuttuvat pelto- ja metsäalueet rakennetuiksi 
alueiksi. Rakennettavalla osalla alueesta ei ole alustavien arvioiden mukaan 
todettu erityisiä luontoarvoja, tiedot tarkentuvat kesällä 2023 laadittavassa 
luontoselvityksessä. 

Kaava-alueen läpäisemätön pinta tulee kasvamaan, minkä seurauksena pinta-
vesien määrä lisääntyy. Tämä on huomioitu kaavamääräyksissä, joiden mukaan 
hulevesiä on käsiteltävä hallitusti. Niiden alueiden, joita ei käytetä rakentami-
seen, kulkuteinä tai pysäköintiin, tulee olla vettä läpäiseviä yhtenäisiä istutus-
alueita. TVY-alueella on hulevedet viivytettävä korttelialueella.  Ehdotusvaiheen 
aikana on tarkoitus laatia alueesta hulevesisuunnitelma mitä kautta määräyk-
set ja vaikutusten arviointi tarkentuvat. 

Lisärakentaminen tukeutuu suunniteltuun rakenteeseen sekä perustuu hyviin 
liikenneyhteyksiin. Asemakaavan merkittävimmät ilmastovaikutukset synty-
vät rakennusten ja infrastruktuurin rakentamisesta ja kunnossapidosta sekä 
energiankulutuksesta. Ilmastoon kohdistuvia vaikutuksia muodostuu myös 
liikenteestä ja maankäyttömuodon muutoksesta. Asemakaava mahdollistaa 
viherkattojen rakentamisen, uusiutuvan energian käyttöä sekä tuotannosta 
syntyvän hukkalämmön hyödyntämisen. Kaava keskittää monipuolista liike-, 
tuotanto-  ja teollisuustoimintaa ja sillä luodaan edellytykset vähähiiliselle ja 
resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle.

VAIKUTUKSET IHMISTEN ELINOLOIHIN

Kaava-alueen lounaisreunaan osoitettu istutettava alue, jossa korkeaa puustoa, 
vähentää muuttuvan maankäytön visuaalista vaikutusta olemassaolevaan asu-
tukseen. Kaavamääräyksien mukainen rakentaminen ei aiheuta melu- , valo- 
tai muita häiriötä lähiympäristön asutukseen.
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laatimisen aikana. Kaava-alueen bussipysäkkien matkustajamäärät ovat 
tällä hetkellä vähäisiä, alueen toteutumisen myötä tarve nousee, vaikuttaen 
myönteisesti lähiympäristön joukkoliikenteen tarjonnan kehitykseen.

VAIKUTUKSET KAUPAN RAKENTEESEEN

Alueelle sijoitettava kauppa on merkitykseltään paikallinen ja laadultaan sellai-
nen, että sillä ei ole haitallisia vaikutuksia Virkkalan C2 alueelle.  Asemakaavan 
toteutuminen monipuolistaa alueen palvelu- ja työpaikkatarjontaa, vahvistaa 
alueen kaupallista vetovoimaisuutta ja työllisyyttä. LHK alueelle osoitettu ra-
kennusoikeus turvaa liiketoiminnan jatkumisen edellytykset. 

VAIKUTUKSET KAUPUNGIN TALOUTEEN

Kunnallistekniikan toteuttamisen kustannukset. 

VAIKUTUKSET MAISEMAKUVAAN JA KULTTUURIYMPÄRISTÖÖN

Alueen rakentamisen myötä paikallinen maisemakuva muuttuu merkittäväs-
ti, kun pelto- ja metsäalueet rakentuvat teollisuus- ja liikeympäristöksi. Kaa-
va-alueen maanpinta säilyy pääosin luonnollisessa tasossaan, pohjoispuolen 
peltoalueilla voi olla joissain paikoissa toiminnasta riippuen tarvetta maan-
pinnan nostamiseen/täyttöihin. Maisemakuvassa tällä hetkellä dominoivat 
elementit ovat suurjänniteverkon voimajohtojen rakennelmat, liikenneväylät 
sekä Hankkijan ja huoltoaseman rakennukset, joiden taustalla näkyvät laajat 
pellot ja metsäalueet. Kaavan toteutumisen myötä yleiskuva alueen luontees-
ta maaseudun ja taajaman rajalle sijoittuvasta teiden ja teknisten verkostojen 
solmukohdasta kuitenkin säilyy. 

Vaikka alue sijoittuu Kuninkaantien reitille, ei ole siitä säilynyt kaava-alueella 
maisemassa sellaisia merkkejä, jotka muuttuisivat asemakaavan toteutumisen 
myötä. Korttelin 1. itäisen KLTY alueen rakennusala on rajoitettu siten, että Lap-
persintieltä Siuntiota kohti liikkuen näkyy perinteinen viljelymaisema. Alueen 
rakentamisella ei ole vaikutuksia kulttuuriperintöön. Alueen historiallinen mer-
kitys liikenteen solmukohtana vahvistuu.


