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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Sijainti ja alue kaupungin pohjoisosassa Vahermanjirvelli
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Alueen sijainti Lohjan opaskartalla

Kaavoitettava tila seuraavassa kuvassa peruskartalla punaisella. Alueen maapinta-ala on 15,5 ha.
Tilaan kuuluvaa vesialuetta Vahermanjarvelld ei kaavoiteta.

Copyright Maanmittauslaitos
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1.2 Kaavan tarkoitus ja tavoitteet

Kaavan laatiminen on kéynnistetty alueen maanomistajan eli Metsihallituksen aloitteesta sen
jélkeen, kun alueen toiminta kurssikeskuksena ja leirialueena on hiipunut.

Alue suunnitellaan padosin loma- ja matkailukédyttoon keskenerdisen yleiskaavan (kohta 2.22)
sekid kaupungin osoittamien suuntaviivojen mukaisesti. Alueen tehokkuus pyritdén sdilyttimédn
suhteellisen korkeana edellisen maankiyttomuodon (kurssikeskus- ja majoitustoiminta) mukai-
sesti ja hiipunutta yritystoimintaa vahvistetaan laajentamalla sitd monipuolisten matkailupalve-
lujen suuntaan.

Tavoitteena on sijoittaa alueelle ympérivuotista yhteisrantaista loma-asumista ja sitéd tukevia
vapaa-ajan palveluita, jotka ovat rajatuilta osin myds muiden kuin loma-asukkaiden kiytettavis-
Sé.
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2 LAHTOKOHDAT
2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.11 Luonnonympéristo ja maisema

Maastotarkastelut mm. maiseman osalta on suoritettu toukokuussa ja elokuussa 2018. Kurssi-
keskuksen ulkopuolinen osa tilasta on talousmetséd, jolla on tehty melko mittavia avohakkuita-
kin syksyn 2017 aikana (Kinnaslammen ja kurssikeskuksen tien viliselld alueella).

Etelidrannasta kulkee polku pohjseen taustalla nékyvin aukon reunalla (vas.). Suunnittelualu-
een itdisissd keskiosissa on suoritettu laajoja harvennushakkuitakin (oik.)

Leirikeskukselta pohjoiseen sijaitsee noin 20 metrié korkea mékialue (vas.), jolta on nakymdit
sekd pohjoiseen metsdcdin ettd etelddn jirvelle. Suunnittelualueeseen kuuluu mydos Kinnaslampi
(oik.) joka sijaitsee hakkuualueen pohjois-/koillispuolella.

Suunnittelualueen lounaisranta/ vanha leirintdalue (vas.) on ollut viime aikoina yleisessd kdy-
tossd ja sielld sdilytetddn luvatta muun muassa veneitd (oik.)



2.111  Aiemmat selvitykset ja padtokset

"Vahermanjérvi on 200 ha suuruinen, ldhes 20 metrid syvi jérvi ja se sijaitsee Tarkkelanjdrven
vesistoalueella. Jirven keskisyvyys (8,4 m) on maamme jirvien keskisyvyyttd suurempi. Va-
hermanjirven veden laatua on tutkittu ensimméisen kerran vuonna 1964. 90-luvulta ldhtien ve-
sindytteitd on otettu sd@nndllisesti parin vuoden vélein. Kokonaisfosforipitoisuus osoittaa jarven
olevan luonteeltaan karu, veden happipitoisuus on sdilynyt hyvini ja ndkdsyvyys on ollut kes-
kimdérin 3,5 metri.

Jarveen kohdistuva kuormitus lienee varsin véhiistd. Rannoilla on paikoitellen melko tiheisti
kesd@mokkejd, joilta saattaa tulla jonkin verran kuormitusta jarveen. Lihivaluma-alueella ei ole
peltoja. Jarven tilaa on hyvi seurata sdiinnollisesti jatkossakin, myos kalakannan perusselvitys
olisi tarpeen.

Uudenmaan ympiristokeskuksen pintavesien ekologisen luokituksen mukaan Vahermanjéirven
tila on erinomainen." Vesientila.fi (LUVY ry) 1.2.2018.

2.112  Ranta-asemakaavan luontoselvitys

Luontoselvityksid oli tarpeen tiydentdd keviailld - kesilld 2018 tehdylld selvitykselld liito-
oravan seki kasvillisuuden ja linnuston osalta. Selvityksen teki FM Jouko Sipari (ks. liite).

Selvityksen tiivistelmén mukaan suunnittelualueella ei todettu rauhoitettuja tai uhanalaisia kas-
vilajeja, uhanalaisia lintulajeja tai uhanalaisille lajeille (direktiivin IV (a) lajit) soveltuvia
elinympéristojd tai muita luontoarvoja, jotka olisi erityisesti huomioitava maankéyton suunnitte-
lussa. Kinnaslammen laskuojaan tulisi tehdé kaksi saostusallasta laskuojan humuspitoisille vesil-
le Vahermanjidrven humus- ja ravinnerasituksen vihentdmiseksi. Suunnittelualueen eteldosan
sedimenttirantojen mahdollisessa rakentamisessa ja kidytossi tulisi huomioida rantojen
eroosioherkkyys.

Liséksi todetaan, ettd laskuojan luona olevan lahden mataluuden ja kivikkoisuuden vuoksi alue
ei sovellu rantarakentamiseen erityisen hyvin. Lis#ksi lahden kivilld pesii pieni kalalokkikolonia

(1aji ei ole uhanalainen). Em. syistéd lahden alue olisi hyvi jéttdd nykytilaansa.

2.12 Maaperia

Ote Geologian tutkimuskeskuksen maaperikartasta (tarkemmin https://karttapalvelu.lohja.fi/):

Alue on piddosin hiekka- ja soramoreenia (vaaleanruskea). Keskiosassa on kalliomaaperii (pu-
nainen) ja Kinnaslammen ympéristossd my0s saraturvetta (vaaleanvioletti).



2.13 Pohjavesi

Alue ei ole vedenhankinnalle tirke&dd pohjavesialuetta.

2.14 Rakennettu ympéristo

2.141  Kulttuuriympéristot

Rakennettu ympéristd, maiseman arvot ja alueen rakennuskanta on selvitetty tarkemmin kaavoi-
tuksen yhteydessd. Rakennetun ympaériston ja kulttuuriympériston arvoja alueella ei ole.

2.142  Muinaisjddnnokset

Kaavahanketta varten kaavoittaja on teettdnyt alueen arkeologisen selvityksen, joka siséltdé run-
saasti historiallisia karttoja ja kuvamateriaalia. Selvitys kulkee kaavaselostuksen liitteené koko
prosessin ajan (Lohja, Vahermanjirven ranta-asemakaavan muinaisjddnnésinventointi 2017,
Mikroliitti Oy). Alueelta ei 1oydetty yhtdin esihistoriallisen tai historiallisen ajan muinaisjdén-
nosta.

2.143  Historiallinen kartta-aineisto

Kaavan liitteend on muinaisjddnnosinventointi (Mikroliitti Oy), joka sisdltdd historiallista kartta-
aineistoa. Muinaisjddannosinventoinnista l0ytyy karttoja muun muassa ns. Kuninkaankartasta
v.1796-1805, Pitdjinkartasta v. 1842, Senaatinkartasta v. 1875 ja peruskartasta v. 1960 ja 1980.
2.144  Rakennuskanta ja rakennettu ymparisto

Kaavoitettavan alueen maapinta-ala on kiinteistorekisterin mukaan n. 15,5 ha. Maanomistajan

teettimén kaavoituksen esiselvityksen mukaan tavoitteet ja kurssikeskuksen nykyinen rakennus-
kanta ovat seuraavat:

Tavoite:

Kaavaty®n tavoitteena on tarkastella ranta-alueen matkailupalvelujen ja virkistyskéyton kehittamista.

Rakennukset:

Padrakennus |Majoitusrakennus [Mokit (6 kpl) [Varasto Rantasauna
Rak.vuosi 1972 1974 1970 1972 1970
Pinta-ala * 333m2 286 m2/310 m2 30 m2/kp! 30m2/25m2 |84 m2/72m2
Runko Puu Puu Puu Puu Puu
Julkisivu Puu Puu Puu Puu Puu
Vesikate Pelti Huopa Huopa Huopa Huopa
Lammitys Suorasdhké, |Suorasahko, Suorasahko |Ei Suorasahko

osittain osittain

oljylammitys |6ljylammitys
Sahkot on on on ei on
wC on ei ei ei ei
Kerrosluku 1 1 1 1 1

Kohteessa sijaitsee huonokuntoisia rakennuksia. Rakennukset eivit sovellu endé kunnostettavaksi,

vaan ne tulee purettavaksi.



Ennen viimeisintd purkuvaihetta rakennuskannan yhteisméira oli noin 950 kerrosneliometrii,
miké nidkyy myos tuoreesta pohjakartasta. Vanhan peruskartan pohjalta on laskettu, ettd aikoi-
naan leirintdalueenkin ollessa toiminnassa yhteenlaskettu mééré oli noin 2000 kerrosneliometrid
koko alueella:

Vanhan leirialueen rakennuksia tilan ldnsirannalta seké kurssikeskuksen ldnsireunaa on jo puret-
tu ja ympdiristo siivottu, joitakin pienid varastoja tai uimakoppeja on vield maastossa. Elokuussa
2018 péadrakennusten purkaminen kurssikeskuksen alueella oli parhaillaan kdynnissé. Luultavas-
ti muutamia mokkejé jitetddn toistaiseksi paikoilleen.

Alueen itdisessd kulmassa on saunarakennus ja nuotiopaikka (vas.). Saunalta on komeat maise-
mat jarvelle (oik.)

=

Kaksi vanhaa leirikeskuksen pddirakennusta sijaitszvaf tien laidassa (vas. ja oik.)



ot
Alueen linsilaidan mok

s Sl

it on pitrettu, mutta iddn puolella niitd on muutama jiljelld ( vas. Jja oik.)

2.15 Kunnallistekniikka

Alueen ldhistolld ei kulje kunnallisia tai vesiosuuskunnan viemireitd, joihin pystyisi jarkevisti
liittyma&én. Lahin kulkee useiden kilometrien pééssi. Alueella on toteutettava kiinteistokohtainen
vesihuoltoratkaisu ja jitteiden kisittely.

2.16 Maanomistus

Suunnittelualueeseen kuuluu yksi tila eli Nummi-Pusulan Valtionmaa 444-893-1-1, omistaja
Suomen valtio/ Metsihallitus.

2.2 Suunnittelutilanne

2.21 Maakuntakaava

Maakuntakaavan laadinnasta on vastannut Uudenmaan liitto. Uudellamaalla on voimassa useita
vahvistettuja maakuntakaavoja; Uudenmaan maakuntakaava, Iti-Uudenmaan maakuntakaava,
Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava, Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava, Uudenmaan 3. vai-
hemaakuntakaava ja Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava. Maakuntakaavayhdistelméssi suora-
naisia titd ranta-asemakaava-aluetta (seuraavalla sivulla kartassa likiméérdisesti osoitettu punai-
nen alue) koskettavia merkintdjd ovat:

- MLY, Metsitalousvaltainen alue, joka on laaja, yhtendinen ja ekologisen verkoston kannalta merkittava
- Ulkoilureitti (vihreit pallot)
- Yhdystie Karkolédstd Pusulaan (musta viiva)
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Laaja MLY merkinté on periisin 1. vaihemaakuntakaavasta (Korkein hallinto-oikeus
8.10.2012):

Merkinnén kuvaus

Merkinnilléd osoitetaan pddasiassa metsidtalouskdytdssid olevia, pinta-alaltaan laajoja ja yhtenéi-
sid metsdalueita, jotka ovat maakunnan ekologisen verkoston kannalta merkittivid. Alueita kéy-
tetddn padasiallisen kéyttotarkoituksen lisiksi myos muihin tarkoituksiin, kuten maanviljelyyn,
haja-asutusluonteiseen rakentamiseen ja loma-asumiseen. Metsien hoitaminen ja kéyttdminen
alueella perustuu metsilain sdddoksiin.

Suunnitteluméériys

Alueen suunnittelussa on turvattava metsitalouden ja muiden maaseutuelinkeinojen toiminta- ja
kehittamisedellytykset. Alueen sdilyminen yhtendisend on turvattava vélttimélld alueen pirsto-
mista muulla maankiytolld siten, ettd syntyy alueen kokoon néhden vaikutuksiltaan laaja-alaisia,
pysyvid tai pitkdkestoisia liikkkumisesteitd. MLY-alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa osoittaa vaikutusten arvioinnin perusteella yhdyskuntarakenteen eheyttimisen
kannalta tarpeellisia paikallisia viylid ja yhdyskuntateknisen huollon laitteita ja rakenteita. Vilt-
tamittdomien viylien suunnittelussa on turvattava ekologisten yhteyksien mahdollisimman estee-
ton ja turvallinen jatkuminen.

Ulkoilureitti (Uudenmaan maakuntakaava (YM 2006)):

Merkinnén kuvaus

Merkinnilléd osoitetaan taajamatoimintojen alueiden, luonnonsuojelualueiden ja virkistysaluei-
den ulkopuoliset maakunnallisesti ja seudullisesti merkittivit ulkoilureitit. Merkintd on ohjeelli-
nen ja linjaus osoittaa ensisijaisesti yhteystarpeen. Merkintiin ei liity MRL 33 §:n 1. momentin
mukaista rakentamisrajoitusta.

Suunnitteluméériys

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on turvattava ulkoilureittien toteuttamisedellytykset
maakunnallisesti ja seudullisesti toimivana reitistond. Yksityiskohtaisessa reittisuunnittelussa on
pyrittavd hyodyntdméin olemassa olevan tieston ja poluston kidyttomahdollisuuksia. Taajamissa
ja virkistysalueilla ulkoilureitit on johdettava alueiden sisiisille ulkoilun ja kevyen liikenteen
vaylille.



2.22 Yleiskaava

Nummi-Pusulan yleiskaavaehdotuksen aineistoa vuodelta 2012 voidaan hyodyntidi kaavatyon
aikana, vaikka yleiskaavaa ei ole hyviksytty ja prosessi keskeytettiin kuntaliitosten myoté.

A

O 00 o 000

= Ote yleiskaavaehdotuksesta

RM Matkailupalveluiden alue.

Alueelle voidaan sijoittaa matkailu- ja lomakeskuksia, lo-
makylia, hotelleja ja muita matkailua palvelevia toimintoja.
Uudisrakennukset pitda sovittaa huolellisesti maisemaan.

- Retkeily- ja ulkoilualue.
Alueelle saa rakentaa ulkoilukayttda, yleista virkistystoi-

mintaa ja leiriytymistoimintaa palvelevia yksittaisia raken-
nuksia ja rakennelmia. Uudisrakennukset pitda sovittaa
huolellisesti maisemaan.

Yleiskaavaehdotuksen paikédyttomuodot on esitelty edelld, VR-alue ulottuu myds eteldisen naa-
puritilan puolelle. Lisiksi alueelle on osoitettu uimaranta seki ohjeellinen ulkoilureitti.

2.23 Asemakaava

Alueella ei ole asemakaavaa tai ranta-asemakaavaa. Nyt suunniteltavan tilan naapurina on pii-
osin Someron yhteismetsd, joka on laadituttanut useita ranta-asemakaavoja omistamilleen mail-
le. Viimeisin kaavamuutos kumottiin Kivijirven ja Sarkijdrven uusien rakennuspaikkojen osalta
(KHO 10.4.2015, 919/2015). Muilta osin laajat metsitalousalueet merkintdineen jdivét voimaan:
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Nummi-Pusulan kunnanvaltuuston 23.4.2012 § 14 tekemilld padtokselld hyviksyttiin edellad
esitetty Someron yhteismetsin ranta-asemakaavan muutos (KHO p#itos 10.4.2015, 919/2015).
Huomion arvoisinta nyt késiteltivdan hankkeen kannalta ovat eteldisen rajan liheisyydessi olevat
merkinnit:

- Yleinen virkistysalue. Alueelle saa rakentaa retkeilya ja ulkoilua palvelevia rakenteita ja
laitteita. Alue j&& nykyisen maanomistajan omistukseen, alueen toteutus tapahtuu
kunnan ja maanomistajan sopimuksella

I's| (lo) } Alueen osa, jolla sijaitsee liito-oravien lisd&ntymis- ja levAhdysalue. Metsdnhoidossa
e on huomioitava lajin sucjelusta annetut maaraykset ja ohjeet.

Ohjeellinen ulkoilureitti kulkee em. kaavassa ennakoivasti jo nyt késiteltdvin alueen 1dpi (in-
formatiivinen merkintd). Yhtendisen kokonaisuuden vuoksi nyt kisiteltdvéssid kaavassa on pe-
rusteltua kiyttéds joitakin samoja kaavamerkintdjd naapuritilan kanssa.

Kurssikeskuksen itdpuolelle yhteismetsd on my0s laadituttanut ranta-asemakaavoja jo 1970-
luvulla. Kurssikeskuksen ldhisto on retkeily- ja leiriytymisaluetta (RR) seké puistoaluetta (P).
Aluetta on kiytetty tavanomaisena metsitalousalueena. Ote 12.2.1979 vahvistetusta kaavasta:

2.24 Pohjakartta

Hanketta varten laadittu uusi pohjakartta on parhaillaan hyviksyttivinid kaupungilla.
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3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
3.1 Kaavan vireille tulo

Kaavan vireilletulokuulutus tehtiin samassa yhteydessi kun osallistumis- ja arviointisuunnitelma
asetettiin nahtaville (20.3.2018).

3.2 Osallistuminen ja yhteistyo

3.21 Osalliset

Osallisia ovat alueen omistaja seki ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin laaditta-
va kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisdksi osallisia ovat ne viranomaiset ja yhteisot, joi-
den toimialaa suunnittelussa késitellddan. Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun,
arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensd (MRL 62 §). Osallisia ovat ennen
muuta:

Maanomistajat ja asukkaat

— Alueen sekd naapuruston maanomistajat ja asukkaat
Kaupungin toimialat

— Rakennusvalvonta

— Lohjan ympdristoterveyspalvelut

—  Ympéristonsuojelu

— Kaupunkisisillot /matkailu

— Lohjan liikuntakeskus Oy

Valtion viranomaiset

— Uudenmaan ELY- keskus

— Museoviraston arkeologian osasto

Muut yhteisot

— Uudenmaan liitto

— Lénsi-Uudenmaan maakuntamuseo

— Lohjan seudun Ympiéristoyhdistys ry

— Lénsi-Uudenmaan pelastuslaitos

— Pusulan aluetoimikunta

— Kairkoldn kyldayhdistys

— Sihko- ja puhelinyhdistykset

— Alueella toimivat muut yhteisot ja yritykset, joiden toimialaa suunnittelussa késitelldn.

3.22 Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin nihtédvilld 21.3. — 13.4.2018 kaupungintalo Mon-
kolan asiakaspalvelukeskuksessa viraston aukioloaikoina sekd kaupungin verkkosivulla
www.lohja.fi/kaavoitus.

OAS:man néhtévilldolon jilkeen maanomistajan aloitteesta jdrjestettiin kaavahanketta koskeva
toinen tyoneuvottelu 16.8.2018 (ks. muistio liitteend).
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3.3 Ranta-asemakaavan tavoitteet

3.31 Valtakunnalliset alueiden kiiytOn tavoitteet

Valtioneuvosto pditti uusista valtakunnallisista alueiden kéyton tavoitteista 14. joulukuuta 2017
ja tavoitteet tulivat voimaan 1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet ovat osa maankéyttd- ja rakennuslain seki - asetuksen
mukaista alueidenkiyton suunnittelujérjestelmii, johon kuuluvat liséiksi maakuntakaava, yleis-
kaava ja asemakaava. Valtakunnalliset alueidenkiytttavoitteet tismentdvit maankdytto- ja ra-
kennuslain yleisid tavoitteita ja niistd johdettuja kaavojen siséltovaatimuksia valtakunnallisesta
nikokulmasta. Ranta-asemakaavassa on huolehdittava valtakunnallisten alueiden kéyttdtavoit-
teiden huomioon ottamisesta siten, ettd edistetdan niiden toteuttamista (MRL 248).

Seuraavat tavoitteet koskevat erityisesti titd kaavaa:

—Edistetddn koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa alue-
rakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyodyntdmista.

—Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittimiselle seki viestokehityksen
edellyttamaille riittiville ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

—Huolehditaan virkistyskdyttdon soveltuvien alueiden riittdvyydesti sekéd viheralueverkoston
jatkuvuudesta.

—Edistetdédn palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvii saavutettavuutta eri vies-
toryhmien kannalta.

—Varaudutaan séén déri-ilmidihin ja tulviin sekd ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi ra-
kentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmis-
tetaan muutoin.

—Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympéristdjen ja luonnonperinnon ar-
vojen turvaamisesta.

—Edistetddn luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhte-
yksien sdilymisti.

3.32 Yleiskaavan asettamat tavoitteet

Keskeneriisen yleiskaavan suuntaviivoja pyritdén noudattamaan ja tarkentamaan kaavatyon
aikana.

3.33 Maanomistajan asettamat tavoitteet

Kaavan laatiminen on kédynnistetty alueen maanomistajan eli Metsihallituksen aloitteesta sen
jélkeen, kun alueen toiminta kurssikeskuksena ja leirialueena on hiipunut.

Alue suunnitellaan pidosin loma- ja matkailukédyttoon keskenerdisen yleiskaavan (kohta 2.22)
sekid kaupungin osoittamien suuntaviivojen mukaisesti. Alueen tehokkuus pyritdén sdilyttiméin
suhteellisen korkeana edellisen maankiyttomuodon (kurssikeskus- ja majoitustoiminta) mukai-
sesti ja hiipunutta yritystoimintaa vahvistetaan laajentamalla sitd monipuolisten matkailupalve-
Iujen suuntaan.

Tavoitteena on sijoittaa alueelle ympéarivuotista yhteisrantaista loma-asumista ja sitd tukevia
vapaa-ajan palveluita, jotka ovat rajatuilta osin myds muiden kuin loma-asukkaiden kdytettivis-
sd. Yhdessd naapuritilan kanssa alueelle saa muodostettua merkittiavin virkistysalueen.
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34 Tutkitut vaihtoehdot

Maastotarkasteluiden perusteella rakentamisen sijoittelua koko tilan alueella on luonnosteltu
useasta eri nikokulmasta. Nyt kaavaluonnoksena esitetty vaihtoehto valittiin kuitenkin melko
nopeasti, eli rakentamista pyritién jatkossakin sijoittamaan alueille jotka ovat jo perinteisesti
olleet yhteisrantaisen rakentamisen piirissd. Ratkaisu kunnioittaa alueelle tehtyi luontoselvitys-
td, maaston rakentamisolosuhteita seki tilan eteldosaan jo levittdytynytti (toistaiseksi luvatonta)
yleistd virkistyskédyttod.

3.5 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei jétetty kirjallisia mielipiteitd. Viranomaislausunnot (7
kpl) on pyritty ottamaan huomioon kaavaluonnosta laadittaessa.

Seuraavaksi kaavaluonnos asetetaan néhtéville kaavoittajan toimesta yhteistyossd kaupungin

kanssa ja siitd pyydetddn myo6s viranomaislausunnot. Mielipiteet pyritdéin ottamaan huomioon
kaavaehdotusta laadittaessa...
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4 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS
4.1 Mitoituksen perusteet

4.11 Matkailualueiden mitoituksen perusteet

Alue suunnitellaan entisen jo vuosikymmenié jatkuneen maankéyttomuotonsa, keskenerdisen
yleiskaavan ja kaupungin antamien suuntaviivojen perusteella pddosin loma- ja matkailukéayt-
toon. Kysymyksessi on elinkeinohanke.

Oikeuskiytinto osoittaa selkeisti, ettd elinkeinohankkeiden osalta kaavassa voidaan osoittaa
enemmin rakennusoikeutta kuin tavanomaisille loma-asuntoalueille. KHO totesi jélleen kerran
tamin periaatteen, kun se paitoksellddn 24.9.2012 kumosi Lohjan Vohloisten aluetta koskevan
ranta-asemakaavan hyviksymispéitoksen: "Maankéytto- ja rakennuslaki sallii sen, etté eri kiyt-
totarkoituksiin varatuille alueille osoitetaan eri médri rakennusoikeutta. Ranta-asemakaavan
suunnittelualueen mitoitus poikkeaa tavanomaisesta rantarakentamisesta. Kun otetaan huomioon
kaavassa ranta-alueiden korttelialueille osoitettu kiyttotarkoitus, kaavaa ei ole pidettdvé lainvas-
taisena yksinomaan silld perusteella, ettd kaava-alueelle on osoitettu enemmién rakentamista kuin
ympéirdiville tavanomaisen loma-asumisen alueille.”

4.12 Muunnettu rantaviiva

Lohjalla ei ole vakiintunutta kdytdntod mitoituksen perusteena kéytettdvin muunnetun rantavii-
van mittaustavasta. Tédssd kaavassa rantaviivan mittaustavalla ei ole oleellista merkitysti, koska
kaavan mitoitus on elinkeinoperusteinen (kohta 4.11). Muunnettu rantaviiva on siitd huolimatta
mitattu seuraavasti:

Rannan mutkat

Rantaviiva mitataan noin 50 metrin murtoviivana siten, ettd rannan mutkat oikaistaan.
Niemet, kannakset

Kapeissa niemissi ja kannaksissa luonnonolot rajoittavat rakentamista.
- 50 m kapeammissa rantaviivaan luetaan vain kanta

- 50 - 100 m leveissa rantaviivasta luetaan mukaan 50 %

- 100 - 150 m leveissi rantaviivasta luetaan mukaan 75 %.

Kapeat lahdet, salmet ja joet

Vastarannan ldheisyys rajoittaa rantarakentamista.

- 100 m kapeammissa rantaviivaan luetaan 50 %

- 100 - 150 m leveissd rantaviivaan luetaan 75 %.

Kaava-alueen suoraviivaisesti mitatun rantaviivan pituus on 880 m ja edelld esitetyn mallin mu-
kaan muunnettu pituus on 695 m.

4.13 Ematilatarkastelu

Kaavoituksen yhteydessé on yleensi tarpeen selvittdd emiitilasta vuoden 1959 jilkeen muodoste-
tut ranta-alueen rantarakennuspaikat ja kiinteistonmuodostus siini tarkoituksessa, ettd voidaan
osoittaa maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

Kyseinen valtionmaa on rekisteroity jo vuonna 1883, mutta se sai uuden rekisterinumeron vuo-
den 2013 kuntaliitoksen yhteydessi. Kyseisestd emitilasta ei ole erotettu lainkaan kaavoitukses-
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sa huomioitavia ns. rasittavia rantarakennuspaikkoja. Ainoat lohkomiset (4 kpl) ovat tapahtuneet
vuonna 2004, jolloin kyseisestd emitilasta erotettiin pienid vesialueita jdrven ldnsirannan tien
takana oleviin rakennuspaikkoihin (ilmeisesti laiturin rakentamista varten).

Tilalle ei ole myoskéidn merkitty rasitteita kiinteistorekisteriin.

Kisilld olevassa kaavassa on kysymys elinkeinohankkeesta, jossa kohdassa 4.11 esitetyn mukai-
sesti noudatetaan elinkeinohankkeen mitoitusperusteita. Emitilaperiaatetta ei vastaavissa suun-
nittelukohteissa ole péadsadntoisesti sovellettu.

4.2 Kaavan mitoitus

Kaava-alueen maapinta-ala on kiinteistorekisterin mukaan 15,5 ha ja kaavassa muodostettujen
tietokantojen perusteella hieman korkeampi eli 16,4 ha. Peruskartasta mitattu todellinen ranta-

viiva on 880 m.

Ranta-asemakaavan rantaviiva ja maapinta-ala jakaantuvat eri kiyttotarkoituksiin seuraavasti:

m % ha %
RM 420 47,7 3,27 19,95
VR 65 74 | 0,63 3,84
M 0 10,83 | 66,08
MU 395 449 | 1,66 |10,13
MAA-ALUE YHTEENSA 880 100,0 | 16,39 | 100,00
W (vesialue) 0,55

Korttelialueiden (3,3 ha) osuus kaava-alueen maapinta-alasta on n. 20 %.

RM-korttelit muodostavat kaksi eri tyyppistd aluetta, jotka poikkeavat toisistaan 1dhinné jiljelld
olevan rakennuskannan ja rakentamisen tehokkuuden perusteella:

Kaavan rakennusoikeus ja rakentamistehokkuus:

Aluevaraus Pinta-ala Raken- | Raken-

m? | nusoike- tamis-

us k-m? tehok-

kuus e=

RM/1 25859 1000 0,04

RM/2 6873 850 0,12

MU 16573 20 0,00
YHTEENSA 1870

Taulukko osoittaa, ettd RM-alueiden rakentamistehokkuus jdi niin alhaiseksi, ettd korttelialueil-
le jd4 runsaasti vapaa-aluetta. Suunnittelualueen kokonaistehokkuus jdi hyvin alhaiseksi (0,01).

4.3 Aluevaraukset

4.31 Korttelialueet

4311 Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue
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Kaavassa on kaksi matkailua palvelevien rakennusten korttelialuetta (RM). Niistd suuremmassa
RM 1 korttelissa (iddssd) on yhteensd 1000 kerrosneliometriéd rakennusoikeutta ja pienemmaéssi
RM 2 korttelissa yhteenséd 850 kerrosneliometrid. Suurempi RM 1 kortteli on entisen kurssikes-
kuksen aluetta, josta puretaan parhaillaan pois vanhaa rakennuskantaa. Pienemmén RM 2 kortte-
lin alue on tilld hetkelld rakentamatonta maastoa lukuun ottamatta pientd kdymaldd ja uimakop-
peja (leirintdalueen jédédnteet).

Rakennusten sijaintia ohjataan sitovilla rakennusaloilla seké ohjeellisilla uusilla rakennuspai-
koilla siten, ettd hyddynnetédén korttelien parhaiten rakentamiseen soveltuvia alueita. Rantojen
alavat osuudet ja maisemallisesti tarkeimmaét kohteet on rajattu rakentamisen ulkopuolelle. Ra-
kennusoikeus ja enimmiiskerrosluku on osoitettu rakennusaloittain. Molemmissa kortteleissa on
erilliset saunojen rakennusalat.

Alueille on osoitettu kaksi ohjeellista pysidkoimispaikkaa likimain nykyisten pysikodintialueiden
mukaisille alueille.

Lisdksi kaava méiridé seuraavaa:

Alueella on sopivina ryhminé noudatettava rakennuksen koon, mittasuhteiden, materiaalin
ja varityksen suhteen yhteniistd rakentamistapaa. Rakennusten suunnittelussa on huomioitava
maaperisti aiheutuvan radonhaitan torjunta.

Korttelialueiden rakentamattomat osat, joita ei kdytetd liikenteeseen, oleskeluun tai muuhun
sellaiseen, on pidettidvi huolitellussa kunnossa. Olemassa olevaa puustoa tulee mahdollisuuksien
mukaan sailyttdd.

Rakennuksen alapohjan kosteudesta tai vedesti vaurioituvan alimman osan on oltava vihintidin
korkeudella +111,66 (N2000). Tdman lisdksi on huomioitava aaltoiluvara.

Hulevesien késittelyssi ja kunnallistekniikan suunnittelussa on kiinnitettivi erityistd huomiota
vesiensuojelulliseen ndkokulmaan (Vahermanjiarven veden laatu).

Jatevesien kisittelyssd ja johtamisessa tulee noudattaa ympéristonsuojelulakia ja sen nojalla
annettuja sdddoksid ja voimassa olevia kaupungin ympéristonsuojelumééridyksid seké terveyden-
ja ympiéristonsuojeluviranomaisen hyviksymié ohjeita. Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettavi
jétevesien kisittelysuunnitelma tarvittavine maaperéselvityksineen. Jitevedet tulee kisitelld
keskitetysti ja sellaisella tekniikalla, ettei jitevesistd missdédn olosuhteissa aiheudu haittaa tai
vaaraa vesistoille.

Jatehuollossa on noudatettava jételain ja kaupungin jatehuoltoméérdysten sdadoksié.

4.32 Virkistysalueet

Kaavassa on yksi retkeilyyn ja ulkoiluun suunnattu Yleinen virkistysalue (VR), joka on kaava-
merkinndltddn sama kuin viereinen yhteismetsén alue:

Alueelle saa rakentaa retkeilyd ja ulkoilua palvelevia rakenteita ja laitteita. Alue ja&d nykyisen
maanomistajan omistukseen, alueen toteutus tapahtuu kaupungin ja maanomistajan véliselld
sopimuksella.

VR- ja MU-alueilla maisemaa muuttavaa maanrakennustyotd, puiden kaatamista tai muuta
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niihin verrattavaa toimenpidettd ei saa suorittaa ilman maisematy6lupaa (MRL 128§).

4.33 Maa- ja metsitalousalueet

4.331 Metsitalousalue, jolla on erityistd ulkoilun ohjaamistarvetta

RM-Korttelien ja VR-alueen viliin sekd Kinnaslammen rannalle jid MU-alueita 3 kpl eli Metsi-
talousalueita, joilla on erityistd ulkoilun ohjaamistarvetta. Metsitaloustoimenpiteiden osalta on
huomioitava rantamaisemalliset seikat sekd RM-korttelien ldheisyys ja niiden ulkoilun ohjaamis-
tarpeet.

Ohjeelliset virkistysreittien paikat on liséksi osoitettu ulkoilun ohjaamiseksi. Viralliset ulkoilu-
reitit toteutetaan ulkoilulain mukaisella ulkoilureittitoimituksella tai sopimuksella. Maa- ja met-
sidtalousalueen kautta voi kulkea ulkoilureitti muun muassa Kinnaslammelle, joka sijaitsee suun-
nittelualueen pohjoisosassa. Lisédksi Kinnaslammelle osoitetaan reitin varrelle pieni rakennusoi-
keus (20 k-m") esimerkiksi taukotupaa varten. Tupa toimisi luontevasti Vahermanjérven rannan
matkailualueiden tukena.

4.332  Maa- ja metsitalousalue

Suurin osa kaava-alueesta on tavanomaista Maa- ja metsitalousaluetta (M). Se sijaitsee matkai-
lua palvelevien korttelialueiden ja VR-alueen pohjoispuolella. Merkinnilld on osoitettu maa- ja
metsitalouden harjoittamiseen tarkoitettuja alueita, joiden kidyttéd maatalouden ja metséitalouden
vililld ei ole tarpeen maéritelld tarkemmin.

Asemakaava-alueella ei ole endi suoraan maankéytto- ja rakennuslain 128 §:n mukainen toi-
menpiderajoitusta, jonka mukaan maisemaa muuttavaa maanrakennustyotéd, puiden kaatamista
tai muuta niihin verrattavaa toimenpidettd, ei saa suorittaa ilman lupaa. Tdsséd kaavassa kyseinen
velvoite on jitetty VR- ja MU-alueille.

4.36 Liikennealueet ja kulkuyhteydet

4.361 Tiet

Alueen maankéyttd tukeutuu olemassa olevaan Kérkolidntiehen ja siitd kortteleihin 1 ja 2 haarau-
tuvaan padsytiehen. Kaava-alueen tie on osoitettu merkinnélléd ajoyhteys (ajo). Virkistysalueelle
sdilyy nykyinen liittyma Kérkolantielta.

4.362 Pysikointialueet

Kortteleiden ja virkistysalueen ohjeelliset pysédkdintialueet on osoitettu kaavassa pddosin nykyi-
sille paikoilleen.

4.37 Vesialueet

Kaavassa on yksi vesialue (W) eli Kinnaslampi suuren M- /MU-alueen keskella.
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5 KAAVAN VAIKUTUKSET
51 Suhde maakuntakaavaan ja yleiskaavaan

Maakuntakaavan huomioon otto

Maakuntakaavan sisélto on esitetty kohdassa 2.21. Maakuntakaavayhdistelmissé suoranaisia
titd ranta-asemakaava-aluetta koskettavia merkint6jé ovat:

- MLY, Metsitalousvaltainen alue, joka on laaja, yhteniinen ja ekologisen verkoston kannalta
merkittdvi

- Ulkoilureitti

- Yhdystie Kirkoldstd Pusulaan

Nimi merkinnét on otettu huomioon ranta-asemakaavassa. Laaja M-alue yhdistyy ympérdiviin
yhteismetsén alueeseen. Alueen kautta kulkee ulkoilureitti alueen eteldosasta Kinnaslammelle.
Maantien varteen ei osoiteta rakentamista ja liittymaét sdilyvit ennallaan.

Yleiskaavan huomioon otto

Yleiskaavan sislto on esitetty kohdassa 2.22. Nummi-Pusulan yleiskaavaehdotuksen aineistoa
vuodelta 2012 voidaan hyddyntidd kaavatyon aikana, vaikka yleiskaavaa ei ole hyviksytty ja
prosessi keskeytettiin kuntaliitosten myoti.

Yleiskaavaehdotuksessa on osoitettu matkailupalveluiden alue (RM), virkistysalue (VR), uima-
ranta ja ulkoilureitti. Ndmé kaikki on otettu huomioon myds ranta-asemakaavassa.

5.2 Luontoarvot ja maisema

Luontoselvityksissé ei ole todettu erityisid kaavaa rajoittavia tekijoitd. Alueelta ei ole 16ydetty
uhanalaisia lajeja. Yleisten virkistysalueiden paine, vesiston sietokyky, vapaan rannan osuus ja
maisemalliset arvot on otettu huomioon. Kurssikeskuksen ja leirintdalueen rannoilla rakentami-
nen on muokannut maisemaa jo aiemmin, joten kaava ei tuo tdhin muutosta. Entinen ja nykyi-
nen rakennuskanta seké rantamaisema on otettu huomioon uuden rakentamisen sijoittelussa pur-
kuttiden jilkeen.

MU-alueen ja virkistysalueen luontoarvoihin ja maisemaan kaava ei vaikuta merkittivisti. Alu-

eille saa rakentaa kevyiti rakenteita, kuten laavun tai nuotiopaikan ulkoilureittien yhteyteen.
Kaava mahdollistaa my0s esimerkiksi pienen taukotuvan tekemisen Kinnaslammelle.

5.3 Vesihuolto

Alueella toteutetaan kiinteistokohtaiset vesihuoltoratkaisut. Kaavaméiriyksilld turvataan Va-
hermanjirven veden laadun sdilyminen.

54 Liikenteelliset vaikutukset
Kaavaratkaisu nojautuu tiysin olemassa olevaan tieverkkoon. Kaava-alue sijaitsee yhdystien

(Kérkolad — Pusula) varrella. Leirikeskukseen kulkee jo entuudestaan yksityistie. Muutoksia lii-
kennejirjestelyihin tai liittymiin ei ole odotettavissa.
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5.5 Alueen virkistystarpeiden suuntautuminen

Kaavassa on osoitettu yleinen virkistysalue (VR), jonka kaavamerkinti on sama kuin viereiselld
yhteismetsén tilalla. Alueella on ollut yleisté virkistyskdyttod aikaisemminkin ja muun muassa
veneitd sdilytetidin rannassa luvatta. Virkistysalueella on my0s hiekkaranta, joka soveltuu hyvin
uimiseen. Rannan léheisyydesti voidaan luoda polku pohjoiseen kohti metsdalueita ja Kinnas-
lampea (my6s maakuntakaavassa mainittu ulkoilureitti).

Kaavan RM-korttelialueiden rakentamistehokkuus vaihtelee vililld e=0,04-0,12 (suurin tehok-
kuus léntisessé korttelissa 2), joten korttelialueille jda tilaa myds virkistyskdyttoon. Kurssikes-
kuksen alueen pohjoisosassa on méen lakialue, josta on nikymiit jarvelle. Nikoalapaikalle voi-
daan suunnata polku/ulkoilureitti, joka tukee virkistyskdyttdd ja matkailua.

5.6 Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

Korkeimman hallinto-oikeuden péétoksissd on ldhivuosina toistunut kiytdnto, jossa matkailuun
suunnatuille alueille (RM) voidaan myontidd enemmén rakennusoikeutta kuin ldhialueen tavan-
omaisille ranta-asumiseen suunnatuille tonteille (esimerkiksi RA).

Ote korkeimman hallinto-oikeuden péétoksestd 25.2.2015, taltionumero 545, diaarinumero
3204/1/13:

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu tavanomaisessa rantarakentamisessa edellyttéd, ettd kaikil-
le eméitiloille annetaan yhtéldinen mahdollisuus rakentamiseen luonnonolosuhteet ja ympéristo
huomioon ottaen. Télloin tarkastellaan keskenéén niitd alueen maanomistajia, joiden olosuhteet
ovat samanlaiset. Elinkeinotoimintaa tukeviin palveluihin ja toimintoihin ei yleensi sovelleta
samoja mitoitusperusteita kuin pelkéstiddn loma-asuntojen rakentamiseen. Maankiytto- ja raken-
nuslaki sallii my0s sen, ettd eri kiyttdtarkoituksiin varatuille alueille osoitetaan eri mééri raken-
nusoikeutta. Esilld olevan ranta-asemakaavan suunnittelualueen mitoitus poikkeaa tavanomai-
sesta rantarakentamisesta. Kun kuitenkin otetaan huomioon kaavassa RM-korttelialueille osoi-
tettu kdyttotarkoitus, kaavaa ei pideti lainvastaisena silld perusteella, ettid kaava-alueelle on osoi-
tettu mahdollisesti enemmin rakennusoikeutta kuin ldhialueen tavanomaisen loma-asumisen
alueille on osoitettu tai olisi mahdollista osoittaa.

5.7 Sosiaaliset vaikutukset

Kurssikeskus ja leirintdalue ovat olleet viime vuosia lukuun ottamatta pitkédén aktiivisessa mat-
kailukdytossd leirien ja kurssien pitopaikkana. Sosiaaliset vaikutukset ja mahdolliset hiiri6t naa-
pureille eivét lisdénny kaavan myotd. Virkistysalue on ollut jo aiemmin yleisessd virkistyskiy-
tossd, samoin metsdalueen kautta kulkeva ulkoilureitti. Nédin ollen kaavasta ei koidu juurikaan
sosiaalisia vaikutuksia verrattuna aiempaan maank&yttoon.

5.8 Taloudelliset vaikutukset

Kaava ei aiheuta kaupungille taloudellisia velvoitteita. Maanomistaja vastaa ranta-asemakaavan

toteuttamisen kustannuksista mm. vedenjakelun ja viemirdinnin osalta. Kaavasta on taloudellis-

ta hyotyd maanomistajalle (Metsihallitus), joka tulee todennikoisesti vuokraamaan tai myymééan
alueet eteenpidin muille toimijoille. Alueella on ollut aiemminkin aktiivista matkailutoimintaa ja

sinne on etsitty uutta toimijaa. Matkailuelinkeinosta on hyotyd my6s kaupungille ja ympéroivil-

le alueelle.
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6 RANTA-ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Alueen toteuttamisesta ei ole paitoksid. Koska kysymyksessd ovat jatkossa yksityiset hankkeet,
niiden toteutuminen riippuu uusien omistajien paétoksistd. Maanomistajan tavoitteena on kéyn-
nistdd alueiden myynti tai vuokraus ja sitd kautta rakennustoiminta heti kaavan laillistumisen
jilkeen. On ilmeisti, ettd kaava toteutetaan vaiheittain useiden vuosien aikana. Toteuttaminen
aloitetaan todennik®disesti korttelista 1.

Kaupunki seuraa kaavan toteuttamista rakennuslupamenettelyn yhteydessi rakennusvalvonnan
avulla.

Kaavaselostuksen liitteinid ovat:

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 12.3.2018 (péivitetty 2.10.2018)
- Muistio tyoneuvottelusta 16.8.2018

- Muinaisjdinnosinventointi 25.1.2018 (Mikroliitti Oy)

- Luontoselvitysraportti 7.10.2018 (Jouko Sipari Tmi)

- Ranta-asemakaavan seurantalomake (ehdotusvaiheessa)
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