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TUNNISTETIEDOT

L42, Saajos, 11. kaupunginosa Keskilohja, korttelin 343 ja liikenne- ja erityisalueen ase-
makaavan muutos seka tonttijaon muutos osaan korttelia 343.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 11. kaupunginosan Keskilohja kortteli 343 ja liiken-
ne-, erityis- ja katualuetta seka korttelin 343 tontit 7-9 / 7-10 (valmisteluvaiheen eri vaihto-
ehdot tonteiksi). Kaava-alueen pinta-ala on noin 4 hehtaaria.

KAAVA-ALUEEN SIJAINTI

Kaava-alue sijaitsee Keskilohjalla valtatie 25:n (Lohjanharjuntie) eteldpuolella, Puistoka-
dun ja rautatien valisella alueella. Alueelle on hyvat liikenneyhteydet ja se on hyvin saavu-
tettavissa, kaupungin keskustaan on alueelta matkaa noin kilometri.

Kaava-alueeseen kuuluu yksityisomistuksessa oleva kortteli (Saajos) ja Puistokadulta
Vienolan kaupunginosan suuntaan johtava radan alittava kaupungin omistuksessa oleva
epavirallinen katualue ja korttelin 342 viereinen suojaviheralue.

KAAVAN NIMI JA TARKOITUS

L42, Saajos, 11. kaupunginosa Keskilohja, korttelin 343 ja liikenne- ja erityisalueen ase-
makaavan muutos seké tonttijaon muutos osaan korttelia 343. Kaavoituksen yhteydessa
on tavoitteena laatia sitova tonttijako osaan korttelia 343.

Paatavoitteena on tutkia korttelin 343 tontin 6 rakennusoikeuden kasvattamisen ja muut-
tamisen mahdollisuudet kohtuuhintaiseen asuinrakentamiseen pienvuokra- ja senioriasu-
miseen. Kaavaan on otettu teknisista syistd mukaan myds tontti 5, koska koko kortteli
343 on voimassaolevassa asemakaavassa osoitettu liike- ja toimistorakennusten seké
ymparistohairiota aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueeksi, jolla saa olla
asuntoja vain kiinteistén hoitohenkildkuntaa varten.

Kaavassa arvioidaan mygs korttelin 342 viereisen suojaviheralueen seka epéavirallisen
katualueen muutos virallisesti valtion rautatien alittavaksi kaduksi ja nimeaminen.

SUUNNITTELUN KAYNNISTYMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET
Aloitus- ja valmisteluvaihe

L42, Saajos, asemakaavan muutos sisaltyy kaupunkisuunnittelulautakunnan 20.1.2015
hyvaksymaan seka kaupunkisuunnittelulautakunnan 22.9.2015 hyvéksymaan paivitettyyn
kaavoitusohjelmaan vuosille 2015-2017.

Asemakaavan muutos on kaynnistynyt maaomistajan aloitteesta. Asemakaavan hyvak-
syy kaupunginvaltuusto. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ilmoitettu 19.5.2015
tiedoksi kaupunkisuunnittelulautakunnalle, jonka pééatoksella kaava on kuulutettu vireille
30.5.2015.

OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUS

Kaavaprosessiin osallistuminen ja vuorovaikutus on esitetty liitteena olevassa osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmassa.

Asemakaavan tavoitteita on kasitelty tarkemmin kaavaselostuksen osassa 2 Tavoitteet.
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SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

ALUEEN YLEISKUVAUS

Kaava-alue sijaitsee Keskilohjalla valtatie 25:n (Lohjanharjuntie) etel&puolella, Puisto-
kadun ja rautatien valisella alueella. Alueelle on hyvat liikenneyhteydet ja se on hyvin
saavutettavissa, kaupungin keskustaan on alueelta matkaa noin kilometri.

Korttelin 343 eteldosa, tontti 6, on pddosin rakentumaton ja metsittynyt. Pohjoisosassa,
tontilla 5, on Saajoksen toimistorakennus ja teollisuus- ja varastorakennukset ja -hallit,
joille on ajoyhteys Puistokadulta. Puistokadun toisella puolella on Pysé&kinpuisto seké
Keskilohjan pientaloaluetta. Korttelin kaakkoispuolella on rautatiealue.

Alueeseen kuuluu myéds Puistokadulta Vienolan kaupunginosan suuntaan johtava radan
alittava epavirallinen katualue ja korttelin 342 viereinen suojaviheralue.

Suunnittelualueen koko on noin 4 hehtaaria.

Ote opaskartasta suunnittelualueen rajauksella (6.5.2015 JK, 17.11.2015 KL)
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LUONNONYMPARISTO

Pinnanmuodostus, maisemarakenne

Korttelialueen maa on tasaista.
Matalin kohta sijoittuu korttelin
pohjoisosaan 58,0 mmpy ja korkein
kohta eteldosaan 60,4 mmpy (metria
merenpinnan ylapuolella).

Saajoksen alue sijoittuu maisemas-
sa pientalovaltaiseen rakennettuun
ymparistoon ja rakentamattomiin
puistoalueisiin. Maisemaan vahvasti
vaikuttavana elementtind on alueen
halkaiseva rautatieosuus.

Radan alittava katu on matalimmil-
laan noin + 56.0. Katu on jyrkahka.

Maapera ja rakennettavuus

Maaperaltaan tontti 6 on karkeaa
hietaa ja pohjoiselta, jo rakennetulta
tontin 5 osalta paaosin savea.
Maapera alueella (6.5.2015 JK, 17.11.2015 KL)

Vesistét ja vesitalous

Kaava-alue sijoittuu luokitellulle
pohjavesialueelle luokkamerkinnal-
la 1, vedenhankintaa varten tarkea
pohjavesialue.

Alue kuuluu Siuntionjoen paavesis-
tbalueeseen. Taajamaosayleiskaa-
van pintavesiselvityksessa 2011 on
vertailtu eri maankayttémuodoille
annettujen valumakerroinarvojen
avulla paallystetyn pinnan maaraa
taajamaosayleiskaavaluonnoksessa.

Seka nykyisen ettéa taajamaosayleis-
kaavassa osoitetun maankayton
myota paallystetyn pinnan maéara on
merkittdva. Pintavalunnan muutos
alueella on vahainen.

Alueen hulevedet valuvat Loh-
jan harjulta, luoteesta ja laskevat
pinnanmuotojen mukaisesti kaa-
va-alueen kaakkoispuolelle.

Rakennetulla osalla ja Puistokadun
puolella on sadevesiviemarijarjestel-

ma, joka ohjaa hulevesia.
Pohjavesi alueella (6.5.2015 JK, 17.11.2015 KL)
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Kasvillisuus ja eldimistd

Korttelialueen tontti 5 on rakennettua ymparistéa. Tontin 6 osalta kasvillisuus on sekamet-
savaltaista puustoa ja pensaikkoa. Alustavalla maastokaynnilla 8.5.2015 havaintoja tehtiin
elaimistostd; ketusta, janiksistd, oravista seka linnustosta.

Lahiymparistossa Puistokadun varrella seka radan toisella puolella kasvillisuus koostuu
rakentamattomista metsaisista puisto-osuuksista.

Lahiympériston luonnonolot (6.5.2015 JK, 17.11.2015 KL)
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Panoraamakuva Koilliskulmasta Pitkékadun reunasta (8.5.2015 JK)

Luonnonympéristdkuva kaakkoiskulmasta (8.5.2015 JK)

Alueen entisten rakennusten raunioihin on kasvanut puustoa eteldosassa (8.5.2015 JK)

Ympaéristén luonnonsuojelukohteet

Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelukohteita. Kaava-alueesta noin kilometrin séteella
lanteen sijaitsee Ojamonkankaan harju, jota koskee harjujensuojeluohjelma. Myds valta-
kunnallisesti arvokkaaksi alueeksi arvotettu Ojamonkankaan ja Lohjanharjun alue kuuluu
liséksi Natura 2000 suojeluohjelmaan. Idassa noin kilometrin p&assa sijaitsee valtakunnal-
lisesti arvokas Munkkaanoja-Kruotilan lehto, joka on arvotettu edustavana ja monipuolise-
na savikkopuronvartena alueelle.
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RAKENNETTU YMPARISTO

Yhdyskuntarakenne

Kaava-alue sijaitsee noin kilometrin
etdisyydella keskustasta, valtatie
25:n (Lohjanharjuntie) etelapuolella,
rautatien valitttmassa laheisyydes-
sa.

Aluetta rajaavat rautatieosuuden
lisdksi paakokoojakadut Puistokatu
ja Pitkakatu seka Vienolan alueelle
johtava radan alittava epavirallinen
katualue, jonka eteldpuolella on
rakentumaton tontti.

Alueen ympaéristd on paaosin pien-
talovaltaista asuinaluetta.

Rautatien varrella alueen pohjois-
puolella on teollisuutta.

Yhdyskuntarakenne alueella (12.5.2015 JK, 17.11.2015)
Rakennuskanta, kortteli 343

Tontilla 5 (17 995 m2) on kaksi teolli-
suusrakennusta seka toimistoraken-
nus. Pienempi tehdasrakennus/-halli
on kooltaan noin 1500 m2, vanha
tehdasrakennus noin 5400 m2, ja
toimistorakennus noin1200 m2.

Tontin 6 (13 697 m2) pohjoispaassa
on kaksi 600 m2 suuruista teollisuus-
varastoa.

Alueen lahiymparistdssa on paaosin
pientaloja Puistokadun vastak-
kaisella seka radan etelapuolella.
Keskilohjantien molemmin puolin on
muodostunut kerrostaloasumiseen
painottunut vyohyke.

Lahialueen asuintonttikoot vaihtele-
vat noin 1000-1200 m2 valilla.

Rakennusten kayttotarkoitus (7.5.2015 JK, 17.11.2015 KL)
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Toimistorakennus ja korttelin pienempi tehdasrakennus/-halli tontilla 5 (8.5.2015 JK)

Toimistorakennus Keskilohjantien ja Puistokadun risteyksesta kuvattuna (8.5.2015 JK)

Vanhempi tehdasrakennus tontilla 5 (8.5.2015 JK)
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Maanomistus
Kaava-alueen kortteli 343 on Saa-
jos-Kiinteistét Oy:n omistuksessa.

Vienolan alueelle johtava radan alit-

tava epavirallinen katualue ja korttelin 5
342 viereinen suojaviheralue ovat

kaupungin omistuksessa.

Rautatiealueen omistaa valtio.

Rakennetun ymparistdn historiaa

Korttelin 343 rakentuminen on
l&htenyt kayntiin vuosina 1954-1956
Saajoksen vanhan tehdasrakennuk-
sen ensimmaisen verstasosan raken-
tamisella. Tehdasta on laajennettu
vaiheittain 1960-1970-luvuilla, ja
viimeisin osa on rakennettu 2000-lu-
vulla.

Tontin 5 pienempi tehdasraken-
nus/-halli on rakennettu vuonna
1976 ja Saajoksen toimistorakennus
vuonna 1977.

Teollisuushallivarastot tontille 6 ovat Korttelin 343 rakentuminen (7.5.2015 JK, 17.11.2015 KL)
rakentuneet 1990-luvun taitteessa.

Alueen lahiymparistd Puistokadun
varrella on rakentunut padosin
1940-1960-luvuilla. Radan etelapuo-
lella puolella on my6s uudempaa
rakennuskantaa 2000-luvulta.

Vaesto, tyopaikat ja palvelut

Kaava-alueella ei ole asutusta, mutta
alueen vélittdtmassa laheisyydessa
Keskilohjalla asuu Tilastokeskuksen
tydssakayntitilaston (31.12.2013)
mukaan noin 1760 asukasta. Tilaston
mukaan alueella on noin 365 tytpaik-
kaa.

Suunnittelualueella on monipuolista
tydpaikka- ja palvelutoimintaa. Paa-
vuokralaisena toimivan Saajos QOy:n
lisaksi korttelin tiloissa toimii mm.
mainos- seka konsulttitoimisto,
ruoanvalmistuskeittio, liikunta-alan
toimija, ja osa rakennusten tiloista
toimii varastointitilana usealle eri
yritykselle.

L&ahiympériston rakennuskannan historia (7.5.2015 JK,
17.11.2015 KL)
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Lahiymparistdssa on palveluita ja tydpaikkoja, mm. vahittdiskauppa Siwa ja elintarvikeki-
oski. Puistokadun varrelle, alueen eteldpuolelle on liséksi suunnitteilla uusi vahittaiskau-
pan yksikkd.

Lahialueella on paivakotipalveluiden lisdksi alakouluja, ylakoulu, lukio sek& ammatillisen
koulutuksen opetusyksikoitd. Mantylan paivakodin sekda Nummentaustan koulun toiminta
siirtyy rakenteilla olevaan Ojaniittutaloon vuonna 2016.

Lahialueelle on my6s sijoittunut sosiaalipalvelun tarjontaa erityisesti vammaisille suunnat-
tuina asumispalveluina (Eteva).

Palvelut yhden kilometrin sateelld (13.5.2015 JK, 17.11.2015 KL)
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Virkistys

Suunnittelualueen laheisyydessa sijaitsee useita pienid puistoalueita (VP). Leikkipaikkoja
sijaitsee Runoilijan-, Ahon-, Takasenpuistossa seka Ojaniitussa. Kaakkoispuolella sijait-
see laajempia l&hivirkistysaluekokonaisuuksia (VL). Kilometrin séteella sijaitsee my6s
Harjun seké& Ojaniitun urheilu- ja virkistyspalveluille osoitettu alue (VU).

Lohjan monipuolinen luonto ja vaihteleva topografia tarjoavat runsaasti erilaisia mahdolli-
suuksia luonnon virkistyskayttéon. Suosituimmat ulkoilualueet sijaitsevat Lohjanharjulla ja
Lohjanjarven ranta-alueilla. Yksi Lohjan keskeisimmista viherkokonaisuuksista on harjun
metséalue keskustan vieressa Lohjanharjulla.

Virkistysalueet kilometrin sateella (6.5.2015 JK, 17.11.2015 KL)
10
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Liikenne

Suunnittelualueelle ja -alueelta on hyvét liikenneyhteydet. Yhteys valtatie 25:lle, Lohjan-
harjuntielle on Puistokadun alueelliselta kokoojakadulta pohjoisesta Gruotilankadun ram-
pin kautta seké etelasta Myyryntien rampin kautta. Hallinnolliselta luokaltaan Puistokatu
on alueellinen kokoojakatu kuten Keskilohjantie, joka on paavaylayhteys keskustaan.

Suunnittelualueelta on hyvé ajoneuvoliikenteelté erotettu kevyen liikenteen vayla keskus-
tan suuntaan Toukolankadun kautta seka kevyen liikenteen vaylat Puistokadun, Pitk&-
kadun ja Urheilukadun vartta pitkin. Kevyen liikenteen reitille on rakennettu Pitkdakadun
kohdalla radan alikulkuvayla, joka yhdistda Keskilohjan, Vienolan ja Gruotilan alueet
toisiinsa. Alueen eteldisessé osassa radan alittava Vienolaan johtava katu on kapea
kokoojakatu, jossa ei ole erotettu kevytté liikennetté ajoneuvoliikenteesta.

Katuhierarkia (13.5.2015 JK, 17.11.2015 KL)
11
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Rakennettu kulttuuriymparist®

Lohjan rakennetun ympériston inventointiluettelon 2007 mukaan kaava-alueella tai sen
l&heisyydessa ei sijaitse rakennetun kulttuuriympariston kohteita.

Tekninen huolto ja erityistoiminnat

Kaava-alueella on olemassaolevat kunnallisteknisen huollon jarjestelmét. Jatevesiviemari
kulkee osin tontin 6 puolella.

Suunnittelualueen radan puoleisessa seka eteldreunassa kulkee kaasuputki. L&hin kauko-
lampoputki sijoittuu Keskilohjantien puoleenvaliin.

Tontilla 5 on oma kiinteistoa palveleva 6ljykayttdinen lampokeskus.

Ote kunnallistekniikasta alueella (JK 7.4.2015, 17.11.2015 KL)

12



Maapera

Pohjavesi

Paastot

Melu ja tarina

Sahkslinja

SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

Ympaéristohairitt

Alueella on pitké rautatieliikenteen historia,
ja maaperan puhtaus tulee selvittda. Kort-
telin 343 tontin 6 osalla on rautatieasema
ollut nékyvisséa kaavan pohjakartalla viela
vuonna 1993.

Kaupungin paikkatietoaineiston mukaan
Saajos Oy:n kohdalle on merkitty riskikoh-
de/ maaperariskiluokitus; toimiva kohde.
Tiedot tarkennetaan.

Rautatien riskiluokitus on luokka BI, joka
tarkoittaa merkittavaa riskia pohjaveden

pilaantumiselle.
Ote vuoden 1964 asemakaavasta; vanha aseman paikka

Lahialueella olevan Nordic Waterproofing Oyj:n bitumikatetehtaan hajuhaittoja ja pélyja
seka hiilivetypaastoja tarkkaillaan saannéllisin mittauksin.

Lahialueilla on tehty aiempien kaavahankkeiden yhteydessa melu- ja tarinaselvityksia.
Rautatie- ja ajoneuvoliikenteen melu ja térind ja melusuojauksen tarve ja tarindan huomioo-
nottaminen rakentamisessa tutkitaan kaavatydn aikana.

Valtioneuvoston paatdksessa (993/1992) asetetut melun ohjearvot;

- ulkona; asumiseen kaytettavat alueet ja virkistysalueet taajamissa ja niiden valittdtmassa
l&heisyydessa paivalla (klo 7-22) 55 dBA ja ydlla (klo 22-7) tdydennysrakentamisen alueil-
la 50 dBA ja uusilla alueilla 45 dBA

- sisélld; asuinhuoneissa paivalla (klo 7-22) 35 dBA ja yolla (klo 22-7)

- siséllg; liike- ja toimistohuoneissa paivalla (klo 7-22) 45 dBA

Korttelissa on ja sen kautta kulkee 20 kV maakaapeli, jonka sijainti tarkistetaan kaavatyon
aikana. Kiinteistolla on kiinteistomuuntamo.

Maakaasuputki

Alueen kaakkoisreunassa on maakaasuputki, joka tulee huomioida suunnittelussa.

Valtioneuvoston maakaasun kasittelyn turvallisuusasetuksen 551/2009 mukaan suojaetéi-
syydet ryhmaéan A kuuluvista rakennuksista (esim. vanhainkodit, kerrostalot, kokoontumis-

tilat) ;

Putken nimelliskoko Etaisyys ryhman A kohteista, m
DN < 200 10

200 < DN =500 16

DN > 500 20

Putken nimelliskoko tarkistetaan kaavaprosessin aikana.

13



SUUNNITTELUTILANNE

SUUNNITTELUTILANNE

VALTAKUNNALLISET ALUIDENKAYTTOTAVOITTEET

Valtioneuvoston paatds (13.11.2008) valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden tarkista-
misesta on tullut voimaan 1.3.2009. Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet tulee huomioida ja niiden toteutumista tulee edistaa myds kuntien
kaavoituksessa.

Lohjaa koskevat tavoiteryhmat ovat 1) toimiva aluerakenne, 2) eheytyva yhdyskuntara-
kenne ja elinympariston laatu, 3) kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytto ja luonnonva-
rat seka 4) toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto. Saajoksen kaavan suunnittelussa
erityistavoitteina ovat esimerkiksi asuntotuotantoon tarkoitetun tonttimaan riittdvyyden
varmistaminen ja pohjavesien suojelu- ja kayttétarpeen huomioiminen.

MAAKUNTAKAAVA

Maankaytt6- ja rakennuslain mukaisesta maakuntakaavan suunnittelusta vastaa Loh-

jan osalla Uudenmaan liitto. Kaava-alueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava
(vahvistettu Ymparistoministeriossé 8.11.2006) ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava
(vahvistettu Ymparistoministeriossé 30.10.2014). Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava on
ollut luonnoksena nahtavilla alkuvuodesta 2015.

Maakuntakaavassa kaava-alue on kehittdmisperiaatemerkinnalla tiivistettavaksi merkitylla
taajama- ja keskustatoimintojen alueella, jota sivuaa rautatien paarata ja joka tukeutuu
kestavaan liikennejarjestelmaan.

"Aluetta suunnitellaan asumisen, ymparistdonsa soveltuvien tydpaikkatoimintojen seké

naihin liittyvien palvelujen ja toimintojen alueena. Alueen yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa on kiinnitettava erityistd huomiota yhdyskuntarakenteen eheyttdmiseen. Uusi

rakentaminen ja muu maankaytté on sopeutettava suunnittelulla ymparistdonsa tavalla,
joka vahvistaa taajaman omaleimaisuutta ja turvaa ymparist6- ja luontoarvot seka ottaa
huomioon alueen kulttuurihistorialliset ja maisemalliset ominaispiirteet.”

"Aluetta on suunniteltava joukkoliikenteeseen, kavelyyn ja pyorailyyn tukeutuvana ky-
seisen taajaman muuta aluetta tehokkaammin rakennettavana alueena. Yhdyskuntara-
kennetta tiivistettdessa on kiinnitettdva huomiota erityisesti alueen ominaispiirteisiin ja
kulttuuriymparistdon, elinympéariston laatuun, ekologisen verkoston toimivuuteen seka
l&hivirkistysalueiden riittavyyteen.

LOHJAN MAANKAYTON RAKENNEMALLI

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

Rakennemallissa kaava-alue sijaitsee nauhataajamassa, lahella keskustan monipuolisten
julkisten ja kaupallisten palvelujen, tyopaikkojen ja monimuotoisen kaupunkikeskusta-asu-
misen keskittymaé. Alue on Lansiradan 3. toteuttamisvaiheen taajamaliikennetta palvele-

van aseman tai seisakkeen vaikutusalueella.

Alue on kuntarakenteen kannalta merkittavan tieyhteyden varrella.
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[] Taajamatoimintojen alue
+ Tiivistettava alue
== Padrata

,.

“_pl”J Pohjavesialue

Ote Uudenmaan maakuntakaavasta suunnittelualueen rajauksella

Ote Lohjan maankaytdn rakennemallista suunnittelualueen rajauksella
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TAAJAMAOSAYLEISKAAVA

Yleispiirteisen osayleiskaavan tarkoitus on ohjata asemakaavan laatimista. Lohjan kau-
punginvaltuuston 17.4.2013 hyvaksyma taajamaosayleiskaava kasittdd asemakaavoitetut
ja asemakaavoitettaviksi tarkoitetut taajama-alueet, niihin liittyvat virkistysalueet ja maa-
seutumaiset lievealueet. Taajamaosayleiskaava ei ole lainvoimainen.

Taajamaosayleiskaavassa alue on osoitettu pohjoiselta osaltaan tyépaikka-alueeksi, joka
voidaan tydpaikkakayton loputtua osoittaa lahipalvelujen alueeksi. Alue on tarkoitettu
monipuoliseksi tydpaikka-alueeksi, jossa voi olla toimisto- ja palvelutydpaikkoja, ympa-
ristbhairiota aiheuttamatonta teollisuutta ja varastointia seka naihin liittyvaa myymalatilaa
(TP/PL). Tytpaikkakaytdn loputtua aluetta voidaan kehittaa lahipalvelujen alueena, jolla
noudatetaan kaavamerkinnan PL maarayksia. Alueen pohjoispuolelle on osoitettu tyopaik-
ka-aluetta (TP).

Eteldiselta osaltaan alue on osoitettu lahipalvelujen alueeksi, taajamaosan kaupallisten
lahipalvelujen keskittymaksi (PL). Myds alueen eteldpuolelle on osoitettu sama merkinta.
Alueelle voi sijoittaa paivittaiskaytdssa olevia kaupallisia seka julkisia ja yksityisia pal-
veluita. Kaupan yksikkd voi olla kooltaan enintdan 2000 k-m2. Tarkempien selvitysten
perusteella alueelle voi perustellusta syysta asemakaavoituksessa sijoittaa myos kes-
kustamaista asumista ehdolla, etta se ei haittaa riittavien lahipalvelujen toteuttamista ja
ymparistohairiot voidaan ehkaista. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on huo-
mioitava palvelujen saavutettavuus myos joukkoliikennepainotteisen tien/kadun suunnasta
ja kevyen likkenteen nakokulmasta.

Suunnittelualuetta reunustavat Puistokatu ja Pitkékatu on osoitettu osaksi koko taaja-
maosayleiskaavan kattavia joukkoliikennepainotteisia katuja ja teita. Yksityiskohtaisem-
massa kaavoituksessa seké kadun/tien suunnittelussa on erityisesti otettava huomioon
joukkoliikenteen seka kevyen liikenteen tilatarve ja jarjestelyt. Puistokadun varteen on
merkitty my6s kevyen liikenteen reitti. Reitin sijainti osoitetaan tarkemmin yksityiskohtai-
semmassa kaavassa.

Korttelin kaakkoisreunaa sivuaa Hanko-Hyvinkaa paarata, seka asemapaikka Espoo-Vih-
ti-Lohja taajamajunaliikennetta varten. Radan toiselle puolelle suunnittelualueen lahei-
syyteen on osoitettu liityntaliikenteen pyséakointialue (Ip). Radan alittaa eritasoristeyksena
yhdystie/kokoojakatu.

Aluetta ymparoivat pientalovaltaiset asuinalueet (AP1), jotka on tarkoitettu padasiassa ole-
massa olevalle tai voimassa olevan asemakaavan mukaiselle pientalovaltaiselle asumisel-
le. Alueelle osoitetulle asemapaikalle ulottuu idasta suuntautuva viheryhteystarve, joka on
tarkoitettu ihmisten virkistys- ja liikkumistarpeisiin, ekologisiksi kaytaviksi ja/tai hulevesien
luonnonmukaiseen kasittelyyn. Tiiviisti rakennetuilla alueilla yhteys voi muodostua myds
rakennettujen puistojen ja kevytvaylien yhdistelmana. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituk-
sessa on varmistettava, etta viheryhteys ei katkea. Ko. osaan on osoitettu myds kevyen
likenteen reitti.

Alue sijaitsee pohjavesialueella.
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Ote Lohjan taajamaosayleiskaavasta suunnittelualueen rajauksella
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ASEMAKAAVA

Asemakaavahistoria

Asemakaava 1: Alueelle on osoitettu ylei-
selle rakennukselle varattu kortteli (83) seka
asuintontteja enintédéan 2 kerroksisia raken-
nuksia varten. Pad&osa alueesta on kaa-
voittamatonta. Vieressé on rata ja silloinen
Keski-Lohjan pysakki.

Asemakaava 120: Ratakadun viereinen
alue on osoitettu liikennealueeksi (L). Kaa-
van pohjakartalla on n&htavissé asemara-
kennuksen paikka.

Asemakaava 142: Alueelle on osoitettu yh-
distettyjen liike- ja asuntokerrostalojen kort-
teli 83 (ALK) ja pienteollisuusrakennusten
kortteli 343 (TP2), ja niiden véliin Ratapuisto
(P1). Etelaosaan on osoitettu Ratapuistoa
Ratakadun tilalle ja viereen Puistokatu.
Omakotitalorakennusten ja muiden enin-
tdan kahden perheen talojen korttelialue

on poistettu. Paéosa alueesta on osoitettu
rautatie- tai raitiotiealueeksi (LR).

Asemakaava 173: Alueen pohjoisosan

yhdistettyjen liike- ja asuntokerrostalojen Asemakaava 1 vuodelta 1931
kortteli 83 seka viereinen Ratapuisto on

muutettu pienteollisuusrakennusten kortte-

liksi 343 (TP2). Etelaosa on ennallaan.

Asemakaava 1982: Korttelialuetta 343 on
laajennettu radan suuntaan ja merkinta TP2
on muutettu TT-4:ksi, teollisuusrakennusten
korttelialueeksi. Kullakin tontilla saa olla
yksi asunto. Rakentamattomat tontin osat
on istutettava. Autopaikkoja on varattu yksi
/100 kem2.Eteldosa on ennallaan.

Asemakaava 1993: Rautatiealuetta ja
Ratapuisto on muutettu osaksi korttelia 343,
joka on muutettu liike- ja toimistorakennus-
ten sekd ympaéristohairitta aiheuttamatto-
mien teollisuusrakennusten korttelialueeksi
(KTY-1). Kortteliin on osoitettu rakennus-
alaa liike- ja toimistorakennuksille (klt) ja
rakennusalaa, johon voi sijoittaa ympéris-
tohairitta aiheuttamattomia teollisuus- ja
varastorakennuksia (tvy). Radan alitus on
yhé rautatiealuetta.

Asemakaava 2013, kts ajantasakaava.
Korttelin 343 eteldpuoleisen korttelin 342
vieressa kadun vierialue on osoitettu suoja-

viheralueeksi. Muut osat ovat ennallaan. Asemakaava 120 vuodelta 1964
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Asemakaava 142 vuodelta 1969 Asemakaava 173 vuodelta 1975

.Asemakaava 210 vuodelta 1982 Asemakaava 288 vuodelta 1993
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Ajantasa-asemakaava

Korttelissa 343 on voimassa asemakaava AK0288 vuodelta 1993. Kortteli on osoitettu
like- ja toimistorakennusten seké ymparistohairiota aiheuttomattomien teollisuusraken-
nusten alueeksi (KTY), jolla saa olla asuntoja vain kiinteistén hoitohenkildkuntaa varten.
Alueelle on osoitettu rakennusalaa liike- ja toimistorakennuksille seké teollisuus- ja varas-
torakennuksille. Korttelin tontilla 5 on rakennusoikeutta yhteensa 7900 kem?2 ja tontilla 6
yhteensa 3210 kem2.

LR-alueella on voimassa asemakaava AK0142 vuodelta 1969. Suojaviheralueella EV on
voimassa asemakaava vuodelta 2013.

Ajantasa-asemakaava ja korttelin 343 nykyinen tonttijako (7.5.2015 JK, 17.11.2015 KL)
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RAKENNUSJARJESTYS

Lohjan kaupungin nykyinen rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.5.2015.

POHJAKARTTA

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

TONTTIJAKO

Kaava-alueella on voimassa olevan asemakaavan mukainen tonttijako ja kaava-alueen
tontit on lohkottu tonttijaon mukaisesti.

RAKENNUSKIELLOT

Kaava-alue ei ole rakennuskiellossa.

KAAVA-ALUEEN MUUT SUUNNITELMAT

Saajos-Kiinteistét Oy:n As Oy Jalavapuistoa koskevat alustavat suunnitelma-asiakirjat,
jotka on kaavan valmisteluvaiheessa téaydennetty valmisteluvaiheen havainneaineistoksi.

SELVITYKSET
Alueesta ja sen lahiymparistostéa laadittavat selvitykset:
- alustava pohjatutkimus
Kaynnissa olevat selvitykset
- mahdollisen pilaantuneen maaperan selvitys vanhan Keskilohjan asemapaikan alueella
- lahiston teollisuuslaitoksista mahdollisesti aiheutuvat riskit
- melumallinnos kaavan mukaisesta uudisrakentamisesta
Laaditut selvitykset
- Lahipalveluselvitys 18.6.2015, WSP Oy
- Lilkenteen tarina- ja runkomeluselvitys 19.7.2015, Promethor Oy
- Lilkenteen meluselvitys, luonnos 28.8.2015, Promethor Oy
- Keskilohjan asemapaikan asematoimintojen tilavaraussuunnitelma 10.11.2015, Sito Oy

- taajamaosayleiskaavaan liittyvat selvitykset

Lahipalveluselvitys, johtopaatoksia

Keskilohjan lahipalvelukeskus téaydentaé keskustan palveluita. Jotta Keskilohjalle muodos-
tuisi lahipalvelukeskus, niinkuin taajamaosayleiskaavassa on tavoitteena, se myds edellyt-
taa palveluita suunnittelualueelle, joka on keskeinen paikka l&hipalveluille.

Tontille 6 on syyta osoittaa liikerakentamista lahipalveluille. Nykyisesta kaavavarannosta
puuttuu lahipalveluita noin 3000 kem2. Tasta puolet tulisi mahdollistaa nykyiselld tontilla 6.
Kun ilmenee tarvetta muuttaa tontin 5 kaavaa, tulee talle jatkossakin osoittaa liikerakenta-
mista palveluille. Ko. osalla on nykyisin mm. toimisto- ja varastotiloja seké liikuntapalvelui-
ta ja ruokala.

On epatodennékaistd, etta alueelle sijoittuisi péivittdistavarakauppaa, koska sen tarve on
[&hialueella l&hivuosina taytetty. Alueelle, johon nyt suunnitellaan asumista ja mm. seni-
oriasuntoja, sopisivat esim. fysioterapia- ja muut hyvinvointi- ja liikuntapalvelut, lounas-
kahvilapalvelutseka parturi-kampaamot. Erikoiskaupan sijoittumisen suhteen keskusta
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monipuolisine palveluineen on todennakdéisesti liian lahella

Molemmilla tonteilla olisi hyva olla palveluita, jotta alueesta muodostuu yhtenainen koko-
naisuus. Korttelialue on kuitenkin niin suuri, ettei ole realistista, etta se rakentuisi tdyteen
palveluja. Asuminen tukee hyvin palveluita, ja sen sijoittaminen alueelle on perusteltua
kuitenkin niin, etta alueelle varataan rakennusoikeutta myos palveluille. Asumisen tulee
olla kerrostalopainotteista lahipalveluiden toimintaedellytysten tukemiseksi. Tulevaisuu-
dessa my®ds tontille 5 voidaan tutkia asuntojen sijoittamista palvelujen liséksi.

Liikenteen tarind- ja runkomeluselvitys, johtopaatoksia

Mittaus- ja arviointitulosten perusteella alue on kaavoitettavissa asuinkayttoon. Raken-
nusten sijoitusten osalta mittauksissa on hyddynnetty maanomistajan konsultin laatimia
alustavia maankayttéluonnoksia.

Liikenteen aiheuttama tarina ei aiheuta rakenteiden vaurioriskia ja tarinan voimakkuus

asumisviihtyvyyden kannalta saadaan koko alueella suositusarvojen mukaiseksi raken-
nusten valipohjien mitoitussuunnittelulla. Suurella osalla aluetta tarinan voimakkuus on
uusissa rakennuksissa suositusarvojen mukainen ilman erityisia toimenpiteita.

Tulosten perusteella tarina tulee ottaa huomioon noin 50 metrin etaisyydella junaradasta.
Rakennussuunnitteluvaiheessa rakennusten sijaintien varmistuttua tulee tehda tarinatek-
ninen tarkastelu valipohjien osalta ennen valipohjatyyppien lopullista valintaa. Nyt tehtyjen
mittausten perusteella voidaan maarittaa rakennusten alueet, joilla valipohjatarkastelu
tulee tehda ja toisaalta maarittdd soveltuvat valipohjatyypit ja niiden jannevalit.

Mittaustulosten perusteella tarina on voimakkaampaa junaradan puolella, ja tAman vuoksi
suositellaan sijoittamaan rakennusten asuintilat Puistokadun puoleiselle osalle mahdol-
lisimman kauas junaradasta. Tiloja, joissa ei oleskella pysyvasti asumistarkoituksessa
voidaan sijoittaa lahemmas junarataa.

Tarvittaessa rakennusten valmistumisen jalkeenkin raideliikenteen tarinda voidaan viela
vaimentaa radan ja rakennuksen valiin maahan asennettavalla tarindesteella esim. teras-
ponttiseinalld, mikali maassa kulkevat kaivannot, putket ja johdot eivét ole esteena.

Liikenteen meluselvitys, luonnos, johtopaatoksia

Laskennassa on huomioitu meluldhteina Puistokadun liikkenne seka rautatie. Muiden
katujen osalta on arvioitu, ettei niilla ole kovin merkittavaa vaikutusta kohteen melutasoon.
Puistokadun liikennemaara vuoden 2012 liikennelaskennan mukaan on noin KVL = 2270
ja ennusteen mukaan vuonna 2035 KVL = 7700. Liikenteen kasvu on merkittava ja se
lisdd melutasoa noin 5 dB. Suunnitelmien toteutumisesta ja aikataulusta ei ole tietoa.

Melun ohjearvoiksi on alustavasti arvioitu tdydennysrakentamisen ohjearvot eli paivaajan
melutaso ei saa ylittda 55 dB ja ydajan keskidanitaso ei saa ylittda 50 dB.

Luonnoksissa 1A ja 1B on esitetty melutaso kohteen alueella nykyisella maankaytolla ja
liikenteella. Laskennan tuloksen perusteella paivaajan keskiaanitaso ylittda 55 dB suurella
osalla tarkastelualuetta. Paivaajan keskiaanitaso on pienimmillaan tontin keskiosissa noin
54...55 dB. Ydajan keskiaanitaso on yli 50 dB koko tarkastelualueella. Radan puoleisella
osalla melutaso on 55...57 dB. Melutason kannalta junaradan vaikutus on tieliikennetta
suurempi. Etenkin ydaikaan raideliikenteen aiheuttama melutaso kohteen alueella on
selvasti yli ohjearvotason.

Liitteessa 2A ja 2B on esitetty melutaso kohteen alueella nykyisella maankaytélla ja vuo-

den 2035 ennusteliikenteelld. Laskennan tuloksen perusteella melutaso lisaantyy nykyti-

lanteeseen verrattuna alueella noin 1...5 dB tarkastelukohdasta riippuen. Suurinta kasvu

on tien laheisyydessa johtuen edella esitetysta likennemaaran moninkertaistumisesta

Puistokadulla. Paivaajan keskiaanitaso kohteen alueella on noin 57...65 dB. Ydajan kes-
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kidanitaso alueella on 55...60 dB. Melua tulee alueelle merkittavasti kummastakin lahtees-
td. YOajan osalta rautatie on paaosalla aluetta merkittdvampi vaikutus.

Raideliikenteen osalta laskennassa 2 (ennusteliikenne) on huomioitu ainoastaan tavaraju-
naliikenteen kehittyminen eikd mahdollisen taajamaradan raideliikennevaikutuksia, koska
suunnitelmien toteutumisesta ja aikatauluista ei ole tietoa. Kaytanngssa tavarajunien
melupaastd on suuri verrattuna nykyaikaiseen paikallisjunaliikenteeseen, joten toteutues-
saankaan paikallisjunaliikenne ei véalttdmattd merkittavasti liséisi kokonaismelua.

Melumallinnos kaavan mukaisesta rakentamisesta tehdaan erikseen. Nyt saadun tuloksen
vaikutusten arvioimiseksi on tehty alustavaa tarkastelua alustavien rakennussuunnitelmien
rakennusten vaikutuksesta melun leviamiseen.

Mallin perusteella melutaso alueella ennustetilanteessa on selvésti yli ohjearvon ilman
rakennusmassoja. Etenkin ydaikaan raideliikenteen aiheuttama melutaso ylittd& ohjearvon
suurella osalla aluetta yli 5 dB. Kaytanndssa laskentatuloksesta seuraa, etta kiinteistoil-

1& oleskelualueita tulee suojata melulta seké junaradan ettd kadun suunnasta tulevalta
melulta. Mallin perusteella 3,5 m korkea autokatokset radan suuntaisella rajalla eivét
yksindan riitd saavuttamaan ydajan ohjearvotasoa pihoilla. Massoittelu, jossa rakennukset
olisivat tien suuntaan pitkid on hyva vaihtoehto, koska se eliminoi tehokkaasti tieliikenne-
melua rakennusten takaisilla alueilla. Témén lisdksi radan puolelle tulisi sijoittaa korkeita
suojaavia rakenteita (esim autokatokset).

Mallinnus perustuu kohteen ohi ajaneiden junien maaraan, keskimaaraiseen pituuteen ja
ajonopeuteen. Kohteen kohdalla tavarajunien ajonopeutena on kaytetty 80 km/h mika on
rataosuuden suurin sallittu nopeus.

Tarvittaessa mallinnuksen liséluotettavuutta voidaan liséata suorittamalla kohteessa
mallinnusta varmentava mittaus. Kaytannéssa mittaus kannattaisi suorittaa sijoittamalla
kiinteiston alueelle 1...2 mittaria ja mitata paiva- ja ydajan keskidanitasoa noin 1...2 viikon
ajan niin, etté mittarit jatetddn mittaamaan kohteeseen. Talldin nahtéisiin kohteen alueen
todellinen toteutunut pidemman ajan keskidanitaso nykytilanteessa, jonka perusteella
mallinnuksen tulosta voitaisiin tarkentaa, eika jatkosuunnittelu perustuisi pelkan laskennal-
lisen tiedon varaan. Mallinnuksen tulokseen voi esimerkiksi vaikuttaa, jos junien todellinen
ajonopeus poikkeaa kaytetysta tai radan kunto kohteen alueella on keskimaaraista tasoa
(jota mallinnus vastaa) parempi tai huonompi.

Keskilohjan asemapaikan asematoimintojen tilavaraussuunnitelma, yhteenveto

Keskilohjan asemapaikan liikennejarjestelyista laadittiin kolme vaihtoehtoista suunni-
telmaa. Vaihtoehdoissa on esitetty jalankulku- ja polkupyorayhteydet ja liityntapyséa-
koéintialueet. Polkupyérien pysakainti on esitetty radan molemmin puolin ja linja-autojen
vaihtopysékkien mahdollinen sijainti Puistokadulle, joka on tulevaisuudessa joukkoliiken-
nepainotteinen katu. Liityntapysakoinnin maarana on kaytetty vuonna 2008 Espoo-Lohja
taajamaliikenneradan asemapaikkojen (keskusta, Lohjan asema ja Muijala) arvioitua 100-
200 autopaikkaa, joka on hyvin saavutettavissa olevan liityntapysakdintialueen koko.

Taajamaosayleiskaavassa arvioidun asemapaikan kohdalla on yksi raide. Henkil6liiken-
teen asemapaikan toteuttaminen edellyttda toisen raiteen rakentamista aseman kohdalla.
2. raide on esitetty vaihtoehdoissa nykyisen raiteen itdpuolelle niin, ettei se ulotu Pitka-
kadun sillalle. Ns. Kumpulankadun silta ja nykyiset katujarjestelyt joudutaan uusimaan
kaksoisraiteen takia. Raiteen pituuskaltevuuden tasaus suunnitteluohjeiden mukaiseksi
edellyttdad radan tasauksen muutosta noin kahden kilometrin matkalla, ja Pitkdkadun ja ns.
Kumpulankadun ratasillat ja katujen tasaukset joudutaan uusimaan ratageometrian muu-
tosten vuoksi. Radan vaakageometriasta ei aiheudu muutospaineita, koska asemapaikka
sijaitsee suoralla rataosuudella.
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Vaihtoehto 1;

- asemapaikka korttelin 343 eteldosan kohdalla

- asemapaikan odotus- ja liiketila radan lansipuolella korttelialueen keskiosan kohdalla

- Puistokadulta sek& ajoneuvoliikenteen etté kevyen liikenteen yhteys korttelin |api

- liiketilan huoltoliikenne ja aseman saattoliikenne em. ajoyhteyden kautta

- lityntapysakaointi radan itdpuolella ns. Kumpulankadun yhteydessé taajamaosayleiskaa-
vassa osoitetussa kohdassa

- Kumpulankadun alikulun leventaminen kaksoisraiteen ja kevyen liikenteen vaylan takia
- nykyista alikulkukorkeutta ei voida kasvattaa

- bussiliikenteen uudet pysakit Puistokadulla Kumpulantien yhteydesséa

Vaihtoehto 2;

- asemapaikka asemakaavan muutosalueen ja Kumpulankadun etelapuolella

- sijainti edullinen ratageometrian kannalta, ratageometrian muutosten tarve vahaisempi
kuin muissa vaihtoehdoissa

- lityntapysakaointi radan itdpuolella ns. Kumpulankadun yhteydessé taajamaosayleiskaa-
vassa osoitetussa kohdassa ja liséksi vaihtoehtoinen paikka Puistokadun yhteydessa
asemapaikan odotus- ja liiketila radan itédpuolella

- liiketilan huoltoliikenne ja aseman saattoliikenne liityntdpysékoinnin yhteydessa

- Kumpulankadun alikulun leventaminen kaksoisraiteen ja kevyen liikenteen vaylan takia
- nykyista alikulkukorkeutta ei voida kasvattaa

- bussiliikenteen uudet pysakit Puistokadulla korttelin 343 laheisyydessa

Vaihtoehto 3;

- asemapaikka korttelin 343 keskiosan kohdalla

- asemapaikan odotus- ja liiketila, lityntapyséakdintipaikat ja saattoliikenne radan itapuolel-
la

- ajo Pitkédkadun ja Takasenkadun kautta

- Takasenkadun pienimittakaavaisen kadun likennemaarat kasvavat huomattavasti, ja
kadulle pitaisi rakentaa jalankulku- ja pyoratie

- Puistokadulta kevyen liikenteen yhteys korttelin 343 keskiosan lapi

- bussiliikenteen uudet pysakit Puistokadulla l&hella uutta aseman alikulkua

- uusi kevyen liikenteen alikulkusilta
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TAVOITTEET

TAVOITTEET

Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle elinymparistolle, palveluiden alueelli-
selle saatavuudelle ja likenteen jarjestdmiselle. Rakennettua ymparistda ja luonnonympa-
ristda on vaalittava, eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittda. Kaavoitettavalla alueel-
la tai sen lahiymparistdssa on oltava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistysalueeseen
soveltuvia alueita.

LAHTOKOHTA-AINEISTON ANTAMAT TAVOITTEET

Kunnan asettamat tavoitteet

Paatavoitteena on tutkia korttelin 343 tontin 6 rakennusoikeuden kasvattamisen ja muut-
tamisen mahdollisuudet kohtuuhintaiseen asuinrakentamiseen pienvuokra- ja senioriasu-
miseen. Kaavaan on otettu teknisista syistd mukaan myds tontti 5, koska koko kortteli
343 on voimassaolevassa asemakaavassa osoitettu liike- ja toimistorakennusten seka
ympaéristdhairiéta aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueeksi, jolla saa olla
asuntoja vain kiinteistén hoitohenkildkuntaa varten.

Kaavassa arvioidaan myos korttelin 342 viereisen suojaviheralueen seka epavirallisen
katualueen muutos virallisesti valtion rautatien alittavaksi kaduksi ja nimeaminen.

Kaavoituksen yhteydessé on tavoitteena laatia sitova tonttijako osaan korttelia 343.
Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet, maakuntakaava ja rakennemalli

Maankayttd- ja rakennuslain mukaan valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet tulee huo-
mioida ja niiden toteutumista tulee edistdd myo6s kuntien kaavoituksessa. Lohjaa koskevat
tavoiteryhmét ovat 1) toimiva aluerakenne, 2) eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympa-
ristdn laatu, 3) kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytto ja luonnonvarat seka 4) toimivat
yhteysverkostot ja energiahuolto.

Maakuntakaavassa kaava-alue on kehittdmisperiaatemerkinnalla tiivistettavaksi merkitylla
taajama- ja keskustatoimintojen alueella. Aluetta sivuaa rautatien paarata, joka kulkee
alueen eteldosan lapi. Alue tukeutuu kestavaan liikennejarjestelmaan. Lohjan maankaytén
rakennemallissa kaava-alue sijaitsee nauhataajamassa, ldahella keskustan monipuolisten
julkisten ja kaupallisten palvelujen, tydpaikkojen ja monimuotoisen kaupunkikeskusta-asu-
misen keskittymaa. Alue on Lansiradan 3. toteuttamisvaiheen taajamaliikennetta palvele-
van aseman tai seisakkeen vaikutusalueella.

Sijainti keskustan laheisyydessa ja hyvien liikenneyhteyksien varrella antaa hyvat edelly-
tykset kaupunkirakennetta taydentavaan rakentamiseen.

Taajamaosayleiskaava

Taajamaosayleiskaavassa alue on osoitettu pohjoiselta osaltaan tydpaikka-alueeksi, joka
voidaan tydpaikkakayton loputtua osoittaa lahipalvelujen alueeksi. Alue on tarkoitettu
monipuoliseksi tydpaikka-alueeksi, jossa voi olla toimisto- ja palvelutydpaikkoja, ympa-
ristbhairiota aiheuttamatonta teollisuutta ja varastointia seka naihin liittyvaa myymalatilaa
(TP/PL). Tytpaikkakaytdn loputtua aluetta voidaan kehittaa lahipalvelujen alueena, jolla
noudatetaan kaavamerkinnan PL maarayksia. Alueen pohjoispuolelle on osoitettu tyo-
paikka-aluetta (TP). Eteldiselta osaltaan alue on osoitettu l&hipalvelujen alueeksi, taaja-
maosan kaupallisten lahipalvelujen keskittymaksi (PL). Myds alueen etelapuolelle on osoi-
tettu sama merkinta. Alueelle voi sijoittaa paivittaiskaytossa olevia kaupallisia seka julkisia
ja yksityisia palveluita. Kaupan yksikko voi olla kooltaan enintddn 2000 k-mz2. Tarkempien
selvitysten perusteella alueelle voi perustellusta syystd asemakaavoituksessa sijoittaa
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myds keskustamaista asumista ehdolla, ettd se ei haittaa riittavien lahipalvelujen toteutta-
mista ja ymparistohairitt voidaan ehkaista. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
on huomioitava palvelujen saavutettavuus myos joukkoliikennepainotteisen tien/kadun
suunnasta ja kevyen liikenteen nakdkulmasta.

Suunnittelualuetta reunustavat Puistokatu ja Pitkékatu on osoitettu osaksi koko taaja-
maosayleiskaavan kattavia joukkoliikennepainotteisia katuja ja teita. Yksityiskohtaisem-
massa kaavoituksessa seka kadun/tien suunnittelussa on erityisesti otettava huomioon
joukkoliikenteen seka kevyen liikenteen tilatarve ja jarjestelyt. Puistokadun varteen on
merkitty myds kevyen liikenteen reitti. Reitin sijainti osoitetaan tarkemmin yksityiskohtai-
semmassa kaavassa. Korttelin kaakkoisreunaa sivuaa Hanko-Hyvinkaa paarata, seka
asemapaikka Espoo-Vihti-Lohja taajamajunaliikennettéa varten. Radan toiselle puolelle
suunnittelualueen laheisyyteen on osoitettu liityntaliikenteen pysékdintialue (Ip). Radan
alittaa eritasoristeyksena yhdystie/kokoojakatu.

Alue sijaitsee pohjavesialueella.

Asemakaavan muutoksessa tulee tutkia, miten asuinrakentaminen ja riittavat lahipalvelut
voidaan sovittaa kesken&éan ja ympéaristohairiot voidaan ehkaista. Keskilohjan alueel-

le tarvittavien lahipalvelujen tarve tulee arvioida. Alueen sijainti vilkkaasti liikenndidyn,
tulevaisuudessa joukkoliikennepainotteisen Puistokadun ja rautatien valissa edellyttda
likenteen melu- ja térinahaittojen arviointia. Joukkoliikenteen tulevaisuuden tarpeet seka
kevyen liikenteen reittien sijoittuminen palveluiden saavutettavuuden nakdkulmasta tulee
huomioida. Tulevan asemapaikan ja siihen liittyvan liitynta-, huolto- ja saattoliikenteen vai-
kutus korttelialueen kehittdmiseen tulee tutkia. Ns. Kumpulankadun muutostarpeet osana
laajempaa katuverkkoa ja liikenteen kehittamisté tulee myos arvioida kaavan yhteydessa.

Asemakaavat

Kaava-alueen korttelissa 343 on voimassa asemakaava AK0288 vuodelta 1993, jossa
kortteli on osoitettu liike- ja toimistorakennusten seka ymparistéhairiota aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialueeksi (KTY), jolla saa olla asuntoja vain kiinteiston hoi-
tohenkildkuntaa varten. Korttelin 342 viereinen suojaviheralue EV on osa asemakaavaa
AKO0497 vuodelta 2013, ja rautatiealue LR on osa asemakaavaa AK0142 vuodelta 1969.

Asemakaavan tavoitteena on tutkia korttelin nykyisen kayttétarkoituksen muutosta vahin-
ta&n tontin 6 osalta sek& rakennusoikeuden lisédmisen mahdollisuus. Asemakaavamuu-
toksen yhtena tavoitteena on muuttaa nykyinen paaosin rautatiealueella kokonaan oleva
ns. Kumpulankatu seka viereinen suojaviheralue radan alittavaksi kaduksi tulevaisuuden
likennetarpeet huomioiden.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Kaava-alueen rakentaminen tulee ratkaista alueen kaupunkikuvaa kohentavalla ja ympa-
ristoon sopivalla tavalla. Toiminnassa olevan tehdasalueen kehittaminen on tarkoituksen-
mukaista varmistaa huomioiden alueen suojeluarvot. Myos alueella olevien palveluiden
edellytysten sailymisesta tulee huolehtia.

Alueella on pitka rautatieliikenteen historia, ja maaperan puhtaus tulee selvittaa.
Kaava-alue sijoittuu luokitellulle pohjavesialueelle luokkamerkinnalla I, vedenhankintaa
varten tarkea pohjavesialue, mika tulee huomioida kaavamuutoksen maarayksissa ja

rakentamisen ohjeistuksessa.

Kaupungin jatevesiviemari kulkee osin tontin 6 puolella. Sen mahdollinen siirto tulee huo-
mioida.

Suunnittelualueen radan puoleisessa seka etelareunassa kulkee kaasuputki. Kaasuput-
ken riittdva etdisyys asuinrakentamisesta tulee varmistaa.
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Lahialueella olevan Nordic Waterproofing Oyj:n bitumikatetehtaan hajuhaittojen ja pélyn
seka hiilivetypaastdjen merkitys kaavamuutosalueelle tulee tutkia. .

Rautatie- ja ajoneuvoliikenteen melu ja tarind ja melusuojauksen tarve ja tarindn huomioo-
nottaminen rakentamisessa ja pihatilojen sijoiteuksessa tulee tutkia kaavatytn aikana.

Korttelissa on ja sen kautta kulkee 20 kV maakaapeli, jonka sijainti tarkistetaan kaavatyon
aikana. Ko. kaapelin siirron mahdollisuus tulee huomioida.

PROSESSIN AIKANA SYNTYNEET TAVOITTEET, TAVOITTEIDEN TARKENTUMI-

NEN

Kaavaa laadittaessa on tutkittu useita vaihtoehtoja koko korttelin 343 kayttotarkoituksen
osalta, ja arvioitu miten asuinrakentaminen ja riittavat lahipalvelut voidaan sovittaa keske-
naan.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Ymparistoon sopivaa rakentamisen maaraa ja laatua on arvioitu huomioiden aiemmin
kootut l&htdtiedot ja valmisteluvaiheessa laadittujen selvitysten tuottamat reunaehdot.

Kaavamuutoksen liittyen on laadittu kaupallinen selvitys ja asemapaikkaselvitys seka
alustava selvitys liikenteen aiheuttamasta melusta nyky- ja ennustetilanteessa (v. 2035).
Meluselvitykseen liitetd&n kaavaprosessin aikana melumallinnos myds kaavan mukaisesta
uudisrakentamisesta. Kesalla 2015 paikalla tehdyn tarinamittauksen perusteella on laadit-
tu selvitys liikenteen aiheuttamasta tarinasta ja runkomelusta. Mahdollisen pilaantuneen
maaperan selvitystyd on kaynnissa.

Osallisten tavoitteet

Korttelin 343 asemakaavamuutoksen (L42), Saajos, osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja
suunnittelun lahtdkohdat ovat olleet nahtavilla 1.-30.6.2015 MRL 63 8§ mukaisesti. Suun-
nitelmissa esitetyista lahtékohdista , osallistumis- ja vuorovaikutusmahdollisuuksista ja
kaavan vaikutusten arvioinnista on annettu kymmenen palautetta.

Palautteissa ei paaosin ole ollut huomautettavaa. Caruna Oy on liséksi informoinut kau-
punkia kaava-alueella olevasta maakaapeloidusta sahkonjakeluverkostosta. Museovirasto
on todennut, ettei muinaisjgdnndsten sijainti alueella ole todennakdistd, eika edellyta
kaava-alueella tehtavaksi arkeologisen kulttuuriperinndn liséselvityksia.

Niiss palautteissa, joissa on ollut huomautettavaa, on kommentoitu mm. asemakaava-
muutoksen tavoitteita so. nykyisen kaavan muuttamista asuinrakentamiseen ja sopivuutta
alueelle. Erityisesti Hanko-Hyvinkaé-radan raideliikenteen melu- ja tarinahaittoihin, radan
tulevaan sahkoistykseen ja asemapaikan sijaintiin seka liikenteen lisdantymiseen ja auto-
paikoituksen tilatarpeisiin on kiinnitetty huomiota.

Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo on todennut, ettei kaavan péétavoite ole ristiriidassa
rakennetun kulttuuriympéariston arvojen kanssa, mutta on toivonut alueen rakennuskannan
esittelyn tarkentamista. Em. syystd maakuntamuseon edustajalle on jarjestetty katselmus
kaava-alueen tehdas- ja toimistorakennuksissa 3.11.2015. Maakuntamuseo arvioi mah-
dollisen suojelutarpeen mythemmin katselmuksen ja valmisteluvaiheen aineiston perus-
teella.
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VALMISTELUVAIHE

VALMISTELUVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU
ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

Kaupunginvaltuuston 17.4.2013 hyvaksymassa taajamaosayleiskaavassa kaava-alue

on osoitettu lahipalveluiden alueeksi, jolle voidaan tarkempien selvitysten perusteella ja
perustellusta syystd asemakaavoituksessa tutkia myds keskustamaista asumista ehdolla,
ettd se ei haittaa rittdvien lahipalveluiden toteutumista ja ymparistohdiriét voidaan ehkais-
td. Taajamaosayleiskaava ei ole lainvoimainen.

Kaavamuutoksen liittyen on laadittu kaupallinen selvitys ja asemapaikkaselvitys seka
alustava selvitys liikenteen aiheuttamasta melusta nyky- ja ennustetilanteessa (v. 2035).
Meluselvitykseen liitetdén kaavaprosessin aikana melumallinnos my®s kaavan mukaisesta
uudisrakentamisesta. Kesalla 2015 paikalla tehdyn tarinamittauksen perusteella on laadit-
tu selvitys liikenteen aiheuttamasta tarinasta ja runkomelusta. Mahdollisen pilaantuneen
maaperan selvitystyd on kaynnissa. Selvitysten

Kaavaa laadittaessa on tutkittu useita vaihtoehtoja koko korttelin 343 kayttotarkoituksen
osalta, ja arvioitu miten asuinrakentaminen ja riittavat lahipalvelut voidaan sovittaa keske-
naan. Ymparistéon sopivaa rakentamisen maaraa ja laatua on arvioitu huomioiden aiem-
min kootut lahtdtiedot ja valmisteluvaiheessa laadittujen selvitysten tuottamat reunaehdot.
Kaavasta on laadittu kaksi vaihtoehtoista valmisteluvaiheen luonnosta A ja B. Kaavan
laadinnan aikana tutkittuja muita vaihtoehtoja on esitelty kaavaselostuksessa.

Molemmissa vaihtoehdoissa korttelin 343 pohjoisosan tontin 5 paakayttotarkoitus, raken-
nusoikeuden maara ja tontin koko,17995 m2, on séilytetty voimassaolevan kaavan mukai-
sena; liike- ja toimistorakennusten seka ymparistohairiota aiheuttamattomien teollisuusra-
kennusten korttelialue KTY, 7900 kem2. Kaupallisen selvityksen perusteella korttelialueen
rakennusoikeudesta tulee 15 % osoittaa kaupallisille lahipalveluille. Rakennusalojen
rajauksia on valjennetty ja kerrosluvuksi on esitetty Il nykyisen toimistorakennuksen to-
dellisen kerrosluvun mukaan. Rakentamisen osalta suositellaan vanhan rakennuskannan
ilmeen huomioimista.

Korttelin 343 eteldosan tontin 6 osalle on esitetty kaksi vaihtoehtoista ratkaisua KTY-kort-
telialueen muuttamiseksi asuinkerrostalojen korttelialueeksi AK, joissa ajoneuvoliittymat
korttelista Puistokadulle on pyritty minimoimaan ja autopaikoitus ohjaamaan radan puo-
leiseen osaan. Vaihtoehdossa A asuinkerrostalojen korttelialuetta AK on kolmella tontilla
7-9, yhteenséa noin 9500 m2, ja autopaikoitus paaosin omalla tontilla 10 rautatien puolei-
sella autopaikoituksen korttelialueella LPA, noin 4200 m2. Vaihtoehdossa B koko nykyi-
nen tontti 6 on asuinkerrostalojen korttelialuetta AK jaettuna tonteiksi 7-9, yhteensa noin
13700 m2, ja autopaikoitus on sijoitettu paéosin em. tonttien rautatien puolelle rakennus-
alalle, johon saa sijoittaa auton sailytyspaikan seka talousrakennuksia.

Rakennusoikeutta on osoitettu asuinkerrostaloille molemmissa vaihtoehdoissa yhteensa
9100 kem2. Kaupallisen selvityksen perusteella asuinkerrostalojen korttelialueille saa
asuinkerrostalojen liséksi osoittaa tyo-, liike-, toimisto- ja palvelutiloja. Liséksi korttelialu-
eille saa sijoittaa vanhusten palveluasumista ja siihen liittyvia lahipalveluita, joita voidaan
suunnata myos korttelialueen ulkopuolelle.

Asuintilat on molemmissa vaihtoehdoissa sijoitettu vahintdan 55 metrin etaisyydelle
raideliikenteen keskilinjasta radan haittavaikutusten (tarina ja runkomelu) minimoimiseksi.
Asuinkorttelialueen pihatilat on pyritty suojaamaan likennemelulta kaavamaarayksin ja
mm. osoittamalla alueen radan puoleiselle osalle melueste, joka voi olla rakenne tai ra-
kennus, kuten autotalli. Kaavassa on maarayksia myds rakenteiden aéneneristavyydesta.

Asuinkerrostaloille on molemmissa vaihtoehdoissa esitetty suurin sallittu kerrosluku vaih-
teluvalilla V-VI. Kaavassa osoitettua rakentamisen maaraé, eri kerroslukuja ja soveltumis-
ta ymparistéén on havainnollistettu havainneaineistoin, jotka ovat esityslistan liitteena.
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Uudelle radan alittavalle katualueelle, jota muodostuu noin 6780 m2, on ehdotettu nimeksi
Arolankatu tai Kalliopuistonkatu. Kadun viereen on osoitettu pieni kevyen liikenteen vaylan
osuus radan etelapuoleisille kortteleille 378 ja 379 seka kaistale uutta suojaviheraluetta
em. kortteleihin kiinni.

Asemapaikkaselvityksen perusteella vaihtoehtoiset nyt arvioidut asemapaikat eivat vaikuta
korttelialueen 343 kaavan sisaltoon. Radan alittavan kadun levennys antaa mydhemmin
mahdollisuuden kevyen liikenteen reitin rakentamiseen ko. kadun varteen silmallapitéaen
mydhempaa raideliikenteen kehittAmista.

ASEMAKAAVAN KUVAUS, VALMISTELUVAIHE

Kaavan rakenne
Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 4 hehtaaria. Kaavalla muodostuu rakennusoikeutta
yhteensa 17 000 kem2. Rakennusoikeuden lisays voimassaolevaan kaavaan ndhden on
5890 kem2, ja se sijoittuu kokonaan asuinkerrostalojen korttelialueelle.

Palvelut

KTY-korttelialueen rakennusoikeudesta tulee 15 % osoittaa kaupallisille 1ahipalveluille.
Asuinkerrostalojen korttelialueille saa asuinkerrostalojen lisaksi osoittaa tyo-, liike-, toimis-
to- ja palvelutiloja. Lisaksi korttelialueille saa sijoittaa vanhusten palveluasumista ja siihen
liittyvi& l&hipalveluita, joita voidaan suunnata myds korttelialueen ulkopuolelle.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaava-alueen rakentaminen on pyritty ratkaisemaan alueen kaupunkikuvaa kohentavalla
ja ymparistdon sopivalla tavalla.Toiminnassa olevan tehdasalueen kehittdminen on haluttu
varmistaa huomioiden alueen suojeluarvot. Myds alueella olevien palveluiden edellytysten
sailymisesté on huolehdittu.

Aluevaraukset

Asemakaavamuutoksessa on

Asuinkerrostalojen korttelialuetta AK

- vaihtoehdossa A noin 9500 m2, rakennusoikeutta muodostuu 9100 kem2

- vaihtoehdossa B noin 13700 m2, rakennusoikeutta muodostuu 9100 kem2

Autopaikoituksen korttelialuetta LPA
- vaihtoehdossa A yhteensé noin 4175 m2

Liike- ja toimistorakennusten sekd ymparistohairitta aiheuttamattomien teollisuusraken-
nusten korttelialuetta KTY,
- molemmissa vaihtoehdoissa noin 17995 m2, rakennusoikeutta muodostuu 7900 kem2

Suojaviheraluetta EV
- molemmissa vaihtoehdoissa noin 370 m2

Katualuetta
- molemmissa vaihtoehdoissa noin 6820 m2



VALMISTELUVAIHE

Ympéariston hairidtekijat

Kaavamaarayksissa ja rakentamisen ohjeistuksessa on huomioitu sijoittuminen téarkealle
pohjavesialueelle.

Kaupungin jatevesiviemarin siirto on mahdollinen eiké sité tarvitse huomioida kaavakartal-
la putkirasitteena.

Suunnittelualueen radan puoleisessa seka eteldreunassa kulkevan kaasuputken riittava
etaisyys asuinrakentamisesta on huomioitu rakennusalojen sijoituksessa.

Rautatie- ja ajoneuvoliikenteen melu ja tariné ja melusuojauksen tarve ja tarinan on huo-
mioitu rakentamisen ja pihatilojen sijoituksessa. Melusuojauksesta on annettu kaavamaa-
rayksid. Osa istutusalueista tulee istuttaa niin, ettd ne vaimentavat osaltaan melua.
Asuinrakentamiseen osoitetun korttelin kautta kulkeva 20 kV maakaapeli siirretdéan eika
sita tarvitse huomioida kaavakartalla rasitteena.

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavakartat liitteena.

Toteutusta havainnollistavat suunnitelmat

Kaavasta on laadittu havainneaineistoa, joka perustuu maanomistajan konsultin nakemyk-
seen eri vaihtoehtojen uudisrakentamisesta. Vaihtoehdoissa on esitetty rakennusoikeus
sijoitettuna viiteen ja kuuteen kerrokseen.

Ohessa ennalleen jadvan tehdasalueen ilmakuva, johon on liitetty konsultin asemapiirros.
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VALMISTELUVAIHE

KAAVAN ARVIOIDUT VAIKUTUKSET

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaavan mukainen rakentaminen

- mahdollistaa nykyisten tontilla 5 olevien tehdasrakennusten ja -hallien seka toimistora-
kennusten sailymisen

- mahdollistaa asuinkerrostalojen rakentamisen nykyiselle tontille 6

- lisd& vaeston maaraa alueella

- ei edellyté yhdyskuntateknisten verkostojen ja katujen rakentamista

- ei aiheuta haittaa tarkeélle pohjavesialueelle

- parantaa maaperan rakennettavuutta mahdollisen pilaantuneen maan poistamisen myo-
ta

Vaikutukset luontoon ja luonnonympéristoon

Asemakaavan mukainen rakentaminen

- mahdollistaa kasvillisuuden uusimisen alueella

- mahdollistaa metsittyneen tontin kohentamisen

- mahdollistaa vehrean katuosuuden syntymisen Puistokadun varteen

Vaikutukset talouteen

Asemakaavan mukainen rakentaminen
- ei edellyté yhdyskuntateknisten verkostojen ja katujen rakentamista
- mahdollistaa alueen palveluiden kehittamisen

Vaikutukset terveellisyyteen ja turvallisuuteen

Asemakaavan mukainen rakentaminen

- antaa suojaa viereiselle Keskilohjan pientaloasutukselle rautatieliikenteen melulta

- lisda ajoneuvoliikennettd alueella

- parantaa maaperan rakennettavuutta mahdollisen pilaantuneen maan poistamisen myo-
ta
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OAS - VIREILLETULO - KAAVOITETTAVA ALUE

OSALLISTUMIS- JAARVIOINTISUUNNITELMA

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on maankaytto- ja rakennuslain (MRL 63 8) mukainen
asiakirja, jossa kuvataan asemakaavan laatimisen yhteydessa noudatettavien osallis-
tumis- ja vuorovaikutusmenettelyiden seka kaavan vaikutusten arvioinnin periaatteet ja
tavat.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitetdan perustiedot kaavahankkeesta ja sen val-
misteluprosessista. Siind kerrotaan kaavahankkeen lahtékohdista, tavoitteista ja aikatau-
lusta, tiedottamisesta seka siitd miten osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt on tarkoitus
toteuttaa kaavan etenemisen eri vaiheissa. Samalla maaritellaéan osalliset.

Osallliset voivat arvioida kaavan merkitysta ja tarvetta osallistua sen valmisteluun, ja esit-
téa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta mielipiteensa ja arvionsa sen riittavyydesta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua koko kaavaprosessin ajan Lohjan ym-
paristétoimen kaavoituksessa ja kaupungin internet-sivuilla, ja sité paivitetdan kaavatyén
aikana tarpeen mukaan.

Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma on tehty Lohjan kaupungin 11. kaupunginosan
Keskilohjan korttelin 343 ja liikenne- ja erityisalueen asemakaavan muutoksen laatimista
varten.

KAYNNISTYMINEN JA VIREILLETULO

Saajoksen asemakaavan muutos L42 sisaltyy kaupunkisuunnittelulautakunnan 20.1.2015
hyvaksymaan sekéa kaupunkisuunnittelulautakunnan 22.9.2015 hyvaksymaan paivitettyyn
kaavoitusohjelmaan vuosille 2015-2017.

Kaavamuutoksen paatavoitteena on tutkia mahdollisuus korttelin 343 tontin 6 rakennus-
oikeuden kasvattamiseen ja muuttamiseen asuinrakentamiseen kohtuuhintaiselle pien-
vuokra-/senioriasunnoille. Kaavaan on otettu teknisista syistd mukaan myos tontti 5, koska
koko kortteli 343 on voimassaolevassa asemakaavassa osoitettu liilke- ja toimistoraken-
nusten sekd ymparistéhairitta aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueeksi,
jolla saa olla asuntoja vain kiinteistén hoitohenkilokuntaa varten.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ilmoitettu 19.5.2015 tiedoksi kaupunkisuunnittelu-
lautakunnalle, jonka paatoksella kaava on kuulutettu vireille 30.5.2015.

KAAVOITETTAVA ALUE

Kaava-alue sijaitsee Keskilohjalla valtatie 25:n (Lohjanharjuntie) etelapuolella, Puisto-
kadun ja rautatien valisella alueella. Alueelle on hyvat liikenneyhteydet ja se on hyvin
saavutettavissa.

Yksityisomistuksessa olevan korttelin 343 eteldaosa on paaosin rakentumaton ja metsitty-
nyt. Pohjoisosassa on Saajoksen toimistorakennus ja teollisuusrakennukset ja -hallit, joille
on ajoyhteys Puistokadulta. Puistokadun toisella puolella on Pysékinpuisto seka Keskiloh-
jan pientaloaluetta. Korttelin kaakkoispuolella on rautatiealue.

Kaava-alueen rajausta on tarkennettu kaavaprosessin aikana.
Alueeseen on siséllytetty myds Puistokadulta Vienolan kaupunginosan suuntaan johtava

radan alittava kaupungin omistuksessa oleva epéavirallinen katualue ja korttelin 342 vierei-
nen suojaviheralue.
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TAVOITTEET

ASEMAKAAVAMUUTOS

Asemakaavaa laadittaessa noudatetaan Maankayttd- ja rakennuslain 54 §:ssa asemakaa-
voitukselle asetettuja sisdltévaatimuksia, joiden mukaan laadittujen asemakaavojen tarkoi-
tus on luoda ja kehittda hyvaa elinymparistda. Asemakaavalla luodaan mm. edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle elinymparistdlle, palveluiden alueelliselle saata-
vuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistda ja luonnonymparistoa tulee
vaalia, eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen
lahiympéaristdssa tulee olla riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Saajoksen asemakaavamuutoksen paatavoitteena on tutkia korttelin 343 tontin 6 raken-
nusoikeuden kasvattamisen ja muuttamisen mahdollisuudet kohtuuhintaiseen asuinraken-
tamiseen pienvuokra- ja senioriasumiseen.

Kaavassa arvioidaan myos korttelin 342 viereisen suojaviheralueen seka epavirallisen
katualueen muutos virallisesti valtion rautatien alittavaksi kaduksi ja nimeaminen.

Tavoitteet tAsmentyvat kaavaprosessin edetessa.

ASEMAKAAVAMUUTOKSEN TAVOITEAIKATAULU:

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma | kevét /2015
Valmisteluvaihe syksy /2015
Ehdotusvaihe kevét /2016
Hyvaksyminen kevét /2016




SUUNNITTELUTILANNE

SUUNNITTELUTILANNE

VALTAKUNNALLISET ALUIDENKAYTTOTAVOITTEET

Valtioneuvoston paatos (13.11.2008) valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden tarkista-
misesta on tullut voimaan 1.3.2009. Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan valtakunnalliset
alueidenkayttdtavoitteet tulee huomioida ja niiden toteutumista tulee edistaa myds kuntien
kaavoituksessa. Lohjaa koskevat tavoiteryhmat ovat 1) toimiva aluerakenne, 2) eheytyva
yhdyskuntarakenne ja elinymparistdn laatu, 3) kulttuuri- ja luonnonperint6, virkistyskaytté
ja luonnonvarat seka 4) toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto.

MAAKUNTAKAAVA

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisesta maakuntakaavan suunnittelusta vastaa Loh-

jan osalla Uudenmaan liitto. Kaava-alueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava
(vahvistettu Ympadristdministeriossa 8.11.2006) ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava
(vahvistettu Ymparistoministeriossa 30.10.2014). Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava on
ollut luonnoksena nahtavilla tammi-helmikuussa 2015. Maakuntakaavassa kaava-alue on
kehittdmisperiaatemerkinnalla tiivistettavaksi merkitylla taajama- ja keskustatoimintojen
alueella. Aluetta sivuaa rautatien paarata, joka kulkee alueen eteldosan lapi. Alue tukeu-
tuu kestavaan liikennejarjestelmaan.

LOHJAN MAANKAYTON RAKENNEMALLI

Lohjan kaupunginvaltuuston 14.5.2014 hyvaksyma Lohjan maank&ayton rakennemalli
kuvaa maankayton tavoitetilaa ja kehitysta Lohjalla vv 2013-2037. Rakennemallissa kaa-
va-alue sijaitsee nauhataajamassa, léhella keskustan monipuolisten julkisten ja kaupallis-
ten palvelujen, tydpaikkojen ja monimuotoisen kaupunkikeskusta-asumisen keskittymaa.
Alue on Lansiradan 3. toteuttamisvaiheen taajamaliikennetté palvelevan aseman tai
seisakkeen vaikutusalueella.

TAAJAMAOSAYLEISKAAVA

Yleispiirteisen osayleiskaavan tarkoitus on ohjata asemakaavan laatimista. Lohjan kau-
punginvaltuuston 17.4.2013 hyvaksyma taajamaosayleiskaava kasittda asemakaavoitetut
ja asemakaavoitettaviksi tarkoitetut taajama-alueet, niihin liittyvat virkistysalueet ja maa-
seutumaiset lievealueet. Taajamaosayleiskaava ei ole lainvoimainen.

Taajamaosayleiskaavassa alue on osoitettu pohjoiselta osaltaan tyépaikka-alueeksi, joka
voidaan tyOpaikkakayton loputtua osoittaa lahipalvelujen alueeksi. Alue on tarkoitettu mo-
nipuoliseksi tyopaikka-alueeksi, jossa voi olla toimisto- ja palvelutytpaikkoja, ymparisto-
hairiéta aiheuttamatonta teollisuutta ja varastointia seka naihin liittyvaa myymalatilaa (TP/
PL). Eteléiseltd osaltaan alue on osoitettu lahipalvelujen alueeksi, taajamaosan kaupallis-
ten lahipalvelujen keskittymaksi (PL). Aluetta sivuaa rautatien paarata, joka kulkee alueen
eteldosan lapi. Alueen vieressa on asemapaikka ja liityntaliikenteen pysakdintipaikka.

ASEMAKAAVAT

Kaava-alueen korttelissa 343 on voimassa asemakaava AK0288 vuodelta 1993, jossa

kortteli on osoitettu liike- ja toimistorakennusten seka ymparistohairiota aiheuttamattomien

teollisuusrakennusten korttelialueeksi (KTY), jolla saa olla asuntoja vain kiinteistdn hoi-

tohenkildkuntaa varten. Korttelin 342 viereinen suojaviheralue EV on osa asemakaavaa

AKO0497 vuodelta 2013, ja rautatiealue LR on osa asemakaavaa AK0142 vuodelta 1969.
RAKENNUSJARJESTYS

Lohjan kaupungin nykyinen rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.5.2015.

MUUT SUUNNITELMAT

- Saajos-Kiinteistot Oy:n As Oy Jalavapuiston alustavat suunnitteluasiakirjat
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SELVITYKSET

Alueesta ja sen lahiymparistosta laadittavat selvitykset:
- alustava pohjatutkimus
Kéynnissa olevat selvitykset

- mahdollisen pilaantuneen maaperan selvitys vanhan Keskilohjan asemapaikan alueella
- lahiston teollisuuslaitoksista mahdollisesti aiheutuvat riskit
- melumallinnos kaavan mukaisesta uudisrakentamisesta

Laaditut selvitykset

- Lahipalveluselvitys 18.6.2015, WSP Oy

- Liikenteen tarina- ja runkomeluselvitys 19.7.2015, Promethor Oy

- Liikkenteen meluselvitys, luonnos 28.8.2015, Promethor Oy

- Keskilohjan asemapaikan asematoimintojen tilavaraussuunnitelma 10.11.2015, Sito Oy
- taajamaosayleiskaavaan liitetyt selvitykset

ARVIOITAVAT VAIKUTUKSET

Maankaytto- ja rakennuslain 98 ja -asetuksen 18 mukaan kaavan tulee perustua riittaviin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ymparistdvaikutukset, mukaanlukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja
muut vaikutukset on selvitettava tarpeellisessa maarin. Selvitykset on tehtava koko silta
alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia. Vaikutuksia selvi-
tettdessa otetaan huomioon kaavan tehtéava ja tarkoitus, aiemmin tehdyt selvitykset seka
muut selvitysten tarpeellisuuteen vaikuttavat seikat. Selvitysten tulee olla riittavia, jotta
voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen merkittavat valittémat ja valilliset vaikutukset

1) ihmisten elinoloihin ja elinympéaristdon

2) maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

3) kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen,
5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ymparistéon.

Asemakaavamuutoksen (L42) toteutumisen vaikutuksia arvioitaessa tulee huomioida mm.
- asumisen vaikutukset ymparistéon

- melun torjunnan vaikutukset ymparistéon

- vaikutus alueen vesitasapainoon, pohjaveteen ja ilmastovaikutukset

- saavutettavuus eri kayttajaryhmien nakdkulmasta

- joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen reittien riittdvyys, liikenteen lisdantyminen

- vaikutus kaupunkikuvaan, maisemaan ja rakennettuun ymparistoon
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KAAVAVAIHEET, OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUKSEN JARJESTAMINEN

Aloitusvaihe Kuulutus kaavan vireilletulosta
ja tiedottaminen

Valmisteluvaihe Valmisteluvaiheen
kuuleminen

Mielipiteen esittdéminen

Mielipiteen esittdminen
Lausunto

v

Muistutuksen esittaminen

i i

Ehdotusvaihe Ehdotusvaiheen
nahtavilla olo Lausunto
u . Asemakaavan : :
Hyvéksymisvaihe hyvaksymispaatos Mahdollinen valitus
OSALLISET

Osalllisten listaa tarkistetaan ja tdydennetdaén suunnittelun aikana

| MAANOMISTAJAT JA ASUKKAAT
- alueen maanomistajat, l&hinaapuruston maanomistajat, asukkaat ja yritykset ja kaavan
vaikutusalueen asukkaat ja yritykset

Il KAUPUNGIN TOIMIALAT

- tekninen toimi, kunnallistekninen suunnittelu, tilapalvelut ja logistiikkakeskus, kiinteisto-
ja kartastopalvelut, rakennusvalvonta, Lohjan ymparistdterveyspalvelut, ymparistonsuoje-
lu, perusturvatoimi, sivistystoimi, Lohjan museo, nimist6toimikunta

Il VALTION VIRANOMAISET
- Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus, myds liikennevastuualue, Lan-
si-Uudenmaan maakuntamuseo, Museovirasto, Liikennevirasto

IV MUUT YHTEISOT

- Uudenmaan liitto, Kaupunkikeskustan aluetoimikunta ry, Nummentaustan asukasyhdis-
tys, Lohjan Seudun Ymparistoyhdistys ry, Lohjan seudun Omakotiyhdistys ry, Lansi-Uu-
denmaan pelastuslaitos, Loher Oy, DNA Palvelut Lansi-Uusimaa, Caruna Oy, Fingrid Oy,
Gasum Oy, Lounea Oy, Lohjan Vammaisneuvosto, Lohjan Vanhusneuvosto seka alueella
toimivat muut yhteisét ja yritykset, joiden toimialaa suunnittelussa kéasitellaan

VIRANOMAISYHTEISTYO

Kaavasta jarjestetaan tarvittaessa MRL 66 §:n mukainen viranomaisneuvottelu Uuden-
maan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskuksen kanssa.
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ALOITUSVAIHE

Aloitusvaiheessa laaditaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kootaan kaava-aluetta
koskevat suunnitelmat, selvitykset ja arvioidaan lisdselvitystarpeet. Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma ilmoitetaan tiedoksi kaupunkisuunnittelulautakunnalle, jonka paatoksella
kaava asetetaan vireille. (MRL 638)

Kuulutus asemakaavamuutoksen vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
asetetaan kaupungin viralliselle ilmoitustaululle ja julkaistaan Lansi-Uusimaa-lehdessa ja
kaupungin internet-sivuilla.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan nahtaville kaupungin viralliselle ilmoitustau-
lulle Lohjan kaupungintalo Monkolan asiakaspalvelukeskukseen (Karstuntie 4, Lohja) ja
kaupungin internet-sivuille.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua koko kaavaprosessin ajan Lohjan ym-
paristétoimen kaavoituksessa ja kaupungin internet-sivuilla, ja sité paivitetdan kaavatyén
aikana tarpeen mukaan.

Osallliset voivat arvioida kaavan merkitysta ja tarvetta osallistua sen valmisteluun, ja
esittda osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta mielipiteensa ja arvionsa sen riittvyydesta.
Osalllisella on halutessaan myds mahdollisuus esittéa Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja
ymparistokeskukselle (ELY) neuvottelua osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittavyydes-
td (MRL 64 8), kuitenkin ennen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti néhtaville.

VALMISTELUVAIHE (KAAVALUONNOS)

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyy asemakaavan muutoksesta laaditun valmiste-
luaineiston ja varaa osallisille tilaisuuden mielipiteiden esittdmiseen asettamalla asema-
kaavan muutoksen valmisteluaineiston valmisteluvaiheen kuulemista varten nahtaville
(MRA 308).

Kuulutus valmisteluvaiheen aineiston nahtaville asettamisesta asetetaan kaupungin viralli-
selle ilmoitustaululle ja julkaistaan Lansi-Uusimaa-lehdessa ja kaupungin internet-sivuilla.

Kaavamuutoksen valmisteluaineisto asetetaan osallisten mielipiteiden esittdmista varten
nahtaville kaupungin viralliselle ilmoitustaululle Lohjan kaupungintalo Monkolan asiakas-
palvelukeskukseen (Karstuntie 4, Lohja) ja kaupungin internet-sivuille.

Osalllisilla on mahdollisuus esittéda mielipiteenséa valmisteluaineistosta ennen nahtavilla-
olon paattymista. Kaavan valmisteluvaiheessa pyydetaan lausunnot osallisten luettelon
kohdissa I, lll ja IV mainituilta organisaatioilta, yrityksilta ja yhteisdilta.

EHDOTUSVAIHE (KAAVAEHDOTUS)

Kaavamuutoksen valmisteluaineistosta saatavien lausuntojen ja mielipiteiden perusteella
mahdollisesti tarkistettava asemakaavan muutosehdotus asetetaan kaupunginhallituksen
paatoksella julkisesti ndhtaville MRA 27 §:n mukaisesti vahintdan 30 paivan ajaksi.

Kuulutus asemakaavan muutosehdotuksen néhtaville asettamisesta asetetaan kaupungin
viralliselle ilmoitustaululle ja julkaistaan Lansi-Uusimaa-lehdessé ja kaupungin internet-si-
vuilla.

Kunnan jasenilla ja osallisilla on oikeus tehda kirjallinen muistutus asemakaavan muutos-
ehdotuksesta ennen nahtavillaolon paattymista. Muistutus on toimitettava Lohjan ympa-
ristétoimen kaavoitusyksikkoon. Asemakaavan muutosehdotuksesta pyydetaan lausunnot
tarvittaessa osallisten luettelon kohdissa I, Ill ja IV mainituilta organisaatioilta, yrityksilta ja
yhteisoilta.
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KAAVAVAIHEET - OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUS

HYVAKSYMISVAIHE

Kaupunkisuunnittelulautakunta ja kaupunginhallitus késittelee asemakaavan muutoseh-
dotuksesta saadut lausunnot ja muistutukset. Kaupunki antaa muistutuksiin perustellun

vastineen.

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Asemakaavan muutoksen hy-
vaksymista koskevasta paatoksesta lahetetéaan tieto kaavan nahtavilla ollessa sita pyyta-

neille.
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