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PERUSTIEDOT

1. PERUSTIEDOT

11 TUNNISTETIEDOT

L35 Rajavartiostonkatu, asemakaavan ja tonttijaon muutos koskien 2. Ahtsalmen kaupun-
ginosan korttelin 224 osaa seka virkistys-, pysakdinti- ja katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 2. Ahtsalmen kaupunginosan kortteleiden 224 ja 98
osat; asuinkerrostalojen ja autopaikkojen korttelialueet seka virkistys-, erityis- ja katualuet-
ta seka korttelin 98 tontti 3 ja korttelin 224 tontti 4.

Kaava-alueen pinta-ala on noin 1,04 hehtaaria. Rakennusoikeutta muodostuu yhteensé
2100 kem2. Rakennusoikeuden lisdys on 1600 kem2.
1.2 KAAVA-ALUEEN SIJAINTI

Suunnittelualue  sijaitsee  lahella keskustaa Lohjanharjun laella  osoitteessa
Rajavartiostonkatu 5. Suunnittelualueeseen kuuluu korttelin 224 tontti 3, viereista virkistys-
ja pysakdintialuetta ja osa Rajavartiostonkatua.

Sijainti opaskartalla

1.3 KAAVAN NIMI JA TARKOITUS
L35 Rajavartiostonkatu, asemakaavan muutos

Kaavamuutoksen tavoitteena on tutkia kaupungin omistaman korttelin 224 yleisten raken-
nusten korttelialueen muutos asuinkyttoon ja lisdrakentamisen mahdollisuus korttelialuet-
ta laajentamalla. Alue sopii vuokra-asuntojen rakentamiseen.

1.4 SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Rajavartiostonkadun asemakaavamuutos on kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvaksy-
massa kaavoitusohjelmassa vuosille 2014-2016.

Asemakaavan muutos on kaynnistynyt teknisen toimialan ja Lohjan Vuokra-asunnot Oy:n
aloitteesta.

Asemakaavan hyvéksyy kaupunginvaltuusto.



1.5 OSALLISET
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Osalllisten listaa tarkistetaan ja taydennetéaén suunnittelun aikana.

Maanomistajat ja asukkaat

-alueen maanomistajat, lahinaapuruston maanomistajat, asukkaat ja yritykset, kaavan vai-
kutusalueen asukkaat ja yritykset

Kaupungin toimialat

-tekninen toimi, kunnallistekninen suunnittelu ja tilapalvelut, kiinteisto- ja kartastopalvelut,
rakennusvalvonta, Lohjan Ymparistoterveyspalvelut, ymparistonsuojelu, perusturva, sivis-
tystoimi, Lohjan museo

Valtion viranomaiset

-Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskus, myds likennevastuualue, Lansi-Uu-
denmaan maakuntamuseo, Museovirasto

Muut yhteisét

-Uudenmaan liitto, Kaupunkikeskustan aluetoimikunta, Lohjan Seudun Ymparistdyhdistys
ry, Lohjan seudun Omakotiyhdistys ry, Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos, Lohjan Liikunta-
keskus Oy, Lohjan Vuokra-asunnot Oy, DNA Palvelut Lansi-Uusimaa, Caruna Oy, Lohjan
Energiahuoltoyhtio Loher, Lounea Oy

OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

Aloitusvaihe Tiedottaminen osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta

Valmisteluvaihe

U

Ehdotusvaihe Ehf_iOtHS}/a_\_iheen
nahtavilla olo

Mielipiteen esittdminen

Valmisteluvaiheen nahtavilla
olo

Mielipiteen esittdminen
Lausunto

Muistutuksen esittaminen
Lausunto

¥

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan

hyvéksymispaatos Mahdollinen valitus

i

Aloitus- ja valmisteluvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ilmoitettiin 18.11.2014 tiedoksi kaupunkisuunnittelu-
lautakunnalle, joka paatti asettaa kaavan vireille. Asemakaavan muutoksen valmistelu-
aineisto, kaavaluonnos, asetettiin samanaikaisesti osallistumis- ja arviointisuunnitelman
kanssa nahtéville osallisten mielipiteiden esittamista varten kaupungintalon asiakaspalve-
lukeskukseen 30 paivan ajaksi 1.-31.12.2014 ja kaupungin internet-sivuille.

Kuulutus asemakaavan vireille tulosta 24.11.2014 ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman
ja valmisteluaineiston nahtavilla olosta asetettiin kaupungin viralliselle ilmoitustaululle, ja
julkaistiin Lansi-Uusimaa lehdessa ja kaupungin internet-sivuilla. Osallisilla oli mahdolli-
suus esittdd mielipiteensa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja valmisteluaineistos-
ta ennen nahtavilldolon paattymista. Palaute pyydettiin ensisijaisesti esittamaan Lohjan
kaupungin ymparistétoimeen. Asemakaavan muutoksen valmisteluvaiheen aineistosta
pyydettiin lausunnot. (MRL 628, 638, MRA 308, 328).
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Ehdotusvaihe

Kaavaluonnoksesta saatujen lausuntojen perusteella tarpeellisilta osin tarkistettu asema-
kaavan muutosehdotus ja tonttijjaon muutos asetetaan kaupunginhallituksen paatoksella
julkisesti nahtaville (MRL 658 ja MRA 278) 30 paivan ajaksi. Tastd kuulutetaan L&nsi-
Uusimaa-lehdessa, kaupungin ilmoitustaululla ja kaupungin internet-sivuilla. Kaavaehdotus
ja tonttijako pidetaan nahtavilla Lohjan kaupungintalon asiakaspalvelukeskuksessa ja in-
ternet-sivuilla.

Asemakaavan muutosehdotuksesta pyydetddn lausunnot.

Osalllisten on mahdollista tehda kaavaehdotuksesta kirjallinen muistutus ennen nahta-
villaolon paattymistd. Kaupunkisuunnittelulautakunta kasittelee saadut muistutukset ja
lausunnot. Kaupunki antaa perustellun vastineen muistutuksiin.

1.6 VIRANOMAISYHTEISTYO

Kaavasta jarjestetaén tarvittaessa MRL 66 8:n mukainen viranomaisneuvottelu Uudenmaan
elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen kanssa.

1.7 SELOSTUKSEEN SISALTYVIA ASIAKIRJOJA JA MUITA KAAVAA KOSKEVIA ASIAKIRJOJA

- selostuksen liitteet; seurantalomake, péaivittyva osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(OAS), luonnoksesta saatuihin lausuntoihin ja mielipiteeseen annetut vastineet, 10.2.2015
keskustelutilaisuuden muistio

- Lohjan kaupungin rakennusjarjestys 1.5.2011

- lahialueiden voimassaolevat kaavat, ajantasakaava
1.8 SUUNNITTELUVAIHEIDEN KASITTELY JA PAATOKSET

- kaupunkisuunnittelulautakunta 18.11.2014 § 179

- vireilletulo 24.11.2014

- OAS ja valmisteluaineisto nahtavilla 1.-31.12.2014, lausuntopyynnét

kuva Ida Fasching 2014



SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

2. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT
21 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

ALUEEN YLEISKUVAUS

Kaava-alue sijaitsee lahella keskustaa Lohjanharjun laella osoitteessa Rajavartiostonkatu
5. Alue on osa entista rajavartioston aluetta, jolla on kulttuurihistoriallisia ja rakennushisto-
riallisia arvoja. Alueella on harjuluontonsa osalta maisemallisia arvoja ja se on yleisilmeel-
tédén valja. Kaava-alueella on 1950-luvulla rakennettu kaksikerroksinen rakennus.

Alueen ita-kaakkoispuolella on vilkaslikenteinen valtatie 25, Lohjanharjuntie.
Pohjoispuolella on harjun urheilualue ja lansipuolella kaksikerroksisten pienkerros-/rivita-
lojen alue. Rajavartiostonkadun eteldpuolella valtatien puolella 1ahin tontti on rakentama-
ton ja seuraava rakennus on kolmikerroksinen 1950-luvulla rakennettu kurssirakennus.
Molemmat kuuluvat Merenkulun turvallisuuskoulutuskeskus Meriturvan alueeseen.

LUONNONYMPARISTO

Alue on Lohjanharjun lakitasanteella ja silla on maisemallisia arvoja. Alueen paakasvilli-
suustyyppina on kuivahko kangas, jossa valtapuuna on manty, ja jolle on ominaista valjyys
ja avoimuus. Alueen puusto on tayskasvuista.

Lohjanharjun maisemaselvityksen v 1986 mukaan kaava-alueen pohjoisosassa on harjun
puistometséna hoidettavaa aluetta. Valtatien viereen on selvityksessé osoitettu rakentami-
seen, pysakaintiin ja kentille soveltuvaa aluetta seka aluetta, jolle tulee istuttaa suojavyo-
hyke liikenteen haittoja vastaan.

Rakentamattomilla alueilla ei ole juurikaan pensaskerrosta, ja kenttakerroksessa vallit-
sevat varvut ja heinat. Pohjakerroksen jakalat, sammaleet ja ohut humuskerros kestavat
huonosti kulutusta ja uusiutuvat hitaasti.

Alue on tarke&aéa pohjavesialuetta. Lakialueen maapera on hiekkaa, joka vaihtuu syvem-
malla soraksi. Maakerrokset ovat paksuja ja pohjavesi syvalla. Maapera on kantavaa ja
routimatonta.

Lohjanharjuntien puoleisella metsdalueella on nékyvissa vanha tienpohja, joka noudatte-
lee valtatien linjausta.

sijainti pohjavesialueella

IImakuva,
Maanmittauslaitos 2011-2013

lImakuva, Maanmittauslaitos 2011-2013



SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

RAKENNETTU YMPARISTO

IImakuva,
Mml 2011-2013

Alue on osa entista rajavartioston aluetta. Porkkalan rajavartioston toimitilat rakennettiin
vanhalle Lohjan reservikomppanian ampumarata-alueelle vuosina 1953-1955. Rakennukset
suunniteltiin Rakennushallituksessa. Vuosina 1956-1964 tiloissa toimi Rajavartiolaitoksen
Rajakoulu ja vuosina 1964-1992 Valtion vaestdnsuojelukoulu. Alueella olevat viisi harjakat-
toista 2-3-kerroksista rapattua rakennusta ovat julkisivuiltaan hyvin séilyneitéa.

Alue sisaltaa keskustan rakennusinventoinnin 2007 mukaan kulttuurihistoriallisia ja raken-
nushistoriallisia arvoja.

Alueella on nykyisin em. viisi vanhaa kerrostaloa 1950-luvulta, vuonna 2002 valmistunut
Merenkulun turvallisuuskoulutuskeskus Meriturva seka uusia 2000-luvulla rakennettuja
rivi-/[pienkerrostaloja. Osa kerrostaloista on télla hetkelld yksityisomistuksessa, osassa
on Lohjan Vuokra-asunnot Oy:n vuokra-asuntoja ja osassa Meriturvan kurssikeskuksen
tiloja, ja yksi talo on otettu 1970-luvulla toimistokayttéon. Alueelle asuu yhteensa noin 105
asukasta.

Kaava-alueella on kaksikerroksinen alunperin upseereille tarkoitettu vuonna 1953 raken-
nettu asuinrakennus. Em. inventoinnin mukaan kaava-alueen rakennus on alueen kannalta
merkittava paikallishistoriallisesti arvokas rakennus. Rakennus on télla hetkelld Hiiden
Opiston ja partiolaisten kaytdssa eika siind ole asukkaita. Rakennuksen viereen puistoalu-
eelle on raivattu pysakaéintialuetta.



MAANOMISTUS

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Alueella on vahan katuja ja korttelit ovat isoja kokonaisuuksia. Kaava-alueen tontti 3 on
osa isompaa korttelia. Kaynti tontille on Rajavartiostonkadulta, ja viereiselle pysékadintialu-
eelle on erillinen ajoyhteys em. kadulta. Rajavartiostonkatu on alueen kokoojakatu ja ainoa
sisdaantulotie. Katualueelle on alueen sisdantulon osalle rakennettu valtatien puolelle ajo-
neuvoliikenteesta erotettu kevyen liikenteen vayla. Kadusta erkanee kaava-alueen etela-
puolella Rajapartiokaari, joka johtaa Meriturvan rakennukselle ja eteenpéin alarinteeseen,
jossa se yhdistyy uudelleen Rajavartiostonkatuun.

Keskustan palvelut, tydpaikka-alueet ja joukkoliikenne ovat hyvin saavutettavissa. Harjun
ulkoilualueet, uimabhalli, urheiluhallit ja -kentat ovat alueen valittdmassa laheisyydessa.
Alueen vieressa on Lohjanharjuntien kevyen liikenteen reitti.

Valtatie 25 aiheuttaa alueelle meluhaittaa. Valtatien pohjavedensuojauksen toteuttamisen
yhteydessé alueesta on laadittu vuonna 2012 meluselvitys, ja valtatien ja kevyen liiken-
teen reitin valille on rakennettu meluaita. Ennen kaavamuutoksen kaynnistymistéa laaditun
meluselvityksen mukaan valtatie 25 aiheuttama melutaso on korttelialueella nykytilantees-
sa ja vuoden 2035 ennustetilanteessa melusuojauksella (meluaita) osittain 55 - 60 dB.
Korttelissa nykyisin sijaitseva rakennus on nykytilanteessa ja vuoden 2035 ennustetilan-
teessa melusuojauksella (meluaita) 50-55 dB melualueella. Melusuojauksen riittdvyys ja
tapa on tarpeen selvittdd kaavaprosessin aikana.

Alueen valtatien puoleisella osalla on iimajohdollinen séhkdlinja. Alueella on oclemassaole-
vat kunnallisteknisen huollon jarjestelmat ja katuverkko. Tontti 3 on liitetty kaukolampoverk-
koon.

Kaavahanketta on kasitelty kaupungin sisdisessa viranhaltijoiden aloituskokouksessa
22.9.2014, ja museon edustajan mukaan harjulla aikanaan olleen ampumaradan sijain-
nista ei ole tietoa. Mahdollisella ampumaradalla voi olla vaikutusta maaperan puhtauteen.

Kaava-alue on kaupungin omistuksessa.

Y/ A P
Johtokartta

Sijainti peruskartalla
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2.2 KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT, PAATOKSET JA SELVITYKSET

VALTAKUNNALLISET ALUIDENKAYTTOTAVOITTEET

Maankayttd- ja rakennuslain mukaan valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet tulee ottaa
huomioon myds kuntien asemakaavoituksessa. Rajavartiostonkadun kaavan suunnittelus-
sa em. tavoitteiden erityistavoitteina ovat esim. asunto- ja tydpaikkatuotantoon tarkoitetun
tonttimaan riittdvyyden varmistaminen, olemassaolevan rakennuskannan hyédyntamisen

edistaminen ja pohjavesien suojelu- ja kayttétarpeiden huomioiminen.

MAAKUNTAKAAVA

Suunnittelualueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava, jonka Ymparistoministerio
on vahvistanut 8.11.2006 ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava, joka on vahvistettu
Ymparistoministeridssa 30.10.2014.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on merkitty kehittdmisperiaatemerkinnalla tiivistetta-
vaksi taajama- ja keskustatoimintojen alueeksi, joka tukeutuu kestavaan liikennejarjestel-
maan. Lohjan keskustaan on osoitettu seutukeskus-merkinta.

"Aluetta suunnitellaan asumisen, ympéristéonsé soveltuvien tydpaikkatoimintojen seka
néihin liittyvien palvelujen ja toimintojen alueena. Alueen yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa on Kkiinnitettava erityistd huomiota yhdyskuntarakenteen eheyttdmiseen. Uusi
rakentaminen ja muu maanké&ytté on sopeutettava suunnittelulla ympéristéénsé tavalla,
joka vahvistaa taajaman omaleimaisuutta ja turvaa ympdristé- ja luontoarvot seké ottaa
huomioon alueen kulttuurihistorialliset ja maisemalliset ominaispiirteet.”

"Aluetta on suunniteltava joukkoliikenteeseen, kdvelyyn ja pyoréilyyn tukeutuvana kyseisen
taajaman muuta aluetta tehokkaammin rakennettavana alueena. Yhdyskuntarakennetta
tiivistettdessé on kiinnitettdvd huomiota erityisesti alueen ominaispiirteisiin ja kulttuuriym-
péristéon, elinympdristén laatuun, ekologisen verkoston toimivuuteen seké lahivirkistysalu-
eiden riittdvyyteen.

Alueen vieressa on valtatie/kantatie-merkinta.

Ote Uudenmaan maakuntakaavojen
epavirallisesta yhdistelmasta.

10
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TAAJAMAOSAYLEISKAAVA

Kaupunginvaltuuston 17.4.2013 8§ 63 hyvak-
symassad taajamaosayleiskaavassa kaava-
alue on keskustatoimintojen aluetta C1. Alue
on tarkoitettu kaupunkikeskustan toimin-
noille kuten asumiseen, hallinto-, toimisto-,
palvelu- ja myymalatiloille. Valtatien reunassa
on meluntatorjuntatarve-merkintd ja kevyen
liikenteen reitti. Alueen maankayttd osoite-
taan tarkemmin keskustan osayleiskaavassa.
Taajamaosayleiskaava ei ole lainvoimainen.

Taajamaosayleiskaava, ote.

KESKUSTAN OSAYLEISKAAVA

Kaupunginvaltuuston 15.1.2014 83 hyvaksymassa keskustan osayleiskaavassa kaava-
alue on osittain pientalovaltaista asuntoaluetta AP, joka on tarkoitettu padasiassa pienta-
lovaltaiselle asumiselle. Osa tata aluetta on osoitettu lisdksi kaupunkikuvallisesti yhtenai-
seksi alueeksi, jonka rakenteessa, mittakaavassa ja maisemassa on nakyvissa runsaasti
piirteitd Lohjannummen taajavakisen yhdyskunnan tai kauppalavaiheen asemakaavoituk-
sesta ja maankaytostd. Asemakaavaa laadittaessa ja muutettaessa on otettava huomioon
alueen kaupunkikuvallisen arvon sailyminen. Yksittéisten rakennusten rakennus- ja kult-
tuurihistoriallinen arvo tulee selvittaa ja sailyttdmisesta paatetaan erikseen asemakaavas-
sa. Suunnitelmista on pyydettava lausunto museoviranomaisilta.

Valtatie 25:n puoleisessa osassa on suojaviheralue EV, joka on tarkoitettu ymparistohairioi-
den estéamiseen ja vahentadmiseen. Alueella on myds lahivirkistysaluetta VU, harjupuistoa,
joka on tarkoitettu kaupunkikeskustaan liittyvaksi harjupuistoksi. Alueelle voidaan osoittaa
ulkoilutoimintaan liittyvia kulkuyhteyksia ja rakennelmia asemakaavassa tai yleisen alueen
suunnitelmassa tarkemmin esitettavalla tavalla. Alueen puustoa on hoidettava harjuluon-
non ominaispiirteitd kunnioittaen. Alueen pohjoispuolelle on osoitettu ohjeellinen ulkoilu-
reitti, jonka sijainti méaaritelladn tarkemmin yksityiskohtaisemmassa kaavassa tai suun-
nitelmassa. Rajavartiostonkatu on merkitty kokoojakaduksi. Alueen viereen valtatien
reunaan on osoitettu kevyen liikenteen reitti tai yhteys. Alue on tarkeda pohjavesialuetta.
Osayleiskaava ei toistaiseksi ole oikeusvaikutteinen, koska siita on valitettu.

Keskustan osayleiskaava, ote.

11
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ASEMAKAAVA

Kaava-alueella on voimassa kaksi kaavaa. Kaava-alueeseen kuuluvalle urheilukentan ete-
lapuoliselle katuosalle on laadittu v 2004 kadun nimen muutos, jolla vuoden 1991 kaavan
Pelastuskatu on muutettu Rajavartiostonkaduksi. Padosassa kaava-aluetta on voimassa
koko entisen rajavartioston alueelle laadittu asemakaava vuodelta 1998. Em. voimassa-
olevassa asemakaavassa (21.10.1998) korttelin 224 osa on yleisten rakennusten kortte-
lialuetta Y (ajantasakaavassa Y8).

Rakennukset on korjaus- ja muutostoiden yhteydessa korjattava rakennusten tyyliin hyvin
soveltuvalla tavalla. Rakennusten vdliin sijoittuvan uudisrakennuksen julkisivut on ra-
kennettava siten, ettd se on sopusoinnussa ympariston vanhojen rakennusten kanssa.
Alueelle saadaan myds sijoittaa yksi asunto henkildkunnalle ja asuntolatilat oppilaille.
Rakentamattomat tontinosat, joita ei kaytetd kulkuteind tai pysakaointiin, on istutettava.
Tontilla olevat autopaikat on erotettava muusta piha-alueesta istutuksilla. Rakennusten
paaasiallisen julkisivumateriaalin tulee olla varisavyltdéan vaalea.

Rakennusoikeus on ilmoitettu kokonaislukuna 500. Rakennusala on sitova ja mahdollistaa
nykyisen rakennuksen sailyttamisen. Suurin sallittu kerrosluku on 1/3 1l. Pysakdimispaikoille
on esitetty ohjeellinen alue nykyisen rakennuksen taakse. Autopaikkanormi on 1 ap/100
kem2. Tontin pohjoisreunaan on osoitettu alueen osa, jonka puusto on sailytettava. Ko.
alue on myds suojeltava alue; tontinosa, jonka puustoa ja muuta kasvillisuutta tulee hoitaa
ja uudistaa puistometsanhoidon periaatteita noudattaen siten, ettd sen maisemallinen
merkitys sailyy.

Ote ajantasakaavasta
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Seka Y-korttelialueen vieressa ettd valtatien vieressa Rajavartiostonkadun toisella puolella
on lahivirkistysaluetta VL. Alueen sisaéntulossa Rajavartiostonkadun varressa on pysakoi-
misalue LP-5 korttelia 99 varten. Autopaikat tulee sijoittaa alueella olevia puita mahdolli-
suuksien mukaan sailyttaen.

RAKENNUSJARJESTYS

Lohjan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.5.2011.

TONTTIJAKO

Korttelin 224 tontilla 3 on voimassaoleva tonttijako. Tontin pinta-ala on noin 2390 m2.
Virkistysalueita, pysakdimisaluetta ja katuja ei ole lohkottu.

POHJAKARTTA

Pohjakartta tayttdd MRL:n 54a 8:n vaatimukset. Pohjakartan yllapidosta vastaa ympéaristo-
toimen kiinteisto- ja kartastopalvelut.

RAKENNUSKIELLOT

Alueella ei ole rakennuskieltoa.

Ote pohjakartasta.
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

LAHIYMPARISTON KAAVATILANNE JA SUUNNITELMAT

SELVITYKSET

Korttelin 224 tontin 3 viereinen tontti 2 on asuinrakennusten korttelialuetta A ja tontti 1
on asuinkerrostalojen korttelialuetta AK. Rakennusoikeutta on osoitettu kokonaislukuna
tontille 2 yhteensa 1000 kem2 kahdelle eri rakennusalalle ja 500 kem2 tontille 1. Suurin
sallittu kerrosluku on Il. Autopaikkavaade on 1/asunto, ja pysakoimispaikoille on esitetty
ohjeellinen sijainti.

Alueen etelépuoleinen kortteli 225 on asuinrakennusten ja asuinkerrostalojen korttelialu-
etta AK, ja kortteli 98 on Y-korttelialuetta kuten kaava-alueen korttelin 224 osa. Alueen
pohjoispuolella on harjun aidattu urheilukentt& urheilu- ja virkistyspalvelujen korttelialueella
VU. Ko. osalla on harjun ulkoilureitti ja s-aluetta, jolla puusto on silytettava

/A
/

/@ Ulkoilureittiselvitys 2013-14, ote

- Lohjan keskustan rakennusinventointi 2007 / alueen arvottamiskriteereina ovat kulttuu-
rihistorialliset ja rakennushistorialliset arvot ja kaava-alueen rakennus on alueen kannalta
merkittava paikallishistoriallisesti arvokas rakennus ja sen julkisivut ovat hyvin sailyneet

- Valtatien 25 pohjaveden suojaus Lohjanharjun pohjavesialueella, Lohja; meluselvitys
2012 / A-insinddrit (ote ohessa)

- Harjun ja rannan vélisten reittien kehittdminen 2012 / Katri Backman ja lida Juurinen

- Lohjan vihreé selkéranka, viher- ja virkistysalueselvitys taajamaosayleiskaavaa varten
2007 / Elina Tirkkonen

- Lohjanharjun maisemaselvitys vaesténsuojelukoulun ja ammattikoulun valisella alueella
1986 / Maisema- ja arkkitehtuurisuunnittelutoimisto Rautaméaki-Paunila

Ote meluselvityksesta,
meluvydhykkeet ennustetilanteessa
v 2035, paiva (klo 7-22), meluntorjunta



TAVOITTEET

3. TAVOITTEET

Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle elinymparistolle, palveluiden alueelli-
selle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistéa ja luonnonympa-
ristda on vaalittava, eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella
tai sen lahiymparistdssa on oltava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistysalueeseen sovel-
tuvia alueita.

3.1 LAHTOKOHTA-AINEISTON ANTAMAT TAVOITTEET

KUNNAN ASETTAMAT TAVOITTEET

Kaavamuutoksen tavoitteena on tutkia kaupungin omistaman korttelin 224 yleisten raken-
nusten korttelialueen muutos asuinkayttéon ja lisdrakentamisen mahdollisuus korttelialuet-
ta laajentamalla. Alue sopii vuokra-asuntojen rakentamiseen.

SUUNNITTELUTILANTEESTA JOHDETUT TAVOITTEET

Maakuntakaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta, ja maakuntakaavan 2. vaiheen
kaavassa alue on kehittamisperiaatemerkinnalla tiivistettavaksi osoitettua taajama- ja kes-
kustatoimintojen aluetta, joka tukeutuu kestavaan liikkennejarjestelmaan. Sijainti keskustan
valitttmassa laheisyydessa antaa hyvat edellytykset kaupunkirakennetta tdydentavaan ra-
kentamiseen.

Taajamaosayleiskaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta, joka on tarkoitettu kaupun-
kikeskustan toiminnoille kuten asumiseen, hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloille.
Keskustan osayleiskaavassa kaava-alue on merkitty pientalovaltaiseksi asuinalueeksi.
Asemakaavan muutos liittd& korttelin luontevaksi osaksi valtatien varren kerrostalojen vyo-
hyketta. Alueen ja rakennuksen arvojen séilyttdmisen mahdollisuudet selvitetaén asema-
kaavassa.

ALUEEN OLOISTA JA OMINAISUUKSISTA JOHDETUT TAVOITTEET

Kaava-alueen rakentuminen tulee ratkaista alueen kulttuuri- ja rakennushistoriallista ja
maisemakuvallisesti arvokasta, valjaé luonnetta tukevalla ja sailyttavalla tavalla. Alueen
rakentuneen ympariston rakennusten koko rakeisuus ja luonnonymparistd on olennainen
osa alueen luonnetta. Olemassaolevan rakennuksen suojeluaste tutkitaan asemakaavas-
sa.

Rajavartioston alueella aikanaan ollut ampumarata pyritddn paikantamaan. Maaperasta
tehdaan tutkimus, mikali ampumarata on sijainnut kaava-alueella.

Alue on térke&aé pohjavesialuetta, miké tulee ottaa huomioon rakentamisessa ja mika estaa
my0s maalampdokaivojen rakentamisen.

Valtatien aiheuttama liikennemelu tulee huomioida kaavamaarayksissa ja rakennusten ja
pihatilojen sijoittelussa.
3.2 PROSESSIN AIKANA SYNTYNEET TAVOITTEET, TAVOITTEIDEN TARKENTUMINEN

Kaavaluonnosta laadittaessa on tutkittu useita vaihtoehtoja korttelin laajentamiseksi, myos
katualueen sijainnin muutosta. Katualueen siirtamisesta koituvaa hyétya on arvioitu myos
suhteessa syntyvaan lisarakentamisen maaraan.

SUUNNITTELUTILANTEESTA JOHDETUT TAVOITTEET

Kaava-alueen pohjoispuoliselle urheilu- ja virkistysalueelle on voimassaolevassa asema-
kaavassa osoitettu s-merkintd; alueen osa, jolla puusto on sailytettdva. Kaavaehdotusta
laadittaessa kaava-alueen VU-alueelle on tarpeen osoittaa sama merkinta.

Kaava-alueen tonttijako on tarkoituksenmukaista muuttaa samanaikaisesti asemakaava-
muutoksen laadinnan kanssa.
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TAVOITTEET

ALUEEN OLOISTA JA OMINAISUUKSISTA JOHDETUT TAVOITTEET

Lohjan museolta 13.1.2015 saadun tiedon mukaan ampumaradasta I6ytyy vain kirjallinen
maininta vuodelta 1883, milla perusteella sen mahdollista olemassaoloa kaava-alueen la-
heisyydessa olevalla hiekkakentalla ei voida todentaa. Kaava-alueen maaperan tutkimi-
seen ei talla perusteella ole tarvetta.

OSALLISTEN TAVOITTEET

16

Kaavamuutoksen valmisteluaineistosta saatiin sen nahtavilldoloaikana 13 lausuntoa ja
yksi mielipide. Lausunnoissa ei p&aosin ole ollut huomautettavaa. Osassa lausuntoja on
kiinnitetty huomiota asuinalueen melusuojaukseen. Saadussa mielipiteesséa on vastustettu
kaavassa esitettya uudisrakentamisen maaraa ja kokoa.

Lausuntoihin ja mielipiteeseen on annettu vastineet. Mielipiteen esittajille jarjestettiin kes-
kustelutilaisuus 10.2.2015 eri osapuolten ndkemysten lapikaymiseksi. Vastineet ja muistio
em. tilaisuudesta ovat selostuksen liitteena.



VALMISTELUVAIHE

4. VALMISTELUVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU

41 ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET / VALMISTELUVAIHE

Keskustan osayleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 15.1.2014 § 3, ei
toistaiseksi ole oikeusvaikutteinen, koska siitd on valitettu. Sen siséltd voidaan alustavasti
ottaa huomioon asemakaavoja laadittaessa. Osayleiskaavan mukaisesti alueen suojeluar-
vot selvitetddn asemakaavassa.

Kaavaluonnosta laadittaessa on tutkittu useita vaihtoehtoja korttelin laajentamiseksi, myos
katualueen sijainnin muutosta, ja arvioitu ymparistoon ja rakennuskantaan sopivaa lisara-
kentamisen maaraa ja autopaikoituksen sijoittumista. Katualueen siirtdmisesta koituvaa
hyo6tya on arvioitu myds suhteessa syntyvaan lisdrakentamisen maaraan.

Rajavartiostonkadun katualue on sailytetty vanhalla paikallaan, koska ratkaisu mahdol-
listaa vahintdan saman maaran lisarakentamista kuin ne vaihtoehdot, joissa on tutkittu
katualueen siirtamista. Vain katualueen kaarteen linja on pyoristetty.

RN
v
5
—stn \

Vaihtoehtoisia korttelin laajentumisvaihtoehtoja
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VALMISTELUVAIHE

Voimassaolevan asemakaavan Y-korttelialue on muutettu asuinkerrostalojen korttelialu-
eeksi AK-62/s, jolla ymparistd sailytetdan. Alueen kulttuurihistoriallisesti ja maisemaku-
vallisesti arvokas luonne tulee sailyttaa. Korttelialuetta on laajennettu myds viereiselle
lahivirkistysalueelle seka osaan toteutumatta jaanytta urheilu- ja virkistysalueen pysakoéin-
tialuetta. Loppuosa pysakointialueesta on liitetty osaksi laajempaa urheilu- ja virkistys-
aluetta VU. Asuinkorttelialueella sijaitsevaa, talla hetkella Hiiden Opiston ja partiolaisten
kaytdssa olevaa ja alunperin upseereille tarkoitettua kaksikerroksista asuinrakennusta ei
maaraysten mukaan saa purkaa ja sen ulkoasun ominaispiirteet tulee sailyttaa.

Valtatie 25:n, Lohjanharjuntien viereinen l&hivirkistysalue on muutettu suojaviheralueeksi
EV ja autopaikoituksen korttelialueeksi LPA uutta asuinkorttelia varten. Olemassaolevalle
muuntamolle on osoitettu yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten
korttelialue ET.

Olemassaolevalle rakennukselle on osoitettu tarkka rakennusala, kerrosluvuksi enintaan
2/3k 11 ul/2 ja rakennusoikeudeksi 500 kem2 nykytilanteen mukaan. Kerrosluku ei esta
rakennuksen paaosin maan alla sijaitsevan kellarin kayttoa.

Uudisrakennukselle osoitetun rakennusalan sijoituksessa on pyritty suojaisaan piha-aluee-
seen ja sovittamaan rakentaminen kaava-aluetta laajemman alueen rakeisuuteen. Myos
rakennusoikeuden ja kerrosluvun maarissa on pyritty huomioimaan rakentunut ymparisto
ja liséksi korttelin eteldpuolisen rakentumattoman tontin ja sen ympariston asemakaava.
Kerrosluvuksi on sallittu enintédén nelja kerrosta ja vesikaton ylimmaksi korkeusasemaksi
on osoitettu +110.00 kuten etelampéana valtatien suuntaisesti 1950-luvulla rakentuneessa
nykyisessa Merikeskuksen kurssirakennuksessa.

Korttelialueelle tapahtuvan rakentamisen ulkonék6a on pyritty ohjaamaan tarkoin maara-
yksin niin, etté rakentaminen sopeutetaan alueen 1950-luvun rakennuskantaan kattomuo-
don ja —materiaalin, julkisivumateriaalin ja varityksen osalta.  Kaikki autopaikat liikkumi-
sesteisten autopaikkoja lukuun ottamatta tulee sijoittaa autopaikkojen korttelialueelle.

Puuston séailyttdmisté ja uudistamista alueen maisemalle ja harjuluonnolle ominaisena
kangasmetsana on ohjattu kaavamaarayksin ja -merkinndin. Kaava-alueen sijoittuminen
tarkeélle pohjavesialueelle ja valtatien likennemelu on huomioitu kaavamaarayksissa ja
—merkinnoissé. Alueen lansiosaan on osoitettu kevyen liikenteen reittiin liittyva ulkoilureitti.

Kaava-alueen maapera tutkitaan tarvittaessa.
Luonnos 18.11.2014
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VALMISTELUVAIHE

4.2 ASEMAKAAVAN KUVAUS / VALMISTELUVAIHE

KAAVAN RAKENNE
Mitoitus

Asemakaavamuutoksessa on asuinkerrostalojen korttelialuetta AK-62 /s yhteens& noin
4428 m2. Rakennusoikeutta muodostuu yhteensa 2100 kem2. Rakennusoikeuden lisays
voimassaolevaan kaavaan ndhden on 1600 kemz2, ja se sijoittuu lisarakentamiselle osoite-
tulle rakennusalalle.

Palvelut

Kaava-alue on lahelld keskustaa, ja palvelut ovat hyvin saavutettavissa. Alue liittyy

olemassa olevaan katuverkkoon ja on lahella julkisia likenneyhteyksia. Alueelta on hyvat

kevyen liikenteen yhteydet. Alueelle ei ole osoitettu erikseen korttelialueita palveluille.
YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Kaavan mukainen rakentaminen ottaa huomioon entisen rajavartioston alueen rakentu-
neen ympariston rakeisuuden ja luonnonympariston. Ratkaisu mahdollistaa alueen véaljan
ja kulttuurihistoriallisen ja maisemakuvallisesti arvokkaan luonteen sailymisen.

ALUEVARAUKSET

Asemakaavalla muodostuu asuinrakentamisen ja autopaikoituksen korttelialuetta seka
virkistys-, erityis- ja katualuetta. Kaava-alueen pinta-ala on yhteensa noin 1,05 hehtaaria.

Korttelialueet

Asuinkerrostalojen korttelialuetta AK-62/s muodostuu noin 4428 m2 Kortteliin 224.
Rakennusoikeutta muodostuu 2100 kem?2.

Autopaikoitusaluetta LPA muodostuu noin 1172 m2 kortteliin 98. Alueelle tulee sijoittaa
korttelin 224 korttelialueen AK-62/s autopaikat.

Korttelialueille ei ole esitetty ohjeellista tonttijakoa. Mikali tonttijako muutetaan sita varten
tulee laatia sitova tonttijako.

Muut alueet

Urheilu- ja virkistysaluetta muodostuu noin 610 m2, suojaviheraluetta noin 2114 m2 ja
yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten aluetta noin 100 m2.
Katualuetta muodostuu noin 2050 m2.

YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT

Valtatien likennemelun haittavaikutuksia on pyritty véhentdmaan rakennusten sijoittelulla
ja rakentamista koskevin kaavamaarayksin ja —merkinndin.

Maalampojarjestelmien rakentaminen on kielletty tarkealla pohjavesialueella.

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kaavakartta ja kaavamerkinnat ja -maaraykset liitteena.

TOTEUTUSTA HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT

Kaavasta on laadittu havainneaineistoa, joka perustuu Lohjan Vuokra-asunto Oy:n nake-
mykseen tulevasta vuokra-asuntohankkeesta.
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VALMISTELUVAIHE

4.3 KAAVAN ARVIOIDUT VAIKUTUKSET / VALMISTELUVAIHE

VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YMPARISTOON
Asemakaavan mukainen rakentaminen

- mahdollistaa alueen kulttuuri- ja rakennushistoriallisesti arvokkaan luonteen séilymisen
- mahdollistaa asuinkerrostalojen rakentamisen

- mahdollistaa seké vanhan asuinrakennuksen séilymisen etté vanhaan rakennuskantaan
soveltuvan lisdrakentamisen

- lisda vaestdn maaraa alueella

- ei edellytéa yhdyskuntateknisten verkostojen ja katujen rakentamista

- edellyttéda suojatien rakentamista asuinkorttelialueen ja autopaikoitusalueen vélille

- edellyttéda ilmajohdollisen séhkdlinjan kaapelointia maahan

- el aiheuta haittaa tarkealle pohjavesialueelle

- parantaa maaperan rakennettavuutta mahdollisen pilaantuneen maan poistamisen myéta
VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYMPARISTOON

Asemakaavan mukainen rakentaminen

- mahdollistaa alueen véljan ja maisemakuvallisesti arvokkaan luonteen sailymisen

- mahdollistaa puuston sailyttamisen ja uudistamisen maisemalle ominaisena kangasmet-
sana

- mahdollistaa kasvillisuuden lisddmisen alueella
VAIKUTUKSET TALOUTEEN
Asemakaavan mukainen rakentaminen
- ei edellytéd yhdyskuntateknisten verkostojen ja katujen rakentamista
- edellyttédad suojatien rakentamista asuinkorttelialueen ja autopaikoitusalueen vélille
- mahdollistaa kaupungin vuokra-asuntotuotannon
VAIKUTUKSET TERVEELLISYYTEEN JA TURVALLISUUTEEN
Asemakaavan mukainen rakentaminen

- lisd& ajoneuvoliikennetta alueella
- parantaa maaperan rakennettavuutta mahdollisen pilaantuneen maan poistamisen myéta
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5. EHDOTUSVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU

Valmisteluaineistosta on laadittu jatkokasittelya varten kaavaehdotus paaosin samansi-
séaltdisend kuin nahtavilla ollut valmisteluaineisto. Kaavaan on lisatty melusuojaukseen
liittyvia merkint6ja, ja kaavamaarayksia ja -merkintdja on tarkennettu. Rajavartiostonkadun
katualuetta on levennetty vastaamaan ajovaylan ja kevyen lilkenteen vaylan todellista ulot-
tuvuutta. AK-62/s- ja LPA-korttelialueille on laadittu sitova tonttijako. Kaavamuutoksen ha-
vainneaineistoa on taydennetty.

51 ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET / EHDOTUSVAIHE

Voimassaolevan asemakaavan Y-korttelialue on muutettu asuinkerrostalojen korttelialu-
eeksi AK-62/s, jolla ymparistd sailytetdan. Alueen kulttuurihistoriallisesti ja maisemaku-
vallisesti arvokas luonne tulee sailyttaa. Korttelialuetta on laajennettu myos viereiselle
lahivirkistysalueelle sek& osaan toteutumatta jaénytta urheilu- ja virkistysalueen pysakaoin-
tialuetta. Loppuosa pysékointialueesta on liitetty osaksi laajempaa urheilu- ja virkistys-
aluetta VU. Asuinkorttelialueella sijaitsevaa, télla hetkellda Hiiden Opiston ja partiolaisten
kaytdssa olevaa ja alunperin upseereille tarkoitettua kaksikerroksista asuinrakennusta ei
maaraysten mukaan saa purkaa ja sen ulkoasun ominaispiirteet tulee sailyttaa.

Valtatie 25:n, Lohjanharjuntien viereinen lahivirkistysalue on muutettu suojaviheralueeksi
EV ja autopaikoituksen korttelialueeksi LPA uutta asuinkorttelia varten. LPA-korttelialueen
rajausta on ehdotusvaiheessa tarkistettu. Olemassaolevalle muuntamolle on osoitettu yh-
dyskuntateknisté huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue ET.

Olemassaolevalle rakennukselle on osoitettu tarkka rakennusala ja rakennusoikeudeksi
500 kem2 nykytilanteen mukaan. Kerrosluvuksi on ehdotusvaiheessa tarkennettu enintaan
1/3k Il ul/2. Kerrosluku ei esta rakennuksen paaosin maan alla sijaitsevan kellarin kayttoa.

Uudisrakennukselle osoitetun rakennusalan sijoituksessa on pyritty suojaisaan piha-aluee-
seen ja sovittamaan rakentaminen kaava-aluetta laajemman alueen rakeisuuteen. Myos
rakennusoikeuden ja kerrosluvun maarissa on pyritty huomioimaan rakentunut ymparisto
ja liséksi korttelin eteldpuolisen rakentumattoman tontin ja sen ympariston asemakaava.
Kerrosluvuksi on sallittu enintdén nelja kerrosta ja vesikaton ylimmaksi korkeusasemaksi
on osoitettu +110.00 kuten etelampana valtatien suuntaisesti 1950-luvulla rakentuneessa
nykyisessa Merikeskuksen kurssirakennuksessa.

Korttelialueelle tapahtuvan rakentamisen ulkondk6a on pyritty ohjaamaan tarkoin maara-
yksin niin, ettd rakentaminen sopeutetaan alueen 1950-luvun rakennuskantaan kattomuo-
don ja—materiaalin, julkisivumateriaalin ja varityksen osalta. Kaikki autopaikat liikkumises-
teisten autopaikkoja lukuun ottamatta tulee sijoittaa autopaikkojen korttelialueelle.

Myds puuston sailyttdminen ja uudistaminen alueen maisemalle ja harjuluonnolle ominai-
sena kangasmetsana ja alueen sijoittuminen tarkeélle pohjavesialueelle ja valtatien liiken-
nemelun haittavaikutus on huomioitu kaavamaarayksissa ja —merkinnoissa. Alueen lan-
siosaan on osoitettu kevyen liikenteen reittiin liittyva ulkoilureitti. Kaava-alueen VU-alue
liittyy saumattomasti pohjoispuoliseen VU-alueeseen, jolla on s-merkintd; alueen osa,
jolla puusto on sailytettava. Sama merkinta on lisatty ehdotusvaiheessa uuden VU-alueen
osalle.

Ehdotusvaiheessa kaava-alueen melusuojausta on parannettu EV-alueelle osoitetulla
merkinnalld, joka osoittaa, etta likennealueelta (valtatie 25) aiheutuva paivamelutaso saa
asuinkerrostalojen korttelialueella AK-62/s olla korkeintaan 55 dBA. Meluntorjunnasta huo-
lehditaan suojaviheralueella EV. Melusuojauksen riittdvyydesté ja tavasta laaditaan lisasel-
vitys kaavaprosessin aikana. 35 dBA-merkintéd on uudisrakennuksen rakennusalalla lisétty
my0ds ko. rakennusalan etelareunaan, ja parvekkeiden osalta myds pohjoiseen suunnattu-
jen parvekkeiden tulee olla lasitettuja.

Maarays kaava-alueen maaperan tutkimisesta tarvittaessa on ehdotusvaiheessa poistettu,
koska vanhan ampumaradan mahdollista olemassaoloa kaava-alueen laheisyydessa
olevalla hiekkakentalla ei ole voitu todentaa.
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Ehdotus 24.2.2014
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5.2 ASEMAKAAVAN KUVAUS / EHDOTUSVAIHE

KAAVAN RAKENNE
Mitoitus

Asemakaavamuutoksessa on asuinkerrostalojen korttelialuetta AK-62/s 4420 m2 korttelin
224 tontilla 4. Rakennusoikeutta muodostuu yhteensa 2100 kem?2. Rakennusoikeuden
lisdys voimassaolevaan kaavaan nahden on 1600 kem2, ja se sijoittuu lisérakentamiselle
osoitetulle rakennusalalle.

Palvelut

Kaava-alue on lahelld keskustaa, ja palvelut ovat hyvin saavutettavissa. Alue liittyy

olemassa olevaan katuverkkoon ja on lahella julkisia likenneyhteyksia. Alueelta on hyvat

kevyen liikenteen yhteydet. Alueelle ei ole osoitettu erikseen korttelialueita palveluille.
YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Kaavan mukainen rakentaminen ottaa huomioon entisen rajavartioston alueen rakentu-

neen ympariston rakeisuuden ja luonnonympariston. Ratkaisu mahdollistaa alueen valjan

ja kulttuurihistoriallisen ja maisemakuvallisesti arvokkaan luonteen sailymisen.
ALUEVARAUKSET

Asemakaavalla muodostuu asuinrakentamisen ja autopaikoituksen korttelialuetta seka
virkistys-, erityis- ja katualuetta. Kaava-alueen pinta-ala on yhteensa noin 1,04 hehtaaria.

Korttelialueet

Asuinkerrostalojen korttelialuetta AK-62/s muodostuu noin 4420 m2 korttelin 224 tontille 4.
Rakennusoikeutta muodostuu 2100 kem?2.

Autopaikoituksen korttelialuetta LPA muodostuu 1195 m2 korttelin 98 tontille 3. Alueelle
tulee sijoittaa korttelin 224 korttelialueen AK-62/s autopaikat.

Korttelialueille on ehdotusvaiheessa laadittu sitova tonttijako, jolla muodostuvat korttelin 98
tontti 3 ja korttelin 224 tontti 4.

Muut alueet

Urheilu- ja virkistysaluetta muodostuu noin 610 m2, suojaviheraluetta noin 1965 m2 ja
yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten aluetta noin 90 m2.
Katualuetta muodostuu noin 2150 m2.

YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT

Valtatien likennemelun haittavaikutuksia on pyritty vAhentamé&an rakennusten sijoittelulla ja
rakentamista koskevin kaavamaarayksin ja —merkinngin. EV-alueelle on osoitettu merkint,
joka osoittaa, ettd liikennealueelta aiheutuva paivamelutaso saa AK-62/s-korttelialueella
olla korkeintaan 55 dBA. Meluntorjunnasta huolehditaan suojaviheralueella EV.

Maalampgjarjestelmien rakentaminen on kielletty tarkealla pohjavesialueella.

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kaavakartta ja kaavamerkinnat ja -maaraykset liitteena.

ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Suunnittelualue on valmis rakentamiseen, ja toteuttamista koskevat paatokset tehdaan,
kun asemakaavan muutos on saanut lainvoiman ja uudet tontit on merkitty kiinteistorekis-
teriin.

Kaavasta on laadittu havainneaineistoa, joka perustuu Lohjan Vuokra-asunto Oy:n nake-
mykseen tulevasta vuokra-asuntohankkeesta.
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5.3 KAAVAN ARVIOIDUT VAIKUTUKSET / EHDOTUSVAIHE

VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YMPARISTOON
Asemakaavan mukainen rakentaminen

- mahdollistaa alueen kulttuuri- ja rakennushistoriallisesti arvokkaan luonteen séilymisen
- mahdollistaa asuinkerrostalojen rakentamisen

- mahdollistaa seka vanhan asuinrakennuksen sailymisen ettd vanhaan rakennuskantaan
soveltuvan lisdrakentamisen

- lisda vaeston maaraa alueella

- parantaa eri vaestoryhmien tarpeiden huomioonottamista

- ehkaisee asuinalueiden erilaistumista (segregaatiota)

- ei edellyté yhdyskuntateknisten verkostojen ja katujen rakentamista

- edellyttéda suojatien rakentamista asuinkorttelialueen ja autopaikoitusalueen vélille
- edellyttéaa ilmajohdollisen sahkolinjan kaapelointia maahan

VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYMPARISTOON
Asemakaavan mukainen rakentaminen
- mahdollistaa alueen véljan ja maisemakuvallisesti arvokkaan luonteen sailymisen

- mahdollistaa puuston séilyttdmisen ja uudistamisen maisemalle ominaisena kangasmet-
sana

- mahdollistaa kasvillisuuden lisédmisen alueella
- ei aiheuta haittaa tarkeéalle pohjavesialueelle
VAIKUTUKSET TALOUTEEN
Asemakaavan mukainen rakentaminen
- ei edellyté yhdyskuntateknisten verkostojen ja katujen rakentamista
- edellyttédé suojatien rakentamista asuinkorttelialueen ja autopaikoitusalueen valille
- mahdollistaa kaupungin vuokra-asuntotuotannon
VAIKUTUKSET TERVEELLISYYTEEN JA TURVALLISUUTEEN
Asemakaavan mukainen rakentaminen

- lisd& ajoneuvoliikennetta alueella
- antaa asuinalueelle suojaa liikennealueen (valtatie 25) melulta
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvéaksymispvm

Hyvaksyja

Hyvéaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

444 Lohja Tayttamispvm

L35 Rajavartiostonkatu, akmuutos

1,0434

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

23.01.2015

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 1,0434

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 1,0434 100,0 2100 0,20 0,0000 1600
A yhteensa 0,4420 42,4 2100 0,48 0,4420 2100
|P yhteensa
Y yhteensa -0,2390 -500
C yhteensa
|K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa 0,0611 5,9 -0,4077
IR yhteensé
|L yhteensa 0,3348 32,1 -0,0008
|E yhteensa 0,2055 19,7 0,2055
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maarralaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?2]
Yhteensa
Rakennussuojelulsuoie"m rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[Ikm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 1,0434 100,0 2100 0,20 0,0000 1600

A yhteensa 0,4420 42,4 2100 0,48 0,4420 2100

AK 0,4420 100,0 2100 0,48 0,4420 2100

|P yhteensa

Y yhteensa -0,2390 -500

Y -0,2390 -500

C yhteensé

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa 0,0611 5,9 -0,4077

VL -0,4688

VU 0,0611 100,0 0,0611

IR yhteensé

[L yhteensa 0,3348 32,1 -0,0008

Kadut 0,2153 64,3 -0,0289

LP -0,0914

LPA 0,1195 35,7 0,1195

|E yhteensa 0,2055 19,7 0,2055

ET 0,0088 4,3 0,0088

EV 0,1967 95,7 0,1967

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa
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OAS - VIREILLETULO - KAAVOITETTAVA ALUE

1. OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Maankayttd- ja rakennuslain 63 8: ssé saadetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelman
laatimisesta. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on virallinen asiakirja, joka maa-
rittelee kaavan valmistelussa noudatettavat osallistumisen ja vuorovaikutuksen periaatteet
ja tavat, seka kaavan vaikutusten arvioinnin menetelmat.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kerrotaan, miten osallistumis- ja vuorovaikutusme-
netelmat on tarkoitus toteuttaa kaavan etenemisen eri vaiheissa. Osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmassa kerrotaan tiivistetysti hankkeen lahtokohdista, tavoitteita ja harkinnasta
olevista vaihtoehdoista. Samalla méaéritellaan osalliset.

Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma on tehty Lohjan 2. kaupungiinosan Ahtsalmen
korttelin 224 osan ja virkistys-, pysakointi- ja katualueen asemakaavan muutoksen laati-
mista varten.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua koko kaavaprosessin ajan Lohjan
kaupungin internet-sivuilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa péivitetdan kaavatyon
aikana tarpeen mukaan.

2. VIREILLETULO

Rajavartiostonkadun asemakaavan muutos L35 sisaltyy kaupunkisuunnittelulautakunnan
hyvaksymaan Lohjan kaupungin kaavoitusohjelmaan 2014-16. Kaava on tullut vireille
24.11.2014.

Suunnittelun tarve on kaynnistynyt Lohjan kaupungin teknisen toimen ja Lohjan Vuokra-
asunnot Oy:n aloitteesta. Kaavamuutoksen tavoitteena on tutkia kaupungin omistaman
korttelin 224 yleisten rakennusten korttelialueen muutos asuinkayttoon ja lisdrakentamisen
mahdollisuus korttelialuetta laajentamalla. Alue sopii vuokra-asuntojen rakentamiseen.

3. KAAVOITETTAVA ALUE

Suunnittelualue  sijaitsee  lahella  keskustaa Lohjanharjun laella  osoitteessa
Rajavartiostonkatu 5. Suunnittelualueeseen kuuluu korttelin 224 tontti 3, viereista virkistys-
ja pysakaintialuetta ja osa Rajavartiostonkatua.

Sijainti opaskartalla



NYKYTILANNE

4. NYKYTILANNE

Alue on osa entista rajavartioston aluetta, jolla on keskustan rakennusinventoinnin 2007
mukaan kulttuurihistoriallisia ja rakennushistoriallisia arvoja.

Alue sijaitsee Lohjanharjun lakitasanteella, ja silla on harjuluontonsa osalta maisemallisia
arvoja. Paakasvillisuustyyppina on kuivahko kangas, jossa valtapuuna on ménty, ja jolle on
ominaista valjyys ja avoimuus. Alueen puusto on tayskasvuista.

Kaava-alueella on alunperin upseereille tarkoitettu vuonna 1953 rakennettu asuinraken-
nus, joka on em. inventoinnin mukaan alueen kannalta merkittava paikallishistoriallisesti
arvokas rakennus. Rakennus on talla hetkella Hiiden Opiston ja partiolaisten kaytossa eika
siina ole asukkaita. Rakennuksen viereen puistoalueelle on raivattu pysakointialuetta, jolle
on oma ajoyhteys Rajavartiostonkadulta, joka on alueen kokoojakatu ja ainoa siséantulotie.

Kaava-alueen tontti 3 on osa isompaa korttelia, ja sen lansipuolella on kaksikerroksisten
pienkerros-/rivitalojen korttelialuetta. Kaava-alueen ité-kaakkoispuolella on vilkasliikentei-
nen valtatie 25, Lohjanharjuntie ja pohjoispuolella on harjun urheilualue. Eteléapuolella lahin
tontti on rakentamaton ja seuraava rakennus valtatien puolella on kolmikerroksinen 1950-
luvulla rakennettu kurssirakennus. Molemmat kuuluvat Merenkulun turvallisuuskoulutus-
keskus Meriturvan alueeseen. Muissa entisen rajavartioston alueelle 1950-luvulla raken-
netuissa kerrostaloissa on seka yksityisomistuksessa olevia etté vuokra-asuntoja.

Lohjanharjuntien puoleisella metsdalueella on nakyvissa vanha tienpohja, joka noudatte-
lee valtatien linjausta. Alueella on myds ilmajohdollinen sahkélinja. Valtatien vieressa on
kevyen liikenteen reitti. Valtatien ja em. reitin valille on rakennettu meluaita.

IImakuvia, Maanmittauslaitos 2011-2013
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5. SUUNNITTELUTILANNE

51 VALTAKUNNALLISET ALUIDENKAYTTOTAVOITTEET

Maankayttd- ja rakennuslain mukaan valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet tulee ottaa
huomioon myds kuntien asemakaavoituksessa. Rajavartiostonkadun kaavan suunnittelus-
sa em. tavoitteiden erityistavoitteina ovat esim. asunto- ja tydpaikkatuotantoon tarkoitetun
tonttimaan riittdvyyden varmistaminen, olemassaolevan rakennuskannan hyédyntamisen

edistaminen ja pohjavesien suojelu- ja kayttétarpeiden huomioiminen.

5.2 MAAKUNTAKAAVA

Suunnittelualueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava, jonka Ymparistoministerio
on vahvistanut 8.11.2006 ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava, joka on vahvistettu
Ymparistoministeridssa 30.10.2014.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on merkitty kehittdmisperiaatemerkinnalla tiivistetta-
vaksi taajama- ja keskustatoimintojen alueeksi, joka tukeutuu kestavaan liikennejarjestel-
maan. Lohjan keskustaan on osoitettu seutukeskus-merkinta.

"Aluetta suunnitellaan asumisen, ympérist6onsé soveltuvien tydpaikkatoimintojen sekéa
nédihin liittyvien palvelujen ja toimintojen alueena. Alueen yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa on Kiinnitettdva erityistd huomiota yhdyskuntarakenteen eheyttdmiseen. Uusi
rakentaminen ja muu maank&ytté on sopeutettava suunnittelulla ympé&rist66nsé tavalla,
joka vahvistaa taajaman omaleimaisuutta ja turvaa ympdristo- ja luontoarvot sekéd ottaa
huomioon alueen kulttuurihistorialliset ja maisemalliset ominaispiirteet.”

"Aluetta on suunniteltava joukkoliikenteeseen, kdvelyyn ja pyéréilyyn tukeutuvana kyseisen
taajaman muuta aluetta tehokkaammin rakennettavana alueena. Yhdyskuntarakennetta
tiivistettdessa on kiinnitettdvd huomiota erityisesti alueen ominaispiirteisiin ja kulttuuriym-
péristdéén, elinympdristén laatuun, ekologisen verkoston toimivuuteen seké l&hivirkistysalu-
eiden riittdvyyteen.

Alueen vieressa on valtatie/kantatie-merkinta.

Ote Uudenmaan maakuntakaavojen
epavirallisesta yhdistelmasta.
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5.3 TAAJAMAOSAYLEISKAAVA

Kaupunginvaltuuston 17.4.2013 § 63 hyvak-
symassa taajamaosayleiskaavassa kaava-
alue on keskustatoimintojen aluetta C1. Alue
on tarkoitettu kaupunkikeskustan toiminnoille
kuten asumiseen, hallinto-, toimisto-, palvelu-
ja myymalatiloille. Valtatien reunassa on
meluntatorjuntatarve-merkintéa ja kevyen lii-
kenteen reitti. Alueen maankaytté osoitetaan
tarkemmin keskustan osayleiskaavassa.
Taajamaosayleiskaava ei ole lainvoimainen.

Taajamaosayleiskaava, ote.

5.4 KESKUSTAN OSAYLEISKAAVA

Kaupunginvaltuuston 15.1.2014 83 hyvaksymassa keskustan osayleiskaavassa kaava-
alue on osittain pientalovaltaista asuntoaluetta AP, joka on tarkoitettu p&&asiassa pienta-
lovaltaiselle asumiselle. Osa tata aluetta on osoitettu lisdksi kaupunkikuvallisesti yhtenéi-
seksi alueeksi, jonka rakenteessa, mittakaavassa ja maisemassa on nakyvissa runsaasti
piirteitd Lohjannummen taajavakisen yhdyskunnan tai kauppalavaiheen asemakaavoituk-
sesta ja maankaytostd. Asemakaavaa laadittaessa ja muutettaessa on otettava huomioon
alueen kaupunkikuvallisen arvon sailyminen. Yksittaisten rakennusten rakennus- ja kult-
tuurihistoriallinen arvo tulee selvittéaa ja sailyttdmisesta paatetaén erikseen asemakaavas-
sa. Suunnitelmista on pyydettavélausunto museoviranomaisilta.

Valtatie 25:n puoleisessa osassa on suojaviheralue EV, joka on tarkoitettu ymparistohairioi-
den estadmiseen ja vahentamiseen. Alueella on myds lahivirkistysaluetta VU, harjupuistoa,
joka on tarkoitettu kaupunkikeskustaan liittyvaksi harjupuistoksi. Alueelle voidaan osoittaa
ulkoilutoimintaan liittyvia kulkuyhteyksia ja rakennelmia asemakaavassa tai yleisen alueen
suunnitelmassa tarkemmin esitettavalla tavalla. Alueen puustoa on hoidettava harjuluon-
non ominaispiirteitd kunnioittaen. Alueen pohjoispuolelle on osoitettu ohjeellinen ulkoilu-
reitti, jonka sijainti maaritellaan tarkemmin yksityiskohtaisemmassa kaavassa tai suun-
nitelmassa. Rajavartiostonkatu on merkitty kokoojakaduksi. Alueen viereen valtatien
reunaan on osoitettu kevyen liikenteen reitti tai yhteys. Alue on tarkeda pohjavesialuetta.
Osayleiskaava ei toistaiseksi ole oikeusvaikutteinen, koska siita on valitettu.

Keskustan osayleiskaava, ote.
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5.5 ASEMAKAAVA

Koko entisen rajavartioston alueella on voimassa asemakaava vuodelta 1998.
Voimassaolevassa asemakaavassa (21.10.1998) korttelin 224 osa, on yleisten rakennus-
ten korttelialuetta Y (ajantasakaavassa Y8).

Rakennukset on korjaus- ja muutostdiden yhteydessé korjattava rakennusten tyyliin hyvin
soveltuvalla tavalla. Rakennusten valiin sijoittuvan uudisrakennuksen julkisivut on ra-
kennettava siten, ettd se on sopusoinnussa ympariston vanhojen rakennusten kanssa.
Alueelle saadaan myds sijoittaa yksi asunto henkildkunnalle ja asuntolatilat oppilaille.
Rakentamattomat tontinosat, joita ei kayteta kulkuteind tai pysakdintiin, on istutettava.
Tontilla olevat autopaikat on erotettava muusta piha-alueesta istutuksilla. Rakennusten
paaasiallisen julkisivumateriaalin tulee olla varisavyltdéan vaalea.

Rakennusoikeus on ilmoitettu kokonaislukuna 500. Rakennusala on sitova ja mahdollistaa
nykyisen rakennuksen sailyttdmisen. Suurin sallittu kerrosluku on 1/3 II. Pyséakdimispaikoille
on esitetty ohjeellinen alue nykyisen rakennuksen taakse. Autopaikkanormi on 1 ap/100
kem2. Tontin pohjoisreunaan on osoitettu alueen osa, jonka puusto on sailytettava. Ko.
alue on my6s suojeltava alue; tontinosa, jonka puustoa ja muuta kasvillisuutta tulee hoitaa
ja uudistaa puistometsanhoidon periaatteita noudattaen siten, ettd sen maisemallinen
merkitys sailyy. Seka Y-korttelialueen vieressa etta valtatien vieressa Rajavartiostonkadun
toisella puolella on lahivirkistysaluetta VL. Alueen sisdantulossa Rajavartiostonkadun
varressa on pysakoéimisalue LP-5 korttelia 99 varten. Autopaikat tulee sijoittaa alueella
olevia puita mahdollisuuksien mukaan sailyttaen.

Asemakaava, ote ajantasakaavasta.
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Korttelin 224 tontin 3 viereinen tontti 2 on asuinrakennusten korttelialuetta ja tontti
1 on asuinkerrostalojen korttelialuetta. Rakennusoikeutta on osoitettu kokonaisluku-
na tontille 2 yhteensa 1000 kem2 kahdelle eri rakennusalalle ja tontille 1 500 kem2.
Suurin sallittu kerrosluku on II. Autopaikkavaade on 1/asunto, ja pysakdimispaikoille
on esitetty ohjeellinen sijainti.

Alueen etelapuoleinen kortteli 225 on asuinrakennusten ja asuinkerrostalojen kortte-
lialuetta, ja kortteli 98 on Y-korttelialuetta kuten kaava-alueen korttelin 224 osa.

Alueen pohjoispuolella on harjun aidattu urheilukenttd. Ko. osalla on harjun ulkoilureitti.

Asemakaava, ote ajantasakaavasta

5.6 SELVITYKSET

- Lohjan keskustan rakennusinventointi 2007 / alueen arvottamiskriteereina ovat kulttuu-
rihistorialliset ja rakennushistorialliset arvot ja kaava-alueen rakennus on alueen kannalta
merkittava paikallishistoriallisesti arvokas rakennus ja sen julkisivut ovat hyvin sailyneet

- Harjun ja rannan vélisten reittien kehittdminen 2012 / Katri Backman ja lida Juurinen

- Lohjan vihreé selkaranka, viher- ja virkistysalueselvitys taajamaosayleiskaavaa varten
2007 / Elina Tirkkonen

- Lohjanharjun maisemaselvitys vaestdnsuojelukoulun ja ammattikoulun véliselléd alueella
1986 / Maisema- ja arkkitehtuurisuunnittelutoimisto Rautamaki-Paunila

- Valtatien 25 pohjaveden suojaus Lohjanharjun pohjavesialueella, Lohja; meluselvitys
2012 / A-insindorit



TAVOITTEET JA ARVIOITAVAT VAIKUTUKSET

6. TAVOITTEET

6.1 ASEMAKAAVAMUUTOS

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on tutkia kaupungin omistaman korttelin 224 yleisten
rakennusten korttelialueen muutos asuinkayttéon ja lisdrakentamisen mahdollisuus kortte-
lialuetta laajentamalla.

Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle elinymparistolle, palveluiden alueelli-
selle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistéa ja luonnonympa-
ristda on vaalittava, eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella
tai sen lahiymparistdssa on oltava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistysalueeseen sovel-
tuvia alueita.

6.2 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TAVOITEAIKATAULU

aloitus- ja valmisteluvaihe | 8-11/2014
ehdotusvaihe 2-4/2015
hyvaksymisvaihe 5-6/2015

7. ARVIOITAVAT VAIKUTUKSET

Maankayttd- ja rakennusasetuksen 1 § mukaan saadetaan, miten kaavan vaikutukset on
kaavaa laadittaessa selvitettava. Selvitysten on annettava riittavat tiedot, jotta voidaan
arvioida suunnitelman toteuttamisen merkittavat valittémat ja valilliset vaikutukset:

- ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon;

- maa- ja kallioperaan, veteen, ilman ja ilmastoon;

- kasvi- ja eléinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

- alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka lilkkenteeseen;

- kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ymparistéén

L35 Rajavartiostonkadun asemakaavan muutoksen vaikutukset tulevat paaasiassa koh-
distumaan asukasluvun ja sitéd kautta myos liikenteen lisdantymiseen, maisemaan, kulttuu-
riperintdon ja rakennettuun ymparistoon.
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OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUS

8. KAAVOITUKSEN KULKU JA OSALLISTUMINEN

Aloitusvaihe Tiedott_ar_nipen osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta

Valmisteluvaihe

Mielipiteen esittaminen

Valmisteluvaiheen nahtavilla Mielipiteen esittaminen

olo Lausunto
Ehdotusvaihe Ehdotusvaiheen Muistutuksen esittaminen
nahtavilla olo Lausunto

&

Mahdollinen valitus

ror 1

9. VUOROVAIKUTUKSEN JARJESTAMINEN

9.1 OSALLISET

Osallisten listaa tarkistetaan ja taydennetéaén suunnittelun aikana.

| MAANOMISTAJAT JA ASUKKAAT

-alueen maanomistajat
-l&hinaapuruston maanomistajat, asukkaat ja yritykset
-kaavan vaikutusalueen asukkaat ja yritykset

I KAUPUNGIN TOIMIALAT

-tekninen toimi, kunnallistekninen suunnittelu
-tekninen toimi, tilapalvelut

-kiinteisto- ja kartastopalvelut
-rakennusvalvonta

-Lohjan ympaéristoterveyspalvelut
-ymparistonsuojelu

-perusturva

-sivistystoimi

-Lohjan museo

Il VALTION VIRANOMAISET

-Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

-Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus, liikennevastuualue
-Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo

-Museovirasto
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OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUS

IV MUUT YHTEISOT

-Uudenmaan liitto
-Kaupunkikeskustan aluetoimikunta
-Lohjan Seudun Ymparistoyhdistys ry
-Lohjan seudun Omakotiyhdistys ry
-Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
-Lohjan Liikuntakeskus Oy

-Lohjan Vuokra-asunnot Oy

-DNA Palvelut Lansi-Uusimaa
-Caruna Oy

-Lohjan Energiahuoltoyhtio Loher
-Lounea Oy

9.2 ALOITUS- JA VALMISTELUVAIHE

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ilmoitetaan tiedoksi kaupunkisuunnittelulautakunnal-
le, jonka paatdksella kaava asetetaan vireille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on
mahdollista tadydentéda kaavaprosessin aikana.

Asemakaavan muutoksen valmisteluaineisto, kaavaluonnos, asetetaan samanaikaisesti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman kanssa nahtaville osallisten mielipiteiden esittamista
varten kaupungintalon asiakaspalvelukeskukseen 30 paivan ajaksi ja kaupungin internet-
sivuille.

Kuulutus osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja valmisteluaineiston nahtavilla olosta
asetetaan kaupungin viralliselle ilmoitustaululle, ja julkaistaan Lansi-Uusimaa lehdessé ja
kaupungin internet-sivuilla. Osallisilla on mahdollisuus esittda mielipiteensé osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta ja valmisteluaineistosta ennen nahtavillaolon paattymista. Palaute
pyydetddn ensisijaisesti esittimaan Lohjan kaupungin ymparistdtoimeen. Asemakaavan
muutoksen valmisteluvaiheessa pyydetéaéan lausunnot osallisten listan 1I-IV kohdissa mai-
nituilta organisaatioilta, yrityksilta ja yhteisoilta.

(MRL 628, 63§, MRA 308, 328§)

9.3 EHDOTUSVAIHE

Luonnoksesta saatavien lausuntojen ja mielipiteiden perusteella mahdollisesti tarkistettava
asemakaavan ja tonttijaon muutos asetetaan kaupunginhallituksen paatdksella julkisesti
nahtaville (MRL 658 ja MRA 278) 30 paivan ajaksi. Tasta kuulutetaan Lansi-Uusimaa
lehdessd, kaupungin ilmoitustaululla ja kaupungin internet -sivuilla. Kaavaehdotus pidetaan
nahtavilla Lohjan kaupungintalon asiakaspalvelukeskuksessa ja internet-sivuilla.

Asemakaavamuutosehdotuksesta pyydetddn lausunnot tarvittaessa osallisten listan
kohdissa Il - IV mainituilta organisaatioilta, yrityksiltéa ja yhteisoilta.

Osallisten on mahdollista tehda kaavaehdotuksesta kirjallinen muistutus ennen nahtavil-

laolon paattymista. Kaupunkisuunnittelulautakunta kasittelee kaavamuutosehdotuksesta

saadut muistutukset ja lausunnot. Kaupunki antaa perustellun vastineen muistutuksiin.
9.4 HYVAKSYMISVAIHE

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvaksymisesta koske-
vasta paatoksesta lahetetaan tieto niille kunnan jasenille seké muistutuksen tehneille, jotka
kaavan nahtavilla ollessa ovat sita kirjallisesti pyytaneet.

Lohjan kaupunki, ymparistotoimi, kaavoitus
Kaavoitusarkkitehti Anitta Ojanen p. 044 374 4414
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L35, Rajavartiostonkatu, 2. Ahtsalmen kaupunginosan korttelin 224 osan (tontti 3) sek& vir-
kistys-, pysakadinti- ja katualueen asemakaavan muutos.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja valmisteluvaiheen aineisto nahtavilla 1.- 31.12.2014
(MRL63 §, MRA 308)

Lausuntopyynndt valmisteluaineistosta

Uudenmaan Ely-keskus ja Uudenmaan Ely-keskus, liikennevastuualue
Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo
Museovirasto

Uudenmaan liitto
Kaupunkikeskustan aluetoimikunta
Lohjan Seudun ymparistoyhdistys ry
Lohjan Seudun Omakotiyhdistys ry
Lohjan Ymparistoterveyspalvelut
Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
Lohjan Liikuntakeskus Oy

Lohjan Vuokra-asunnot Oy
DNA-Palvelut Lansi-Uusimaa
Caruna Oy

Lohjan Energiahuoltoyhtio Loher
tekninen toimi, kunnallistekninen suunnittelu
tekninen toimi, tilapalvelut

Kiinteist6- ja kartastopalvelut
rakennusvalvonta
ympaéristénsuojelu

perusturva

sivistystoimi, Lohjan museo

Saatujen lausuntojen tiivistelmat ja vastineet 24.2.2015

Uudenmaan elinkeino-, liilkenne- ja ymparistokeskus (26.1.2015)

Rakennetun kulttuuriympériston ja rakennussuojelun osalta kaavaratkaisu on asianmukainen ja perusteltu.
1950-luvulla rakennettu asuinrakennus tulee lisksi merkita sr-merkinnalla.

Kaava-alueen kohdalle Lohjanharjuntien varteen on rakennettu melusuojaus pohjavedensuojauksen toteut-
tamisen yhteydesséa. Meluselvitys on tehty ennen nyt lausunnolla olevan kaavan vireilldoloa, eika kaava-
aineistosta kay ilmi tayttyvatké melun ohjearvot asuinkerrostalojen korttelialueella jo toteutetulla melusuo-
jauksella ja asemakaavassa osoitetuilla &&neneristavyytta koskevilla kaavamaarayksilla. Kaavaselostuksesta
tulee kayda ilmi olemassaolevan melusuojauksen riittavyys ja mahdollinen lisdsuojaamisen tarve.

Melusuojauksessa tulee huomioida meluselvitysten mukainen nykyinen valtatie 25 aiheuttama melutaso,
joka on korttelialueella 55 dB:sta yli 60 dB. Ennustetilanteessa vuonna 2035 melutasojen arvellaan hieman
nousevan ja 60 dB melualue leviaa kortteliin esitetyn asuinrakennuksen julkisivulle. Korttelissa nykyisin si-
jaitseva rakennus on nykytilanteessa alle 55 dB melualueella ja ennustetilanteessa osittain 55 dB melualu-
een sisapuolelle. Kaavaluonnoksen mukainen toteutus edellyttdéd melutorjunnan toteuttamista siten, etta
valtatien varteen rakennetaan riittavat meluesteet suojaamaan koko alueen asutusta melulta. Tavoitteena
on, ettéd 55 dB ohjearvo ei ylity asuinrakennusten julkisivulla, maanpinnan tasossa.

Rakennukselle annettu 35 dB julkisivun &aneneristdvyysmaarays on todennakdisesti riittdva, vaikka melu-
selvityksessa ei ole esitetty melutasoa rakennuksen ylemmissa kerroksissa. Mikali asuinrakennuksen par-
vekkeita aiotaan sijoittaa valtatien puolelle, tulee julkisivun melutason olla kaikissa asuinkerroksissa ennuste-
tilanteessa vuonna 2035 pienempi kuin 65 dB. Melutason ylittdessa 55 dB parvekkeiden kohdalla parvekkeet
tulee suojata riittavalla lasituksella. Lisaksi asuntojen sijoituksella ja pohjaratkaisuilla tulee varmistaa, etta
kaikissa asunnoissa on ikkuna ns. rakennuksen hiljaisen julkisivun puolella, mikd mahdollistaa ikkunoiden
aukipitamisen tarvittaessa ilman melulle altistumista.
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vastine: Merkitaan tiedoksi.

Kaavaluonnoksessa esitettyjen rakennuksen ja sen ominaispiirteiden sailymisen varmistavien
maaraysten liséksi kaavaan ei ole tarkoituksenmukaista lisata paallekkaista suojelumerkintaa
sr. Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo on luonnoksesta antamassaan lausunnossa todennut,
etté luonnostellut muutokset voidaan toteuttaa, ja uuden rakennuksen sijoituspaikka on mil-
jo6on nakokulmasta hyva, ja ettd uudisrakentamisen sopeuttamista, alueen rakentamistapaa ja
vanhan rakennuksen sailyttamista koskevat merkinnéat ja maaraykset vaikuttavat riittavilta.

Ennen kaavamuutoksen kaynnistymista laaditun meluselvityksen mukaan valtatie 25 aiheut-
tama melutaso on korttelialueelle kaavamuutoksessa esitetyn uudisrakennuksen kohdalla ny-
kytilanteessa ja vuoden 2035 ennustetilanteessa melusuojauksella (meluaita) 55 - 60 dB.
Korttelissa nykyisin sijaitseva rakennus on nykytilanteessa ja vuoden 2035 ennustetilanteessa
melusuojauksella (meluaita) 50-55 dB melualueella.

Kaavaehdotuksen karttaan on lisétty melusuojausmerkinta, joka osoittaa etté likennealueelta
aiheutuva paivamelutaso saa AK-62/s-korttelialueella olla korkeintaan 55 dBA. Meluntorjun-
nasta huolehditaan suojaviheralueella EV. Melusuojauksen riittavyydesta ja tavasta laaditaan
lisaselvitys kaavaprosessin aikana. Kaavaselostusta on taydennetty melusuojauksen osalta.

Uudisrakennuksen rakennusalalla 35 dBA-merkinta on lisatty myds ko. rakennusalan etela-
reunaan. Kaavaluonnoksen maaraysten mukaan asuinrakennusten valtatien puoleiselle osalle
ei tule sijoittaa parvekkeita. Etelddn suunnattujen parvekkeiden tulee olla lasitettuja, ja niiden
keskimelutaso saa olla enintdan 55 dBA. Maaraysta on parvekkeiden osalta tarkistettu niin,
ettd myds pohjoiseen suunnattujen parvekkeiden tulee olla lasitettuja.

Asemakaavaratkaisu ei ole esteena asuntojen sijoituksen ja pohjaratkaisujen suunnittelulle ja
toteuttamiselle niin, ettd kaikissa asunnoissa on ikkuna ns. rakennuksen hiljaisen julkisivun

puolella.

Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo (19.12.2014

Luonnostellut muutokset voidaan toteuttaa, ja uuden rakennuksen sijoituspaikka on miljoén nakdékulmasta
hyva. Uudisrakentamisen sopeuttamista, alueen rakentamistapaa ja vanhan rakennuksen sailyttdmista kos-
kevat merkinnat ja maaraykset vaikuttavat riittavilta.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteitéa.

Museovirasto (8.12.2014)

Ei huomautettavaa. Kaava-alueella ei ole Museovirastolla kaytettavissa olevien tietojen perusteella muinais-
muistolain (295/1963) tarkoittamia ja rauhoittamia kiinteitd muinaisjdannoksia. Kaavaa ei ole tarpeen ldhet-
tda uudelleen lausunnolle Museovirastoon myéhemmissa kasittelyvaiheissa.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.

Kaupunkikeskustan aluetoimikunta (29.1.2015)

Vanhan rakennuksen muutosta asuinkayttéon pidetdan hyvana. Tulee tutkia, onko nelja kerrosta uudisra-
kennukselle liikaa. Uudisrakennus ei saisi nousta puuston ylapuolelle, jotta se ei haittaa harjun profiilin na-
kymista suurmaisemassa.

Maéraystd, joka sallii asumista palvelevien varasto-, huolto-, sauna-, yms. tilojen sijoituksen kaikkiin kerrok-

siin, tulisi tarkentaa niin, ettei kerho- ja saunatiloihin ole sisdankayntia toistensa kautta, jotta tiloja voi kayttaa
yhté aikaa. Em. tilat tulee sijoittaa alimpaan kerroksen, jottei porrashuoneessa kulkeminen ole hairioksi asu-
miselle.
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vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.

Rakentaminen on sovitettu kaava-aluetta laajemman alueen rakeisuuteen. Viereisen raken-
tumattoman tontin voimassaolevan kaavan mukainen rakennusala ja koko on huomioitu uu-
den rakennusalan sijoituksessa ja koossa. Rajavartiostonkadun molemmin puolin sijoittuvat
rakennukset muodostavat valtatien varteen jatkumon Merikeskuksen valtatien puoleiselle
kurssirakennukselle.

Myds rakennusoikeuden maarassa ja kerrosluvussa on huomioitu rakentunut ymparistd seka
korttelin etelapuolisen rakentumattoman tontin ja sen ympériston asemakaava. Kerrosluvuksi
on sallittu enintédan 1V ja vesikaton ylimmaksi korkeusasemaksi +110.00 kuten etelampéana
valtatien suuntaisesti 1950-luvulla rakentuneessa kurssirakennuksessa. Rakennusten kattojen
korkeimmat kohdat jadvéat nainollen puiden latvusten alapuolelle noin 15 metrin korkeudelle
maanpinnasta, eivatka rakennukset riko harjun profiilia suurmaisemassa.

Asemakaavassa annetulla mahdollisuudella sijoittaa kaikkiin kerroksiin yhteistiloja yhteensa
15 % sallitun rakennusoikeuden lisdksi on haluttu varmistaa, ettd asumiseen liittyvia tarpeelli-
sia yhteistiloja rakennetaan riittavasti. Asemakaavalla ei ole tarkoituksenmukaista rajoittaa ra-
kennusten sisétilojen suunnittelua esitettya tarkemmin. Asemakaavaratkaisu ei ole esteenéd
pohjaratkaisujen suunnittelulle ja toteuttamiselle lausunnossa esitetylla tavalla.

Lohjan Seudun Omakotiyhdistys ry (2.2.2015)

Ei huomautettavaa.
vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.

Lohjan Ymparistoterveyspalvelut (29.1.2015)

Meluntorjuntatoimillakin (melukaide) melutaso ylittd& suunnittelualueella 55 dB. Kaavakartassa ja maarayk-
sissé ei ole esitetty melukaiteen rakentamista tai muita meluntorjuntatoimenpiteitd. Aineistosta ei kay ilmi,
onko ampumaradan paikka selvinnyt sek& onko asuinrakennukset mahdollista liittd& kaukolampoon.

vastine: Merkitaan tiedoksi.

Kaavaehdotuksen karttaan on lisétty melusuojausmerkinta, joka osoittaa etta likennealueelta
aiheutuva paivamelutaso saa AK-62/s-korttelialueella olla korkeintaan 55 dBA. Meluntorjun-
nasta huolehditaan suojaviheralueella EV. Melusuojauksen riittavyydesta ja tavasta laaditaan
liséselvitys kaavaprosessin aikana.

Tontilla on kaukolampdliittyma, ja my6s uusi asuinrakennus on mahdollista liittda kaukolam-
pdodn. Maininta kaukolampdoverkosta lisdtaan kaavaselostukseen.

Lohjan museolta on pyydetty aineistoa ampumaradan sijainnin varmistamiseksi. Museolta
13.1.2015 saadun tiedon mukaan ampumaradasta on I6ytynyt vain kirjallinen maininta vuodel-
ta 1883, milla perusteella sen mahdollista olemassaoloa kaava-alueen laheisyydessé olevalla
hiekkakentalla ei voida todentaa. Kaava-alueen maaperan tutkimiseen ei talla perusteella ole
tarvetta.

Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos (12.1.2015)

Asuinrakennukset on sijoitettava tontille siten, etté pelastusteiden rakentaminen on mahdollista kaikkiin yli 3-
kerroksisiin rakennuksiin tai mikali varatie sijaitsee yli 10 metrin korkeudessa. Asuinrakennusten varateiden
suunnittelussa on huomioitava pelastustien rakentamisen mahdollistaminen siten, etta lahtdkohtaisesti nos-
topaikoilta on mahdollista tavoittaa kaikki edella mainittua korkeammalle sijoitettavien asuntojen parvekkeet.
Pelastusteiden ja nostopaikkojen suunnittelussa on huomioitava myds mahdolliset istutettavat ja sailytettavat
puut. Huom. kevyen liikenteen vaylat ja ulkoilureitit eivat lahtokohtaisesti sovellu pelastustiekayttéon.
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vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.

Korttelialueelle on merkitty suojeltava alue, tontin osa, jonka puustoa ja muuta kasvillisuutta
tulee hoitaa ja uudistaa puistometsadnhoidon periaatteita noudattaen siten, ettd sen maisemal-
linen merkitys sailyy. Asemakaavaratkaisu ei ole esteena pelastusteiden ja nostopaikkojen
asianmukaiselle suunnittelulle ja toteuttamiselle.

Lohjan Liikuntakeskus Oy (15.12.2014)

Ulkoilureittiyhteys Harjun ulkoilualueelle on tarkea ja samoin kaavan VU-varaus, mikd mahdollistaa Harjun
alueen monipuolisemman kayton, mikali toiminnot alueella viela nykyisellaan laajenevat. Asemakaavan muu-
toksessa olisi tarkeda ottaa huomioon Rajavartiostonkadun turvallisuus ja kadun mahdollinen muutos jaahal-
lin risteyksen kohdalla varaamalla katualue asemakaavassa riittdvan leveaksi.
vastine: Merkitdan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteitéa.

Kaavamuutosalue ei ulotu jaahallin risteysalueelle, eikd sen korjaus edellytd kaavamuutosta.

Lohjan Vuokra-asunnot Oy (2.1.2015)

Tontilla on yksi aivan tavallinen vanha kerrostalo ja samaan pihaan on tarkoitus rakentaa yksi uusi kerrosta-
lo. Nain yksinkertaisen hankkeen toteuttamiseksi vaaditaan Lohjalla aivan hAmmastyttavan laaja ja pikku-
tarkka kaavamuutos, joka ei ole oikeassa suhteessa hankkeeseen. Pitkét ja tarkat kaavamaaraykset aivan
tavallisen asuinkerrostalojen korttelialueen, autopaikkojen ja pohjavesien suojelun osalta ovat liioittelua. Ko.
kaavoitustapa muodostuu ajan my6ta uudisrakentamisen esteeksi Lohjalla. Jatkossa kaavaprosesseja tulisi
nopeuttaa, keventaa ja turhia kaavamaarayksia karsia.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.

Laadittavien asemakaavojen tulee tayttaa Maankayttd- ja rakennuslain 54 § maarittdmat
asemakaavan sisaltovaatimukset.

Kunkin kaava-alueen kannalta riittdvat ja ominaispiirteet huomioivat kaavamaaraykset ja -
merkinnat varmistavat omalta osaltaan sujuvan rakennussuunnittelun ja rakentamisen toteu-
tuksen. Ko. kaavamuutoksen merkintdjen ja maaraysten riittavasta ohjaavuudesta ja sisallosta
on neuvoteltu rakennusvalvontaviranomaisen kanssa.

Keskustan osayleiskaavan mukaan ko. kaava-alueen asemakaavaa laadittaessa ja muutetta-
essa on otettava huomioon alueen kaupunkikuvallisen arvon sailyminen. Yksittaisten raken-
nusten rakennus- ja kulttuurihistoriallinen arvo tulee selvittédé ja sailyttamisesté paatetaan
erikseen asemakaavassa. Suunnitelmista on pyydettava lausunto museoviranomaisilta.
Osayleiskaava ei toistaiseksi ole oikeusvaikutteinen, koska siitéa on valitettu.

Kaava-alue on osa entista rajavartioston aluetta. Alue sisaltda keskustan rakennusinventoin-
nin 2007 mukaan kulttuurihistoriallisia ja rakennushistoriallisia arvoja, ja vuonna 1953 raken-
nettu kaksikerroksinen lausunnossa mainittu asuinrakennus on paikallishistoriallisesti arvokas
ja julkisivuiltaan hyvin sailynyt rakennus.

Kaavamuutosluonnoksen maaraysten mukaan em. rakennuksen ulkoasun ominaispiirteet tu-
lee sailyttad, eika sitd saa purkaa. Uudisrakentamisen ulkonakoa on ohjattu tarkoin maarayk-
sin niin, etta rakentaminen sopeutetaan alueen 1950-luvun rakennuskantaan kattomuodon ja
— materiaalin, julkisivumateriaalin ja varityksen osalta. My6s puuston séilyttdminen ja uudis-
taminen alueen maisemalle ja harjuluonnolle ominaisena kangasmetsana ja alueen sijoittumi-
nen tarkealle pohjavesialueelle ja valtatien likennemelun haittavaikutus on huomioitu kaava-
maarayksissa ja —merkinngissa.
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Kaavaratkaisu mahdollistaa alueen valjan, kulttuurihistoriallisesti ja rakennushistoriallisesti ja
maisemallisesti arvokkaan luonteen ja vanhan rakennuksen sailymisen seka vanhaan raken-
nuskantaan soveltuvan lisérakentamisen.

Tekninen toimi, kunnallistekninen suunnittelu (12.1.2015)

Ei huomautettavaa. Rajavartiostonkadun L35 asemakaavan muutosluonnoksessa on huomioitu hyvin kun-
nallistekniikan aiemmin esittdméat muutostarpeet.

vastine: Merkitdan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.

Kiinteistd- ja kartastopalvelut (30.1.2015)

Lausunto liittyy kaavamuutoksen valmisteluaineiston esitystapaan, ei sen sisaltéon.
vastine: Merkitdan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteitéa.

Ympaéristénsuojelun tulosalue (2.1.2015)

Ei huomautettavaa. Ymparistonsuojelun tulosalueella ei ole tietoa siitd, missa mahdollisesti harjulla oleva
ampumarata on aikoinaan sijainnut ja pitdako tieto paikkansa.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.

Lohjan museolta on pyydetty aineistoa ampumaradan sijainnin varmistamiseksi. Museolta
13.1.2015 saadun tiedon mukaan ampumaradasta on I6ytynyt vain kirjallinen maininta vuodel-
ta 1883, milla perusteella sen mahdollista olemassaoloa kaava-alueen laheisyydessa olevalla
hiekkakentalla ei voida todentaa. Kaava-alueen maaperan tutkimiseen ei télla perusteella ole
tarvetta.

Perusturvatoimi (29.1.2015)

Kaavamuutos on kaynnistynyt teknisen toimialan ja kaupunkikonserniin kuuluvan ja kokonaan kaupungin
omistaman Lohjan Vuokra-asunnot Oy:n aloitteesta. Lohjan kaupunginvaltuuston vuonna 2012 hyvaksyman
asuntopoliittisen ohjelman yleisten tavoitteiden mukaan;

Aktiivisella kaavoituksella turvataan, etta kaupungin tontteja on luovutettavissa riittavasti myds valtion tuke-
maan kerrostaloasuntotuotantoon ja erityisasunnoille, osoitetaan tontteja vuokra-asuntotuotannolle ja erityis-
asunnoille eri kaava-alueilta ja varmistetaan asuntotuotannon maarallinen riittavyys, jotta vaestokehityksen
ja asumisvaljyyden muutokset voivat toteutua. Ko. ohjelmassa on valtion tukemalle asuntotuotannolle asetet-
tu tavoitteiksi mm., ett tavoitellaan keskiméaérin noin 50 vuokra-asunnon rakentamista vuosittain Lohjan
Vuokra-asunnot Oy:n uustuotantona kuitenkin huomioiden, ettd rakentamisen hinta ja muut olosuhteet ovat
uudistuotannolle otolliset, painotetaan uustuotannossa pienten asuntojen maaraa ja sita, etta rakennettavalle
alueelle on kysyntaa myos pitkalla aikajanteelld ja sijoitetaan normaali vuokra-asuntotuotanto ja myos eri-
tyisasunnot toimivien joukkolilikenneyhteyksien tuntumaan.

Rajavartiostonkadun asemakaavan muuttaminen on kaupungin asuntopoliittisen ohjelman mukainen. Lisaksi
esitetty ratkaisu taydentaa kaupunki- ja yhdyskuntarakennetta, mahdollistaa tehokkaan ja taloudellisen uu-

disrakentamisen seka vahvistaa taajaman omaleimaisuutta, turvaa ymparisto- ja luontoarvot ja ottaa huomi-
oon alueen kulttuurihistorialliset ja maisemalliset ominaispiirteet.

vastine: Merkitaan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.
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Saadun mielipiteen tiivistelma ja vastine 24.2.2015

Asunto-osayhtié Rajavartionpiha ja Asunto-osakeyhtid Rajavartiokaari (22.12.2014)

Kaavamuutosalueen kokonaisrakennusoikeuden korotus 2100 kemz2:iin, uudisrakennuksen kerrosluku 1V ja
rakennusoikeuden lisays 1600 kem2 on ylimitoitettu alueen muuhun asuinrakennuskantaan ja voimassaole-
vaan asemakaavaan verrattuna. Suunniteltu 1600 kem2 kokoinen nelikerroksinen talo on liian suuri ja kor-
kea talle alueelle eika sovellu maisemallisesti maaston korkeimmalle kohdalle sisédéantulotien varteen, koska
se rikkoo alueen valjan ja maisemallisesti arvokkaan luonteen.

Kaavan tavoitteena on, ettd uudisrakentaminen tulee toteuttaa alueen kulttuuri- ja rakennushistoriallista,
maisemakuvallisesti arvokasta ja valjaa luonnetta tukevalla ja sailyttéavalla tavalla, mihin pd&stéén vain pie-
nentdmalla suunnitellun vuokrakerrostalon kokoa merkittavasti vahentdmalla rakennusoikeus noin 1500
kem2:iin. Rakennusoikeuden liséys olisi silloin noin 1000 kem2. Kerrosluvuksi tulisi sallia enintéaén 11l ja vesi-
katon ylimmén korkeusaseman tulisi séilya tontilla voimassaolevan kaavan mukaisesti +107.00.

vastine: Merkitdan tiedoksi, ei aiheuta toimenpiteita.

Y-korttelialue on muutettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi, ja olemassaoleva 2390 m2 suu-
ruinen tontti 3 on laajennettu 4420 m2 suuruiseksi. Kaavamuutosluonnoksen maaraysten mu-
kaan [&himp&na naapurustoa olevan vanhan kaksikerroksisen rakennuksen ulkoasun omi-
naispiirteet tulee sailyttaa, eika sitd saa purkaa. Uudisrakennukselle osoitetun rakennusalan
sijoituksella tontille on saatu aikaan valja ja suojaisa piha-alue. Rakennusalan sijoitus vahen-
t&dd samalla valtatien likennemelun vaikutuksia. Uudisrakentaminen suojaa myds muuta alu-
eella olemassa olevaa rakennuskantaa ja asuinrakennusten pihoja.

Rakentaminen on sovitettu kaava-aluetta laajemman alueen rakeisuuteen. Viereisen raken-
tumattoman tontin voimassaolevan kaavan mukainen rakennusala ja koko on huomioitu uu-
den rakennusalan sijoituksessa ja koossa. Rakentuessaan Rajavartiostonkadun molemmin
puolin sijoittuvat rakennukset muodostavat valtatien varteen jatkumon Merikeskuksen valta-
tien puoleiselle kurssirakennukselle.

Myds rakennusoikeuden maarassa ja kerrosluvussa on huomioitu rakentunut ymparistd sekéa
korttelin etelapuolisen rakentumattoman tontin ja sen ympariston asemakaava. Kerrosluvuksi
on sallittu enintdan IV ja vesikaton ylimmaksi korkeusasemaksi +110.00 kuten etelampana
valtatien suuntaisesti 1950-luvulla rakentuneessa kurssirakennuksessa.

Uudisrakentamisen ulkondk®a on ohjattu tarkoin maarayksin niin, ettéa rakentaminen sopeute-
taan alueen 1950-luvun rakennuskantaan kattomuodon ja — materiaalin, julkisivumateriaalin ja
varityksen osalta. Myds puuston sailyttdminen ja uudistaminen alueen maisemalle ja harju-
luonnolle ominaisena kangasmetsana ja alueen sijoittuminen tarkeélle pohjavesialueelle ja
valtatien liikennemelun haittavaikutus on huomioitu kaavamaarayksissa ja - merkinngissa.

Kaavaratkaisu mahdollistaa alueen valjan, kulttuurihistoriallisesti ja rakennushistoriallisesti ja
maisemallisesti arvokkaan luonteen ja vanhan rakennuksen sailymisen sek& vanhaan raken-
nuskantaan soveltuvan lisarakentamisen. Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo on luonnokses-
ta antamassaan lausunnossa todennut, etta luonnostellut muutokset voidaan toteuttaa, ja uu-
den rakennuksen sijoituspaikka on miljéén nakékulmasta hyvéa, ja ettd uudisrakentamisen so-
peuttamista, alueen rakentamistapaa ja vanhan rakennuksen séilyttamista koskevat merkin-
nat ja maaraykset vaikuttavat riittavilta.
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LOHJA MUISTIO
LOJO STAD

Ymparistotoimi 10.2.1015
Kaavoitus

Keskustelutilaisuus Rajavartiostonkadun kaavamuutoksesta

Aika 10.2.2015 klo 17-18
Paikka Lohja, Monkola, Karstuntie 4
Lasna As Oy Rajavartionpihan (Rajavartiostonkatu 7) ja As Oy Rajavartiokaaren (Rajavartiostonkatu

14) hallitusten edustajat, Vuokra-asunnot Oy (LoVa)/ toimitusjohtaja Veli Haukka, Lohjan kau-

punki/ kaavoitusarkkitehti Anitta Ojanen ja kaavasuunnittelija Kaisa Langstrém

Rajavartiostonkadun kaavamuutoksen valmisteluaineisto on ollut nahtavilla 1.-31.12.2014. Osassa lausunto-
ja on kiinnitetty huomiota asuinalueen melusuojaukseen. Em. asunto-osakeyhtitt ovat jattédneet valmisteluai-
neistosta mielipiteen, jonka mukaan valmisteluaineiston mukainen lisédrakentamisen maara ja koko eivat sovi

entisen rajavartioston alueelle. Keskustelutilaisuus jarjestettiin eri osapuolten nakemysten lapikaymiseksi.

Kaavahankkeen |lahtokohdista ja tavoitteista

Lohjan Vuokra-asunnot Oy / Haukka

Kaupunki on osana tuottavuushankettaan selvittéanyt, mista kiinteistéista kaupunki voisi luopua. Kaava-
alueella olevaa vanhaa kaksikerroksista rakennusta ns. Solmulan taloa hallinnoi kaupungin tilahallinto. Tasta
syntyi yhteinen ajatus, ettéa kaupunki voisi poistaa em. taloudellisesti tuottamattoman rakennuksen raken-

nuskannastaan ja Lohjan Vuokra-asunnot pystyisi tekemaan alueelle vuokra-asuntoja.

Kaavoitus / Ojanen

Kaava-alueella olevassa vanhassa kaksikerroksisessa rakennuksessa olevat toiminnot siirtyvat lahitulevai-
suudessa muualle ja rakennus tyhjenee. Rakennus on osa rajavartioston alueen ja Lohjan paikallishistoriaa.
Rakennuksen sailyminen on haluttu varmistaa samalla kun sen kayttétarkoituksen muutosta asumiseen ja
korttelialueen laajentamista ja tdydennysrakentamista kaavatydssa tutkitaan. Alueen on katsottu sopivan

vuokra-asuntojen rakentamiseen.

Asunto-osakeyhti6iden edustajat
Suunnitelma poikkeaa liikaa vanhasta kaavasta vaikka tarkoitus olisi hyva.
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Entisen rajavartioston alueen luonteesta

Asunto-osakeyhtididen edustajat
Asukkaita tulee kohdella tasapuolisesti. Alueen piti olla valjasti asuttu. Voimassaolevassa kaavassa on val-
jyytta, ja se on ollut osa alueen viehatysta ja syy alueelle muuttamiseen. Alueen luonnonlaheisyytta tulisi

kunnioittaa.

Lohjan Vuokra-asunnot Oy / Haukka
Tulevaisuuden kehityssuuntana on yhda enemman taydennysrakentaminen ja valjasti rakennettujen alueiden

tiivistdminen. On my®6s taloudellisti jarkevaa hyédyntéaa alueilla valmiina olevaa yhdyskuntatekniikkaa.

Kaavoitus / Ojanen

Kaavatydssa on tavoiteltu alueen rakentumista sen luonne ja paikallishistoriallinen arvo huomioiden. Uudis-
rakentamisen osalta korttelin laajentamista on tutkittu niin, etta tdydennysrakentaminen ja vanha rakennus
muodostavat alueelle ominaisen valjan pihapiirin. Korttelialueelle on osoitettu autopaikkoja vain liikuntaestei-
sille. Kaikki muu autopaikat on osoitettu kadun toiselle puolelle autopaikkojen korttelialueelle. Rajavartios-

tonkatu on esitetty sailytettavaksi entisella paikallaan.

Uudisrakentamisen sijoituksesta, maarasta ja koosta

Asunto-osakeyhtididen edustajat

Maisema tulee huomioida. Ei ole hyva, etté korkeat rakennukset ovat rinnakkain rakennusmassana, eiké
maisemaan sovi kolme rakennusta perakkain. Uudisrakennuksen tulisi olla matalampi ja rakennusmassan
kasvaa valtatien suunnassa kohti Merikeskusta. Nyt esitetyt rakennusoikeudet ovat liian suuria ja sijoittuvat
harjun korkeimmalle kohdalle. Ko. osalle rakentuu muuri, joka pilaa ndkyman. Iso rakennusmassa heti si-
saantulossa on paljon isompi massa kuin muut. Uudisrakennuksen massa on leveampi kuin Solmulan talo
pituussuunnassa. Periaatteessa ei olla rakentamista vastaan, mutta rakennusmassan tulisi olla pienempi.

Alueelle sopisi enintddn 1000 m2 suuruinen uudisrakennus.

Kaavoitus / Ojanen

Taydennysrakentamiselle on esitetty 1600 kem2, joka on arvioitu alueen luonteeseen ja rakeisuuteen sopi-
vaksi maksimimaaraksi. Lisaksi esitetylla rakentamisen maaralla autopaikat saadaan sijoitettua korttelialueen
ulkopuolelle niin, ettad ajoneuvoliikenne ei tule alueelle eika hairitse olemassa olevaa asuinaluetta. Viereiselle
korttelialueelle on jo nyt mahdollista toteutua sille voimassaolevassa kaavassa osoitettu 1500 kem2 raken-
taminen. Valtatien puolelta on laadittu silhuettikuva, joka havainnollistaa miten rakentaminen kooltaan ja
korkeudeltaan sopii valtatien puoleiselle osalle Merikeskuksen olemassa olevan kurssirakennuksen ja voi-
massaolevan kaavan nyt tyhjélle tontille mahdollistaman rakennuksen jatkumoksi. Lansi-Uudenmaan maa-
kuntamuseo on valmisteluaineistosta antamassaan lausunnossa todennut esitetyn kaavamuutoksen sopivan

alueen miljddseen.

2(4)



Lohjan Vuokra-asunnot Oy / Haukka

Kaavamuutoksen nahtavilla olleen valmisteluaineiston mukaan vanha rakennus on sailytettava. Jotta vanhan
rakennuksen kayttoétarkoituksen muutos ja uudisrakentamisen kokonaisuus saadaan kokonaisuutena toimi-
maan, tulee tdydennysrakentamiselle olla riittdvéasti rakennusoikeutta. LoVa on mukana em. ehdoilla. Hanke
kaynnistyy, jos se tayttdd ARA-tuotannon edellytykset. LoValla on useita kohteita, joissa on nyt esitettya
paljon enemman rakennusoikeutta. Jos alueelle tulisi pienempi rakennus, asunnot olisivat todennékdisesti

erityisasumiseen tarkoitettuja.

Vuokra-asunnoista

Lohjan Vuokra-asunnot Oy / Haukka

Lohjalla on paljon tarvetta vuokra-asunnoille ja erityisesti pienille asunnoille on paljon kysyntaa. Lohjalla ei
ole rakennuspaikkoja saatavilla, ja kaavamuutoksen mukainen paikka olisi hyva vuokra-asuntojen toteutta-
miselle. Entisen rajavartioston alueella on jo nyt muitakin LoVan vuokra-asuntoja. Uudisrakennus tulee ole-
maan taysin esteetén, mihin on suuri tarve Lohjalla. Esteettémyys mahdollistaa myds vanhusten itsenaisen

elamisen. Vanhaan rakennukseen on tarkoitus tulla kaksioita.

Asunto-osakeyhtididen edustajat

Vuokra-asuntoja tarvitaan varmasti, mutta Rajavartiostonkadulle esitetty rakentaminen ei ole sijainniltaan
hyva. Vanhusten kannalta harju ei ole helposti l[&hestyttava, vaikka asunnot olisivat esteettémia. Nousemi-
nen harjun paalle on raskasta. Voisiko rakentamista harkita harjun rinteeseen terveyskeskusta vastapaata ?
Asuntojen arvo saattaa laskea, jos alueelle rakennetaan vuokra-asuntoja. Keskilohjalla on noin 1000 m2

vuokra-asuintaloja, ja samankokoinen talo soveltuisi alueelle.

Melusta

Kaavoitus / Ojanen

Valtatien reunaan on osoitettu suojaviheralue, jolle on kaavan jatkovalmistelussa esitetty melusuojauksen
rakentamista. Liséksi uudisrakentaminen suojaa koko aluetta valtatielté tulevalta melulta. Valtatielle on
vuonna 2012 laadittu pohjaveden suojauksen yhteydessa meluselvitys. Vuoden 2035 melutason ennusteen
perusteella valtio on rakentanut valtatielle 1,4 metrin korkuisen meluaidan. ELY-keskus on valmisteluaineis-
tosta antamassaan lausunnossa edellyttanyt melusuojauksen riittavyyden tutkimista nyt kun kaava-alueelle
ollaan osoittamassa lisda asuinrakentamista. Asuntoalueiden piha-alueilla melu ei saa ylittda 55 dBA. Alu-

eesta tullaan laatimaan meluselvitys kaavaprosessin aikana.
Asunto-osakeyhtididen edustajat

Valtatiella on kova liikenne, mutta asukkaille melu ei ole ollut haitaksi. Korkeamman uudisrakentamisen tuo-

maa lisamelunsuojaa epaillaan.
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Suunnitelmien havainnollistamisesta

Asunto-osakeyhtididen edustajat
Laadittu havainnekuva esittda uudisrakennuksen koon valheellisesti todellisuutta pienemméksi. Olisi hyva,
jos tehtaisiin havainnekuva eri suunnasta kuin aiemmin, jolloin uudisrakentamisen kokoluokka tulisi parem-

min nakyviin.

Kaavoitus / Ojanen

Kaavamuutoksen havainneaineistoa tdydennetdén kaavatyon aikataulun sallimissa puitteissa.

Liikuntakeskuksen tarpeet

Asunto-osakeyhtididen edustajat

Liikuntakeskuksella on tilaisuuksia, jolloin my6s Solmulan talon alueella olevaa pysakoéintialuetta tarvitaan.

Kaavoitus/ Ojanen
Liikuntakeskuksella ei ole ollut lausunnossaan huomautettavaa kaavamuutokseen.

Jatkotoimenpiteet

Kaavoitus / Ojanen
Valmisteluaineistosta on laadittu jatkokasittelyd varten kaavaehdotus paéaosin samansisaltdisena kuin nahta-
villa ollut valmisteluaineisto. Uudisrakentamisen rakennusoikeuden maaraa ja kerroslukua ei ole muutettu.

Kaavamaarayksia ja -merkintdja on tarkennettu ja kaavaan on lisatty melusuojaukseen liittyvia merkintdja.

Kaavamuutosehdotus on tarkoitus vieda helmikuun kaupunkisuunnittelulautakuntaan ja sen jalkeen kaupun-

ginhallitukseen sen hyvaksymisté ja nahtaville asettamista varten.

Normaalin kaavaprosessin mukaisesti nahtavilla olevasta ehdotuksesta voi jattaa muistutuksen ja siité pyy-
detdan lausuntoja. Ehdotuksen tullessa julkisesti ndhtaville asunto-osakeyhtion edustajille jarjestetdan uusi
keskustelutilaisuus mahdollisesti paikan paalla Solmulan talossa. Mahdollisuuksien mukaan jarjestetaan

myds kaavakavely alueella niin, ettd saadaan poliittisia paattajia mukaan.

Muistion laati
Kaisa Langstrom ja Anitta Ojanen
Jakelu

osallistujat
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