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PERUSTIEDOT

1. PERUSTIEDOT

11 TUNNISTETIEDOT

L35 Rajavartiostonkatu, asemakaavan muutos koskien 2. Ahtsalmen kaupunginosan
korttelin 224 osaa seka virkistys-, pysakointi- ja katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 2. Ahtsalmen kaupunginosan kortteleiden 224 ja
98 osat; asuinkerrostalojen ja autopaikkojen korttelialueet seka virkistys-, erityis- ja katu-
aluetta.

Kaava-alueen pinta-ala on noin 1,05 hehtaaria. Rakennusoikeutta muodostuu yhteensa
2100 kem2. Rakennusoikeuden liséays 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.
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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 asuinkayttoon ja lisérakentamisen 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 hyvaksyy kaupunginvaltuusto.
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1.5 OSALLISET

Osalllisten listaa tarkistetaan ja tdydennetdén 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, terveysvalvonta, ymparistonsuojelu, perusturva, sivistystoimi, Lohjan
museo

Valtion viranomaiset

-Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympéaristokeskus, mydos likennevastuualue, Lansi-Uu-
denmaan maakuntamuseo, Museovirasto

Muut yhteis6t

-Uudenmaan liitto, Kaupunkikeskustan aluetoimikunta, Lohjan Seudun Ympéristoyhdistys
ry, Lohjan seudun Omakotiyhdistys ry, Lansi-Uudenmaan Ympéristoterveyspalvelut, Lansi-
Uudenmaan pelastuslaitos, Lohjan Liikuntakeskus Oy, Lohjan Vuokra-asunnot Oy, DNA
Palvelut Lansi-Uusimaa, Caruna Oy, Lohjan Energiahuoltoyhtié Loher

1.6 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

Aloitusvaihe Tiedottaminen osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta

Valmisteluvaihe

Mielipiteen esittdminen

Valmisteluvaiheen nahtavilla
olo

Mielipiteen esittdminen
Lausunto

%

Ehdotusvaihe

&

Hyvaksymisvaihe

Muistutuksen esittdminen
Lausunto

Ehdotusvaiheen
nahtavilla olo

Asemakaavan

hyvaksymispaatos Mahdollinen valitus

R

Aloitus- ja valmisteluvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ilmoitetaan tiedoksi kaupunkisuunnittelulautakunnal-
le. Asemakaavan muutoksen valmisteluaineisto, kaavaluonnos, asetetaan samanaikaisesti
osallistumis- ja arviointisuunnitelman kanssa néhtaville osallisten mielipiteiden esittdémista
varten kaupungintalon asiakaspalvelukeskukseen (MRL 62 § ja MRA 328) 30 paivan ajaksi
ja kaupungin internet-sivuille.

Kuulutus osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja valmisteluaineiston nahtavilla olosta
asetetaan kaupungin viralliselle ilmoitustaululle, ja julkaistaan Lansi-Uusimaa lehdessa ja
kaupungin internet-sivuilla (MRL 638 ja 32a 8). Osallisilla on mahdollisuus esittaé mielipi-
teenséd osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja valmisteluaineistosta ennen néhtavilla-
olon paattymista. Palaute pyydetaan ensisijaisesti esittdmaan Lohjan kaupungin ymparis-
tétoimeen. Asemakaavan muutoksen valmisteluvaiheessa pyydetaan lausunnot.
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1.7 VIRANOMAISYHTEISTYO

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

1.8 SELOSTUKSEEN SISALTYVIA ASIAKIRJOJA JA MUITA KAAVAA KOSKEVIA ASIAKIRJOJA
- seurantalomake (liitetdan asiakirjoihin hyvaksymisvaiheessa)

osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), paivittyva
- asemakaavamuutos; valmisteluvaiheen luonnos ja havainneaineistot
selvitykset, otteet

valokuvia alueelta

- muut suunnitelmat
- Lohjan kaupungin rakennusjérjestys 1.5.2011
- lahialueiden voimassaolevat kaavat, ajantasakaava
1.9 SUUNNITTELUVAIHEIDEN KASITTELY JA PAATOKSET
- vireilletulo kaavoitusohjelman hyvaksymisen yhteydessa 18.3.2014
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2. SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT
21 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

ALUEEN YLEISKUVAUS

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

Alueen itA-kaakkoispuolella on vilkasliikenteinen valtatie 25, Lohjanharjuntie.
Pohjoispuolella on harjun urheilualue ja lansipuolella kaksikerroksisten pienkerros-/rivita-
lojen alue. Rajavartiostonkadun etelapuolella valtatien puolella Iahin 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 paakasuvilli-
suustyyppiné on kuivahko kangas, jossa valtapuuna on méanty, ja jolle on ominaista véljyys
ja avoimuus. Alueen puusto on tayskasvuista.

Lohjanharjun maisemaselvityksen v 1986 mukaan kaava-alueen pohjoisosassa on harjun
puistometsana hoidettavaa aluetta. Valtatien viereen on selvityksesséa 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 kenttdkerroksessa vallit-
sevat varvut ja heinat. Pohjakerroksen jakalat, sammaleet ja ohut humuskerros kestavat
huonosti kulutusta ja uusiutuvat hitaasti.

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

Lohjanharjuntien puoleisella metséalueella on nakyvissa vanha tienpohja, joka noudatte-
lee valtatien linjausta.
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RAKENNETTU YMPARISTO

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

Alue sisaltdé 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. Kerrostaloissa on talla hetkell& osin Lohjan Vuokra-asunnot Oy:n
vuokra-asuntoja ja osin Meriturvan kurssikeskuksen tiloja, ja yksi talo on otettu 1970-luvulla
toimistokayttdon. 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
merkittdva paikallishistoriallisesti arvokas rakennus. Rakennus on talla hetkella Hiiden
Opiston kaytdssa eika siina ole asukkaita. Rakennuksen viereen puistoalueelle on raivattu
pysakdintialuetta.

IImakuva,
Mml 2011-2013
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MAANOMISTUS

Alueella on vahan katuja ja korttelit ovat isoja kokonaisuuksia. Kaava-alueen tontti 3 on
osa isompaa Korttelia. Kéynti tontille on Rajavartiostonkadulta, ja viereiselle pysakdintialu-
eelle on erillinen ajoyhteys em. kadulta. Rajavartiostonkatu on alueen kokoojakatu ja ainoa
sisdantulotie. Katualueelle on alueen sisaantulon osalle rakennettu valtatien puolelle ajo-
neuvoliikenteesta erotettu kevyen liikkenteen vayla. Kadusta erkanee kaava-alueen etela-
puolella Rajapartiokaari, joka johtaa Meriturvan rakennukselle ja eteenpain alarinteeseen,
jossa se yhdistyy uudelleen Rajavartiostonkatuun.

Keskustan palvelut, tydpaikka-alueet ja joukkoliikenne ovat hyvin saavutettavissa. Harjun
ulkoilualueet, uimahalli, urheiluhallit ja -kentéat ovat alueen valittdmassa laheisyydessa.
Alueen vieresséa on Lohjanharjuntien kevyen liikenteen reitti. Valtatien ja kevyen liikkenteen
reitin vélille on rakennettu meluaita. Valtatie 25 aiheuttaa alueelle meluhaittaa.

Alueen valtatien puoleisella osalla on iimajohdollinen sahkélinja. Alueella on olemassaole-
vat teknisen huollon jarjestelmat ja katuverkko.

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

Kaava-alue on kaupungin omistuksessa.

Johtokartta

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

VALTAKUNNALLISET ALUIDENKAYTTOTAVOITTEET

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

edistdminen ja pohjavesien suojelu- ja kayttétarpeiden huomioiminen.

MAAKUNTAKAAVA

Suunnittelualueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava, jonka Ymparistoministeri
on vahvistanut 8.11.2006 ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava, joka on vahvistettu
Ymparistoministeriossa 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, ympaéristéonséd soveltuvien tybpaikkatoimintojen seké
ndihin liittyvien palvelujen ja toimintojen alueena. Alueen yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa on kiinnitettdvé erityistd huomiota yhdyskuntarakenteen eheyttdmiseen. Uusi
rakentaminen ja muu maankéytté on sopeutettava suunnittelulla ympdéristéénsé tavalla,
Joka vahvistaa taajaman omaleimaisuutta ja turvaa ympdéristé- ja luontoarvot seké ottaa
huomioon alueen kulttuurihistorialliset ja maisemalliset ominaispiirteet.”

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

Alueen vieressé on valtatie/kantatie-merkinta.
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TAAJAMAOSAYLEISKAAVA

Kaupunginvaltuuston 17.4.2013 § 63 hyvak-
symassd taajamaosayleiskaavassa kaava-
alue on keskustatoimintojen aluetta C1. Alue
on tarkoitettu kaupunkikeskustan toimin-
noille kuten asumiseen, hallinto-, toimisto-,
palvelu- ja myymalétiloille. Valtatien reunassa
on meluntatorjuntatarve-merkintd ja kevyen
likenteen 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, joka on tarkoitettu padasiassa pientaloval-
taiselle asumiselle. Osa tatéa aluetta on osoitettu liséksi kaupunkikuvallisesti yhtenaiseksi
alueeksi, jonka rakenteessa, mittakaavassa ja maisemassa on nakyvissa runsaasti piirteita
Lohjannummen taajavakisen yhdyskunnan tai kauppalavaiheen asemakaavoituksesta ja
maankaytostd. Asemakaavaa laadittaessa ja muutettaessa on otettava huomioon alueen
kaupunkikuvallisen arvon sailyminen. Yksittaisten rakennusten rakennus- ja kulttuuri-
historiallinen arvo tulee selvittda ja sailyttamisesta paatetaén erikseen asemakaavassa.
Suunnitelmista on pyydettavalausunto museoviranomaisilta.

Valtatie 25:n puoleisessa osassa on suojaviheralue, joka on tarkoitettu ymparistohairididen
estéamiseen ja vahentamiseen. Alueella on myds lahivirkistysaluetta, harjupuistoa, joka on
tarkoitettu kaupunkikeskustaan liittyvéksi harjupuistoksi. Alueelle voidaan osoittaa ulkoilu-
toimintaan liittyvid kulkuyhteyksié ja rakennelmia asemakaavassa tai yleisen alueen suun-
nitelmassa tarkemmin esitettavalla tavalla. Alueen puustoa on hoidettava harjuluonnon
ominaispiirteitd kunnioittaen. Alueen pohjoispuolelle on osoitettu ohjeellinen ulkoilureitti,
jonka sijainti maaritelladn tarkemmin yksityiskohtaisemmassa kaavassa tai suunnitelmas-
sa. Rajavartiostonkatu on merkitty kokoojakaduksi. Alueen viereen valtatien reunaan on
osoitettu kevyen liikenteen reitti tai yhteys. Alue on tarkedé pohjavesialuetta. Osayleiskaava
ei toistaiseksi ole oikeusvaikutteinen, koska siité on valitettu.

e
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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 yhteydessa korjattava rakennusten tyyliin hyvin
soveltuvalla tavalla. Rakennusten véliin sijoittuvan uudisrakennuksen julkisivut on ra-
kennettava siten, ettd se on sopusoinnussa ymparistdn vanhojen rakennusten kanssa.
Alueelle saadaan myds sijoittaa yksi asunto henkilokunnalle ja asuntolatilat oppilaille.
Rakentamattomat tontinosat, joita ei kayteta kulkuteind tai pysékointiin, on istutettava.
Tontilla olevat autopaikat on erotettava muusta piha-alueesta istutuksilla. Rakennusten
paaasiallisen julkisivumateriaalin tulee olla varisavyltdan vaalea.

Rakennusoikeus on ilmoitettu kokonaislukuna 500. Rakennusala on sitova ja mahdollistaa
nykyisen rakennuksen sailyttdmisen. Suurin sallittu kerrosluku on 1/3 Il. Pysakdimispaikoille
on esitetty ohjeellinen alue nykyisen rakennuksen taakse. Autopaikkanormi on 1 ap/100
kem2. Tontin pohjoisreunaan on osoitettu alueen 0sa, jonka puusto on sailytettava. Ko.
alue on myos suojeltava alue; tontinosa, jonka puustoa ja muuta kasvillisuutta tulee hoitaa
ja uudistaa puistometsénhoidon periaatteita noudattaen siten, ettd sen maisemallinen
merkitys séilyy. Seka Y-korttelialueen vieressa etté valtatien vieressé Rajavartiostonkadun
toisella puolella on lahivirkistysaluetta VL. Alueen sisdantulossa Rajavartiostonkadun
varressa on pysakoimisalue LP-5 korttelia 99 varten. Autopaikat tulee sijoittaa alueella
olevia puita mahdollisuuksien mukaan sailyttéen.
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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, pysékdimisaluetta ja katuja ei ole lohkottu.

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

RAKENNUSKIELLOT
Alueella ei ole rakennuskieltoa.

13
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LAHIYMPARISTON KAAVATILANNE JA SUUNNITELMAT

SELVITYKSET

LAzq, dB(a)
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Ote meluselvityksest,
meluvydhykkeet ennustetilanteessa
v 2035, paiva (klo 7-22), meluntorjunta ==
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Korttelin 224 tontin 3 viereinen tontti 2 on asuinrakennusten korttelialuetta ja tontti 1 on
asuinkerrostalojen korttelialuetta. Rakennusoikeutta on osoitettu kokonaislukuna tontille 2
yhteensd 1000 kem2 kahdelle eri rakennusalalle ja tontille 1 500 kem2. Suurin sallittu ker-
rosluku on Il. Autopaikkavaade on 1/asunto, ja pysékoimispaikoille on esitetty ohjeellinen
sijainti.

Alueen eteldpuoleinen kortteli 225 on asuinrakennusten ja asuinkerrostalojen korttelialuet-
ta, ja kortteli 98 on Y-korttelialuetta kuten kaava-alueen korttelin 224 osa.

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

- 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 séilyneet

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

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

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

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

keskiadnitasot laskettu
+2.0 m korkeudehta
maanpinnasia

mittakaava 1 : 5000

M asuinrakennus
Il hoito- tai oppilaitosrakennus.



TAVOITTEET

3. TAVOITTEET

Maankayttd- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaava on laadittava siten, etté luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinympaéristolle, palveluiden alueelli-
selle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistda ja luonnonympa-
ristbd on vaalittava, eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittda. 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 asuinkayttoon ja lisérakentamisen 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 liikennejarjestelmaan. Sijainti keskustan
valittdtmassa laheisyydesséa antaa hyvat edellytykset kaupunkirakennetta tadydentavaan 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 liittda korttelin luontevaksi osaksi valtatien varren kerrostalojen vy6-
hykettd. Alueen ja rakennuksen arvojen sailyttdmisen mahdollisuudet selvitetddn asema-
kaavassa.

ALUEEN OLOISTA JA OMINAISUUKSISTA JOHDETUT TAVOITTEET

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

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

Alue on térke&a pohjavesialuetta, mik& tulee ottaa huomioon rakentamisessa ja miké estaa
myds maalampokaivojen 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, myds
katualueen sijainnin muutosta. Katualueen siirtdmisesta koituvaa hyotya on arvioitu myos
suhteessa syntyvaan lisdrakentamisen maaraan.
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4. VALMISTELUVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU

41 ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

Keskustan osayleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 15.1.2014 § 3, ei
toistaiseksi ole oikeusvaikutteinen, koska siita on valitettu. Sen sisélté 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 liséra-
kentamisen maéaraa ja autopaikoituksen sijoittumista. Katualueen siirtmisesta koituvaa
hy6tya on arvioitu myds suhteessa syntyvaan lisdrakentamisen maaraan.

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

y/

N L
&
s 7/

Vaihtoehtoisia korttelin laajentumisvaihtoehtoja
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Voimassaolevan asemakaavan Y-korttelialue on muutettu asuinkerrostalojen korttelialu-
eeksi AK-62/s, jolla ympéristo sailytetdan. Alueen kulttuurihistoriallisesti ja maisemaku-
vallisesti arvokas luonne tulee séilyttaa. Korttelialuetta on laajennettu myds viereiselle
[ahivirkistysalueelle sek& osaan toteutumatta jaanytté urheilu- ja virkistysalueen pysékoin-
tialuetta. Loppuosa pysékointialueesta on liitetty osaksi laajempaa urheilu- ja virkistysalu-
etta VU. Asuinkorttelialueella sijaitseva, talla hetkella Hiiden Opiston kaytossa oleva ja
alunperin upseereille tarkoitettu kaksikerroksinen asuinrakennus on merkitty suojeltavaksi
ulkoasunsa osalta eika sitd saa purkaa.

Valtatie 25:n, Lohjanharjuntien viereinen lahivirkistysalue on muutettu suojaviheralueeksi
EV ja autopaikoituksen korttelialueeksi LPA uutta asuinkorttelia varten. Olemassaolevalle
muuntamolle on osoitettu yhdyskuntateknisté 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 paéosin maan alla sijaitsevan kellarin kayttoa.

Uudisrakennukselle osoitetun rakennusalan sijoituksessa on pyritty suojaisaan piha-aluee-
seen ja sovittamaan rakentaminen kaava-aluetta laajemman alueen rakeisuuteen. Myo6s
rakennusoikeuden ja kerrosluvun méaarissa on pyritty huomioimaan rakentunut ympéaristo
ja liséksi korttelin etelapuolisen rakentumattoman tontin ja sen ymparistdon asemakaava.
Kerrosluvuksi on sallittu enintédén nelja kerrosta ja vesikaton ylimmaksi korkeusasemaksi
on osoitettu +110.00 kuten etelAmpéna valtatien suuntaisesti 1950-luvulla rakentuneessa
nykyisessa Merikeskuksen kurssirakennuksessa.

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

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

Kaava-alueen maapera tutkitaan tarvittaessa.
Luonnos 18.11.2014

S
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LOHJA

L35 RAJAVARTIOSTONKATU,
ASEMAKAAVAN MUUTOS

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:
DETALJPLANEBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER:

Asuinkerrostalojen korttelialue, jolla ympéristo sdilytetéan.

AK-62/s

Alueen kulttuurihistoriallisesti ja maisemakuvallisesti arvokas luonne tulee sailyttaa.

Rakentaminen tulee sopeuttaa alueen 1950-luvun rakennuskantaan kattomuodon ja -materiaalin,
julkisivumateriaalin ja varityksen osalta. Koko korttelialueen julkisivuvéreista tulee laatia
suunnitelma ensimmaisen rakennushankkeen yhteydessa. Rakennusten pa&asiallisena
julkisivumateriaalina tulee kayttda saumatonta rappausta. Kattomuotona tulee olla harjakatto, ja
materiaalina tulee kdyttaa tillenpunaista savi- tai betonikattotiilta tai punaista siledd saumapeltia.
Talousrakennusten tulee noudattaa asuinrakennusten tyylia, mutta julkisivuissa voidaan kayttda
my&s puuta. Rakennusten valtatien puoleiselle osalle ei tule sijoittaa parvekkeita. Eteldan
suunnattujen parvekkeiden tulee olla lasitettuja, ja niiden keskimelutaso saa olla enintdan 55 dBA.

1950-luvulla rakennettua kaksikerroksista rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa tehtavien
muutos- ja korjaustdiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen ulkoasun ominaispiirteet sailyvat.

| Asuntoja saa rakentaa kahteen kerrokseen. Ulkoasua koskeviin muutos- ja korjaustéihin tulee hakea
lupa ja niista tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto.

Korttelialueella tulee varata vapaa-aluetta leikki- ja oleskelutarkoitukseen vahintaén 10 %
asuinkerrosalasta. Piha-alueiden suunnittelussa tulee huomioida kangasmetsan huono
kulutuksenkestavyys. Pihaa saa asfaltoida vain huollon ja pysakdinnin reittien osalta.
Asuinrakennuksista tulee olla maantasoinen autopaikoista erotettu turvallinen kulku leikki- ja
oleskelualueelle, ja porrashuoneista tulee olla suora yhteys pihalle. Pihajarjestelyin, rakennuksin ja
rakentein tulee huolehtia siitd, ettd leikki- ja oleskelualueiden keskimelutaso ei ylitd 55dBA.
Meluesteend toimivat rakennukset ja rakenteet on rakennettava ennen asuntojen kayttéénottoa.

Korttelialueiden ja tonttien valisia rajoja ei saa rajata rakenteellisin aidoin. Rakentamattomille
alueille, joita ei kaytetd kulkuteina ja pysékaintiin, tulee istuttaa puita. Alueita tulee yllapitaa
huolitellussa kunnossa niin, ettd niiden maisemallinen merkitys osana harjuluontoa séilyy.

Asemakaavassa osoitetun kerrosalan liséksi saa rakentaa yhteensa enintdan 15 % asemakaavassa
osoitetusta kerrosalasta asumista palvelevia asunnon ulkopuolisia varasto-, huolto-, kerho-, sauna-
yms. tiloja asuinrakennuksen kaikkiin kerroksiin, ullakolle tai niille osoitetuille rakennusaloille
piha-alueella. Porrashuoneiden kaikkien kerrosten sisdénkayntitasojen 15 m? ylittdvaa osaa ei
lasketa rakennusoikeuteen. Porraskdytavissa tulee olla ikkuna.

Autopaikkoja on varattava 1 ap/85 asuinkem?. Lis&ksi tulee osoittaa vieraspaikkoja 1
ap/asuinrakennus tai mikali asuinrakennuksessa on useita porrashuoneita 1 ap/porrashuone. Kaikki
autopaikat lukuun ottamatta liikkumisesteisten autopaikkoja tulee sijoittaa erilliselle autopaikkojen

| korttelialueelle LPA.

Korttelialueen maapera on tutkittava ja tarvittaessa puhdistettava ennen rakentamista.

Urheilu- ja virkistysalue.

Autopaikkojen korttelialue.

LPA Autopaikat tulee sijoittaa alueella olevia puita mahdollisuuksien mukaan sailyttden. Alueen
pintamateriaalina tulee kayttaa vetta 1apaisematéntd materiaalia ja alue tulee varustaa
dljynerotuskaivolla. Alueille, joita ei kdytetd kulkuteina ja pysakdintiin, tulee istuttaa pensaita ja puita
ja yllapitéda kasvullisena huolitellussa kunnossa niin, etta niiden maisemallinen merkitys sailyy.
Korttelialuetta ei saa rajata rakenteellisin aidoin.
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Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue.

Suojaviheralue.
Alueen puustoa ja muuta kasvillisuutta tulee hoitaa ja uudistaa siten, etté niiden maisemallinen ja
melua vaimentava merkitys sailyy.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Kaupungin- tai kunnanosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.

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

Murtoluku roomalaisen numeron edessi osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta saa kellarikerroksessa kéyttda kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

Murtoluku roomalaisen numeron jéljessé osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta ullakon tasolla saa kéyttdd kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

Rakennuksen vesikaton ylimmén kohdan korkeusasema.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.

Merkinté osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seké
ikkunoiden ja muiden rakenteiden dineneristidvyyden liikennemelua vastaan on oltava
vihintdén 35 dBA.
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Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Istutettava alueen osa.

Katu.

Ulkoilureitti.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jirjestdd ajoneuvoliittym&a.

Suluissa oleva teksti ja numerot osoittavat korttelin osan, jonka autopaikkoja saa alueelle
sijoittaa.

Suojeltava alue.
Tontinosa, jonka puustoa ja muuta kasvillisuutta tulee hoitaa ja uudistaa puistometsénhoidon
periaatteita noudattaen siten, ettd sen maisemallinen merkitys sailyy.

Térkea tai veden hankintaan soveltuva pohjavesialue.

Alueella tulee kiinnittéa erityistd huomiota pohjaveden suojelemiseen. Rakentaminen ei saa
aiheuttaa pohjaveden pilaantumisen vaaraa. Alueella on kemikaalien ja pohjavesien kannalta
haitallisten jatteiden varastointi kielletty. Oljysailiét on sijoitettava ensisijaisesti rakennusten
sisatiloihin. Jatevesien imeyttdminen maaperaan on kielletty. Maaldmpdjarjestelmien rakentaminen
on kielletty.

Rakentaminen, ojitukset, maankaivu ja perustukset eivat saa aiheuttaa pohjaveden laadun
muutoksia tai hallisemattomia muutoksia pohjaveden pinnan korkeuteen. Rakentamisen
suunnittelussa tulee huomioida mahdollinen paineellisuus, ja pohjaveden pinnan tasoa ja laatua on
tarkkailtava rakentamisen aikana. Rakennuslupahakemuksen yhteydessa on tehtava suunnitelma
hulevesien kasittelyst ja hallinnasta niin, ettei hulevesien johtamisesta aiheudu haittaa alapuolisille
vesistodille. Rakennuslupahakemukseen on liitettdva tarvittaessa pohjavesiselvitys,
pohjavesiolosuhteet huomioonottava pohjatutkimus ja pohjarakentamissuunnitelma.

Kortteliin on laadittava erillinen sitova tonttijako.
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4.2 ASEMAKAAVAN KUVAUS

KAAVAN RAKENNE
Mitoitus

Asemakaavamuutoksessa on asuinkerrostalojen korttelialuetta AK-62 /s yhteensa noin
4428 m2. Rakennusoikeutta muodostuu yhteensé 2100 kem2. Rakennusoikeuden lisdys
voimassaolevaan kaavaan nahden on 1600 kem2, ja se sijoittuu lisérakentamiselle osoite-
tulle rakennusalalle.

Palvelut

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

olemassa olevaan katuverkkoon ja on lahell& julkisia liikenneyhteyksia. Alueelta on hyvéat

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 1,05 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. Mikéli 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 vahentaméaén rakennusten sijoittelulla
ja rakentamista koskevin kaavamaéarayksin ja —merkinngin.

Maalampojarjestelmien rakentaminen on kielletty tarkeélla pohjavesialueella.

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Kaavakartta ja kaavamerkinnat ja -méaaraykset liitteend.

TOTEUTUSTA HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT

Kaavasta on laadittu havainneaineistoa, joka perustuu Lohjan Vuokra-asunto Oy:n néke-
mykseen tulevasta vuokra-asuntohankkeesta.
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4.3 KAAVAN ARVIOIDUT VAIKUTUKSET

VAIKUTUKSET RAKENNETTUUN YMPARISTOON
Asemakaavan mukainen rakentaminen

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

- mahdollistaa seké vanhan asuinrakennuksen sailymisen etté vanhaan rakennuskantaan
soveltuvan lisérakentamisen

- liséé vaeston maaraa alueella

- ei edellytéd yhdyskuntateknisten verkostojen ja katujen rakentamista

- edellyttéda suojatien rakentamista asuinkorttelialueen ja autopaikoitusalueen vélille

- edellyttéda ilmajohdollisen séhkdlinjan kaapelointia maahan

- el aiheuta haittaa tarkeélle pohjavesialueelle

- parantaa maaperan rakennettavuutta mahdollisen pilaantuneen maan poistamisen my&ta
VAIKUTUKSET LUONTOON JA LUONNONYMPARISTOON

Asemakaavan mukainen rakentaminen

- mahdollistaa alueen valjan ja maisemakuvallisesti arvokkaan luonteen sailymisen

- mahdollistaa puuston sailyttdmisen ja uudistamisen maisemalle ominaisena kangasmet-
sana

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

- liséé ajoneuvoliikennetté alueella
- parantaa maaperan rakennettavuutta mahdollisen pilaantuneen maan poistamisen my&ta
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