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0.PERUSTIEDOT JA OSALLISTAMINEN

0.1 TUNNISTETIEDOT

L87 Maksjoen Kauppapuutarha, Maksjoen kau-
punginosan korttelin 133 osan sekd katualueen
asemakaavamuutos. Kaava-alueen pinta-ala on
noin 1 ha.

Asemakaavamuutoksella muodostuu 20. kaupun-
ginosa Maksjoki kortteli 133 ja katualuetta.

0.2 KAAVA-ALUEEN SUJAINTI JA
YLEISKUVAUS

Suunnittelualue sijaitsee Hankoniementien (Valta-
tie 25) varrella, noin 5km etdisyydellad Lohjan kes-
kustasta eteldan. Alue rajautuu Ravitiehen, Topin-
tiehen ja omakotialueeseen. Kiinteistolla sijaitsee
omakotitalo ja kasvihuonerakennuksia.

0.3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN
TARVE JA TAVOITTEET

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tutkia lisa-
rakennusoikeuden osoittamista, mikd mahdollis-
taisi uusien kasvihuoneiden rakentamisen nykyis-
ten tilalle ja niiden lisaksi. Asemakaavamuutoksen
tavoitteena on my0s ajantasaistaa rakentamista ja
toimintaa ohjaavat kaavamaaraykset seka kortteli-
alueen ja katualueen raja.

0.4 SUUNNITTELUN KAYNNISTYMINEN
JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

L87 asemakaavamuutos on kdynnistynyt maan-
omistajan hakemuksesta. Vetovoimalautakunta
hyvaksyi asemakaavamuutoshakemuksen
20.6.2018 §104. L87 asemakaavamuutoksesta on
ilmoitettu Lohjan kaupungin kaavoitusohjelman
paivityksessa vuosille 2018-2020 (Vevo 22.8.2019
§114).

0.5 OSALLISTUMINEN JA
VUOROVAIKUTUS

L87 Maksjoen kauppapuutarha on vaikutuksel-
taan vdhdinen asemakaavamuutos, koska kaava-
muutoksella rakennusoikeutta lisdantyy alle 2000
k-m2 (Lohjan kaupungin hallintosaantd §31.1.4).
MRL 63 §:n mukaan vahaisista asemakaavanmuu-
toksista ei tarvitse laatia erillistd osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaa. L87 asemakaavamuu-
toksesta ei ole laadittu erillistd osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaa.

Osallisten listaa tarkistetaan ja tdydennetdan tar-
vittaessa suunnittelun aikana.

| MAANOMISTAJAT JA ASUKKAAT

-alueen maanomistajat; lahinaapuruston maan-
omistajat, asukkaat ja yritykset; kaavan vaikutus-
alueen asukkaat ja yritykset

0. PERUSTIEDOT

L87 suunnittelualue opaskartalla. (Vuonna 2018 rakennettu
uusi alikulku puuttuu kartasta)

L87 MAKSJOKI, KAUPPAPUUTARHA 1
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0. PERUSTIEDOT

I KAUPUNGIN TOIMIALAT

- Ympadristoterveyspalvelut

- Ympadristonsuojelu

- Elinkeinopalvelut

- Logistiikkapalvelut

- Vesi- ja viemarilaitos

- Rakennuttaminen ja kaupunkitekniikka
- Kiinteisto- ja kartastopalvelut,

- Rakennusvalvonta

Il VALTION VIRANOMAISET

- Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparisto-
keskus, alueidenkdyttd; Lansi-Uudenmaan Maa-
kuntamuseo; Museovirasto

IV MUUT YHTEISOT

- Eteld-Lohjan aluetoimikunta; Lohjan seudun
Ympadristoyhdistys ry; Lohjan Yrittajajt Ry, Lan-
si-Uudenmaan pelastuslaitos; Caruna OY; Gasum
OY, Lounea OY; Aurora kaasunjakelu Oy; DNA OY

- alueella toimivat muut yhteisot, yhdistykset ja yri-
tykset, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

L87 MAKSJOKI, KAUPPAPUUTARHA

Lohjan kaupungin kaavoitus asettaa asemakaa-
vamuutoksesta laaditun  valmisteluaineiston
nahtdville ja varaa kohdassa | mainituille osalli-
sille tilaisuuden mielipiteiden esittamiseen val-
misteluvaiheen kuulemista varten (MRA 308).
Osallisilla on mahdollisuus esittaa mielipiteensa
valmisteluaineistosta nahtavillaolon aikana. Val-
misteluvaiheessa aineistosta pyydetaan lisaksi tar-
vittaessa lausunnot osallisten luettelon kohdissa
I, 1l ja IV mainituilta organisaatioilta, yrityksilta ja
yhteisoilta.

Ehdotusvaiheen aineisto asetetaan vetovoima-
lautakunnan paatoksella julkisesti nahtaville
MRA 278:n mukaisesti vahintdan 30 pdivan ajaksi.
Ehdotusvaiheen aineistosta pyydetdan lisaksi tar-
vittaessa lausunnot osallisten luettelon kohdissa
II, 1l ja IV mainituilta organisaatioilta, yrityksilta ja
yhteisailta.

Vahaisen  asemakaavamuutoksen
kaupunginhallitus.

hyvaksyy

Aloitusvaihe

Kuulutus kaavan vireilletulosta
ja tiedottaminen

Palaute OAS:sta

U

Valmisteluvaihe !
kuuleminen

Valmisteluvaiheen

Mielipiteen esittdminen
Lausunto

-
v

Ehdotusvaihe ;
nahtavilla olo

Ehdotusvaiheen

Muistutuksen esittaminen
Lausunto

—

v

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan
hyvaksymispaités

‘Mahdollinen valitus

t 4t 0

Asemakaavamuutoksen kulku ja tdmdnhetkinen vaihe
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1. SUUNNITELUN LAHTOKOHDAT

1. SUUNNITELUN LAHTOKOHDAT

1.1 ALUEEN YLEISKUVAUS

Kaava-alue sijaitsee Vt 25 ja Maksjoentien vélisen
asuinalueen reunalla, noin 5km etdisyydella Loh-
jan keskustasta eteldadn ja noin 4km etdisyydella
Virkkalan keskustasta pohjoiseen. Alue rajautuu
Ravitiehen, Topintiehen ja omakotialueeseen.
Kaavamuutos- alue on suuruudeltaan noin yksi
hehtaari. Kiinteiston keskelld sijaitsee omakotitalo
ja itapuolella kasvihuonerakennuksia.

/5
> Maksjoki
4 R

,\/‘\

caxckuvald: v \ SN
L87 suunnittelualue sinisena. L87 suunnittelualue. lmakuva 2016 (Vuonna 2018 raken-
Maastotietokanta, MML 2019 nettu uusi alikulku puuttuu kuvasta)
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1. SUUNNITELUN LAHTOKOHDAT

1.2 LUONNONYMPARISTO

PINNANMUODOSTUS JA MAISEMA

Suunnittelualue sijoittuu rakennettuun ymparis-
to6n Lohjanharjun seldnteen rinteeseen. Korkeus-
erot alueella vaihtelevat n. +55...4+60 mmpy valilla.
Selanteelld on rakennuksia ja korkeita puita, rinne
on maisemakuvassa nakyva elementti. Maapera
on hienoa hietaa, eteldreunassa savea.

"wm\ﬂ?"’ !

Pini uodostus,

4’ Vesiensuojelu, Pohjavesi,
/ & Lohjan kaupunki, Ymparistésuojelu

©oMn 8 [ ‘
é 80 - 65 ‘ ’ L 4 Layer
) Kork 5560 a [/ D L87 rajaus
= 60 - 65 > ' Pohjavesialueet (SYKE)

85 - 70 A 4 v d i1 - N

Kiin' 45 - 50

KASVILLISUUS JA ARVOKKAAT LUONTOKOHTEET

Alue on pdaasiassa rakennettua aluetta ja hoi-
dettua puutarhamaista pihaa. Alueella, tai sen

el s e g . . . . . . . 70 -75
lahiymparistossa, ei ole tiedossa suojeltavia lajeja. —
[ 75-80
=- 80 - 85
VESIOLOSUHTEET o [ 85 - 90
- [ 90 -9
Kaava-alue sijaitsee vedenhankintaa varten
tarkedksi luokitellulla Lohjanharjun pohjavesi-
alueella. Alueella on lampi, jonka vesi tulee 13h-
teestd. Vetta kdytetaan mm. kasteluun. Kauppa-
puutarhan ja eteldpuolisen omakotialueen valilla
on huomattava korkeusero ja levea oja.
Geologian
tutkimuskesk...
-GTK
Maalajit,
1972-2007
Kalliomaa
Hiekka
Hieno hieta
Savi

kuvast)

L87 MAKSJOKI, KAUPPAPUUTARHA 5



1. SUUNNITELUN LAHTOKOHDAT

1.3 RAKENNETTU YMPARISTO

VAESTO, TYOPAIKAT JA PALVELUT

Kaavamuutosalueella on yksi asuinrakennus jossa
asutaan ja puutarhamyymald seka kasvihuonera-
kennuksia. Kaava-alueen eteld- ja lansipuolella on
runsaasti omakoti- ja paritalo-asutusta. Keltaisella
merkitylld omakotialueella on noin 300 asukasta,
joista noin 1/5 on kouluikaisia. Vuoden 2018 tie-
tojen mukaan 500m sateelld kaava-alueesta ja
-alueella on noin 40 tyopaikka. (Tilastokeskus,
2018)

),‘;’f Tynninharj
f" Tynnismalm &

6

L87 MAKSJOKI, KAUPPAPUUTARHA

=
DN

p—

/5
[

N
I

=
£
=
=
\ 7 ‘E
i . P ¥
/ \E limakuva 2016,
A\ ) Lohjan kaupunki, Kiinteists ja kartasto
()
Rakennukset

Palvelukohteet
@ ALAKOULU
© ESIOPETUS
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Kaava-alueen l3histolld on useita Lohjan kaupun-
gin palveluita, kuten esi- ja alaopetus, terveys-
asema, sairaala ja hammashoitola. Noin kilometrin

etaisyydella pohjoiseen on Tynninharjun kaupalli-
nen keskittyma.



1. SUUNNITELUN LAHTOKOHDAT

RAKENNUSKANTA

Kaava-alueella sijaitseva kahden asunnon asuinrakennus on rakennettu v. 1956, kasvihuoneet on rakennettu
1950 - 2000. Korkeimman kasvihuoneen harjan korkeus on noin 7m. Korttelin 133 eteldpuolella olevat asuinra- |
kennukset ovat rakennettu 1990-1993, Topintien varrella oleva 2009. Rakennusten etdisyys suunnittelualueesta
on noin 20m (v. 2009 rakennettu rakennus noin 10m).

Ymparoiva rakennuskanta on 1950- 2010 luvuilta. Pihat ovat puutarhamaiset. Pihoja reunustavat usein korkeat .
pensasaidat ja alueella on runsaasti suuria puita.

Wiogie- ja myymalarakennukset 3 kuva: Google Maps Lahiympadriston asuinrakennus

L87 MAKSJOKI, KAUPPAPUUTARHA
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1. SUUNNITELUN LAHTOKOHDAT

LIIKENNE

Kaava-alueen vieressa kulkevalla Hankoniemen-
tiella (valtatie 25) ajaa paivittdin keskimaarin 8437
autoa. (Vayla, 2018)

Puutarhamyymaldan tullaan yleensa autolla. Asia-
kasliikenne tapahtuu vt 25 ja Maksjoentien kautta.
Keskustan suunnasta ja vt 25:118 ajavat paasevat
alueelle Tynninharjun eritasoliittymasta Gunnar-

NTig

MAKSJOE
-~ -

L87 MAKSJOKI, KAUPPAPUUTARHA

lantien ja Raviradankadun henkildautoliikentee-
seen tarkoitetun alikulun kautta.

Virkkalan ja keskustan suunnastakin on mahdol-
lista ajaa puutarhamyymalddn myods Maksjoen
asuinalueen kautta (Braskintie-Nujulantie-Topin-
tie-Ravintie). Kadun varressa ei ole erillista kevyen
liikenteen vadyla. Lahialueen joukkoliikenne kulkee
Maksjoentien varressa.

Nujulantie

Topintie

vt 25:n melu-aita



RAKENNETTU KULTTUURIYMPARISTO JA MUI-
NAISMUISTOT

- Vt 25 on historiallinen tie (Lohjan ja Sammatin
maisemaselvitys, 2008)

- Alueella ei sijaitse tiedossa olevia muinaismuisto-
lain (295/1963) tarkoittamia ja rauhoittamia kiin-
teitd muinaisjaannoksia.

TEKNINEN HUOLTO JA ERITYISTOIMINNOT

Kaupungin vesijohdot, jatevesiviemarit ja pai-
nevesiviemarit ulottuvat kaava-alueelle. Alueelle
ulottuu myos kaasuputki.

YMPARISTOHAIRIOT

Kaava-alueella sijaitsee 6ljysdilio. Kasvihuoneiden
lammitykseen kadytettaan kaasua ja 6ljya.

Ruokavirasto (entinen EVIRA) on seurannut tor-
juntakemikaalien kayttoa alueella on 1990-luvun
alusta lahtien. Alueella on ollut 1950-luvulta lah-
tien kasvihuoneviljelyd, missa on kaytetty aika-
kausien lainmukaisia torjunta-aineita. Tarkempia
tietoja ei ole lI6ydetty.

Alueelle aiheutuu Vt 25:n liikenteesta meluhai-
riota. Vuonna 2018 on valtatien reunaan raken-
nettu meluaita.

Meluaidan suunnittelun lahtokohtana ollut melu-
selvityksen mukaan esitetyilla meluntorjuntatoi-
menpiteilla saavutetaan L87 suunnittelualueen ja

1. SUUNNITELUN LAHTOKOHDAT

MELUSEINA: tsv + 5,0 m .

— v

5 =
MELUSEINA: tsv + 3,8 m
sy .
/ 7~ L]
/! MELUSEINA: tsv +3,3 m N
L )

y >

-

i

0

MELUSEINA: tsv + 3,5 m

MELUSEINA: tsv + 3,0 m

% .; -‘

MELUSEINA: tsv + 3,0 m [

4

Valtatien 25 pohjaveden
suojaus Lohjanharjun

pohjavesialueella, Lohja
Tie- ja rakennussuunnitelma

MELUSELVITYS

ENNUSTETILANNE v. 2035
Meluntorjunta,

paiva (klo 7-22)
Nopeusrajoitukset:

- valtatiella 80 km/h
- rampeilla 60/80 km/h

Valtatiella ja rampeilla meluseinat:
h=tsv+33-7,0m,
h=tsv +3,0-3,5m

LAeq, dB(A)

[45-50dB
I 50 - 55 dB
[ 155-60dB
[e0-65dB
I 65 - 70 dB
I 70 - 75 dB
I > 75 dB

keskiaanitasot laskettu
+ 2.0 m korkeudelta
maanpinnasta

mittakaava 1:3000

07.11.2016
Ulrika Nummelin

.i 44 A-INSINOORIT

o O

L87 kaava-alue

sen lahiympariston asuinpihoilla paivaaikaan alle
55 dB:n keskidanitaso.

L87 MAKSJOKI, KAUPPAPUUTARHA
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1. SUUNNITELUN LAHTOKOHDAT

Olemassa olevat johdot,
Lohjan kaupunki,
Kunnallisteknikka

Salao
Painevieméri
Sadevesivieméri

L87 MAKSJOKI, KAUPPAPUUTARHA

MAANOMISTUS

Suunnittelualueella on kaupungin haltuun otet-
tua katualuetta ja yksityisessa omistuksessa ole-
vaa maata. Ravitiesta on otetu haltuun vain osa
kaavan mukaisesta katualueesta.

Julkinen maaomaisuus,
Lohjan kaupunki, Kiinteistd ja kartasto
Layer

!:: 3 m kaava-alueen rajasta oleva viiva
Kaupungin maaomaisuus

77777 Haltuunotto

Kaupungin maaomaisuus
 Kiinteisto

[ Maaraala

Valtion maaomaisuus

/ | T B

1.4 SUUNNITTELUTILANNE

VALTAKUNNALLISET ALUEIDENKAYTTO-

TAVOITTEET

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista aluei-
denkayttotavoitteista 14.12.2017. Maankaytto- ja
rakennuslain  mukaan valtakunnalliset aluei-
denkayttotavoitteet tulee huomioida ja nii-
den toteutumista tulee edistdd myods kuntien
kaavoituksessa.

TAVOITERYHMAT OVAT:

-Toimivat yhdyskunnat ja kestava liilkkuminen
-Tehokas liikennejarjestelma

-Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
-Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka
luonnonvarat

-Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Suunnittelualuetta koskevat erityisesti tavoitteet
liittyen:

- elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiseen;
- pohjavesien suojelutarpeisiin;

- liikkenneturvallisuuden seka kédvelyn ja pyordilyn
edellytysten huomioimiseen



MAAKUNTAKAAVA

Ymparistoministerio on vahvistanut Uudenmaan-
maakuntakaavan 8.11.2006 ja Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan 30.10.2014. Uudenmaan
4. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakunta-
valtuustossa 24.5.2017 (voimassa maakuntahalli-
tuksen paatokselld). Uudenmaan liitto valmistelee
Uusimaa 2050 -kokonaismaakuntakaavaa.

Suunnittelualue  sijaitsee  taajamatoiminto-
jen alueella ja Lohjanharjun pohjavesialueella.

LOHJAN MAANKAYTON RAKENNEMALLI

Lohjan kaupunginvaltuuston 14.5.2015 hyvék-
symd Lohjan maankayton rakenne 2013-2037
kuvaa maankdyton tavoitetilaa ja kehitysta Loh-
jalla vuosien 2013-2037 valilla.

Selvitysalue sijaitsee rakennemallissa nauhataaja-
man alueella. Nauhataajama on monimuotoisen
ja viihtyisan kaupunkitaajama-asumisen alue, joka
tarjoaa asukkaille hyvin saavutettavat julkiset ja
yksityiset lahipalvelut, lahivirkistysalueet seka
hyvat joukkoliikenneyhteydet. Maksjoentie on
merkitty kuntarakenteen kannalta merkittavaksi
tieyhteydeksi, jonka varrella on kevyen liikenteen
laatukaytava.

Lisaksi alue on mahdollisen Lansiradan aseman
vaikutusalueella.

1. SUUNNITELUN LAHTOKOHDAT

Maankayton rakenne 2013-2037,
Lohjan kaupunki, Kaavoitus

D L87 kaava-alue

TAAJAMAOSAYLEISKAAVA

Suunnittelualueelle on taajamaosayleiskaavassa
osoitettu pientalovaltainen asuinalue (AP1) ja
pohjavesialue. AP1 -alue on tarkoitettu padasiassa
olemassa olevalle tai voimassa olevan asema-
kaavan mukaiselle pientalovaltaiselle asumiselle.
Alueen tdydennysrakentamisessa ja asemakaa-
voja muutettaessa on otettava huomioon alueen

Taajamaosayleiskaava _

L87 kaava-alue

- L 4

kaupunkikuvallisten erityispiirteiden ja riittavien
viheralueiden sdilyttaminen sekd varmistettava
toimivat kevyen liikenteen yhteydet joukkoliiken-
nepainotteiselle kadulle/tielle ja/tai l1dhimmalle
suunnitellulle rautatieasemalle. Maksjoentie on
joukkoliikennepainoitteinen katu, jonka varrella
on kevyen liikenteen reitti.

L87 MAKSJOKI, KAUPPAPUUTARHA
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1. SUUNNITELUN LAHTOKOHDAT

ASEMAKAAVAT lialueella on yksi iso rakennusala, joka on rajattu
istutettavalla alueella. Korttelialueen tehokkuus-
luku on 0,15, eli AV-alueen rakennusoikeus on
noin 1395 k-m?2. Katualueella on putki- tai tunne-
liviemarin varaus.

Kaava-alueella on voimassa vuonna 1987 voimaan
tullut rakennuskaava RK062, jossa kaava-alue on
osoitettu asuin- ja kasvitarharakennusten kortteli-
alueeksi (AV). Katualueella on voimassa RKOO1 (v.
1965) ja pieni osaa RKO12:a (v. 1972). AV-kortte-

2 T4
7,
%y :’
74 N ] &y o~ A 4]
g : % o &
56R : ’ I
.\ il ,,‘ :-\,:\‘ & "\'.I X v
2. {@ AN A R e
’ 7 o 0 i
Y b I
e \ \ - A. .‘:_'.- A ’ \ ¢ A\ N :‘:‘_'
R I N X <] 7 %@’s P’\A‘g)s evia/ aavoja
N >\ / e %] | Ajantasa-asemakaava, N NN /
i ; et Lohjan kaupunki, Kiinteists ja kartasto 87 rajaus r aisella
2 <AL AN A 7 1, g omRn e ! DRSO RN g |
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RAKENNUSJARJESTYS

Lohjan kaupunginvaltuuston 11.3.2015 hyvék-
syma rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.5.2015.

POHJAKARTTA

Pohjakartta tayttaa MRL:n 54a8§ vaatimukset. Poh-
jakartan yllapidosta vastaa Lohjan kaupungin kau-
punkikehityksen kiinteisto- ja kartastopalvelut.

TONTTIJAKO

Alueella ei ole asemakaavan mukaista tonttijakoa.
Kaavamuutoksen yhteydessa on tarkoitus laatia
sitova tonttijako.

MUUT SELVITYKSET

Valtatien 25 pohjaveden suojaus Lohjanhar-
jun pohjavesialueella. Lohja, Tie- ja rakennus-
suunnitelma, Meluselvitys, 2012/2016 padivitys,
A-insindorit

1. SUUNNITELUN LAHTOKOHDAT

L87 MAKSJOKI, KAUPPAPUUTARHA
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2. VALMISTELUVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU

2. VALMISTELUVAIHEEN
ASEMAKAAVARATKAISU JA
ARVIOIDUT VAIKUTUKSET

2.1 SUUNNITTELUN TAUSTA

Maanomistajan suunnitelmien mukaisesti on tar-
koitus purkaa nykyiset kasvihuoneet ja rakentaa
niiden sijalle moduuleista yksi yhtendinen kasvi-
huonerakennus (noin 2000 k-m?), jossa on mm.
myymalatilaa noin 780 k-m2 Samalla uusitaan
lammitys- ja vesikiertojarjestelmat. Sen lisaksi
rakennettaan uusi pysakointialue ja varataan tilaa
toiselle kasvihuoneelle alueen lansipuolelle, joka
toteutuu mydhemmin ( n. 1177 k-m?). Kasvihuo-
neiden harjakorkeus on noin 5,5m ja kattomuoto
havainnekuvan mukainen. Talld hetkelld pihalla
valiaikaisesti varastoitava irtotavara siirretdisiin
rakennuksen sisalle. Uudistuksen myota saadaan
energiatehokkaampi, kdaytanndllisempi ja siistimpi
ratkaisu.

2.2 KAAVARATKAISUN KUVAUS

Korttelin 133 osa on osoitettu asuin- ja liikeraken-
nusten korttelialueeksi (AL-28) jolle saa rakentaa
kasvihuonerakennuksia seka tahan tarkoitukseen
liittyvia myymala-, ndyttely- ja toimistotiloja. Kort-
telialueelle saa myds sijoittaa enintdan kaksi pien-
taloa asumistarkoituksiin. Alueelle on osoitettu
rakennusoikeutta 3390 k-m? ja kaksi rakennusalaa.
Korttelialuetta reunustaa istutettava alue ja istu-

L87 MAKSJOKI, KAUPPAPUUTARHA

\

LLLATARRRAA
LA
\\\R\\\\\\\\\ N

tettava ja/tai sailytettava pensasaita tai puurivi.
Istutuksien tarkoitus on verhota kasvihuoneraken-
nusten nakyvyytta kadulta.

Asemakaavamuutos mahdollistaa myds toisen
asuinrakennuksen rakentamisen. Maarayksella
lisatddn kaavaratkaisuun joustavuutta ja varaudu-
taan tulevaisuuteen, mahdollistaen tarvittaessa
myds asumispainotteisen ratkaisun toteutumisen.
Koska torjuntakemikaalien kayttohistoriaa alueella
viela selvitetaan, on kaavaan lisatty seuraava maa-
rdys: "Uusia asuinrakennuksia rakennettaessa tulee
rakennuslupavaiheessa tarvittaessa selvittdd maa-
perdn mahdollinen pilaantuneisuus.” Asiaa selvite-
taan kaavaprosessin seuraavassa vaiheessa.

Kasvihuonerakennukset ja siihen liittyva toi-
minta ei saa aiheuttaa melu- eikd valohairioita
ymparistoon.

Autopaikkoja on varattava vahintaan 1 ap/40 k-m?
myymalatilaa kohti.

Voimassa olevassa kaavassa AV-korttelialueen
pinta-ala on noin 9340 m2 Kaavamuutoksella
pohjoispuolinen  korttelialueen ja katualueen
raja siirtyy 2m - 5m pohjoiseen ja AL-korttelialu-
een pinta-ala on noin 9779 m? Rakennusoikeus
kasvaa voimassa olevaan kaavaan ndhden noin
1994 k-m?. Korttelialueen tehokkuus on noin 0,35.



2. VALMISTELUVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU

PIENENNETTY KAAVAKARTTA JA MAARAYKSET

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

Asuin- ja liikerakennusten korttelialue

Asuin- ja liikerakennusten korttelialue, jolle saadaan rakentaa
kasvihuonerakennuksia seka tahan tarkoitukseen liittyvid myymala-, nayttely- ja
toimistotiloja. Korttelialueelle saa rakentaa enintdén kaksi yksi- tai kaksiasuntoi
pientaloa asumistarkoituksiin. Uusia asuinrakennuksia rakennettaessa tulee
rakennuslupavaiheessa tarvittaessa selvittdd maaperan mahdollinen pilaantune

Toiminta ei saa aiheuttaa melu- eik& valohairidita ymparistolle.

Autopaikkoja on varattava vahintaan 1 ap/40 k-m? myymalatilaa kohti.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Korttelin numero.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Rakennusala.

Istutettava alueen osa.

0
Mittalaava 1:1000 Skala L87 MAKSJOKI, KAUPPAPUUTARHA 15




2. VALMISTELUVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU

PIENENNETTY KAAVAKARTTA JA MAARAYKSET

16

Sailytettavalistutettava puurivi.

Katu.

Téarkea tai veden hankintaan soveltuva pohjavesialue.

Alue on kokonaisuudessaan yhdyskuntien vedenhankinnalle tarkeaa |
Alueella tulee kiinnittaa erityistd huomiota pohjaveden suojelemiseen.
toiminto ja rakentaminen ei saa aiheuttaa pohjaveden pilaantumisen v

Alueella saa varastoida ainoastaan pienid maaria pohjavedelle haitalli
polttonesteita.

Pohjavedelle haitalliset kemikaalit ja polttonesteet tulee ensisijaisesti ¢
Pohjavedelle haitallisten kemikaalien sailidita tai niiden putkistoja ei se

Maalampéjérjestelmien rakentaminen on kielletty. Oljylammitysjérjeste
tulee huolehtia, etta alueella ei sailyteta tai varastoida irrallaan nesten
eiké muita pohjavetta pilaavia aineita. Kaikki sailiot, jotka on tarkoitettt
polttoaineille tai muille pohjavesien laadulle vaarallisille aineille, on sijc
rakennuksen sisatiloihin tai maan péaalle tiiviiseen katettuun suoja-alta
tilavuuden tulee olla suurempi kuin varastoitavan nesteen suurin maai

Jatevesien imeyttaminen maahan on kielletty.
Paallystettyjen alueiden sade- ja sulamisvedet on johdettava 6ljynerot
mikali niista voi aiheutua haittaa pohjavedelle. Puhtaat sade- ja sulam

kasitella alueella hallitusti.

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa suunnitelma hulevesien kasit
hallinnasta.
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2.3 KAAVARATKAISUN ARVIOIDUT
VAIKUTUKSET

VAIKUTUKSET ALUE- JA YHDYSKUNTARAKENTEESEEN
SEKA LIIKENTEESEEN

Asemakaavan mukainen rakentaminen:

- hyddyntaa olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta.
- vahvistaa taajamaosayleiskaavan

mubkaista tavoitetta sdilyttda aluevaraukset
asumispainotteisena.

VAIKUTUKSET KAUPUNKIKUVAAN
Asemakaavan mukainen rakentaminen

- mahdollistaa nykyisen asuinrakennuskannan
sdilyttamisen
- mahdollistaa lisdrakentamisen olemassa olevaa

rakennuskantaa huomioiden

- parantaa alueen yleisilmetta ja lahialueen asuinym-
pariston laatua

VAIKUTUKSET LUONNONYMPARISTOON JA
ILMASTOON

-Asemakaavan mukainen rakentaminen ei aiheuta
haittaa tarkedlle pohjavesialueelle.

-Kasvihuoneiden uusimisella on mahdollista
vaikuttaa positiivisesti vedenkierratykseen ja
energiankayttoon.

VAIKUTUKSET TALOUTEEN
Asemakaavan toteutuminen

- ei edellyta uusien yhdyskuntateknisten verkosto-
jen tai katujen rakentamista.

- luo edellytykset paikallisen elinkeinoeldman
kehittymiseen.

IHMISTEN ELINOLOIHIN JA HYVINVOINTIIN
KOHDISTUVIA VAIKUTUKSIA

-Asemakaavan mukainen rakentaminen ei aiheuta
melu- eika valohadiri6ita ymparistoon.

2.4 KAAVAN TOTEUTTAMINEN

Puutarhamyymalan asiakkaat on tarkoitus ohjata
saapumaan alueelle paaasiassa Raviradankadun
suunnalta, jotta kuormitus asuinalueen sisdiselle
katuverkostolle olisi mahdollisimman pieni.

Asemakaavan toteuttaminen edellyttaa osittain
kiinteistdjaon ja maanomistussuhteiden muu-
tosta. Asemakaava-alueella rakennusluvan myon-
tdmisen edellytyksend on hyvaksytyn sitovan
tonttijaon mukaisesti lohkotun tontin merkitsemi-
nen kiinteistorekisteriin.



3. VALMISTELUVAIHEESSA SAATU
PALAUTE

3.1 YHTEENVETO

Maksjoen kauppapuutarha asemakaavamuutok-
sen suunnittelun lahtékohdat, valmisteluvaiheen
kaavakartta ja kaavaselostus pidettiin nahtavilla
15.5-31.5.2019. Yhteensa saapui 1 lausunto. Mieli-
piteita ei saapunut.

THVISTELMA UUDENMAAN ELY:N LAUSUN-
NOSTA (12.6.2019) JA VASTINE:

"Asemakaavan muutosalue sijaitsee Lohjanharju
A vedenhankintaa varten tarkedlla pohjavesi-
alueella muodostumisalueen ulkopuolella. Maa-
perd alueella on hienoa hietaa ja osittain savea.
Uusien kasvihuoneiden rakentamisen yhteydessa
tulee selvittdaa pohjaveden pinnantaso ja jattaa
riittdva suojakerros pohjaveden ylimman tason
ylapuolelle. Lisdksi pohjavesialueen maardyksiin
tulee lisdta, ettd alueella saa kdyttda ainoastaan
torjunta-aineita, joilla ei ole pohjavesirajoitusta.
Muilta osin pohjavesialueen maardykset ovat
riittavat.”

- Pohjavesimdaraysta on taydennetty lausun-
non mukaisesti.

4. EHDOTUSVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU

"Rakentamisen yhteydessa uusitaan lammitys-
ja vesikiertojarjestelmat. ELY-keskus suosittelee
[dmmitysjarjestelman uusimisen yhteydessa siir-
tymaan kaasulla tapahtuvaan lammitykseen 6ljy-
[ammityksen sijaan.”

-Merkitaan tiedoksi.

4. EHDOTUSVAIHEEN
ASEMAKAAVARATKAISU JA
ARVIOIDUT VAIKUTUKSET

4.1 VALMISTELUVAIHEEN
NAHTAVILLAOLO JALKEEN TEHTYT
MUUTOKSET

Pohjavesialueen maaraysta on tdydennetty. Ehdo-
tusvaiheen kaavakarttaan ei ole valmisteluvaiheen
nahtavilla olon jalkeen tehty muita muutoksia,
teknisia korjauksia lukuun ottamatta.

4.2 EHDOTUSVAIHEEN KUVAUS

Korttelin 133 osa on osoitettu asuin- ja liikeraken-
nusten korttelialueeksi (AL-28) jolle saa rakentaa
kasvihuonerakennuksia seka tahan tarkoitukseen
liittyvia myymala-, ndyttely- ja toimistotiloja. Kort-
telialueelle saa myds sijoittaa enintaan kaksi pien-

taloa asumistarkoituksiin. Alueelle on osoitettu
rakennusoikeutta 3390 k-m2 ja kaksi rakennus-
alaa. Korttelialuetta reunustaa istutettava alue ja
istutettava ja/tai sdilytettdva pensasaita tai puu-
rivi. Istutuksien tarkoitus on verhota kasvihuone-
rakennusten nakyvyyttd kadulta.

Asemakaavamuutos mahdollistaa my6s toisen
asuinrakennuksen rakentamisen. Maadraykselld
lisataan kaavaratkaisuun joustavuutta ja varaudu-
taan tulevaisuuteen, mahdollistaen tarvittaessa
myds asumispainotteisen ratkaisun toteutumisen.

Alueella kaytetyista torjuntakemikaaleista ei ole
tarkkaa tietoa ajalta ennen 1990-lukua, joten
kaavaan on lisatty seuraava madardys: "Uusia
asuinrakennuksia rakennettaessa tulee rakennus-
lupavaiheessa tarvittaessa selvittdd maaperdn
mahdollinen pilaantuneisuus.”

Kasvihuonerakennukset ja siihen liittyva toi-
minta ei saa aiheuttaa melu- eikd valohairidita
ymparistoon.

Autopaikkoja on varattava vahintddn 1 ap/40
k-m2 myymalatilaa kohti.

Voimassa olevassa kaavassa AV-korttelialueen
pinta-ala on noin 9340 m2. Kaavamuutoksella
pohjoispuolinen  korttelialueen ja katualueen
raja siirtyy 2- 5m pohjoiseen ja kaavaehdotuk-
sen mukaisen AL-korttelialueen pinta-ala on noin
9792 m2. Rakennusoikeus kasvaa voimassa ole-
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4. EHDOTUSVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU JA ARVIOIDUT VAIKUTUKSET

vaan kaavaan nahden noin 1994 k-m2. Korttelialu-
een tehokkuus on noin 0,35.

Alueelle on osoitettu laadittavan sitovan tontti-
jaon mukainen tontin numero.

4.3 KAAVARATKAISUN ARVIOIDUT
VAIKUTUKSET

VAIKUTUKSET ALUE-JA YHDYSKUNTARAKENTEESEEN
SEKA LIIKENTEESEEN

Asemakaavan mukainen rakentaminen:

- hyddyntaa olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta.
- vahvistaa taajamaosayleiskaavan

mukaista tavoitetta sailyttaa aluevaraukset
asumispainotteisena.

VAIKUTUKSET KAUPUNKIKUVAAN
Asemakaavan mukainen rakentaminen:

- mahdollistaa nykyisen asuinrakennuskannan
sdilyttamisen

- mahdollistaa lisdrakentamisen olemassa olevaa
rakennuskantaa huomioiden

- parantaa alueen yleisilmettd ja ldhialueen asuinym-
pariston laatua
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VAIKUTUKSET LUONNONYMPARISTOON JA
ILMASTOON

-Asemakaavan mukainen rakentaminen ei aiheuta
haittaa tarkealle pohjavesialueelle.

-Kasvihuoneiden uusimisella on mahdollista
vaikuttaa positiivisesti vedenkierratykseen ja
energiankayttoon.

VAIKUTUKSET TALOUTEEN
Asemakaavan toteutuminen:

-ei edellyta uusien yhdyskuntateknisten verkosto-
jen tai katujen rakentamista.

-luo edellytykset paikallisen elinkeinoelaman
kehittymiseen.

IHMISTEN ELINOLOIHIN JA HYVINVOINTIIN
KOHDISTUVIA VAIKUTUKSIA

-Asemakaavan mukainen rakentaminen ei aiheuta
melu- eika valohairigita ymparistoon.

-Uusia asuinrakennuksia rakennettaessa tulee
rakennuslupavaiheessa tarvittaessa selvittaa maa-
peran mahdollinen pilaantuneisuus.

4.4 KAAVAN TOTEUTTAMINEN

Puutarhamyymalan asiakkaat on tarkoitus ohjata
saapumaan alueelle paaasiassa Raviradankadun
suunnalta, jotta kuormitus asuinalueen sisdiselle
katuverkostolle olisi mahdollisimman pieni.

Asemakaavan toteuttaminen edellyttdaa osittain
kiinteistdjaon ja maanomistussuhteiden muu-
tosta. Asemakaava-alueella rakennusluvan myon-
tdmisen edellytyksend on hyvdksytyn sitovan
tonttijaon mukaisesti lohkotun tontin merkitsemi-
nen kiinteistorekisteriin.



4. EHDOTUSVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU JA ARVIOIDUT VAIKUTUKSET

PIENENNETTY KAAVAKARTTA JA MAARAYKSET

44442900

Asemakaavan muutos koskee: Lohjan Maksjoen kaupunginosan korttelin 133 osaa ja katualu
Asemakaavamuutoksella muodostuvat: 20. kaupunginosa Maksjoki, osaa korttelia 133 ja katu

Tonttijaolla muodostuu: Korttelin 133 tontti 1.

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

Asuin- ja liikerakennusten korttelialue

Asuin- ja liikerakennusten korttelialue, jolle saadaan rakentaa

kasvihuonerakennuksia seka tahan tarkoitukseen liittyvia myymala-, naytte
toimistotiloja. Korttelialueelle saa rakentaa enintaan kaksi yksi- tai kaksias
pientaloa asumistarkoituksiin. Uusia asuinrakennuksia rakennettaessa tule
rakennuslupavaiheessa tarvittaessa selvittdd maaperan mahdollinen pilaa

Toiminta ei saa aiheuttaa melu- eika valohairi6itéa ymparistolle.

Autopaikkoja on varattava vahintaan 1 ap/40 k-m? myymalatilaa kohti.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.
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Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Rakennusala.

Istutettava alueen osa.

Saéilytettaval/istutettava puurivi.

Katu.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.

Tarkea tai veden hankintaan soveltuva pohjavesialue.

Alue on kokonaisuudessaan yhdyskuntien vedenhankinnalle tarkeda pohjavesialuetta.
Alueella tulee kiinnittaa erityistd huomiota pohjaveden suojelemiseen. Alueelle sijoitettava
toiminto ja rakentaminen ei saa aiheuttaa pohjaveden pilaantumisen vaaraa.
Rakentamisen yhteydessa tulee selvittda pohjaveden pinnantaso ja jattaa riittava
suojakerros pohjaveden ylimman tason ylapuolelle.

Alueella saa varastoida ainoastaan pienia maaria pohjavedelle haitallisia kemikaaleja tai
polttonesteita. Alueella saa kayttaa ainoastaan torjunta-aineita, joilla ei ole
pohjavesirajoitusta.

Pohjavedelle haitalliset kemikaalit ja polttonesteet tulee ensisijaisesti sailyttaa sisatiloissa.
Pohjavedelle haitallisten kemikaalien s&ilidita tai niiden putkistoja ei saa sijoittaa maan alle.

Maalédmpéjarjestelmien rakentaminen on kielletty. Oljylammitysjarjestelmia rakennettaessa
tulee huolehtia, etta alueella ei séilyteta tai varastoida irrallaan nestemaista polttoainetta
eikd muita pohjavetta pilaavia aineita. Kaikki sailict, jotka on tarkoitettu nestemaisille
polttoaineille tai muille pohjavesien laadulle vaarallisille aineille, on sijoitettava
rakennuksen sisatiloihin tai maan paalle tiiviiseen katettuun suoja-altaaseen. Altaan
tilavuuden tulee olla suurempi kuin varastoitavan nesteen suurin maara.

Jatevesien imeyttaminen maahan on kielletty.
Paallystettyjen alueiden sade- ja sulamisvedet on johdettava 6ljynerotuskaivojen kautta,
mikali niista voi aiheutua haittaa pohjavedelle. Puhtaat sade- ja sulamisvedet tulee

kasitella alueella hallitusti.

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittda suunnitelma hulevesien kasittelysta ja
hallinnasta.



