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3 VALMISTELUVAIHEEN | AINEISTO (19.12.2018)

Vetovoimalautakunta paatti 19.12.2018 (§ 185) asettaa Y5 Lohjansol-
mun asemanseudun ja Lehmijarvi-Pulli maaseutualueiden osayleiskaa-
van valmisteluvaiheen aineiston nahtaville valmisteluvaiheen kuulemis-
ta (MRA 30 §) varten. Ensimmainen valmisteluvaihe kasitti seuraavat
aineistot:

- Y5 Valmisteluvaiheen kartta 19.12.2018

- Y5 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, paivitetty 19.12.2018

- Y5 Suunnittelun Iahtokohdat, paivitetty 19.12.2018

- Y5 Tavoitteet (vetovoimalautakunta 19.9.2018)

- Y5 Mitoitusperusteet maaseutualueilla 19.12.2018

- Y5 Ideasuunnitelma 5.12.2018 (Arkkitehtuuritoimisto B & M Oy)

- Y5 Ideasuunnitelma 10.12.2018 (Serum Arkkitehdit Oy)

- Y5 Luontoselvitys, raportti 7.11.2016 (FCG)

- Y5 Rakennusinventointi, raporttiluonnos 29.11.2018 ja kohdekart-
taluonnokset 29.11.2018 (Arkkitehtitoimisto Kristina Kalsson Oy/Kati
Salonen ja Mona Schalin Arkkitehdit Oy)

- Y5 Maisemaselvitys 11.12.2018 (Lohjan kaupunki, Essi Vento)

3.1. Valmisteluvaiheen | kartta (vevo 19.12.2018)

Valmisteluvaiheen kartalla esitettiin suunnittelun keskeiset periaatteet
jatkosuunnittelua varten: ESA-oikoradan linjauksen maastovydhyke,
kauko- ja lahilikenteen aseman sijainti, asemanseudulle muodostetta-
van uuden kaupunginosan rajaus, yhteystarve asemalle E18-moottori-
tien Lempolan liittymasta, alueen luonnon ja kulttuuriymparistén arvot,
merkittdvimmat asemanseudun viheryhteystarpeet seka haja-asutuksen
mitoitusvydhykkeet. Valmisteluvaiheen kartalla todettin myos alueelle
aiemmin laaditut rantakaavat. Alueille ei osoitettu viela kayttétarkoituk-

sia.

fpﬁ
Kuva: Ote valmisteluvaiheen kartasta asemakaavoitettavaksi tarkoitetun asemanseudun alueelta (vevo 19.12.2018). Koko kartta ja maérdykset esitetty
osion lopussa.



3.2 Mitoitusperusteet maaseutualueilla

Rakentamismahdollisuuksien enimmaéismaara

Ematilan, joka tarkoittaa ajankohdan 1.7.1959 tilajaotuksen mukaista ti-
laa, rakentamismahdollisuuksien enimmaismaarat maaraytyvat ematilan
mitoittavien pinta-alojen perusteella seuraavan taulukon mukaisesti:

RAKENTAMISMAHDOLLISUUKSIEN
ENIMMAISMAARA (rakennetut ja uudet)
EMATILAN Mitoitusvyohyke II* | Mitoitusvyohyke I11*
MITOITTAVA Lehmijarven* ja Muu maaseutu
PINTA-ALA / HA Pullin kylat*,
Saukkolantien varsi
0,5-1,99 1 0
2-3,99 2 1
4-9,99 3 2
10-19,99 4 3
20-39,99 5 4
40-99,99 6 5
>100 7 6

*Lohjan maank&ytén rakennemallissa 2013-2037 alueelle mééritellyn raken-
tamisen edullisuusvybhykkeen luokka. Saukkolantien vartta (n. 500 metrin etéi-
syys tiestéd) on pidetty saavutettavuudeltaan muuta maaseutua edullisempana
Sijaintina, joten myds silld on suunniteltu kéytettdvan mitoitusvydhykkeen Il

mukaista periaatetta rakentamismahdollisuuksien enimmaisméaérasta.

Mitoittava pinta-ala muodostuu suunnittelualueelle sijoittuvasta ematilan
(1.7.1959) pinta-alaosuudesta, kun siitd on vahennetty:

- maatalouden kannalta hyviksi ja yhtenaisiksi pelloiksi inventoituja aluei-
ta (maaritelty Uudenmaan liiton selvitykseen "Hyvat ja yhtenaiset pelto-
alueet Uudellamaalla” v. 2011 pohjautuen), jotka osoitetaan osayleiskaa-
vassa myos maisemallisesti arvokkaina MA-alueina;

- maisemaselvityksessa (11.12.2018) inventoidut lakialueet (ma); seka

- luonnonymparistdn (kasvi- ja elainlajien elinymparistdjen) sailymisen
turvaamiseksi osoitettavat alueet (esim. nat, SL, S1, S3, luo)

Ematilatarkastelua on tehty alustavasti ja se tullaan laatimaan erillisena
selvityksena osayleiskaavoituksen edetessa.
Ematilalle muodostuvien uusien rakennuspaikkojen maara saadaan, kun

- alueelle jo rakentuneiden (tai rakentumassa olevien) asuin- ja lomara-
kennusten lukumaara seka

- voimassa olevat rakennusluvat ja voimassa olevat suunnittelutarverat-
kaisut seka poikkeamispaatdkset, joiden perusteella ei ole viela mydn-
netty rakennuslupaa vahennetdan alueelle muodostuvan mitoittavan
pinta-alan mahdollistavasta rakentamismahdollisuuksien kokonaismaa-
rasta.

Mitoittavan pinta-alan muodostamisessa kaytetaan paasaantoisesti vain
suunnittelualueelle sijoittuvaa osaa ematilasta ja sen rakennuksista.

Jos em. taulukon perusteella ematilalle ei muodostu yhtaan uutta raken-
nuspaikkaa, eika alueella ole ennestaan yhtdan asuinrakennusta, voi-
daan tallaiselle tilalle osoittaa kuitenkin yksi uusi rakennuspaikka, mikali
rakentaminen ei ole ristiriidassa muiden suunnittelutavoitteiden kanssa.

Rantarakentamisen mitoitusta tullaan tarkastelemaan erikseen ematila-
kohtaisesti.

Rakentamismahdollisuuksien toteutuva méara

Osayleiskaavaa on tarkoitus kayttda rakennusluvan myontamisen pe-
rusteena osayleiskaavassa asemakaavoitettavaksi tarkoitetun alueen
ulkopuolelle muodostettavilla AO-, AOM-, AM- ja RA-alueilla. Muilla alu-
eilla suunnittelutarvehakemuksia arvioitaessa osayleiskaavan mitoituk-
sen mukainen rakentaminen on I&htokohta, mutta lisaksi MRL:n 137 §:n
mukaisten edellytysten tulee tayttya.

Rakentamismahdollisuuksien toteutuva lukumaara voi jaada enimmais-
maaraa pienemmaksi MRL:n 16 §:n (suunnittelutarvealue) tai 116 §:n 2
momentin (rakennuspaikkaa koskevat vaatimukset) perusteella. Raken-
nuspaikan tulee olla tarkoitukseen sovelias ja rakentamiseen kelvollinen.
Rakennuspaikan soveliaisuutta ja kelvollisuutta harkittaessa on muun
muassa otettava huomioon, ettei rakennuspaikalla ole tulvan, sortuman
tai vyoryman vaaraa.

Rakennuspaikan pitaa tayttaa myos terveellisyyden vaatimukset ja esi-
merkiksi sen sijainti yli 55 dB melualueella merkitsee rakentamisen esty-
mista tai edellyttaa joissain tilanteissa meluntorjuntaa.

Rakentamismahdollisuuksien siirrot

Rakentamismahdollisuuksia voidaan siirtda saman maanomistajan tilo-
jen kesken joko maanomistajan pyynnosta tai muun harkinnan mukaan.
Siirron perusteena voi olla esim. sijoitettaessa rakentamista joko maise-
mallisesti tai yhdyskuntarakenteellisesti edullisempaan paikkaan. Siirrol-
la tarkoitetaan koko rakennuspaikan siirtoa, ei rakennusoikeuden osan
siirtamista.

3.3 Ideasuunnitelmat

Ideasuunnitelmissa (ARKKITEHTUURITOIMISTO B & M QY, 5.12.2018
ja SERUM ARKKITEHDIT QY, 10.12.2018) tutkittiin Lohjan kaupunkira-
kenteen kannalta edullisinta ESA-oikoradan aseman sijaintia lahella jo
asemakaavoitettua ja parhaillaan asemakaavoitettavaa taajama-aluetta
seka E18-moottoritien Lempolan littymaa. Liikenneviraston alustavas-
sa yleissuunnitelmassa vuodelta 2010 ESA-oikoradan asemavaraus si-
joittui lahemmas Lehmijarventieta kuin Saukkolantietd. Aseman uuden
sijainnin tutkiminen tdman osayleiskaavan yhteydessa on edellyttanyt
yhtaaikaista ESA-oikoradan linjauksen tarkastelua Vaylaviraston (ent.
Liikennevirasto) vireilla olevan yleissuunnitelmatydn kanssa. Aseman
sijoittaminen lahemmas Saukkolantieta kaupungin omistuksessa oleval-
le maalle on ollut teknisesti mahdollista ratalinjauksen tarkentumisella
siten, etta linjaus siirtyy vuoden 2010 alustavassa yleissuunnitelmassa
esitetysta hieman etelammas moottoritien Lempolan liittyman kohdilta
itdan pain.

Asemanseudulle laadituissa ideasuunnitelmissa on esitetty uuden muo-
dostettavan kaupunginosan mahdollistavan n. 15 000 — 20 000 asuk-
kaan sijoittumisen alueelle. Vaylan kevaalla 2018 esittama tavoite 1,5
kilometrin sateelld asemasta on 11 000 asukasta. ldeasuunnitelmissa
esitetty reilumpaan asukasmaaraan varautuminen tarjoaa suunnittelun
tarkentuessa mydéhemmassa vaiheessa mahdollisuuksia vaihtoehtoisille
toteuttamistarkasteluille.

Molemmissa ideasuunnitelmissa on esitetty tiiveimman maankayton alue
rautatieaseman yhteyteen ja sen ymparille avoin yhtenainen vihervydhy-
ke radan pohjoispuolella. Uloimmalla vyéhykkeella vuorottelevat valjem-
man rakentamisen ja niiden valiin jddvien viheryhteyksien alueet. Kah-
den ideasuunnitelman erot painottuvat maankayttdéon ratalinjauksen ja
moottoritien valisella alueella seka Saukkolantien ja Lehmijarventien var-
silla. Molemmissa ideasuunnitelmissa on tarkasteltu liittymista aseman-
seudulle E18-moottoritien Lempolan littymasta. Molempien ideasuunni-
telmien rakenne tukee alueen vaiheittain rakentamisen tavoitetta.
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OSAYLEISKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

LOHJANSOLMUN ASEMANSEUDUN / UUDEN KAUPUNGINOSAN RAJAUS.
Mydhemmin asemakaavoitettavana tutkittavan alueen rajaus perustuu
asemanseudulle laadittuun kahteen Lohjansolmun (Lempolan asemanseudun)
ideasuunnitelmaan.

Alueen kaavoitus tulee pohjautumaan toiseen ideasuunnitelmaan tai niiden
yhdistelmaan.

Vaiheittain toteutettavaksi suunniteltavan uuden kaupunginosan asukastavoite on
11 000 - 15 000 asukasta, mutta osayleiskaavan aluevarauksissa varaudutaan
15 000 - 20 000 asukkaaseen my0s vaihtoehtoisten toteutumisratkaisujen
mahdollistamiseksi.

Ideasuunnitelmat ovat osa osayleiskaavan valmisteluaineistoa, josta voi jattaa
palautetta.

RAUTATIEASEMA.

Varaus Espoo-Salo -oikoradan (ESA) kauko- ja lahiliikenteen asemalle.

ESPOO-SALO -OIKORADAN MAASTOKAYTAVA.

Alue on varattu ratalinjauksen suunnittelua varten. Maankaytté-ja
rakennuslain 43.2 §:n perusteella alueella ei saa rakentaa niin, etta
vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista.

MOOTTORITIE.

RANTAKAAVA.

Merkinnalld on osoitettu aiemmin laadittujen rantakaavojen alueet.

MAAKUNNALLISESTI ARVOKAS KULTTUURIYMPARISTO.

MAISEMALLISESTI ARVOKAS PELTOALUE.

Alue on tarkoitettu paaasiassa avoimeksi viljelykaytdssa sailyvaksi
peltoalueeksi.

LUONTOARVO.

Luontoselvityksen perusteella arvotettavat luontokohteet.

NATURA 2000 -VERKOSTOON KUULUVA ALUE.

MAISEMALLISESTI ARVOKAS LAKIALUE.

Alueella on voimassa maankaytt6- ja rakennuslain 128 §:n mukainen toimenpiderajoitus.

MUINAISMUISTOKOHDE.

Muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjadnnds. Kohteen
kaivaminen, peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen, poistaminen ja muu siihen
kajoaminen on kielletty. Kohdetta koskevista suunnitelmista on pyydettava
Museoviraston lausunto.

TARKEA POHJAVESIALUE.

Pohjavesialue, joka on erityisen merkittdva veden hankinnan ja veden
kayttokelpoisuuden sailyttdamisen kannalta. Alueella ei ole sallittua sellainen toiminta
tai rakentaminen, joka saattaa vaarantaa maaperan laadun tai pohjaveden laadun ja

maaran. Pohjavesialueella k&sitelyjenkin jatevesien johtaminen ojaan tai
imeyttdminen maahan on kielletty.

POHJAVEDENOTTAMON SUOJAVYOHYKE.

Pohjavedenottamon ympérille maaratty suoja-vyéhyke. Alueella
noudatetaan vesioikeuden asettamia suoja-aluemaarayksia.

TIE- TAl KATUYHTEYSTARVE.

VIHERYHTEYSTARVE.

MITOITUSVYOHYKKEEN RAJA.

Mitoitusvydhykkeet perustuvat Lohjan maankayton rakennemallissa (2014)
esitettyihin rakentamisen edullisuusvydhykkeisiin. Ematilatarkasteluun perustuvat
rakennuspaikkamahdollisuuksien enimmaismaarat ja eméakiinteistdjen mitoittavien
pinta-alojen maarittelyperusteet esitetédan erillisissé mitoitusperusteissa

VAIHTOEHTOINEN MITOITUSVYOHYKKEEN RAJA.

YLEISKAAVA-ALUEEN RAJA.

ALUEEN RAJA.

Valmistelija/Beredare

Kaavoituspaallikkd/Planlaggningschef Piirtaja/Ritare

TS

Teija Liuska-Eloranta
Yleiskaavoittaja
Generalplanlaggare

Leena Iso-Markku, DI, YKS/284
Kaavoituspaallikk®
Planlaggningschef

Kasittelyvaiheet/Behandlingsskeden: Paivays/Datumn

Lainvoimainen/Vunnit laga kraft

Kaupunginvaltuusto hyvaksynyt/Godkand av stadsfullmaktige

Vetovoimalautakunta/Attraktionskraftsnamnden

Vaihe Pvm./Dat.
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