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1.2

Kaavan tarkoitus ja tavoitteet

Kaavan laatiminen on k&ynnistetty alueen maanomistajien aloitteesta sen jalkeen, kun alueelle
aiemmin laadittu ranta-asemakaava jéi laillistumatta KHO:n paatoksella 24.9.2012.

Alue suunnitellaan p&&osin loma- ja matkailukéyttéon yleiskaavan osoittamien suuntaviivojen
mukaisesti. Laillistumatta jd&neeseen ranta-asemakaavaan ndhden rannan tuntumaan sijoittuvan
rakentamisen painopistetta siirretd&n olemassa olevien rakennusten viereen. Kartanon pihapiiriin
ei suunnitella uutta rakentamista. Kartanorakennus sailyy paéosin asumiskaytossa. Alue on tar-
koitus liittdd Lohjan vedenjakelu- ja viemariverkkoon.

Kartanon jaossa (2003) tilan perinteisen elinkeinon puutarhaviljelyn edellytykset heikkenivét
merkittavasti, kun tilalle VVohloisten kartano jai vain 1000 vanhaa omenapuuta. Kaavan avulla
on tarkoitus on turvata kulttuurihistoriallisesti merkittdvan kartanon alueen ja sen paarakennuk-
sen sdilyminen eldvéna osana historiallista ymparistdaan ja toimivana maatilan talouskeskukse-
na. Yritystoimintaa vahvistetaan laajentamalla sitd matkailupalvelujen suuntaan. Tavoitteena on
sijoittaa alueelle ympérivuotista yhteisrantaista loma-asumista ja sit4 tukevia vapaa-ajan palve-
luita, jotka ovat myds muiden kuin loma-asukkaiden kaytettévissa. Sesonkiaikojen ulkopuolella
majoituskapasiteetti palvelee erityisesti etelédlohjalaisen elinkeinoeldman majoitustarpeita.
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2 LAHTOKOHDAT
2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.11 Luonnonymparistd ja maisema

2.111 Aiemmat selvitykset ja paatokset

Taajamaosayleiskaavan laadintaa varten on tehty arvokkaita luotokohteita koskeva selvitys: Ar-
vokkaat luontokohteet 28.11.2011. Selvitys antaa perustiedot yleiskaavan luontokohteista, mutta
se ei ole ranta-asemakaavoituksen tarvetta varten kattava.

Alueella sijaitseva Sunnanlidin lehto on muodostettu luonnonsuojelu-
alueeksi Uudenmaan ympaéristokeskuksen paatoksella 8.2.2007. Paa-
tokseen sisaltyva alueen kuvaus: Alue on péhkindpensaslehtoa, jossa
pahkindpensaita on yli 20 kpl hehtaarilla. Alueella esiintyy leh-
toneidonvaippaa ja pesédjuurta. Paapuulaji on rauduskoivu ja sekapuu-
na kasvaa raitaa ja kuusta. Muuta kasvilajistoa ovat taikinamarja, ke-
vatlinnunherne, kevatleinikki, sinivuokko, valkovuokko ja lehto-
kuusama. Paatoksen perustelut: Luonnonsuojelualueen perustamisen
tarkoituksena on turvata arvokkaan lehtoalueen sailyminen.

Laillistumatta jadneen ranta-asemakaavan pohjana olevat luontoselvitykset:

— Lohjan kunta teetti 1990-luvulla luontoselvityksia (yleiskaavoitusta varten). Selvitykseen
sisaltyi myos kasilla olevan ranta-asemakaava-alue, mutta ei Saarikko niminen saari. Selvi-
tys ei kata rakennettujen alueiden pihapiiria.

— Lohjan kaupungin ympéristopaallikké Risto Murto on paivittanyt tilannetta kesélla 2006.

2.112 Ranta-asemakaavan luontoselvitys

Uudelleen kdynnistettyéd kaavoitusta varten laadittiin luonto- ja maisemaselitys:
Luonto- ja maisemaselvitys, Lohja VVohloisten alue, Mikko Siitonen 19.9.2017.

Selvitysalueella tehtiin maastoinventointi 4.-5.6.2017. Alue kuvioitiin luontotyyppien perusteel-
la ja kultakin kuviolta kartoitettiin kasvillisuus, kasvisto (putkilokasvilajisto) ja mahdollisuuksi-
en mukaan myds eldimistod. Geomorfologiasta ja geologiasta tehtiin joitain huomioita. Linnus-
totiedot on esitettyluontoselvityksen taulukossa 1.

Olemassa olevan luonnonsuojelualueen (YSA202947) liséksi selvitysalueelta rajattiin kaksi
luontoarvoiltaan merkittdvaa laikkua . Pahkin&pensaslehtona rauhoitetun Ls-alueen ymparistossé
esiintyy saman kaltaista, joskin vaihtelevasti késiteltya pahkinélehtoa osaksi kuvioiden 6 ja 8
alueella. Ne tdydentdvat Sl-aluetta ja toimivat sen suojavyohykkeena.

Kuvion 9a tervaleppélehto on puustoltaan luonnontilaisen kaltainen ja huomiota herattavan kor-
kea seka kasvillisuudeltaan edustava. Hakkuissa kuvio on jatetty kasittelematta. Kohteen arvoa
lisddvat sen edustalta alkava ruovikko ja laheinen Kahvisaari —niminen metséluoto.

Selvitysalueen lajisto on melko tavanomaista. Linnustossa todettiin 4 uhanlaista tai silmallapi-
dettavad pesimalajia (silkkiuikku, haarapaasky, viherpeippo ja pajusirkku). Alueelta I0ytyi useita
lehtoneidonvaipan esiintymid kuvioilta 6 ja 7. Luonnonsuojelualueelta aikaisemmin tavattua



pesdjuurta (Neottia nidus-avis) ei tassa kartoituksessa 16ytynyt, mahdollisesti varhaisen kartoi-
tusajankohdan takia.

Luontoselvityksen kuviokartat _

Mannerosan pohjoispuoli on osaksi rehevéd metsdmaastoa, osaksi niityiksi ja metsittymiksi ke-
hittynytta entista peltoa. Etelédosassa levittaytyy laaja omenaviljelys. Kartanon padrakennus ja
sen puistomainen ymparisto sijaitsevat omenatarhojen keskelld ja kattavat vajaa puolet alkupe-
réisen tilakeskuksen alueesta. Rannalle rakennettuun kesakahvila-baariin kuuluu useita raken-
nuksia ja laaja pihapiiri seké pysakdintialueita. Saarikko on mokkipihaa ja muutamaa kalliopal-
jastumaa lukuunottamatta rehevénpuoleista metséa.

Metséluonto on seudulle tyypilliseen tapaan huomattavan rehevad. Lehtomaiset kankaat seké
erilaiset lehtotyypit vallitsevat. Saarikko on lahes kauttaaltaan lehtoa ja lehtomaista kangasta.

Ikdrakenteen puolesta alueella vallitsevat runsaasti vanhaa lehtipuuvaltaista jatto- tai verhopuus-
toa sisaltavat nuoret taimikot, metsittyvien peltojen sekataimikot ja nuoret kasvatusmetsat. Van-
haa metséa esiintyy vain rantojen ja kahvilan ympériston tervalepikoissa.

Puulajisuhteiltaan taimikot ovat erittdin vaihtelevia, mutta laajalti lehtipuuvaltaisia. Jalopuustoa
esiintyy yleisesti, vaikka varsinaisia jalopuumetsikoita ei alueelta 16ydy. Vaahtera on koko alu-
eella melko yleinen. Tammen taimia esiintyy harvakseltaan, mutta saarnen taimia kasvaa monil-
la kuvioilla (etenkin 2, 9) runsaastikin. Pahkin&dpensaan esiintyminen painottuu mannerosan luo-
teiskulmaan, missé sijaitseva yhtendinen péhkinépensaslehto (Kuvio 7a sekd osia kuvioista 6 ja
8) kattaa luonnonsuojelualueen lahiymparistoineen.



2.12 Maapera

Ote GTK:n maaperékartasta (tarkemmin https://karttapalvelu.lohja.fi/)
. SN © Maaperéssé vallitsevat laajalti hienoainespitoiset
;kfsu arikko
harjuainekset. Pelloilla, niityill& ja metsittymissa
seka luontoselvityksen kuviolla 9a maapera on
osaksi savea tai hiesua. Avokallioita esiintyy
i vain muutamina pienind saarekkeina kuvioilla 1
hvisaari ja 3 sekd Saarikossa, jossa maaperd on muuten
\ moreenia. Poukamien ruovikoissa maapera on
mutaa tai hyvin maatunutta turvetta. Lohjanjar-
ven alueelle ominainen maaperén kalkkipitoi-
suus on havaittavissa kasvillisuudessa ja alueen
lahistolla tunnetaan useita kalkkikiviesiintymié.

Maasto on kumpuilevaa mutta paéosin loivapiir-
teista. Suhteelliset korkeuserot ovat melko suuria

1 jamaet nousevat enimmill&&n noin 20 metria
S LR | Lohjanjarvesta. Saarikko on alava, mutta muuta
a) lf - QR4 | PAQN | aluetta kallioisempi. Rantaluhtia ja yhti ojaa
(Kuwolla 4b) lukuun ottamatta alueella ei esiinny mainittavia soita tai pienvesia.

-

2.13 Pohjavesi

Alue ei ole vedenhankinnalle tarke&4 pohjavesialuetta.

2.14 Rakennettu ympéristo

2.141  Kulttuuriymparistot

Alkuperaisen kartanon tilakeskuksesta kaava alueeseen kuuluu kartanon paarakennus, pihara-
kennus ja puisto. Muu osa kartanon talouskeskuksen jai perinndnjaon (2003) seurauksena eri
tllaan Ymparilld on omenapuut rhoja, joista padosa sijaitsee naapuritilan puolella.

Kartanon pihaiirin luonnonympariston kuvaus

Otteita luonto- ja maisemaselvityksestd, Lohja VVohloisten alue, Mikko Siitonen 19.9.2017:



Vohloisten kartanon pihapiiri on hyvin hoidettua, arvokasta rakennettua kulttuuriymparistoé.
Kartanon pihapiirid luonnehtivat etenkin kookkaat saarnet ja lansireunan kuusirivisto. Raken-
nuksen ymparille on istutettu tai kylvaytynyt monia koristepuita, mm. vaahteraa, tammea, pihla-
jaa ja tuomea. Alueella on myds omenatarha ja kirsikkapuita, hoidettuja nurmikoita ja monipuo-
lisia perennaistutuksia seka terasseja

_".. .._ .-:_" ks s y I'- T e ug‘
Vohloisten kartanon piha-alueita. Suuret Satavuotias tammi ja eksoottinen huvimaja
vasta lehteen tulevat (4.6.!) puut ovat saarnia. kartanon takapihalla. Oikealla ylhaalla saarnen latvus.

Uudenmaan liiton selvitys: Uudenmaan kulttuuriymparistét, Uudenmaan liitto 2012

== ===
"f.-“ Vohloisten kartanon tienoo siséltyy maakunnalliseen merkittavaan

kulttuuriymparistoon (Vohloisten kartano ja malmikaivannot, Uu-

"J:"érﬁ denmaan kulttuuriympéristét, Uudenmaan liitto 2012).
156 Vohloisten kartano ja malmikaivannot i Perustelu
Wohloisten B00-luvulla muodostetun kartanon rakennusryhma sijaitsee edus tavasti ¢ 1800 uvulla muodestettu kartane, jossa nyky-
Lohjanjarven rannalla. Kartanon mailla on kaksi malmikaivantoa, joista nostettiin rau- : Aan laajat omenatarhat. Rautamalmikaivannot
tamalmia 1600-luvun alkupuolelta 1830-luvulle. Puisen pagrakennuksen mansardikat- i kaytossa 1600-1800- il a.
toinen runko-osa on 170 O-luvun Lopulta. Nyky&an Vohloisten kartanoon kuuluu Laajat
omenatarhat.

Taajamaosayleiskaavan liite: Kulttuurihistoriallisesti merkittavat alueet ja kohteet

Seuraavassa on esitetty otteita taajamayleiskaavan selvityk-
sestd: Kulttuurihistoriallisesti merkittavat alueet ja kohteet
28.11.2011.

Kohteet 4,5 ja 6 sijaitsevat ranta-asemakaavan ulkopuolella.

MK 14 Vohloisten kartano ja malmikivikaivannot.

Vohloisten kartano on muodostettu vuonna 1630. Kartanon
rakennusryhma sijaitsee edustavasti Lohjanjarven rannalla.
PUIsen paarakennuksen mansardikattoinen runko-osa on 1700-luvun lopulta. Lisa on lisétty
1800-luvun alussa lyhyilla siipiosilla. Rakennuksen alla on sitd vanhempi, holvattu kellari. Piha-
piirid rajaa kaksi matalaa symmetrisesti sijaitsevaa siipirakennusta, joista toinen uusittiin 1930-
luvulla (H, Gronbérj) , toinen korvattiin uudella 1971, Talouspihalla sijaitsevat mm. harmaaki-
vinen rapattu navetta, vaja , aitta, paja, tyévaenasunto. Tien varrella on muonamiehen mokki
1900-luvun alusta. Kartanon mailla on kaksi malmikaivantoa, joista on nostettu rautamalmia




1600-luvun alkupuolelta 1830-luvulle, Arvokas kartanomiljoo, johon liittyy muistoja varhaisesta
kaivannaisteollisuudesta. Kohde sisaltyi v, 1993 valtakunnallisesti merkittdvien rakennettujen
ymparistjen inventointiluetteloon.

2 Vohloisten kartano

Kartano on entinen ratsulila . Sen kantatila muodostui noin vuonna 1630 kolmen Vohloisten
talon yhteenliittymadstd. 1700-luvun puolelta peréisin oleva paarakennus on rakennettu kuuden
harmaakivisen kellariholvin paalle. Holveista on yksi jaljella. Holvit ovat mahdollisesti itse ra-
kennusta vanhemmat ja lienevét olleet edellisen padrakennuksen perustana.

Kartanoa koskevaa tdydentavéad tietoa

Kartanorakennuksen nykyinen omistaja (Anneli Williams) on kertonut seuraavassa esitetyt, ai-
kaisempia selvityksia taydentavét tiedot:

Kartanon holveista on jéljell& 2.Yhdessé on aikoinaan sijainnut keittio, jossa seinén takana um-
peen muurattu leivinuuni, ulko-ovi ja rappukéytavé ylakertaan. Toisessa oli vankiselli kahdelle
tutkintavangille (koukut yha seinéssd) ja kertoman mukaan siitd johti maanalainen kéytava naa-
puritilan punaiseen siipirakennukseen, jossa pidettiin kylan kérajia. Kaytava on taytetty umpeen.

Kartanoon vélittomasti liittyvéssa siipirakennus sijaitsee v.2011 uusittu sauna, jossa kartanon
sviitti ylédkerrassa. Tata vuokrataan ymparivuotisesti. Pihalla on myds erillinen varastoraken-
nus/autotallit/puu ja konehallit. Molemmat siipirakennukset peruskorjattiin v. 1971.Toisessa
siipirakennuksessa on ollut paja, mankeli ja yksittéisia tyémiesten huoneita. Peruskorjauksessa
siihen tehtiin 2 modernia asuntoa.

Kartano oli pahasti rappeutunut yhteisomistuksen aikana ennen v. 2003 suoritettua tilan jakoa.
Kartanon nykyinen omistaja on jaon jalkeen suorittanut mittavat korjaukset museoviraston oh-
jeitten mukaan.

2.142  Muinaisjaannokset

Museoviraston muinaisjadnnosrekisterin mukaan alueella ei ole tiedossa muinaisjaannoksia

Kohteet VVohloinen ja Vols2 sijaitsevat kaavamuutosalueen ulkopuolella.
EFTE

Vohloinen s, ¥ Muinaisjé&nndsrekisteri
- 4 @ kiinted muinaisjdannds
@ |oytopaikka
@ mahdollinen muinaisjé&dnnos
@ |uonnonmuodostuma
@ muu kulttuuriperintékohde
(N W27 TN © muu kohde (ei muinaisj&annds)
Vohloinén (4 @ alakohde
Nig Vois2 | |} 7 3 7 E kiintes r:nuinaisjﬁéqnﬁi .
77 L~ S, A [Z mahdollinen muinaisjéénnds
e : S 2 muu kulttuuriperintékohde
¥ Hoitorekisteri
A piste
alue
¥ Rakennusperintérekisteri
T S AP B piste
S [ alue
i > ¥ Valtakunnallisesti merkittévéat rakennetut ympéaristot
) 500 m pohjakartta © Maanmittauslaitos B piste
— lupanro MML/VIR/MYY/258/08 — viiva

@ alue

/

/

|
Vohloisten rautakaivos
s

Kaavahanketta varten maanomistaja on teettanyt alueen arkeologisen selvityksen. (\Vohloisten
kartanon ranta-asemakaava, Arkeologinen inventointi 2-3.10.2007, Museoviraston rakennushis-
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torian osasto). Alueelta ei 10ydetty yhtaan esihistoriallisen tai historiallisen ajan muinaisjaannos-
ta. Selvitys sisaltyy kaavaselostuksen lopussa lueteltuun kaavan oheisaineistoon (Selvitykset).
Seuraavassa otteita selvityksesta.

1500-luvulla VVohloisten kyldssa mainitaan olleen 2 taloa ja vuosisadan puolenvalin tienoilla
talomaaré alueella vakiintui kolmeksi. 1620-luvulla kylan kolme taloa ilmeisesti yhdistettiin
yhdeksi kokonaisuudeksi ja VVohloisten ratsutila syntyi. 1700-luvun loppupuolella VVohloisissa
mainitaan olleen kartanon liséksi 4 torppaa, 1800-luvun alussa niita oli jo 6. Kuninkaankartaston
perusteella torpat olisivat p&dosin sijainneet VVohloisista Lohjalle vievan tien varrella.

Vesialueilla ei havaittu merkkeja hylyista tai muistakaan veteen joutuneista puurakenteista. VVoh-
loisten nykyisen huonokuntoisen puulaiturin kohdalla kuitenkin havaittiin jalkia samalla kohdal-
la aikaisemmin sijainneesta Kiviperustaisesta laiturista. Kivirakenteen perusteella siind on ollut
10 metri& pitka lisdosa itddn péin noin 6 metrin p&éssa rannasta.

2.143 Historiallinen kartta-aineisto

Senaatin kartta vuodelta 1870 hahmottaa silloista maankaytt6d. Lohjanjarven lasku on toteutettu
hieman aikaisemmin 1850-ja 1860-luvuilla.Ennen laskua veden pinta oli n. 2 m korkeammalla.
Kartanon rannassa nakyva rakennus saattaa olla kartanon pyykkitupa, jonka rakentamisajankoh-
dan t& olla veden laskun jalkeiselta ajalta n. 1_%260-1870.

N

Rantaravintolan nykyisen pysakointialueen kohdalla on sijainnut lehmien lypsykatos seka kar-
tassa (seuraava kuva) nakyva lato, joka purettiin 1970-luvulla. L&hes 70 m pitkén laiturin paassa
nékyy sauna, joka oli olemassa jo 1800/1900-lukujen taitteessa. Salama poltti saunan ja se ra-
kennettiin uudelleen v. 1964. Salama on poltti senkin v.1974. Laiturin tyvessa nakyva rakennus
on venalaisten lentéjien (sotavankien) rakentama pukeutumistila, joka purettiin luultavasti 1980
luvulla.



Peruskartta v. 1966

2.144  Rakennuskanta ja rakennettu ymparistd

Kartanon Iiaksi rakennuspaikalla (korttelil) on uudehko valkotiilinen varastorakennus ja kuvan katos
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Omistusraja jakaa pihapiirin, jota rajaa kaksi naapuritilan symmetrisesti sijaitsevaa siipirakennusta (kohta
2.141). Niista toinen (kuvassa) uusittiin 1930-luvulla , toinen korvattiin uudella v. 1971

Korttelin 3 rannan rakennuksessa on kahvila ja myymal&. Rakennus toimi ainakin viel& 1950-luvulla
kartanon pyykkitupana ja sen jalkeen loma-asuntona. Epéselvaa on onko kysymyksessa sama rakennus,
joka nakyy jo senaatin kartassa vuodelta 1870 (kohta 2.143).

e~

aittaa ja
PAL.DT (T

vF

T

ot [

rien padssa rannasta.




Rannan tuntumassa on uudehko kokous-/ravintolatila, jota on hiljattain laajennettu.

Rannan kookkaat tervalepét leimaavat rannan puistomaista pihapiirid. Rannassa on kaksi laitu-

ria. Taustan 70 m pitkan laiturin pdédssa on sijainnut sauna, jonka salama on polttanut kahdesti.
% T g2 Pt T AT L

Saarikko K8. Saaressa on loma-asunto, sauna, vierasaitta ja talousrakennus

Loma-asunto 1950-luvulta. Nykyisen saunan (oikealla) korvaavalle 40 m*n
e A X e T "Q.. y- A .___vf-.-._ QP ”

saunalle on rakennuslupa
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Sankon werasaltan kohdalle on kaa ssa osoitettu sauna

2.15 Kunnallistekniikka

Alueen vedenhankinta on hoidettu omasta kaivosta. Kartanon jatevedet johdetaan télla hetkella
umpiséiliodn. Rantaravintolassa on harmaille vesille biopuhdistamo. Kédymalat ovat kuiva-
kéymaloitd, joiden kiinted jate kompostoidaan. Kdymaéléavesille on oma umpisailio. Kaupunki
on hyvaksynyt ja tarkastanut jarjestelman.

2.16 Maanomistus

Vohloisten kartano 1:1, Williams, Anneli, 4 Kendal Steps, St Georges Fields,
LONDON W2 2YE Britannia, p. 050 5607193 anneli.williams@dnainternet.net
Vohloisten Ranta 1:244, Vohloistenranta Oy, Vohloistentie 123, 08700 LOHJA
Saarikko 1:225, Owen, Brian, VVohloistentie 123,08700 Lohja.

2.2 Suunnittelutilanne
2.21 Maakuntakaava
@)\ - Maakuntakaavojen yhdistelma on esitetty viereises-
/ W sd kuvassa. Maakuntakaava ei ole voimassa kasilla
‘\ geeing i olevalla alueella, koska alueella on voimassa oike-
L usvaikutteinen yleiskaava.
\\;.i'sl Tynr

Alueeseen ei kohdistu aluevarausmerkintdja (val-
koinen alue). Taajamatoimintojen aluevaraus (rus-
kea alue) ulottuu kaavoitettavan alueen reunaan.
Kartanon ymparistd on maakunnallisesti merkitté-
va kulttuuriympéristo (turkoosi vaakaviivoitus).

Lohjanjarvi

Vieren
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2.22

Y leiskaava

Oikeusvaikutteinen taajamaosayleiskaava on hyvaksytty 10.10.2012 ja tullut voimaan 2.9.2016.

o

i
B
*

,,
]

s 0\\ RS

@

A

Y leiskaavassa padosa alueesta on osoitettu matkailupalvelujen alueeksi (RM) seké osin puutar-
haviljelyn (MP), maatilojen talouskeskusten (AM) ja luonnonsuojelualueeksi ( SL). Alueen tun-
tumassa on aluevarauksia uusia erillispientalojen alueita (AO2) varten.

AOZ

R

RA

Al

VR

ERILUSFIEMTALOJEMN ASUNT OALUE

Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi padasiassa erilispientalojen
rakantarmicran

MATRAILUPALYELLULIEN ALLE
Alue an tarkoitettu matkailua palveleville toiminnaille.

Alueelle vai vksityiskohtaisermmassa kaawoituksessa osaittaa majoitusrakennuksia
ja muita matkailua pakelevia rakennuksia lukuun ottamatta asurtovaunualuetta

LOMA-ASUNTOALUE

Alue on tarkoitettu olemassa oleville jattai voimassa olewvan ranta-asemakaavan
mukaisille loma-asunnaille.

MAATILOJEN TALOUSKESKUSTEMN ALUE

Alue on tarkoitettu paaasiazsa maatilojen talousrakennuksille, joihin woi kuulus
maatilan asuir, tuotanto- javarastorakennuksia.

Rakennukset on sijoitett ava siten, ettei niistd aiheudu maisema- eikd
ympdaristihaittaa.

RETKEILY- JA ULOILUALUE
Alue an tarkaitettu ulkailuun ja virkistyksaen

Alueelle voi djoittaa ulkoilureittejd ja ulkoilua tukevia rakennelmia.
Yhkdtyiskohtaisemmassa kaavoitukse ssa on osoitettava ulknilureittien jatkuvuaus,
Alueen sisdan j3avia olemassa alevia rakennettuja yksityisia rakennuspaikkoja ei
ole tarkoitus sisallyttdd retkeily- ja ulkoilualleeseen. Olemassa olevilla yhksityisilla
rakennuspaikaila sallitaan asuire ja lomarakennusten laajentaminen ja niihin
littywien talousrakennusten rakentaminen.
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Laaja alue kartanon ympéristdssa on osoitettu kaupunkikuvallisesti arvokkaaksi alueeksi.

S

@

LAHIVIRKISTYSALUE

Alue on tarkoitettu paivittsiseen lahiliikuntaan ja virkistaytymiseen,
LU MMORMS D JELUALUE

Alue on luonnonsuojelulain nojalla perustettu tai perustettavaksi tarkoitetty
suojelualue. Alueen numero wittaa kaavaselostuksessa olevaan kohdeluetteloon.

Ennen kuin alue an perustettu luonnonsuojelulain mukaisest
luonnonsunjelualueeksi, maisemaa muuttavaa toimenpidetta ei saa suorittaa iiman
maankayttd- ja rakennuslain 128 & 553 tarkoitettua lupaa.

Suositus. Suojelualueen suunnittelussa on rmahdallisuuksien mukaan otettava
hiuarmioon virkisty skavtdn tarpeet.
PUUTARHAVILIELYALUE

Alue on tarkoitettu pustarhaviljehyn, rvhmapuutamalksi tai viereisiin asuntotontteihin
lithew Bksi palstavilelalueeksi. Alueella on tawvittaessa sallttaya vkeityiskohtaisessa
kaavoituksessa tarkemmin osoitettavat luonnonmukaisen huleyesien kasittelyn
edellyttamat rakenteet.

KAUPUNKIKUVALLISESTI ARVOKAS ALUE

Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa ja suunnittelussa on otettava huomioon
alueen kuuluminen valtakunnallisesti jaltai seudullisesti merkittavidn
kulttuurinistorialliseen ymparisiddn ja varmistettava kaupunkikuvallisten ja
kulttuurihistoriallisten arvojen sailyminen. Yksittdisten aluseseen sisiliyvien
arvokkaiden rakennettujen kohteiden sailyttamismahdollisuudet selvitetdan ja
osoitetaan asemakaavassa. Yksittdisten arvokkaiden kohteiden muutoksista seka
muista muutoksista, joilla on suun vaikutus kaupunkikuvaan, on suunnittelun
yhteydessa pyydettavs lausunto museaviranomaisilta.

kA LUPUIMKIKUVALLISESTI MERKI TTAVARN ALUEEMN MNUMERD,

Murmero viittaa kaavaseloguksessa olevaan luetteloon.

Alueen Iapi on osoitettu viheryhteyden tarve

VIHERYHTEYSTARVE

Wiheryhteystarpeet on tarkoitettu thmisten virkistys- ja likkumistarpeisiin,
ekologisiks! kiytaviksi jaltai hulevesien luonnonmukaiseen kasittelyyn.
Tiiviisti rakennetuilla alueilla yhteys voi mucdostua myos rakennettujen
puistojen ja kevytvaylien yhdistelmana. Yksityiskohtaisemmassa
kaavoituksessa on varmistettava, ettd viheryhteys ei katkea.

KEVYEM LIKEMTEEMN REITTI

Reitin sijainti osoitetaan tarkemminyksityiskohtaisemmassa kaavassa.

OHJEELLINEN ULKOILUREITTI

Ulkailureitin sijainti maaritellaan tarkemmin yksityiskohtaisemmassa kaavassa tai
suunnitelmassa, ulkoilureittitoimituksessa tai erillizella sopimuksella.
VIRKISTY SKOHDE

Uimaranta jaitai venevalkarma jaftai muu virkisty skohde.
M LIMAIEMUISTORKOHDE

Muinaismuistalain nojalla ravhaitettu kiinted muinaigdannds. Kaohteen kaivaminen,
peittiminen, muuttaminen ja muu siihen kKajoaminen on muinaismuistalain nojalla
kiglletty. Muinaisifannoksen lagjuls tulee selyittdd Museovirastosta,

Y kgtyiskohtaisemman suunnittelun yhieydessa ja hankkeita hywakeyttaessd an
myolettd & lausurto Museovirastalta, Alueen numerd viitaa kaavaselostuksessa
olevaan kohdeluetteloon.

YLEISIA MAARAYKSIA (karsittu)
Maankayttdvaraukset voivat sisaltad padasiallisen kéyttotarkoituksen lisaksi alueen siséisié liikenne-
ja katualueita, virkistys- ja puistoalueita, yhdyskuntateknisen huollon alueita sekd alueen paakaytto-
tarkoitusta palvelevia julkisia ja yksityisia palveluita. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on li-

séksi mahdollista osoittaa muita kéyttotarkoituksia, jotka eivat ole ristiriidassa alueen padkayttotar-

koituksen ja kaavamé&éraysten kanssa.
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Rakennuskannan suojelua koskevat kysymykset ratkaistaan yksityiskohtaissmmalla kaavalla. Yksi-

tyiskohtaisemmassa kaavoituksessa on arvioitava rakennuskannan inventointien péivitystarve ja tur-
vattava kulttuurihistoriallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriympériston sdilyminen. Suunnittelun

yhteydessa on kuultava museoviranomaisia.

Yksityiskohtaisessa kaavoituksessa on alueittain varattava tilaa hulevesien luonnonmukaiselle késit-
telylle ja otettava huomioon tulviin varautuminen.

2.23 Asemakaava

Alueella ei ole asemakaavaa tai ranta-asemakaavaa.

Lohjan taajama-alueen asema-
kaava ulottuu kaavoitettavan
alueen valittomaan l&heisyyteen
(punainen rajaus). Asemakaa-
vassa talle suunnalle on osoitet-
tu pientaloasutusta (AO). Sun-
nanlidintielle johtava VVohlois-
tentie on mitoitettu kokoojatie-
luokan kaduksi. Etaisyys kar-
tanosta (punainen ympyréa)
asemakaavan mukaisen AO-
alueen reunaan on alle 300 m.

Vohloinen
Vols

-3

=]

2.24 Laillistumatta jaanyt ranta-asemakaava

Alueelle laadittu ranta-asemakaava jéi laillistumatta KHO:n paatoksella 24.9.2012. Pa&toksesta
ilmenee mm. seuraavia perusteluja, jotka on tarpeen ottaa huomioon jatkokaavoituksessa.

Kaavan hyvaksymista koskeva péatos ei ole lainvastainen niiden valitusperusteiden vuoksi,
jotka koskevat maakuntakaavan ja oikeusvaikutuksettoman kaavan huomioon ottamista, lii-
kenteen jarjestdmisen edellytyksié ja vesihuollon jarjestamista.

Ranta-asemakaavan suunnittelualueen mitoitus poikkeaa tavanomaisesta rantarakentamises-
ta. Kun otetaan huomioon kaavassa ranta-alueiden korttelialueille osoitettu kayttotarkoitus,
kaavaa ei ole pidettava lainvastaisena yksinomaan sill& perusteella, ettd kaava-alueelle on
osoitettu enemman rakentamista kuin ymparoiville tavanomaisen loma-asumisen alueille.
Tutkimukset ja selvitykset on tehty ainoastaan kaavoitettavan alueen osalta. Kun otetaan
huomioon kaavassa matkailua palvelevien rakennusten korttelialueille osoitetun rakennusoi-
keuden mééra ja sen mahdollistama ranta-alueen kéyttajamaaran lisdédntyminen, ranta-
asemakaavaa laadittaessa olisi tullut selvittdd my0s sen vaikutukset kaava-alueen ympariston
ranta-alueiden maankayttoon. Selvityksia ei voida pitéa riittavina eiké niiden perusteella ole
arvioitavissa, tayttaako kaava maankaytto- ja rakennuslain 39 8:n 2 momentissa, 54 8:n
2 momentissa ja 73 8:n 1 momentissa asetetut vaatimukset rakentamisen ja muun maan-
kayton sopeutumisesta rantamaisemaan ja muuhun ympaéristoon. Kaava-alueen maankayton
suhdetta ympardivan alueen maankéyttoon ei ole myoskéaén selvitetty oikeusvaikutteisella
yleiskaavalla.

Puutteellisten selvitysten vuoksi ei ole mahdollista arvioida ranta-asemakaavan kohtuutto-
muutta naapuritiloille mahdollisesti suuntautuvan merkittavén virkistyskéyton ja rakennus-
oikeuden tasapuolisen jakautumisen kannalta.
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Laillistumatta jadnyt ranta-asemakaava

Lohjaniiru

[

2.25 Pohjakartta

Manneralueen pohjakarttana on kaytetty kaupungin kantakarttaa (asemakaavan pohjakartta).
Saarikon ja Kahvisaaren pohjakarttana on kéaytetty maastotietokantaa ja numeerista kiinteistéra-
jakarttaa. Korkeuskayrat (1 m korkeuskayravali) on toteutettu maanmittauslaitoksen laserkei-
lausaineistosta (Maanmittauspalvelut Puttonen Oy). Lohjan kaupungin geodeetti tekee paatoksen
pohjakartan hyvéksymisesté.

3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Kaavan vireille tulo

Kaavan laatiminen on k&ynnistetty alueen maanomistajien aloitteesta sen jélkeen, kun alueelle
aiemmin laadittu ranta-asemakaava jéi laillistumatta KHO:n paatoksella 24.9.2012.

Kaava tuli vireille (MRL 63 § ja MRA 30 8) kuulutuksella 31.5.2017.

3.2 Osallistuminen ja yhteistyo
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3.21 Osalliset

Osallisia ovat alueen omistajat sekd ne, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin oloihin laadit-
tava kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisaksi osallisia ovat ne viranomaiset ja yhteisot,
joiden toimialaa suunnittelussa kasitella&n. Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun,
arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensd (MRL 62 8). Osalliset on selvitetty
erillisessé osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

3.22 Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin nahtavillg 31.5.-13.6.2017 kaupungintalo Mon-
kolassa ja kaupungin verkkosivulla www.lohja.fi/kaavoitus.

Maanomistajan aloitteesta jérjestettiin kaavahanketta koskeva tyoneuvottelu 24.11.2016 . Neu-
votteluun osallistuivat:

Lohjan kaupunki: kaavoituspaallikkoé Leena Iso-Markku, yleiskaavoittaja Iris Koivula, vesihuol-
topaallikkd Jorma Lehtonen

Maanomistajat: Anneli Williams, Brian Owen

Kaavan laatija: Pertti Hartikainen/Karttaako Oy.

Uudenmaan ELY-keskus antoi OAS:44 seka luontoselvitystd koskevan lausunnon 8.2.2018.
Kaavaluonnos ja muu kaavan valmisteluaineisto pidetd&n néhtdvana (RakA 30 8) ...
Kaavaehdotus pidetdan nahtavana (RaA27 8§) ...

Tarvittaessa viranomaisneuvottelu ...

3.3 Ranta-asemakaavan tavoitteet

3.31 Valtakunnalliset alueiden kdyton tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat tulleet voimaan 1.3.2009.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain sekd - asetuksen
mukaista alueidenk&yton suunnittelujarjestelmad, johon kuuluvat lisdksi maakuntakaava, yleis-
kaava ja asemakaava. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet tdismentévat maankéaytto- ja ra-
kennuslain yleisi& tavoitteita ja niista johdettuja kaavojen siséltévaatimuksia valtakunnallisesta
nakokulmasta. Ranta-asemakaavassa on huolehdittava valtakunnallisten alueiden kayttétavoit-
teiden huomioon ottamisesta siten, etté edistetddn niiden toteuttamista (MRL 248).

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet on jaettu yleistavoitteisiin ja erityistavoitteisiin. VVoh-
loisten ranta-asemakaavassa oleellisia néista ovat:

Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympériston laatu

— Alueidenkadyton suunnittelussa uusia huomattavia asuin-, tyopaikka- tai palvelutoimintojen
alueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta.

— Alueidenkéyton suunnittelussa on edistettdvd olemassa olevan rakennuskannan hyddyntamis-
t4 sekd luotava edellytykset hyvélle taajamakuvalle. Taajamia kehitettdessa on huolehdittava
siitd, ettd viheralueista muodostuu yhtendisid kokonaisuuksia.

— Alueidenkayt0ssé on varattava riittavéat alueet jalankulun ja pyorailyn verkostoja varten seka
edistettava verkostojen jatkuvuutta.
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— Alueidenkayton suunnittelussa on turvattava terveellisen ja hyvélaatuisen veden riittavé saan-
ti ja se, ettd taajamien alueelliset vesihuoltoratkaisut voidaan toteuttaa. Lisaksi alueidenkay-
ton suunnittelussa on otettava huomioon jatevesihaittojen ehkéisy.

— Alueidenkéyton suunnittelussa on maaseudun asutusta seka matkailu- ja muita vapaa-
ajantoimintoja suunnattava mahdollisuuksien mukaan tukemaan maaseudun taajamia ja kyla-
verkostoa seka infrastruktuurin hyvaksikayttoa.

Kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytto ja luonnonvarat

— Luonnon monimuotoisuuden sailyminen.

— Alueidenkéyton suunnittelussa rantaan tukeutuva loma-asutus on mitoitettava siten, etta tur-
vataan luontoarvoiltaan arvokkaiden ranta-alueiden sdilyminen sek& loma-asumisen viihtyi-
SYyys.

3.32 Y leiskaavan asettamat tavoitteet

Tuore oikeusvaikutteinen yleiskaava (kohta 2.22) on ohjeena ranta-asemakaavan laatimiselle.
Valtaosa alueesta on osoitettu matkailupalveluiden alueeksi (RM). Kartanon pihapiiri ja puutar-
ha on osoitettu maatilojen talouskeskusten alueeksi (AM). Omenatarhat on varattu puutarhavilje-
Iyn alueeksi (MP). Kartanon ympérist6 ja edustan ranta on osoitettu kaupunkikuvallisesti arvok-
kaaksi alueeksi.

3.33 Maanomistajan asettamat tavoitteet

Alue suunnitellaan pé&éosin loma- ja matkailukéyttdon yleiskaavan sekda kumotun ranta-
asemakaavan osoittamien suuntaviivojen mukaisesti. Kumottuun ranta-asemakaavaan nahden
rannan tuntumaan sijoittuvan rakentamisen painopistetta siirretdén olemassa olevien rakennusten
viereen. Kartanon pihapiiriin ei suunnitella uutta rakentamista. Kartanorakennus sailyy padosin
asumiskaytossa.

Loma-asuntojen vuokraustoiminta ja maatilatuotteiden myynti on aikaisemmin ollut tilan elin-
keinohaara jo 1950- luvulta alkaen. Vuokrattavia rakennuspaikkoja on ollut I1&hes 100 mm.
Volssaaressa, Ruissaaressa, Sohvasaaressa, Saarikossa, Pikkusaarikossa, Helperissa ja Liessaa-
ressa. Kartanon jaossa (2003) tilan perinteisen elinkeinon puutarhaviljelyn edellytykset heikke-
nivat merkittavasti, kun tilalle Vohloisten kartano jéi vain 1000 vanhaa omenapuuta. Kaavan
avulla on tarkoitus turvata kulttuurihistoriallisesti merkittavén kartanon alueen ja sen paaraken-
nuksen sdilyminen eldvana osana historiallista ymparist6aan ja toimivana maatilan talouskes-
kuksena. Yritystoimintaa vahvistetaan laajentamalla sitd matkailupalvelujen suuntaan.

Tavoitteena on sijoittaa alueelle ympérivuotista yhteisrantaista loma-asumista ja sité tukevia
vapaa-ajan palveluita, jotka ovat myds muiden kuin loma-asukkaiden kéytettavissa. Seson-
kiaikojen ulkopuolella majoituskapasiteetti palvelee erityisesti etelélohjalaisen elinkeinoeldman
majoitustarpeita.

Alue on tarkoitus liittdd Lohjan vedenjakelu- ja viemariverkkoon.

3.4 Tutkitut vaihtoehdot

Laillistumatta jadnyt ranta-asemakaava on esitetty kohdassa 2.24. Sen laadintaa edelsi vaihtoeh-

tojen tutkinen. Oleelliset muutokset laillistumatta jd&neeseen kaavaan nédhden on selvitetty koh-
dassa 4.3.
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4 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS
4.1 Mitoituksen perusteet

4.11 Matkailu- ja taajama-alueiden mitoituksen perusteet

Alue suunnitellaan yleiskaavan tarkoittamalla tavalla padosin loma- ja matkailukayttoon. Kysy-
myksessa on elinkeinohanke.

Oikeuskéytanto osoittaa, ettd elinkeinohankkeiden osalta kaavassa voidaan osoittaa enemman
rakennusoikeutta kuin tavanomaisille loma-asuntoalueille. KHO totesi tdman periaatteen, kun se
paatoksellaan 24.9.2012 kumosi késilla olevaa aluetta koskevan ranta-asemakaavan hyvaksy-
mispaatoksen: ” Maankaytto- ja rakennuslaki sallii sen, etta eri kayttétarkoituksiin varatuille
alueille osoitetaan eri maara rakennusoikeutta. Ranta-asemakaavan suunnittelualueen mitoitus
poikkeaa tavanomaisesta rantarakentamisesta. Kun otetaan huomioon kaavassa ranta-alueiden
korttelialueille osoitettu kayttotarkoitus, kaavaa ei ole pidettavé lainvastaisena yksinomaan silla
perusteella, ettd kaava-alueelle on osoitettu enemman rakentamista kuin ympardiville tavan-
omaisen loma-asumisen alueille.”

Kaava-alue rajautuu l&heisesti oikeusvaikutteisen yleiskaavan osoittamiin tuleviin asuntoaluei-
siin. Alue tukeutuu taajaman palveluihin, jotka sijaitsevat noin 3 km:n etdisyydelld, alue liitetdén
taajaman viemaériverkkoon ja tieyhteys alueelle johdetaan asemakaavan katuverkon kautta.
Asemakaavan uudet pientaloalueet ovat jo talla hetkelld alle 1 km:n etéisyydella kasilla olevasta
alueesta. Kysymyksessé on siten taajama-alue ja sen periaatteilla kehitettédva alue. Oikeuskay-
tanto osoittaa, ettd taajama-alueiden mitoitus voidaan ratkaista taajama-alueiden suunnitteluperi-
aatteilla.

4.12 Muunnettu rantaviiva

Lohjalla ei ole vakiintunutta kaytantod mitoituksen perusteena kaytettdvan muunnetun rantavii-
van mittaustavasta. Tassd kaavassa rantaviivan mittaustavalla ei ole oleellista merkitysté, koska
kaavan mitoitus on elinkeinoperusteinen (kohta 4.11). Kohdan 4.13 ematilatarkastelussa muun-
nettu rantaviiva on mitattu seuraavasti.

Rannan mutkat

Rantaviiva mitataan noin 50 metrin murtoviivana siten, ettd rannan mutkat oikaistaan.
Niemet, kannakset

Kapeissa niemissé ja kannaksissa luonnonolot rajoittavat rakentamista.
- 50 m kapeammissa rantaviivaan luetaan vain kanta

- 50 - 100 m leveissa rantaviivasta luetaan mukaan 50 %

- 100 - 150 m leveissa rantaviivasta luetaan mukaan 75 %.

Kapeat lahdet, salmet ja joet

Vastarannan laheisyys rajoittaa rantarakentamista.

- 100 m kapeammissa rantaviivaan luetaan 50 %

- 100 - 150 m leveissa rantaviivaan luetaan 75 %.

Todellinen ja muunnettu rantaviiva on esitetty liitteessa 2. Kaava-alueen suoraviivaisesti mitatun
rantaviivan pituus on 1060 m ja muunnettu pituus on 635 m.
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4.13 Ematilatarkastelu ja emétilan kdyttdma rakennusoikeus

Perustuslain 6 8§:n 1 momentin mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessd. Téhan nojautuen
tavanomaisten rantojen suunnittelussa on sovellettu ns. emétilaperiaatetta. Sen avulla pyritaan
edistdméan tilojen yhdenvertaista kohtelua niissé tilanteissa, kun tiloista on aiemmin muodostet-
tu rakennuspaikkoja. Periaatteen mukaan tilasta sovitun poikkileikkausajankohdan (emétila)
jalkeen muodostetut rakennuspaikat luetaan tilan k&yttamaksi rakennusoikeudeksi, joka véhen-
netadn mitoitusperusteiden mukaisesta rakennusoikeudesta. Uudellamaalla ja Lohjalla on emaéti-
lana pidetty ajankohdan 1.7.1959 mukaista tilajakoa.

K&silla oleva kaavassa on kysymys elinkeinohankkeesta ja taajama-alueen suunnittelusta, jossa
kohdassa 4.11 esitetyn mukaisesti noudatetaan taajamasuunnittelun ja elinkeinohankkeen mitoi-
tusperusteita. Ematilaperiaatetta ei taajama-alueiden suunnittelussa ole paasaantoisesti sovellet-
tu. Kasilla olevassa kaavahankkeessa emaétilatarkastelu on tarpeellista tehdd ennen muuta sen
arvioimiseksi voiko kaava vaarantaa vuonna 2003 suoritetussa tilan perinnénjaossa (halkomi-
nen) muodostettujen tilojen tasapuolisen kohtelun.

Kaavoitettavan alueen tilat on muodostettu ematilasta Vohloinen, johon 1.7.1959 sisaltyi yli 200
ha maa-aluetta sekd yli 5 km Lohjanjarven rantaa mantereella ja useissa saarissa (liite 1).

1960-luvun alussa tila muodosti vield laajan yhtendisen tilakokonaisuuden. Valtaosa eli 153 ha
kartanon maa-alueista myytiin v. 1965 Lohjan kunnan, Lohjan kauppalan ja Rakennuskunta Ha-
kan yhteisomistukseen. Erdiden muiden maan luovutusten jéalkeen jaljelle jaanyt yhteisomistuk-
sessa ollut tila jaettiin halkomalla kahteen osaan v. 2003. Kaava laaditaan toiselle silloin muo-
dostetuista tiloista.

Tilakeskuksen ympéristd muodosti vield v. 1960-luvun alussa yhtendisen tilakokonaisuuden.
Tila ulottuu kartan ulkopuolelle

PSS

Sl A U ) ¥
-~ Mohloinen: oy
LS \oor R X

Peruskartta 1966

Liitteessd 1 on osoitettu emétilan kayttdma rakennusoikeus ja kaytetty rakennusoikeus muunnet-
tua ranta-km kohden emaétilan manneralueella ja koko emétilan alueella. Taajaman asemakaavan
piirissa olevat alueet eivat sisélly tarkasteluun.
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Ematilan kayttdma rakennusoikeus on manneralueella 6.9 rp/muunnettu ranta-km ja koko eméti-
lan alueella (saaret mukaan luettuna) 3,5 rp/ muunnettu ranta-km. Muunnetun rantaviivan méaéri-
tys on selvitetty kohdassa 4.12 ja liitteessa 2.

414 Kaava-alueen osuus ematilan kdyttdmastad rakennusoikeudesta

Ematilan alueella kdytetty rakennusoikeus on 15 rantarakennuspaikkaa (liite 1).

Ematilan rantaviivan muunnettu pituus on 5080 m ja kasilla olevan kaava-alueen muunnettu
pituus on 635 m. Téssa kaavassa ematilan kdyttaméa rakennusoikeus on perusteltua kohdistaa
kaava-alueeseen muunnetun rantaviivan pituuden mukaisessa suhteessa. Talla perusteella kaava-
alueeseen kohdistuu kahden rakennuspaikan kaytetty rakennusoikeus. Se on sama kuin kaava-
alueella olevien rakennuspaikkojen lukumé&éra. Kaava-alueeseen ei siten kohdistu sellaista ema-
tilan kayttdméaé rakennusoikeutta, joka voisi muodostaa erityisen perusteen rajoittaa sita raken-
nusoikeutta, mika elinkeinoperusteisesti ja taajamasuunnittelun perusteilla voidaan alueelle
osoittaa.

4.2 Kaavan mitoitus
Kaava-alueen maapinta-ala on 14,16 ha. Peruskartan rantaviiva on 1060 m.

Ranta-asemakaavan rantaviiva ja maapinta-ala jakaantuvat eri kéyttotarkoituksiin seuraavasti.

m % ha %

RM (loma- ja matkailupalvelut) 158 14,9 4,70 133,19
AM (maatilan talouskeskus) 0 1,17 | 8,26
ET (yhdyskuntatekninen huolto) 0 0,21 | 1,48
VL/yk (lahivirkistysalue) 862 81,3 | 457 |32,27
LV/yk (venevalkama) 40 38 1008 | 056
LP/yk (pysékdintialue) 0 0,03 | 0,21
Tiet 0 0,75 | 5,29
SL (luonnonsuojelualue) 0 0,29 | 2,04
M (maa- ja metsdtalousalue) 0 0,44 | 3,10
MY (maa- ja metsatalousalue/ympéristdarvoja) 0 0,03 | 0,21
MP (puutarha-alue) 0 183 12,92
MAA-ALUE YHTEENSA 1060 100,0 | 14,16 | 100,00
W (vesialue) 0,27

Korttelialueiden (158 m) osuus kokonaisrantaviivasta (1060 m) on noin 15 %. Rakentamattoman
rannan osuus on 85 %. Saarikon saaressa VL-alue muodostaa keskiméaarin vain n. 25 m:n etéi-
syydelle rannasta ulottuvan nauhan, minka perusteella tima n. 400 m pitk& rantaosuus ei ole
rinnastettavissa rakentamattomaan rantaan. Tall& perustella rakennetun rannan osuus on n. 560
m ja rakentamattoman rannan osuus on n. 500 m (n. 47 %).

Korttelialueiden (6,1 ha) osuus kaava-alueen maapinta-alasta on n. 43 %.

RM-korttelit muodostavat kolme eri tyyppisté aluetta, jotka poikkeavat toisistaan rakentamisen

tehokkuuden ja sallittavan maankéyton perusteella:

— RM/s: Matkailun ydinalue. Alueelle saa sijoittaa monipuolisesti majoitus-, ravintola-, ko-
koontumis-, nayttely- yms. matkailuun ja lomailuun liittyvia tiloja seka alueen kayttoa palve-
levia asuntoja kaavakartassa as-merkinnéll& osoitetulla rakennusalalla. Kokonaisrakennusoi-
keus on 1710 k-m?.
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— RM-1: Matkailua palvelevien loma-asuntojen korttelialueet manneralueella. Kaavakartta
osoittaa korttelialueen kokonaisrakennusoikeuden ja asuntojen enimmaislukuméaran. Ra-
kennuksessa saa olla enintdan nelja asuntoa. Alueille sallitaan yhteensé enintaan 20 asuntoa.

— RM-2: Matkailua palvelevien loma-asuntojen korttelialue Saarikon saaressa. Kaavakartta
osoittaa korttelialueen kokonaisrakennusoikeuden ja asuntojen enimmaislukumaaran. Ra-
kennuksessa saa olla enintdén kaksi asuntoa. Saareen sallitaan yhteensa enintaan 6 asuntoa.

Kaavan rakennusoikeus ja rakentamistehokkuus

Aluevaraus Pinta-ala Raken- | Raken- | Asuntojen | Rakennusoikeus
m? | nusoike- | tamis- | enimmais- keskimaarin
us k-m? | tehok- | lukumadra | asuntoa kohden
kuus e= k-m?
AM/s 11748 580 0,05
RM/s 16170 1710 0,11
RM-1 18308 1500 0,08 20 75
RM-2 12573 320 0,03 6 53
ET 2145 100 0,05
VL/yk 40
W 25
YHTEENSA 4275

Taulukko osoittaa, ettd RM-alueiden rakentamistehokkuus j&& niin alhaiseksi, etta korttelialueil-
le &4 runsaasti vapa-aluetta .

4.3 Sisalto laillistumatta jadneeseen kaavaan nahden

Alueen ranta-asemakaava jai laillistumatta KHO:n p&atokselld 24.9.2012. Paatoksesta voi paa-
tellg, ettd kaava kumoutui mm. sen johdosta, ettd asiakirjojen perusteella ei ollut mahdollista
arvioida kaavan kohtuuttomuutta naapuritiloille mahdollisesti suuntautuvan merkittavén virkis-
tyskéyton ja rakennusoikeuden tasapuolisen jakautumisen kannalta. Kaava-alueen maankayton
suhdetta ympardivan alueen maankayttoon ei ole myoskaan oltu selvitetty oikeusvaikutteisella
yleiskaavalla. Pa&toksen jalkeen alueelle on laillistunut paatoksen tarkoittama yleiskaava.

Keskeiset muutokset KHO:n paatokselld laillistumatta jadneeseen kaavan néhden:

— Rakennusoikeus sailyy laillistumatta jd&neen kaavan mukaisena, mutta varasto- ja huoltora-
kennustyyppisté rakennusoikeutta on supistettu ja muutettu loma- ja matkailupalveluiden oi-
keudeksi.

— Kaorttelialueita on supistettu ja viheralueita on lisatty. Rakentamisen painopistettd on siirretty
rantaravintolan suuntaan.

— AM-alueen puutarhasta on poistettu kahden omakotitalon rakennusoikeus ( yhteensa 400 k-
m?) ja rakennusoikeus on osoitettu kortteliin 3.

— Rantaravintolan tienoon laaja venesatama-alue ja siihen siséltyva veneiden huoltoa koskeva
rakennusoikeus (400 k-m?) on muutettu matkailupalveluiden alueeksi nykyisen maankayton
mukaisesti.

— Kartanon rantaan on lisatty saunan rakennusoikeus (40 k-m?).

— Kortteleissa 4-6 asuntojen lukumadréé on lisatty (yht. 7 asuntoa) ja rakennusoikeutta on li-
satty (yht. 320 k-m?) kunnallistekniikan yksikkokustannusten kohtuullistamiseksi. Kortteli-
alueita on supistettu.

— Saarikon saaressa asuntojen lukumadréa on supistettu 2 asuntoa. Saaren kokonaisrakennus-
oikeus on ennallaan (320 k-m?).
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— Taustamaaston kortteleiden ja saarten venevalkamapaikat (vain soutuveneille) on keskitetty
Kahvisaaren tuntumaan, missé ranta on riittdvan syva.

— Omenaviljelmien alueelta (MP) on kulttuurimaiseman perusteella poistettu kasvihuoneiden
sallimista koskeva kaavamaarays.

— Suojeltavalta ranta-alueelta (VL) on poistettu alueen avoimena sailyttdmista koskeva kaava-
maarays sen johdosta, ettd mééardys on ristiriidassa kookasta tervaleppaa kasvavan tervalep-
palehdon suojelun kanssa.

4.4 Aluevaraukset

4.41 Korttelialueet

4411 Maatilan talouskeskus

Kartanon talouskeskus on osoitettu olemassa oleva tilanteen mukaisesti merkinnélla Maatilojen
talouskeskusten korttelialue, jolla ymparisto sailytetadn (AM/s). Kartanon rakennusoikeus on
nykytilanteen mukaisesti 500 kerrosala-m? ja uudehkoa talousrakennusta varten on nykytilan-
teen mukainen rakennusala ja rakennusoikeus (80 k-m?).

Kaava madrad seuraavaa:

Rakentamisessa ja suunnittelussa on otettava huomioon, ettd alue on maakunnallisesti arvokasta
kulttuuriymparistoa.

Rakennukset ja rakenteet tulee tyyliltdan sovittaa kulttuuriympéristoon.

Alueen puistomaisen ympériston ominaispiirteet tulee sailyttaa.

Museoviranomaiselle on varattava mahdollisuus antaa lausuntonsa rakennus- tai toimenpidelu-
pahakemuksesta ennen lupapaatoksen antamista.

Koko korttelia koskevan /s-suojeluméérayksen liséksi kartanorakennus on suojeltu merkinnalla
sr, jota koskee seuraava maarays:

Suojeltava rakennus. Kulttuurihistoriallisesti ja kylakuvan kannalta arvokas rakennus, jota ei
saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostéiden tulee olla sellaisia, etté ra-
kennuksen historiallisesti arvokas ja kyldkuvan kannalta merkittava luonne sailyy.

4412 Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue

Matkailupalveluiden ydinalue, johon raskaampi rakentaminen keskitetd&n, on osoitettu merkin-
néalld Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue, jolla ymparisto sailytetaan (RM/s).

Rakennusten sijaintia ohjataan rakennusaloilla siten, etta korttelin itdosa sdilyy rakentamattoma-
na noin 70 m:n etdisyydelle rannasta. Alueen kokonaisrakennusoikeus on 1710 kerrosala-m?.
Rakennusoikeus ja enimmadiskerrosluku on osoitettu rakennusaloittain. Rannan tuntumassa
enimmaiskerrosluku on osin yksi (1) ja osin kaksikerrosratkaisun mahdollistava (lul/2). Kau-
emmaksi rannasta sijoittuvan raskaamman rakentamisen enimmaiskerrosluku on kaksi (I1) tai
osin kolmikerrosratkaisun mahdollistava (11u2/3).

Alueelle on osoitettu kaksi ohjeellista pysakoimispaikkaa likimain nykyisten pysakdintialueiden
mukaisille alueille.

Lisaksi kaava méaaraa seuraavaa:
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— Alueelle saa sijoittaa majoitus-, ravintola-, kokoontumis-, nayttely- yms. matkailuun ja lo-
mailuun liittyvi4 tiloja sekd alueen kayttoa palvelevia asuntoja kaavakartassa as-merkinnélla
osoitetulla rakennusalalla.

— Rakentamisessa ja suunnittelussa on otettava huomioon, etta alue on maakunnallisesti arvo-
kasta kulttuuriympéristoa.

— Rakentamisen tulee mittakaavaltaan, materiaaleiltaan ja varitykseltd&n sopeutua paikan kult-
tuurihistorialliseen ymparistoon.

— Ranta-alue 20 m:n etdisyydelle rannasta tulee sailyttd4 luonnonmukaisena siten, etta maise-
man ominaispiirteet sailyvéat. Erityistd huomiota tulee kiinnittad kookkaiden tervaleppien
vaalimiseen.

— Rakennuksen alin lattiataso on +33,35 (N2000).

4413 Matkailua palvelevien loma-asuntojen korttelialueet

Mantereella sijaitsevat korttelit 4-6 on osoitettu merkinnalla Matkailua palvelevien loma-
asuntojen korttelialue (RM-1)

Kaava maaraa seuraavaa:

Kaavakartta osoittaa korttelialueen kokonaisrakennusoikeuden ja asuntojen enimmais-
lukuméaran. Rakennuksessa saa olla enintdén nelja asuntoa. Kaava mahdollistaa siten erillisten
rakennusten kytkemisen, jolloin rakennusten lukumé&aré pienenee. Rakennusoikeus (talousra-
kennukset mukaan luettuna) on asuntoa kohden keskimaarin 75 k-m? Rakennusala mahdollistaa
rakennusten vapaan sijoittamisen.

4414  Matkailua palvelevien loma-asuntojen korttelialueet saaressa

Saarikon saaressa sijaitsevat korttelit 7-8 on osoitettu merkinnélla Matkailua palvelevien loma-
asuntojen korttelialue (RM-2)

Kaava madrad seuraavaa:

Kaavakartta osoittaa korttelialueen kokonaisrakennusoikeuden ja asuntojen enimmaislukumaa-
ran. Rakennuksessa saa olla enintééan kaksi asuntoa.

Paritaloratkaisu puolittaa siten asuinrakennusten lukumaéran. Rakennusoikeus (talousrakennuk-
set mukaan luettuna) on asuntoa kohden keskimaarin 53 k-m?. Vesikdymala ei ole sallittu.
Rakennuksen alin lattiataso on +33,35 (N2000).

4.42 Virkistysalueet

Virkistysalueeksi soveltuvat korttelialueiden ulkopuoliset alueet on osoitettu kaava-alueen kort-
teleiden yhteiskayttoiseksi lahivirkistysalueeksi merkinnalld VL/yk: Lahivirkistysalue, joka on
tarkoitettu suluissa mainittujen kortteleiden yhteiskayttoon.

Luotoselvityksessa todetut erityiset luotoarvot otettu huomioon osoittamalla ndmé alueet mer-
kinnoilla s-1 ja s-2 (tarkemmin kohta 4.43).

Kortteleihin 5 ja 3 seka korttelin 5 viereiselle LP-alueelle on sallittu ajoyhteys (ajo) VL/yk-
alueen kautta.

4.43 Luonnonsuojelualueet ja erityiset luontoarvot

Luonnonsuojelualueeksi perustettu alue (Sunnanlidin lehto, kohta 2.111) on osoitettu luonnon-
suojelualueeksi (SL). Kaavamaardys: Alue on luonnonsuojelulain 29 8:nojalla suojeltu pah-
kindpensaslehto (paatos 8.7.2007).
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Luontoselvityksessé todetut erityiset luotoarvot otettu huomioon osoittamalla nd&ma alueet mer-
kinnoilla s-1 ja s-2 (alueiden rajauksen selvennys on osoitettu kohdassa 5.2).

s-1: Suojeltava alueen 0sa, jota tulee hoitaa siten, ettd tervaleppalehdon ominaispiirteet
séilyvét. Erityista huomiota tulee kiinnittaa tervaleppien ja rantakosteikon vaalimiseen.

s-2: Suojeltava alueen 0sa, jota tulee hoitaa siten, ettd pahkindlehdon ominaispiirteet sailyvat.

4.44 Maa- ja metsétalousalueet

4441 Maa- ja metsétalousalue, jolla on erityisida ymparistdarvoja.

Sunnanlidin lehtoon liittyva tienvarsialue on luontoselvityksen perusteella osoitettu merkinnalla
Maa- ja metsatalousalue, jolla on erityisia ymparistdarvoja (MY).

Kaavamadrays: Metséa tulee hoitaa siten, ettd pahkindlehdon ominaispiirteet sailyvat. Erityista

huomiota tulee kiinnittadd pahkin&pensaiden vaalimiseen.

4442 Maa- ja metsatalousalue

Entistd omenatarhaa ja puronotkon alue on osoitettu merkinnalla Maa-ja metsatalousalue (M).

4.442  Puutarha-alue

Omenatarhojen alueet on osoitettu merkinnalla Puutarha-alue (MP).

4.45 Erityisalueet

Alueen monikéayttdiseksi huoltoalueeksi on varattu alue merkinnélla Yhdyskuntateknista huoltoa
palvelevien rakennusten ja laitosten alue kaava-aluetta varten (ET)

Alueelle saa sijoittaa myos korttelia 3 palvelevia talousrakennuksia ja pysakointialueita.
Alueella on my0s varaus puistomuuntamoa varten (pm).

4.46 Liikennealueet ja kulkuyhteydet

4461 Tiet

Alueen maankaytto tukeutuu olemassa olevaan Sunnanlidintiehen ja siitd kortteliin 5 haarautu-
vaan paasytiehen. Sunnanlidintien varauksen leveys on 10 m. Tiet on osoitettu merkinnalld Yh-
teiskayttoon tarkoitettu tiealue.

Kortteleihin 5 ja 3 sek& korttelin 5 viereiselle LP-alueelle on sallittu ajoyhteys VL-alueen kautta
(ajo).

4.462 Venevalkamat ja laiturit

Kahvisaaren tienoon venevalkama on osoitettu merkinnélld Venevalkama-alue soutuveneitd tai
vastaavan kokoisia vesikulkuneuvoja varten (LV/yk/s). Merkinta /s osoittaa, etta sellaiset toi-
menpiteet eivat ole sallittuja, jotka vaarantavat alueen tervaleppéalendon ominaispiirteet
Kahvisaaren venevalkama on tarkoitettu kortteleiden 3-8 ja Pikkusaarikon yhteisk&yttoon.
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Saarikon kaksi LV/yk-aluetta palvelevat vain t4té saarta.

Korttelin 3 edustan vesialueelle on osoitettu kaksi varausta laitureita varten merkinnalla la: Lai-
turia varten varattu alueen osa. Varaukset sijoittuvat olemassa olevien laitureiden kohdalle.
Kahvisaareen péésya varten on osoitettu mantereelta laituriyhteys vesialueelle (la) ja saareen
rantautumista varten on osoitettu vesialueelle laituri (Ia). Saareen johtavan laiturin rakentaminen
edellyttad todenndkdisesti vesioikeuden lupaa.

4.463 Pysékointialueet
Kahvisaaren tienoon venevalkamaa varten on osoitettu yhteiskdyttoinen pysékointialue merkin-
nélla Pysakdintialue, joka on tarkoitettu suluissa mainittujen kortteleiden ja Pikkusaarikon

saaren yhteiskayttoon (LP/yk).

4.47 Vesialueet

Vesialuetta (W) kaavaan siséltyy lahinna laitureiden edellyttdmat alueet.

Korttelin 3 edustan 70 m pitkén laiturin paahan on osoitettu 25 m?n rakennusoikeus uimahuo-
netta varten. Alueella on sijainnut sauna (kohta 2.143).

5 KAAVAN VAIKUTUKSET

5.1 Suhde maakuntakaavan ja yleiskaavaan

Maakuntakaavan huomioonotto

Maakuntakaavan sisélto on esitetty kohdassa 2.21. Alueeseen ei kohdistu aluevarausmerkintdja
(valkoinen alue). Kartanon ympéristd on maakunnallisesti merkittava kulttuuriymparisto (tur-
koosi vaakaviivoitus). Maakuntakaavan kulttuuriymparistémerkinta on valittynyt yleiskaavaan
ja sen huomioonotto on selvitetty kohdassa yleiskaavan huomioonotto. Maakuntakaava ei ole
voimassa kasilla olevalla alueella, jossa on voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava.

Y leiskaavan huomioonotto

Yleiskaavan sisaltd on esitetty kohdassa 2.22. Yleiskaavassa paéosa alueesta on osoitettu mat-
kailupalvelujen alueeksi (RM) seka osin puutarhaviljelyn (MP), maatilojen talouskeskusten
(AM) ja luonnonsuojelualueeksi ( SL). Osa kaava-alueesta on kaupunkikuvallisesti arvokas alue
(kartalla ruudutettu alue).

Matkailupalvelujen alue (RM). Kaupunkikuvallisesti arvokas alue

Noin puolet yk:n RM-alueista on osoitettu yk:n tarkoittamalla tavalla RM-alueiksi ja toi-

nen puoli niitd palveleviksi virkistysalueiksi ja oheisalueiksi. Kaava toteuttaa yk:n tarkoi-

tuksen.

Kulttuurihistorian huomioonotto kaavaratkaisussa ja —maarayksissa:

— Kaupunkikuvallisesti arvokas alue kohdistuu RM/s-alueeseen (kortteli 3).

— Rakennusten sijaintia ohjataan rakennusaloilla siten, etta korttelin itdosa sailyy raken-
tamattomana noin 70 m:n etdisyydelle rannasta.

— Rakentamisessa ja suunnittelussa on otettava huomioon, etté alue on maakunnallisesti
arvokasta kulttuuriymparistoa.
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— Rakentamisen tulee mittakaavaltaan, materiaaleiltaan ja varitykseltdan sopeutua pai-
kan kulttuurihistorialliseen ymparistoon.
— Ranta-alue 20 m:n etéisyydelle rannasta tulee sailyttaa luonnonmukaisena.

Maatilojen talouskeskusten alue (AM). Kaupunkikuvallisesti arvokas alue.

Alue kaavassa: Maatilojen talouskeskusten korttelialue, jolla ymparist6 sailytetdan (AM/s)

Kaava maaraa seuraavaa:

— Alueelle ei ole suunniteltu uutta rakentamista tai muuta olemassa olevaa tilannetta
muuttavaa maankayttoa.

— Rakentamisessa ja suunnittelussa on otettava huomioon, etté alue on maakunnallisesti
arvokasta kulttuuriymparistoa.

— Rakennukset ja rakenteet tulee tyyliltdan sovittaa kulttuuriymparistdon.

— Alueen puistomaisen ympariston ominaispiirteet tulee sailyttaa.

— Museoviranomaiselle on varattava mahdollisuus antaa lausuntonsa rakennus- tai toi-
menpidelupahakemuksesta ennen lupapaatoksen antamista.

— Koko korttelia koskevan /s-suojeluméaarayksen liséksi kartanorakennus on suojeltu
merkinnalla sr, jota koskee seuraava maarays:

— Suojeltava rakennus. Kulttuurihistoriallisesti ja kylakuvan kannalta arvokas rakennus,
jota ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden tulee olla
sellaisia, etté rakennuksen historiallisesti arvokas ja kylakuvan kannalta merkittava
luonne sailyy.

Luonnonsuojelualue
Luonnonsuojelualueeksi perustettu alue osoitettu luonnonsuojelualueeksi (SL).

Puutarhaviljelyalue. Kaupunkikuvallisesti arvokas alue
Omenatarhat on osoitettu yleiskaavan tarkoittamalla tavalla puutarha-alueeksi (MP). Ei
rakennusoikeutta. Korttelin 3 kohdalla aluetta on hieman supistettu ja sen kautta on 0soi-
tettu ajoyhteys (ajo) korttelin 3 itdosaan seka yleiskaavan tarkoittama viheryhteys (VL/yK).

Viheryhteystarve ja ohjeellinen ulkoilureitti

Y leiskaavan merkinnan mukaan viheryhteystarpeet on tarkoitettu ihmisten virkistys- ja liikku-
mistarpeisiin, ekologisiksi ké&ytéaviksi ja/tai hulevesien luonnonmukaiseen késittelyyn. Tiiviisti
rakennetuilla alueilla yhteys voi muodostua myos rakennettujen puistojen ja kevytvaylien yhdis-
telmand. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on varmistettava, etta viheryhteys ei katkea.
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5.2 Luontoarvot ja maisema

Luonnonsuojelualueeksi perustettu Sunnanlidin lehto on osoitettu luonnonsuojelualueeksi (SL,
kohta 4.43.

Rakentaminen ohjataan alueille, joihin ei kohdistu erityisia luontoarvoja. Luontoselvityksessa

todetut erityiset luontoarvot on liséksi otettu huomioon osoittamalla naméa alueet merkinnall& s-

ljas-2

— s-1: Suojeltava alueen osa, jota tulee hoitaa siten, etta tervaleppéalendon ominaispiirteet
sailyvat. Erityistd huomiota tulee kiinnittaa tervaleppien ja rantakosteikon vaalimiseen.

— s-2: Suojeltava alueen osa, jota tulee hoitaa siten, ettd pahkindlehdon ominaispiirteet saily-
vat.

ggjfgt, joihin luonto- ja maisemaselvityksessd kohdistuu erityisié arvoja

i T = = \.l T I 7

PP

1 Lviykis(3-8)

Kortteliin 3 kohdistuu lisdksi seuraava maarays: Ranta-alue 20 m:n etaisyydelle rannasta tulee
sailyttad luonnonmukaisena siten, ettd maiseman ominaispiirteet sailyvat. Erityistd huomiota
tulee kiinnittda kookkaiden tervaleppien vaalimiseen.

53 Vesihuolto

Kaava maaraa seuraavaa: Vesikdymaéla ei ole sallittu Saarikon saaressa.

Mantereella sijaitsevat rakennukset on liitettava keskitettyyn vieméariverkkoon. Liitoskohta on
asemakaava-alueella noin 300 m:n etdisyydella kartanosta.

Kaavan laatijan nakemys vesihuollon periaateratkaisusta. Viettoviemarit katkoviivalla.

29



T O A

(] -
/ Ny sfi-]

/3
:'{;) ALUSTAVA VESIHUOLLON
| PERIAATERATKAISU

]
-
Ao P
i) e

il Jateveden
pumppaamao

JAtavedet pumpataan
asemakaava-alueelle

Ganhagenintien pumppaamoon
Eélsyys n. 300 me" s

5.4 Kayttajien maaraa koskeva arvio

Sesonkiaikana

Asuntoja/ Asukkaita
loma-asuntoja Loma-asukkaita
Hotellivieraita

K1, AM/s 4 15
K3, RM/s

- hotellihuoneet 10 20
- aitat 2 5

- asunnot 4 15
K4-6, RM-1/RM-2 20 50
K 7-8, RM-2 6 15
Yhteensé 46 120
Kéyttoasteella 70 % 85

Ravintola ja kahvilapaikkoja 200.
55 Liikenteelliset vaikutukset

5.51 Tieyhteydet ja kevyt liikenne
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Kaavaratkaisu nojautuu olemassa olevaan tieverkkoon.

LAY g

tanon tilakeskuksen (AM) viereen johtaa asema-
kaavoitetun alueen kautta yhdystie/kokoojakatu
(Vohloistentie, kohta 2.23). Tien viereen on 0soi-
tettu kevyen liikenteen reitti.

@ 2 @ A =ada Yieiskaavan tieverkkoratkaisu osoittaa, etté kar-

Kaavan matkailupalveluratkaisu on yleiskaavan
mukainen. Alueen aiheuttamaan liikenteeseen on
siten varauduttu yleiskaavassa

u;ssaar‘i
Ragholmen

L

RS
QR
5

Kartanon kohdalla VVohloistentien vaikutuspiirissa on yli 50 rakennettua rakennuspaikkaa, joista
mantereella n. 20 ja saarissa (mm. Volssaari ja Ruissaari) yli 30 rakennuspaikkaa. Saaria varten
Vohloistentien-Ruissaarentien padssa on yli 30 venepaikan venevalkama. Rakennuspaikkojen
aiheuttama liikennemaara on kesélla paivéaaikana arviolta keskimaarin 5 autoa tunnissa yhteen

suuntaan.

Vohloistentie on leved ja hyvékuntoinen. Kartanon tilakeskuksen eteldkulmalle asti se on 0soi-
tettu yleiskaavassa merkinnalla yhdystie/kokoojakatu.

Vohloistentiestd kartanon kohdalta erkanevan Sunnanlidintien vaikutuspiirissa on 10 rakennus-
paikkaa, joista padosa on loma-asuntokaytdssa. Niiden aiheuttama liikennemaaré on kesalla pai-
vdaaikana keskiméaarin n. 1 auto tunnissa yhteen suuntaan. Tie kuuluu Vohloisten runkotiehoito-

kuntaan.
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Kaava-alueen aiheuttama litkenneméaéran arvioidaan olevan kesan vilkkaimpana keséaikana
suurusluokkana 50 autoa (yhteen suuntaan) vuorokaudessa. Se merkitsee péivasaikana keski-
maarin 5 autoa tunnissa yhteen suuntaan. Juhla- yms. tapahtumien aikana litkennemé&&rd monin-
kertaistuu hetkellisesti. Kaikissa olosuhteissa tien liikennemaara jaa niin vahaiseksi, etta tien
valityskyky ei vaarannu

Sunnanlidintie on osoitettu kaavassa paaosin 10 m levedn4 tievarauksena. Kaupunkisuunnittelu-
keskuksen lausunnon 20.6.2007 mukaan tien leveystarve asemakaavassa on 10 m.

Vohloistentie sivuaa kartanon tilakeskusta. Pihapiiriin nahden tien taakse jaa kolme talousraken-
nusta seka asumaton vanha asuinrakennus. Lapikulkutie on sijainnut talla paikalla kymmenia
vuosia niin kuin kohdan 4.13 peruskartta vuodelta 1966 osoittaa. Alueella on hyvin tilaa tien
mahdollista parantamista varten ja nakyvyydet tilakeskuksen kohdalla ovat riittdvat. Kaavan
aiheuttama liikenteen lisdédntyminen ei aiheuta sellaista kohtuutonta haittaa, etté se olisi esteena
suunnitellulle rakentamiselle.

5.52 Vesiliikenne

Alueella jo tall& hetkelld olevat kahvila- ja ravintolapalvelut ohjaavat alueelle asiakkaita myos
vesitse. Alueen ranta on niin matala, ettd rantautuminen ei ole mahdollista kuin soutuveneella.
Vierasveneet kéyttavat alueella olevaa 70 m pitk&a laituria, mit4 varten kaavassa on laiturivaraus
nykyisessé kohdassa ja laajennusvara poikittaista laituria varten lanteen.

Taustamaaston kortteleiden ja saarten venevalkamapaikat (vain soutuveneille) on keskitetty
Kahvisaaren tuntumaan, missa ranta on riittdvan syva. Tervaleppalehdon suojelemiseksi kaava
sisaltad seuraavan maarayksen: Venevalkama-alue soutuveneitd tai vastaavan kokoisia vesikul-
kuneuvoja varten (LV/yk/s). Merkint& /s osoittaa, etta sellaiset toimenpiteet eivat ole sallittuja,
jotka vaarantavat alueen tervaleppalehdon ominaispiirteet

5.6 Alueen virkistystarpeiden suuntautuminen

Taajaman virkistysaluevaraukset ja virkistyskohteet seka ulkoilureitit, kevyen liikenteen reitit ja
viheryhteyksien tarpeet on osoitettu yleiskaavassa. Y mparistdalueet voivat tukeutua kasilla ole-
vaan alueeseen viheryhteyden ja ulkoilureitin osalta niin kuin kohdassa 5.1 on selvitetty. Toi-
saalta yleiskaava osoittaa ne periaatteet miten kasilla oleva kaava-alue voi tukeutua ymparisto-
alueiin virkistyksen osalta.

Kaavan RM-korttelialueiden rakentamistehokkuus vaihtelee vélilld e=0,03-0,11 (kohta 4.2).
Tehokkuus on niin alhainen, etta korttelialueille jaa runsaasti rakentamatonta aluetta kortteleiden
omaa l&hivirkistysté varten havinnekuvan (liite 3) osoittamalla tavalla. Liséksi kortteleiden vie-
ressa on laajat yhteiskayttoiset virkistysalueet (VL/yKk) siten, ettd ne yhdessa muiden rakentamat-
tomaksi jadvien alueiden seka valjien korttelialueiden kanssa riittavat hyvin tyydyttdmaan lahi-
virkistysalueiden tarpeen. Kaavan aiheuttamat virkistystarpeet eivét siten suuntaudu naapuriti-
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loille. Kaavan ulkopuolelle suuntautuva virkistystarve kohdistuu yleiskaavankin osoittamille
ulkoilureiteille, kevyen liikenteen vaylille ja viherreiteille. Vesille suuntautuvaa retkeilya varten
yleiskaavassa on osoitettu lahisaariin kaupungin omistamia retkeilyalueita (VR), kohta 2.22.

5.7 Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

K&silld oleva kaavassa on kysymys elinkeinohankkeesta ja taajama-alueen suunnittelusta, jossa
kohdassa 4.11 esitetyn mukaisesti noudatetaan taajamasuunnittelun ja elinkeinohankkeen mitoi-
tusperusteita.

Ematilaperiaatetta ei taajama-alueiden suunnittelussa ole paasaéantoisesti sovellettu. Kasilla ole-
vassa kaavahankkeessa ematilatarkastelu on tehty ennen muuta sen arvioimiseksi voiko kaava
vaarantaa vuonna 2003 suoritetussa tilan perinnénjaossa (halkominen) muodostettujen tilojen
tasapuolisen kohtelun. Ematilatarkastelu osoittaa, ettd ematilasta muodostetut rakennuspaikat on
erotettu ennen tilan v. 2003 tapahtunutta halkomista, minka seurauksena molempiin halkomalla
muodostettuihin tiloihin kohdistuu yhté suuri ematilan k&yttdma rakennusoikeus.

Toinen halkomalla muodostetuista tiloista, joka sisaltyy kasill& olevaan kaavaan (liitteen 1 alue
1), on yleiskaavassa osoitettu pddosin matkailutoimintojen alueeksi. Kohdan 4.11 mukaisesti se
mitoitetaan elinkeinoperusteisesti. Toinen muodostetuista tiloista (liitteen 1 alue 2) on yleiskaa-
vassa osoitettu padosin erillispientalojen alueeksi (AP2), jonka rakennusoikeus ratkaistaan ase-
makaavalla taajamasuunnittelun periaatteilla. Molempien halkomalla muodostettujen tilojen
rakennusoikeuden perusteet on siten ratkaistu yleiskaavalla. Yleiskaavaan nojaavan ranta-
asemakaavan laatiminen ei siten voi vaarantaa halkomalla muodostettujen tilojen tasapuolista
kohtelua.

5.8 Sosiaaliset vaikutukset

Laillistumatta ja&&neen kaavan aikaisemmat kasittelyvaiheet osoittavat, ettd osa ympéristén asuk-
kaista vastustaa loma- ja matkailualuetta tarkoittavaa kaavaa mm. sen vuoksi, etta alueen kaytta-
jamaaran lisdyksen ja alueelle tulevien matkailupalvelujen seurauksena rauhallisen alueen luon-
ne muuttuu epéedullisella tavalla. Tapahtuvia muutoksia on perusteltua arvioida silté pohjalta,
ettd alueen kehittdminen matkailupalveluiden alueena on ratkaistu jo oikeusvaikutteisella yleis-
kaavalla.

59 Taloudelliset vaikutukset

Kaava ei aiheuta kunnalle taloudellisia velvoitteita. Maanomistaja vastaa ranta-asemakaavan
toteuttamisen kustannuksista mm. vedenjakelun ja viemé&roinnin osalta.

Tieyhteyksien rakentamisen ja yllapidon kustannukset ratkaistaan yksityistielainsdddannon no-
jalla tien kdyton suuruuden periaatteella.

6 RANTA-ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

6.1 Toteuttamisen ajoitus

Alueen toteuttamisesta ei ole paatoksia. Koska kysymyksessé on yksityinen hanke, sen toteutu-
minen riippuu omistajien paatoksistd. Maanomistajan tavoitteena on kaynnistaa rakennustoimin-
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ta heti kaavan laillistumisen jalkeen. On ilmeist4, ettd kaava toteutetaan vaiheittain useiden vuo-
sien aikana. Toteuttaminen aloitetaan korttelista 3.

6.2 Toteuttamista ohjaavat havainnollistavat suunnitelmat
Kaavan havainnekuva on esitetty liitteessa 3.
6.3 Kunnallistekniikan toteuttaminen

Kunnallistekniikan suunnittelusta ja toteuttamisesta on tarpeen laatia kunnan ja maanomistajan
valinen sopimus ennen kaavan hyvéksymista.

6.4 Laituriyhteyden rakentaminen Kahvisaareen

Laituriyhteyden rakentaminen Kahvisaareen saattaa edellyttadd vesioikeuden lupaa.

KARTTAAKO OY

Putirn Llecetioc v,
Pertti Hartikainen
dipl. ins.

Liitteet

1. Ematilaselvitys ja kaytetty rakennusoikeus
2. Mitoittava rantaviiva

3. Havainnekuva

4. Ranta-asemakaavan seurantalomake

Selvitykset

Selvitys 1 Luonto- ja maisemaselvitys, Lohja VVohloisten alue, Mikko Siitonen 19.9.2017.

Selvitys 2 Vohloisten kartanon ranta-asemakaava, Arkeologinen inventointi 2-3.10.2007,
Museoviraston rakennushistorian osasto.

Selvitys 3 Lohjan kaupunki, Taajamaosayleiskaava. Kulttuurihistoriallisesti merkittavat
alueet ja kohteet.

Selvitys 4 Missd maat on mainiommat- Uudenmaan kulttuuriymparistot.

Selvitys 5 Luettelo ematilasta Vohloinen muodostetuista tiloista niiden voimassa olevan
kiinteistétunnuksen perusteella. Mukana asemakaava-alueet.

Selvitys 6 Helperin toimituskartta v.1960 osoittaa, etta alue oli jo silloin loma-asuntoaluetta

Muu aineisto

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
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EMATILASELVITYS JA KAYTETTY RAKENNUSOIKEUS EMATILALLA VOHLOINEN
Ematila Vohloinen 1.7.1959 (vesialueet jatkuvat kartan ulkopuolelle)
Helperin lohkomiset on rekisterdity v.1961, mutta rak. paik. on muodostettu vuokraoikeudella ja rakennettu jo 1950-luvulla.

Liessaaressa on yk:n V-alueella kaupungin maalla 13 vuoraoik. rarak.paik, joiden vuokra-aika paatyy viimeistaan v.2024.
Asemakaavoitettu alue ei kuulu ematilatarkastelun piiriin.

Liite 1

Ematilasta muodostettu rak. paikka asemakaava-alueen ulkopuolella. Liessaaren vuokrarak. paikkoja ei ole luettu mukaan.
Ematilasta muodostettu rak. paikka vuokraoikeudella kaupungin maalla yleiskaavan AP-alueella.

PERINNONJAON TULOKSENA SYNTYNEET OMISTUSYKSIKOT

M Alue 1: Tilat: Vohloisten kartano 444-460-1-1, Vohloisten Ranta 444-460-1-244, Saarikko 444-460-1-225

Alue 2: Tilat: Vohloinen 444-460-1-245, Saijanniemi 444-460-1-218

Ematilasta on asemakaava-alueen ulkopuolella muodostettu 15 ranta-rp., joista mantereella 14. Naista 3 sijaitsee kaupungin

maalla yleiskaavan AP-alueella.

Ematilan rantaviivan pituus asemakaavan ulkopuolella on 5080 m ja muunnettu pituus 4350 m. Pikkusaarikkoa ei ole luettu mukaan.
Pelkdn manneralueen rantaviivan pituus asemakaavan ulkopuolella on 2030 m ja muunnettu pituus 2030 m.

Manneralueella kaytetty rakennusoikeus on 6,9 rp/muunnettu km ja koko ematilan alueella kaytetty rakennusoikeus 3,5 rp/muunnettu kn

Alueiden 1 ja 2 tasapuolisen kohtelun kannalta ematilan (alueiden 1 ja 2 ulkopuolella) kayttamalla rakennusoikeudella ei ole
merkitvsta. silla se kohdistuu samalla tavalla molemniin alueisiin




EMATILAN VOHLOINEN MITOITTAVA MUUNNETTU RANTAVIIVA

Kerroin 1,0
Kerroin 0,75

Kerroin 0,50

Ematilan rantaviivan pituus asemakaavan ulkopuolella on 5080 m ja muunnettu pituus 4350 m. Pikkusaarikkoa ei ole
luettu mukaan mitoittavaan rantaan.

Pelkdn manneralueen rantaviivan pituus asemakaavan ulkopuolella on 2030 m ja muunnettu pituus 2030 m.
Ematila Vohloinen 1.7.1959

D Asemakaavoitettu alue ei kuulu emétilatarkasteluneikad mitoitustarkastelun piiriin.




LOHIJA Liite 3
Vohloisten ranta-asemakaava

HAVAINNEKUVA
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Luonnos 19.2.2018
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Asemakaavan seurantalomake Liite 4
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 444 Lohja Tayttimispvm 14.02.2018
Kaavan nimi Vohloisten ranta-asemakaava

Hyvéiksymispvm Ehdotuspvm

Hyviksyji Vireilletulosta ilm. pvm 31.05.2017
Hyviksymispykéli Kunnan kaavatunnus

Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 14,3941 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 14,3941
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km] 1,06

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset 2  Ei-omarantaiset 5
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset 2 Ei-omarantaiset 4
Aluevaraukset Pil;:::]ala Pinta-ala [%] Kerrtl)szz;la [k- Teh(;le(]kuus Pinta[-l::a_'l_l/_l]nuut. Kerros::rllazul /If;llllt. k-
Yhteensi 14,3941 100,0 4275 0,03 14,3941 4275
A yhteensa 1,1748 8,2 580 0,05 1,1748 580
V yhteensi 4,5724 31,8 40 0,00 4,5724 40
R yhteensi 4,7051 32,7 3530 0,08 4,7051 3590
L yhteensi 0,8619 6,0 0,8619
E yhteensi 0,2145 1,5 100 0,05 0,2145 100
S yhteensi 0,2866 2,0 0,2866
M yhteensa 2,3007 16,0 2,3007
W yhteensi 0,2781 1,9 25 0,01 0,2781 25
Alamerkinnit
Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-ala | Kerrosala [k- @ Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-

[ha] [%] m?| [e] [ha +/-] m? +/-]
Yhteensi 14,3941 100,0 4275 0,03 14,3941 4275
A yhteensi 1,1748 8,2 580 0,05 1,1748 580
AM 1,1748 100,0 580 0,05 1,1748 580
V yhteensi 4,5724 31,8 40 0,00 4,5724 40
VL 4,5724 100,0 40 0,00 4,5724 40
R yhteensi 4,7051 32,7 3530 0,08 4,7051 3530
RM 4,7051 100,0 3590 0,08 4,7051 3590
E yhteensi 0,2145 1,5 100 0,05 0,2145 100
ET 0,2145 100,0 100 0,05 0,2145 100
S yhteensi 0,2866 2,0 0,2866
SL 0,2866 100,0 0,2866
M yhteensi 2,3007 16,0 2,3007
M 0,4401 19,1 0,4401
MP 1,8281 79,5 1,8281
MY 0,0325 1,4 0,0325
W yhteensa 0,2781 1,9 25 0,01 0,2781 25
Y 0,2781 100,0 25 0,01 0,2781 25

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu

[Ikm] [k-m?] [Ikm +/-] [k-m? +/-]
Yhteensi 1 500 1 500

Asemakaava 1 500 1 500
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