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PERUSTIEDOT

Asemakaavan selostus, joka koskee 25.8.2016 paivattyd kaavakarttaa.

TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan nimi: L47 Immula (Orthex), asemakaava, tonttijako, asemakaavan ja tontti-
jaon muutos sekéd asemakaavan kumoaminen

Asemakaavan paivays: 25.8.2016

Asemakaavan muutos koskee:

Lohjan kaupungin

29. Immulan kaupunginosan

kortteleita 1 ja 20 sek& autopaikkojen korttelialuetta ja katualuetta

Asemakaavan ja asemakaavamuutoksella muodostuu:
29. Immulan kaupunginosa
kortteli 1, tontti 2 seka kortteli 20 tontti 1 seké katualuetta

KAAVA-ALUEEN SIJAINTI

Kaava-alue sijaitsee Lohjan kaupungin Immulassa, noin kuuden kilometrin etéisyydella
Lohjan keskustasta koilliseen, osoitteessa Immulantie 166. Suunnittelualueeseen kuuluu
kortteli 1 seka viereistd asemakaavoittamatonta tehdas-, pysakdinti- ja katualuetta.

Kaava-alueen rajaus opaskartalla



PERUSTIEDOT

KAAVAN NIMI JA TARKOITUS

L47 Immula (Orthex), asemakaava, tonttijako, asemakaavan ja tonttijaon muutos seka
asemakaavan kumoaminen.

Paatavoitteena on osoittaa teollisuuskorttelin toteutunut rakennusoikeus ja tutkia alueen
likennejérjestelyita ja pyrkia osoittamaan ne yhtendisena kokonaisuutena. Kaavan yhtey-
dessé on tavoitteena laatia sitova tonttijako.

SUUNNITTELUN KAYNNISTYMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Aloitus- ja valmisteluvaihe

Orthex, Immulan asemakaava ja asemakaavan muutos on kaupunkisuunnittelulautakun-
nan hyvaksymaéasséa kaavoitusohjelmassa vuosille 2014-2016, 2015-2017 ja 2016-18.

Asemakaavan muutos on kaynnistynyt maanomistajan aloitteesta. Asemakaavan hyvak-
syy kaupunginhallitus. Ympaéristojohtaja hyvaksyi 21.8.2015 § 8 vaikutukseltaan vahaisen
L47 Immula (Orthex) asemakaavan, asemakaavan ja tonttijaon muutoksen osallistumis- ja
arviointisuunnitelman ja valmisteluvaiheen aineiston. Kaava kuulutettiin vireille 25.8.2015.
L47 Immula (Orthex) asemakaavan, asemakaavan ja tonttijaon muutoksen osallistumis- ja
arviointisuunnitelma ja valmisteluaineisto pidettiin nahtavilla 28.8.-28.9.2015 MRL 63 &:n
ja MRA 30 8:n mukaisesti.

Kaavan nahtavilla olo aikana jarjestettiin keskustelutilaisuus 17.9.2015.

OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUS

Kaavaprosessiin osallistuminen ja vuorovaikutus on esitetty erillisessa osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelmassa. Asemakaavan tavoitteita on kasitelty kaavaselostuksen erillisessa
tavoiteosiossa (2 Tavoitteet, 4 Valmisteluvaiheessa saatu palaute).

KASITTELYVAIHEET

- Ympaéristtjohtajan viranhaltijan p&atds (OAS ja valmisteluvaiheen aineisto) 21.8.2015 § 8
- OAS ja valmisteluvaiheen aineisto nahtavilla 28.8.-28.9.2015 MRA § 30
- Kaupunkisuunnittelulautakunta 25.8.2015
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

ALUEEN YLEISKUVAUS

Kaava-alue sijaitsee Lohjan kaupungin Immulassa, noin kuuden kilometrin etaisyydella
Lohjan keskustasta koilliseen. Kaava-alue sijoittuu Immulantien varteen.
Hanko-Hyvink&én ratalinjaon noin 500 metrin etdisyydella. Kaava-alue sijaitsee haja-asu-
tus alueella.Tiiviimpi asutus rajautuu ratalinjan lansipuolelle reilun puolen kilometrin
etaisyydelle.

Kaava-alueella sijaitsee Orthex Groupin tehdas. Tehtaan lansipuolella sijaitsee kaksi
asuinrakennusta ja piha-alueella on lampi. Henkilokunnan pysékginti sijoittuu Immulantien
eteldpuolelle ja tehdasalueelle. Tehdasaluetta kiertd& Kurjenniityn katu.

Ote peruskartasta
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

LUONNONYMPARISTO

PINNANMUODOSTUS JA VESIOLOSUHTEET

Kaava-alue sijoittuu noin 57 metria merenpinnan ylapuolelle. Kaava-alueen ympariston
matalin kohta sijoittuu alueen kaakkoisosaan 49 mmpy ja korkein kohta sijoittuu kaa-
va-alueen lansipuolelle (75 mmpy).

Kaava-alueen kaakkoispuolella sijaitsee Lohjanharju, joka on Lohjan taajama-alueen
paavedenjakaja. Aluen on siuntiojoen vesistdalueella ja Kyrkan valuma-alueella. Kaa-
va-alueen pintavedet laskee maastonmuotojen mukaisesti kaava-alueen kaakkoispuolelle.

Kaava-alueella on rakennettu lampi asuinrakennuksen piha-alueella. Muuten alueen ojat
ovat alle kahden metrin levyisia maanmittauslaitoksen aineiston mukaan.

Taajamaosayleiskaavan pintavesiselvityksessa 2011 on vertailtu eri maankayttémuodoille
annettujen valumakerroinarvojen avulla paallystetyn pinnan maaraa taajamaosayleis-
kaavaluonnoksen pienvaluma-alueilla. Nykyisen paallystetyn pinnan maaréa pienvalu-
ma-alueella on matala. Taajamaosayleiskaavassa osoitetun maankaytén myoéta paallys-
tetyn pinnan maara pienalueilla on korkea. Pintavalunnan muutos alueilla on kuitenkin
vahainen.

Alue ei ole luokitellulla pohjavesialueella. Kaava-alueen lansipuolella sijaitsee vedenhan-
kintaa varten tarked pohjavesialue, joka on noin 400 metrin etéisyydella.

Pinnanmuodot ja vesiolosuhteet
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

MAISEMARAKENNE JA KULTTUURIHISTORIA /YMPARISTO

Lohjan ja Sammatin maisemaselvityksen (2008) mukaisesti kaava-alue on selanteiden ja
laaksojen vaiheittumisvythykkeelld. Alue sijaitsee alarinteelld, joka on jaanyt korkeamman
selénteen ja alavien ja kapeiden peltolaaksoalueiden véliin.

Kaava-alue sijoittuu avoimen maisemantilan reunavydhekkeelle, joka on rakennettua
puoliavointa maisemantilaa. Kaava-alueen itdpuolella on vaikuttava ndkyma koillis-ita-
suuntaan.

1700-luvun loppupuolella Lohjan alueelle laadittu Kuninkaan kartasto osoittaa, ettéa ny-
kyinen Immulantie on toiminut tieyhtyetena jo silloin. Kaava-alue on sijoittunut jo tuolloin
metsaisen- ja avoimen vyohykkeen reuna-alueelle.

Kaava-alueen ympéristd on Uudenmaan liiton selvityksen (2011) mukaisesti maatalouden
kannalta hyvaa ja yhtenaista peltoaluetta. Selvitys on laadittu maakuntakaavan laadinnan
pohjaksi ja Uudenmaan peltojen tilan kokonaiskuvan saamiseksi.

Kaava-alueella ei ole tiedossa olevia muinaismuistoja.

Ote Lohjan ja Sammatin maisemaselvityksestd 2008, maisemantilakartta.

Maatalouden kannalta hyvét ja yhtendiset peltoaluee Ote kuninkaan kartastosta, kaava-alue merkitty sinisella
12 Uudellamaalla ympyréalla.



SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

KASVILLISUUS JA ARVOKKAAT LUONTOKOHTEET

Kaava-alueen kasvillisuus Orthexin yrityksen alueella koostuu l&hinn& nurmialueista seka
istutetusta puustosta. Kaava-alueen lansipuolella on rakennuksten pihapiirissé tyypillista
puutarhakasvillisuutta,sekametséé,avokalliota ja pieni lampi. Tehtaan aluetta ympéardi
peltoalue.

Kaava-alueelle ja sen lahiymparistddn on laadittu Erdiden taajamaosayleiskaava-aluei-
den luontoselvityksen (2010). Selvityksen mukaan lahiympéristéssa on kaksi arvokasta
luontokohdetta, jotka p&dosin ovat kaava-alueen ulkopuolella. Ne ovat arvotettu maakun-
nallisesti arvokkaiksi.

Haittulan puro: Orthex Oy:n lansipuolisiin lampiin laskee lannesté puro, joka on Metséa-
korventien itdpuolella séilynyt uomaltaan luonnontilaisena. Jyrkkérinteisessa notkossa
virtaavan puron varrella on kosteaa ja rinteilla tuoretta lehtoa. Kohteen pensaskerroksessa
kasvaa esim. vahan péhkinda. Puusto on nuorehkoa sekametsaa, joukossa mm. puu-
tarhoista levinneitéd vaahteroita. Kenttakerroksen lajistossa esiintyvat mm. mesiangervo,
hiirenporras, kevatlinnunsilma ja kotkansiipi. Haittulan puroa on selvityksessa kuvattu
selvasti kulttuurivaikutteiseksi, mutta siitd huolimatta se tayttaa metsalakikohteen maéaritel-
man.

Ventelan vanha metsa: Ventelassa rautatien ja Orthex Oy:n valilla sijaitsee puustoltaan
idkas kuusi-koivusekametsa. Metsa on ollut jonkin aikaa hoitamatta, silla lahopuuta on jo
alkanut muodostua. Ojitus on selvasti kuivuttanut aiemmin kosteaa maastoa, mutta ny-
kyisin ojat ovat osittain umpeutuneita. Kohteen maankayttdsuosituksessa mainitaan, etta
miké&li metsén annetaan kehitty& luonnontilassa, muodostuu siitd melko nopesti runsas
lahopuustoinen havumetsa, joka on luonnonarvoiltaan arvokas luontotyyppi.

Kaava-alueen ilmakuva ja I&dhiympéristén arvokkaat luonto-
kohteet
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

MAAPERA
Kaava-alueen maapera on valtaosin savea ja karkeaa hietaa seka korkeimmilta kohdin

kalliomaata.

Kaava-alueen maaperékartta
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

RAKENNETTU YMPARISTO

YHDYSKUNTARAKENNE

Kaava-alue sijaitsee kuuden kilometrin etdisyydella Lohjan keskustasta, Immulantie varrel-
la. Kaava-alue on noin puolen kilometrin etéisyydelle tiivimmasta yhdyskuntarakenteesta,
Perttilan asuinalueesta. Kaava-alueen lahiymparistd on haja-asutusaluetta.

Immulantien ajoneuvoyhteys alittaa Hanko-Hyvink&é radan lannessa, Perttilan alueen
laheisyydessa ja tieyhteys jatkuu itdan, kohti Siuntiota. Kaava-alueelle ei ole kevyen liiken-
teen yhteytta.

Kaava-alueen itdpuolella on Kurjenniityn katu, joka johtaa olemassa olevan asutuksen luo.

VAESTO, TYOPAIKAT JA PALVELUT

Kaava-alueella on kaksi asuinrakennusta, joista toinen on asuttu. Kaava-alueella on n. 60
tyopaikkaa.

Kaava-alueella ei ole palveluita. Lahimmat kaupalliset ja julkiset lahipalvelut sijaitsevat
Perttildsséa ja Mantynummella alle kilometrin etéisyydella. Naiden palveluita ovat mm. péi-
véakoti, alakoulu, yldkoulu ja seurakuntatalo. Matkaa Lohjan aseman palveluihin on n. 2,0
km ja keskustan palveluihin n. 6,0 km. Valtatie E18:n Lempolan liittymé&n ja valtatie 25:n
véliselle alueelle on kaavoitettu tilaa vievan kaupan kokonaisuus. Etisyys tdhan keskitty-
maan on n. 2,0 km.

VIRKISTYS

Suunnittelualueen l1ahiympéristdssa ei ole varsinaisia virkistysalueita ja -reitteja. Suunnit-
telualueen lahiympariston metsdalueet ja maaseutumainen ymparisté toimivat kuitenkin
sellaisenaan lahivirkistysmaastona.

15 Kaava-alueen maastotietokantakartta. Kaava-alue on merkitty siniselld merkin-
nélla.



SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Valokuva Immulantien varrelta

Valokuva Kurjenniityn kadulta
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

RAKENNUSKANTA

Kaava-alueella sijaitsee toimistorakennuksia, teollisuusvarastoja ja -halleja seka asu-
miseen osoitettuja rakennuksia. Ensimmainen teollisuusrakennus on valmistunut 1958.
Teollisuusrakennukset ovat rakentuneet vaiheittain. Kaava-alueen asuinrakennukset ovat
rakennettu 1952 ja 1977.

Kaava-alueen henkilokunnan pysakointialue on rakennettu vuoden 2001 jalkeen.

Toimistorakennus on rakennettu vuosina 1957-1958.

Teollisuusrakennus ja varasto on rakennettu vuosina 1961-1963. Kuvassa vasemmalla ndkyy vuonna 1964 valmistunut laajen-

Lauhduttamo on valmistunut vuonna 1998. Varastohalli on valmistunut vuonna 1997.

17



SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Tehdashalli on valmistunut vuonna 2000.

Vasemmalla on vuonna 2009 valmistunut laajennusosa. Varastohalli on valmistunut vuonna 1997.

18



SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Talousrakennus Alueen ensimmainen asuinrakennus on valmistunut vuonna 1952.

Vuonna 1964 valmistunut asuinrakennus. Asuinrakennusta on laajennettu myéhemmin.

19



SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

LIIKENNE

Alueen nykyiset liikenneyhteydet valtatie 25:lle sekéa Lohjan keskustaan toimivat radan ali
Immulantien ja Metsékorventien tasoristeyksen kautta. Immulantie toimii alueen paavay-
lan&. Lohjan taajamaosayleiskaavan likennejarjestelmasuunnitelman paivityksen 2012
mukaan keskiméarainen liikkenne Immulantiell& on ollut noin 600 ajon/vrk vuonna 2011.

Hanko-Hyvink&a rata kulkee suunnittelualueen luoteispuolella. Hanko-Hyvinkaan rataosa
on yksiraiteinen ja séhkdistaméatdn. Rata tullaan mahdollisesti séhkdistamaan tulevaisuu-
dessa. Rata palvelee talla hetkell& pelkastaéan tavaraliikenteen tarpeita.

Kaava-alue ja sen lahiymparistd ei ole talla hetkella kevyen liikenteen verkoston piirissa.
Immulantien varressa liilkennoi palveluliikennevuoro kerran viikossa.

Orthex Groupin tehtaalla on samanaikaisesti noin 40 henkildauton pysakdintitarve.

RAKENNETTU KULTTUURIYMPARISTO

Kaava-alueella ei ole Lohjan rakennetun ympériston inventointiluettelon (2007) mukai-
sesti arvokkaita rakennuksia. Inventointiluettelon mukaan kaava-alueen lahistolla on
kaksi kohdetta. Immulantien etelépuolella sijaitsee maisemallisesti arvokkaaksi arvoitettu
1900-luvun alussa rakennettu Haittulan paarakennus pihapiireineen ja n. 1km itapuolella
rakennushistoriallisesti ja maisemallisesti arvokas Immulan koulu.

TEKNINEN HUOLTO JA ERITYISTOIMINNAT

Kaava-alueen ympéaristdssd, Immmulantien varrella on olemassa oleva vesijohtoverkko.
Kaava-alueella, Immulantien varressa kulkee séhkgjohto, joka yhdistyy peltoalueen poikki
kulkevaan séhkdlinjaan.

Kaava-alueen tekninen huolto

20



SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

YMPARISTOHAIRIOT
Vuonna 2009 alueella on todettu olevan alkuperainen 6ljysailio bunkkerissa, joka on osit-
tain maan alla. Oljysailion sijainnista ole tarkkaa tietoa.

Kaava-alueen ympéristdon on tehty raideliikenteen meluselvitys Immulan ja Vienolan kaa-
va-alueilla (2006). Selvityksen mukaiset meluarvot eivat kohdistu kaava-alueelle.

MAANOMISTUS

Kaava-alueen Kurjenniityn katualue on kaupungin omistuksessa. Immulantien on valtion
omistama yleinen tie. Muutoin alue on yksityisessd maanomistuksessa.

Kaava-alueen maanomistus

21



SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

SUUNNITTELUTILANNE

VALTAKUNNALLISET ALUIDENKAYTTOTAVOITTEET

Valtioneuvoston paatds (13.11.2008) valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden tarkista-
misesta on tullut voimaan 1.3.2009. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet tulee huomioida ja niiden toteutumista tulee edistdd myds kuntien
kaavoituksessa.

Lohjaa koskevat tavoiteryhmaét ovat 1) toimiva aluerakenne, 2) eheytyva yhdyskuntaraken-
ne ja elinympariston laatu, 3) kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytté ja luonnonvarat
seka 4) toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto.

MAAKUNTAKAAVA

Maankayttd- ja rakennuslain mukaisesta maakuntakaavasta vastaa Lohjan osalta Uu-
denmaan liitto. Lohjan alueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava (vahvistettu
Ymparistoministeriossa 8.11.2006) ja Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava (vahvistettu
Ymparistoministeridssa 22.6.2010) ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava (vahvistettu
Ymparistoministeriossa 30.10.2014). Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava on ollut luon-
noksena nahtavilla alkuvuodesta 2015. Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan ehdotus on
lausunnoilla helmikuun 2016 loppuun asti.

Maakuntakaavassa kaava-alue on taajamatoimintojen aluetta ja se on kehittdmisperiaa-
temerkinnalla tiivistettdvan alueen ja taajamatoimintojen ja tyopaikkojen reservialueiden
reunavyohykkeella.

"Aluetta suunnitellaan asumisen, ympéaristdonsa soveltuvien tydpaikkatoimintojen seka
naihin liittyvien palvelujen ja toimintojen alueena. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa on kiinnitettava erityistd huomiota yhdyskuntarakenteen eheyttamiseen. ”

" Aluetta on suunniteltava joukkoliikenteeseen, kavelyyn ja pyo6railyyn tukeutuvana ky-
seisen taajaman muuta-aluetta tehokkaammin rakennettavana alueena. Yhdyskuntara-
kennetta tiivistettdessa on kiinnitettdva huomiota erityisesti alueen ominaispiirteisiin ja
kulttuuriympéristoon, elinympariston laatuun, ekologisen verkoston toimivuuteen sek&a
[hivirkistysaluieden riittavyyteen.”

Taajamatoimintojen tai tydpaikka-alueiden reservialueen merkinnalla osoitetaan pitkalla
aikavalilla toteutettavat taajamatoimintojen alueet tai tydpaikka-alueet.

LOHJAN MAANKAYTON RAKENNEMALLI

Lohjan kaupunginvaltuuston 14.5.2014 hyvéaksyma Lohjan maankéyton rakennemalli
kuvaa maankayton tavoitetilaa ja kehitysta Lohjalla vv 2013-2037.

Rakennemallissa kaava-alue sijaitsee nauhataajamassa, joka on mahdollisen lansiradan
aseman vaikutusalueella. Kaava-alueen pohjoispuolelle on osoitettu kuntarakenteen kan-
nalta merkittava tieyhteys Muijalan suuntaan.
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Ote, Voimassa olevien maakuntakaavojen epdvirallinen yhdis-
telméa

Ote, Lohjan maankéyténrakenne 2013-37
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

TAAJAMAOSAYLEISKAAVA

Yleispiirteisen osayleiskaavan tarkoitus on ohjata asemakaavan laatimista. Lohjan kau-
punginvaltuuston 17.4.2013 hyvéksyma oikeusvaikutteinen taajamaosayleiskaava kasittaa
asemakaavoitetut ja asemakaavoitettaviksi tarkoitetut taajama-alueet, niihin liittyvat virkis-
tysalueet ja maaseutumaiset lievealueet. Taajamaosayleiskaava on tullut lainvoimaiseksi
2.3.2016.

Taajamaosayleiskaavassa kaava-alue on osoitettu teollisuusalueeksi, jolla ymparisto aset-
taa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia (TY) sek& asuntoalue -merkinnalla (A2).

"Teollisuusalueen merkinnéllé osoitetulla alueella yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa
on otettava huomioon mahdollisista ympéaristbhéairibistd kuten melusta, pblysté ja térinédsté
aiheutuvien haittojen ehkdiseminen ja pohjaveden suojelu.”

"Asuntoalue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi pddasiassa kaupunkimaiseksi tiiviiksi
asuntoalueeksi. Asemakaavoituksen yhteydessé on varmistettava riittdvét viheralueet ja
-yhteydet sekéa toimivat kevyen liikenteen yhteydet joukkoliikennepainotteiselle kadulle/tiel-
le ja Idhimmélle suunnitellulle rautatieasemalle. Alueelle voi sijoittaa ja/tai pienimuotoisia
asuinympéristéén sopivia tybpaikkoja.”

Immulantien on merkitty seututieksi/paatieksi. Kyseinen tielinjaus on osoitettu hieman
etelapuolelle verraten nykyiseen olemassa olevaan Immulantiehen.

Hanko-Hyvink&a radan etelapuolelle on merkitty joukkoliikennepainotteinen katu/tie. Lin-
jaus on kulkee Immulantien ja Puruskorventien kiertoliittymasta kohti koillista ja yhdistyy
Muijalantiehen. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on sek& kadun/tien suunnitte-
lussa on erityisesti otettava huomioon joukkoliikenteen seka kevyen liikenteen tilatarve.
Joukkoliikennepainotteisen kadun/tien rinnalla kulkee kevyen liikenteen reitti.

Kaava-alueen lansipuolelle on merkitty paarata/kaupunkirata ja asemapaikka. Asemapai-
kan 1ahiymparistd on keskustatoimintojen aluetta. "Alue on tarkoitettu keskustatoimintojen
alakeskukseksi, johon voi sijoittaa asumista, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloja sek&a
ympéaristohairidita aiheuttamattomia tyopaikkoja.”

Kaava-alueen eteldpuoli on osoitettu laajalta alueelta asuntoalueeksi (A2).

Kaava-alueen itapuoli on merkitty l&hivirkistysalueeksi (VL), jolla on ohjeellinen ulkoilureit-
ti. Lahivirkistysalue on tarkoitettu paivittéiseen lahilikuntaan ja virkistaytymiseen.

ASEMAKAAVAT

Kaava-alueen asemakaava on tullut voimaan 28.2.2001. Voimassa olevassa asemakaa-
vassa alue on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi. Orthexin teh-
dasrakennuksen rakennuspaikan tehokkuusluku on 0.4 ja alueen lansiosassa on osoitettu
rakennusala, jolle saa rakentaa asunnon.

Teollisuus- ja varastorakennusten Korttelialuetta ympéaroi istutettava alueen osa. Kortte-
lialueen itdpuolellla voimassa olevan asemakaavan mukaisesti Muijalannummentien ja
Kurjenniityn katualue. Osassa katu/tiealuetta on osoitettu liittymakieltomerkinta.

RAKENNUSJARJESTYS

Lohjan kaupunginvaltuuston 11.3.2015 hyvéaksyma rakennusjarjestys on tullut voimaan
1.5.2015.
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Ote taajamaosayleiskaavasta

Ote ajantasa-asemakaavasta
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

POHJAKARTTA

Pohjakartta tayttdéd MRL:n 54a8 vaatimukset. Pohjakartan yllapidosta vastaa ympéristotoi-
men kiinteisto- ja kartastopalvelut.

TONTTIJAKO

Kaava-alueen itdosaan on laadittu voimassaolevan kaavan mukainen tonttijako. Osa kaa-
va-alueesta on tonttijakoon perustuvassa rakennuskiellossa.

RAKENNUSKIELLOT

Kaava-alueen itdosaan on laadittu voimassaolevan kaavan mukainen tonttijako. Osa kaa-
va-alueesta on rakennuskiellossa, koska sille ei ole hyvaksytty tonttijakoa.

KAAVA-ALUEEN MUUT SUUNNITELMAT JA SELVITYKSET

- Poikkeamispéaatokset 2006, 2008

- Lohjan taajamaosayleiskaavan liikennejarjestelméasuunnitelman péaivitys, 2012, Elinkei-
no-, liikenne- ja ymparistokeskus, Lohjan kaupunki, Linea konsultit

- Luontoselvitys eréilla Lohjan taajamaosayleiskaavan alueilla 2012, Lohjan kaupunki,
Envibio Oy

- Lohjan rakennetun ympéariston inventointiluettelo, 2007, Lohjan kaupunki

- Lohjan taajamaosayleiskaavan pintavesiselvitys, 2011, Lohjan kaupunki

- Raideliikenteen meluselvitys Immulan ja Vienolan kaava-alueilla, 2006, Lohjan kaupunki,
Paavo Ristola Oy

- Puruskorventien alikulkusilta, esi- ja yleissuunnitelma, 2004, Ratahallintokeskus, Lohjan
kaupunki, Sito

- Ventelan maankayttdésuunnitelma, 2005, Lohjan kaupunki
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2 TAVOITTEET

2 TAVOITTEET

Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaava on laadittava siten, etta luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle elinymparistdlle, palveluiden alueelli-
selle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ympéristdéd ja luonnonympéa-
ristbd on vaalittava, eiké niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueel-
la tai sen lahiympéristdssé on oltava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistysalueeseen
soveltuvia alueita.

LAHTOKOHTA-AINEISTON ANTAMAT TAVOITTEET

Kunnan asettamat tavoitteet

Asemakaavan ja asemakaavamuutoksen tavoitteena on osoittaa alueelle poikkeusluvin
toteutunut rakennusoikeus. Asuminen osoitettu teollisuuskortteliksi tiedossa olevien mah-
dollisten teollisuuden aiheuttaman ympéristohairiot on otettava huomiion. Tavoitteena on
laatia kaavan yhteydessé tonttijako.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaavassa kaava-alue on taajamatoimintojen aluetta ja se on kehittamisperiaa-
temerkinnalla tiivistettdvan alueen ja taajamatoimintojen ja tyopaikkojen reservialueiden
reunavyohykkeelld. Taajamatoimintojen aluetta suunnitellaan asumisen, ymparistoonsa
soveltuvien tydpaikkatoimintojen sek& naihin liittyvien palveluiden ja toimintojen alueena.
Taajamaosayleiskaavassa kaava-alue on osoitettu teollisuusalueeksi, jolla ymparistod
asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia (TY) seka erillispientalojen asuntoalue
-merkinnélla (AO2).

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Kaava-alueen rakennusoikeuden méaaran osoittaminen tulee ratkasta poikkeusluvin
toteutuneen rakennuskanta huomioiden. Kaava-alueen koostuu usemmasta kiinteistosta.
Kaavan tavoitteena osoittaa kaavan laadinnan yhteydessa sitova tonttijako ja néain selkiyt-
taa tilannetta.

Kaava-alueella sijaitsevan asuinrakennuksen kulkuyhteys tulee huomioida ja osoittaa
tarvittavat maaraykset koskien maaperan ja vesien pilaantumisen estéamiseksi.

PROSESSIN AIKANA SYNTYNEET TAVOITTEET, TAVOITTEIDEN TARKENTUMI-
NEN

Kaavaluonnosta laadittaessa on tutkittu useita vaihtoehtoja korttelien aluevarausten osalta
seka tehtaan henkildkunnan pysakdinnin osoittamisesta.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet
Kaava-alueelle on syyté osoittaa tarvittava maaréa autopaikkoja henkildkunnan pyséakointia
varten.

Lisaa osallisten tavoitteita sivuilla 38-39.
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3 VALMISTELUVAIHE

3 VALMISTELUVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU

VALMISTELUVAIHE ASEMAKAAVAN KUVAUS

Taajamaosayleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 17.4.2013 § 63, ei
toistaiseksi ole oikeusvaikutteinen, koska siité on valitettu. Sen sisélté voidaan alustavasti
ottaa huomioon asemakaavoja laadittaessa.

Kaavaluonnosta laadittaessa on tutkittu useita vaihtoehtoja korttelien aluevarausten osalta
seké tehtaan henkilokunnan pysakdinnin osoittamisesta.

Taajamaosayleiskaavassa osoitettu tielinjaus on nykyisen Immulantien etelapuolel-

la. Maantiealueen siirtdmisesta koituvaa hydtya on arvioitu ja on todettu, etté se ei ole
kannattavaa, vaikka se lisaa likenneturvallisuutta. Immulantien maantiealue on sdilytetty
vanhalla paikallaan. Kaavaluonnoksessa maantiealue on osoitettu LT-merkinnéllé ja sen
varrella on kuusi likimé&éraista ajoneuvoliittyman sijaintia.

Voimassa olevan asemakaavan teollisuus- ja varastorakennusten korttelualue (T) merkin-
ta sailyy ja laajenee hieman etela-pohjoissuunnassa asemakaavoittamattomalle alueelle.
T-korttelialueen, tontin 1 tehokkuus on muutettu 0,5, joka on lahella poikkeusluvin toteu-
tunutta tehokkuutta. T-korttelialueen, tontin 1 pysakdinti on osoitettu sen etelépuolelle
autopaikkojen korttelialueelle.

Olemassa olevalle asuin- ja talousrakennukselle on osoitettu rakennusala teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialueelle (T) tontille 2. Tontin 2 tehokkuusluku on 0,4. Kulku
tontille 2 tapahtuu tontin 1 osoitetun ajoyhteyden avulla.

Muodostuvan teollisuus- ja varastorakennusten korttelin reuna-alueet seka méki on osoi-
tettu istutettavaksi tontin osaksi. Tontilla 2 sijaitseva lampi on ohjellista vesialuetta.

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta kiertéd& Kurjenniityn katualue, jonka var-
teen on osoitettu liittymékielto Orthexin tehtaan pohjoispuolelle saakka.
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3 VALMISTELUVAIHE

KAAVAN RAKENNE

Mitoitus:

Asemakaavassa ja asemakaavan muutoksessa on teollisuus- ja varastorakennusten
korttelualuetta (T) yhteens& noin 56707 m? Rakennusoikeutta muodostuu tontilla 1 noin
14327 k-m?ja tontilla 2 noin 11221 k-m? Rakennusoikeuden lisdys voimassa olevaan
kaavaan nahden tontilla 1 on 3374 k-m?, josta 2727 k-m? on jo toteutunut poikkeusluvin.

aluevaraus |[tontti | pinta-ala k-m? | tehokkuus
T 1 28654 0,5

T 2 28052 0,4

LT 2703

LPA 1478

katu 2841

yhteensa 63729

Teollisuus- ja varastorakennusten Kkorttelialueelle tulee osoittaa 1ap/ 200 k-m2. Tontin 1
autopaikkoja on mahdollista sijoittaa autopaikkojen korttelialueelle LPA (1).

Kaava-alueen autopaikkojen sijoittuminen
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3 VALMISTELUVAIHE

ALUEVARAUKSET

Asemakaavalla muodostuu teollisuus- ja varastorakennusten seké autopaikkojen kortteli-
aluetta ja maantie- ja katualuetta. Kaava-alueen pinta-ala on yhteensé noin 6,4 hehtaaria.

Korttelialueet :

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta (T) muodostuu noin 56707 m? Kort-
teliin 1. Autopaikoitusaluetta LPA muodostuu noin 1478 m2. Alueelle tulee sijoittaa
korttelin 1 tontin 1 (T) autopaikat. Korttelialueille on esitetty sitova tonttijako.

Muut alueet:
Katualuetta muosotuu noin 2840 m? ja maantiealuetta noin 2703 m?2.
Kaavamerkinnét ja -maaraykset

Kaavakartta ja kaavamerkinnat ja -méaaraykset liitteend.

KAAVAN ARVIOIDUT VAIKUTUKSET / VALMISTELUVAIHE

Nummenkylan alueelle on varattu taajamaosayleiskaavassa teollisuusaluetta ja erillispien-
talojen korttelialuetta. Maakuntakaavassa alue on tiivistettavaa aluetta, taajamatoimintojen
ja tydpaikkojen reservialuetta. Asemakaava noudattaa em.kaavoissa maariteltya yhdys-
kuntarakennetta.

Asemakaavan vaikutuksen rakennettuun ymparistéon voimassa olevaan asemakaavaan
verraten ovat vahaiset. Poikkeusluvin toteutunut rakennuskanta todetaan asemakaavan
tehokkuusluvussa ja uutta rakennusoikeutta teollisuus- ja varastorakennusten kortte-
lualueelle muodostuu yhteenséa 647 k-m2,

Asemakaavan vaikutukset liikenteeseen ja likenneturvallisuuteen ovat vahaiset. Kaa-
va-alueen likennemaarat eivat kasva kaavamuutoksen myota. Asemakaavamuutos
selkeyttad alueen liikennejarjestelyja etenkin pysékoinnin osalta.

Asemakaavan vaikutukset ilmastoon ja luonnonoloihin eivét ole suuret voimassa olevaan

asemakaavaan verraten. Kaavamuutoksen myoté istutettavat alueen osat liséantyvét,
mutta todennakdisesti paallystetyn pinnan maara ei muutu.
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4 VALMISTELUVAIHEESSA SAATU PALAUTE

4 VALMISTELUVAIHEESSA SAATU PALAUTE JA TAVOITTEIDEN
TARKENTUMINEN

OSALLISTEN TAVOITTEET

Yhteenveto saaduista lausunnoista

Asemakaavan muutos on osayleiskaavan vastainen. Osayleiskaavassa alueen lansiosa
on osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi AO2, kun taas lausunnolla olevassa suun-
nitelmassa se on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi T. Taman
liséksi osayleiskaavan mukaan alueen ympéristo asettaa toiminnan laadulle erityisia vaa-
timuksia, jolloin alue tulee merkitd merkinnalla TY. Uudenmaan ELY-keskus katsoo, etta
poikkeaminen yleiskaavasta tulee perustella tavoitteiden ja vaikutusselvitysten perusteel-
la.

Maantielle 11173 Immulantielle ei voida osoittaa maankayttd- ja rakennuslain 83.4 §:n
mukaisesti asemakaavassa maantien aluetta kaavamerkinnélla LT vaan se on merkittava
kaduksi. Maantieta koskevat asemakaavamerkinnat- ja maaraykset tulee poistaa suunni-
teltavasta asemakaavasta. Katualueen reunaan tulee merkité tarpeellisiin kohtiin liittyma-
kieltoa osoittavat kaavamerkinnat. Lohjan kaupungin tulee tehdéa Immulantielle kadunpi-
top&atos tarkoituksenmukaisen katujakson muodostumisen jalkeen. Asemakaava-alueen
lansiosassa sijaitsee nykyisid asuinkiinteistdja, joille on turvattava kayttotarkoituksen
mukaiset kulkuyhteydet.

Suunnittelualue ei ole pohjavesialueella, mutta on ilmeisesti sellaisella alueella, etté Loh-
janharjun pohjavesialueen vesia saattaa purkautua alueelle, myds paineellista pohjavetta
voi alueella esiintyd. Nain ollen pohjaveden hallintaan on syyta varautua rakentamisessa.
(Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus)

Ymparistonsuojelun tulosalue ei pida hyvana ratkaisuna sijoittaa asuinrakennusta
teollisuusalueelle. Tama tulee vaikeuttamaan teollisuusalueen kayttoad ymparistdhairiota
aiheuttavissa toiminnoissa, etenkin erimielisyysasioissa. Asia tulee esille, kun teollisuus-
toimintaa ollaan laajentamassa tai sitd muuttamassa.

Kaavamaarayksiin tulee harkita asettaa asuinrakentamiseen rakenteita koskevia melu-
suojausmaarayksia.

Koska kaava-alue ei sijaitse tarkedlla pohjavesialueella, niin kemikaaleja ja polttonestei-
ta koskeva kaavamaarays tulee muuttaa muotoon: Haitalliset kemikaalit ja polttonesteet
tulee varastoida niin, etta niista ei aiheudu pohjaveden pilaantumisriskia eikd maaperan
pilaantumisvaraa. Liséksi niité tulee ensisijaisesti sdilyttaa sisatiloissa. (Lohjan kaupunki,
Ymparisténsuojelu)

Maakuntamuseo katsoo, etté kaava-alueen ja sen lahiympéariston rakennuskanta tulee
esitella kaava-aineistossa riittavalla tarkkuudella, jotta mahdollisiin suojeluarvoihin seka
kaavan vaikutuksiin voidaan ottaa kantaa. Kaava-alueen lahiympéristossa sijaitsee raken-
netun kulttuuriympdriston kannalta merkittava Haittulan tila, joka on yksi Immulan kylan
kantatiloista. Kaavaan on merkitty tilaa vastapaata istutettava alueen osa, mita maakunta-
museo pitda hyvana. (Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo)

Puistomuuntamon osoittaminen LPA -korttelialueelle. (Caruna Qy)

Kaavakartan tdydentaminen teknisten korjausten osalta.
- tontti- ja korttelialueiden numerointi (Kiinteisto- ja kartastopalvelut)
- kadunnimet suomen- ja ruotsinkielella (Kiinteisto- ja kartastopalvelut)

Seuraavilla lausunnonantajilla ei ollut huomautettavaa:
- Aurora Kaasunjakelu Oy
- Fingrid Oyj
- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
- Museovirasto
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4 VALMISTELUVAIHEESSA SAATU PALAUTE

Yhteenveto saaduista mielipiteista

Nakyma tehdasalueelta Kurjenniityntielle on epasiisti ja alueen toisistaan erottava ns.
pala-aita on siirtynyt tyon tuoksinassa.

Kurjenniityntien mutka on merkitty kaavassa istutettavaksi alueen osaksi, mutta se on
kaytdssa tehtaan ulkovarastointialueena.

Tehtaan hallin katolta putoavat sadevedet/lumet aiheuttavat Kurjenniityntiehen vaurioita ja
vaikeuttaa alueella liikkumista.(Asukasmielipide A)

Omistamani alue tulisi osoittaan asuntoalueeksi. Kaavaluonnoksessa osa omistamistani
maista on osoitettu T-alueeksi. Omistamani kiinteistdt muodostavat sen sijaan keskeisen
osan asuinalueeksi ajan myodta muodostuneesta kokonaisuudesta, mika myds
taajamaosayleiskaavassa on merkitty erillispientalojen asuntoalueeksi. Alueen kayttotar-
koitus tulisi muuttaa AO- korttelialueeseen. Maa-alue ei sovellu maasto-olosuhteiltaan
teolliseen kayttdon. Yleispiirteinen asemakaavoitusta ohjaava kaavoitus tukee omistamie-
ni kiinteistdjen varaamista asumiseen alueen vakiintuneen nykykayton mukaisesti. Nyt
valmistelunalainen kaavoitus johtaa sen sijaan kohtuuttomaan haittaan, joka olisi kaavan
tavoitteita syrjayttamatta valtettavissa.

Kaavasuunnitelman mukaan ns. istutettavan alueen alaa on laajennettu merkittavéasti
omistamillani alueella, mikéa vahentédd omistamani alueen rakennusalaa perusteettomasti
kohtuuttomalla tavalla. Kun omistamani alue varataan yleiskaavan osoittamalla tavalla
asuntoalueeksi, istutettavan alueen laajentamiselle ei ole tarvetta mydskaéan teollisen
toiminnan suoja- tai puskurivydhykkeeksi. Kaavamuutos rakentuu siten perustalle, joka on
asemakaavan siséltovaatimusten (MRL 548) vastainen.

Kaavassa osoitettua ajoyhteytta tulisi jatkaa 140 metria.

Vastustan kaavan hyvaksymista kokonaisuudessaan. (Asukasmielipide B)
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5 EHDOTUSVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU

ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

L47 Immula (Orthex) asemakaava, tonttijako ja asemakaavan ja tonttijjaon muutok-

sen osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja valmisteluaineisto pidettiin néhtavilla 28.8.-
28.9.2015 MRL 63 &:n ja MRA 30 §:n mukaisesti. Kaavahankkeesta jarjestettiin yleisotilai-
suus 17.9.2015 kaupungintalo Monkolassa.

Valmisteluaineiston kaavaluonnoksesta saaduissa mielipiteissa ja lausunnoissa on eri-
tyisesti painotettu kaava-alueen lansiosan taajamaosayleiskaavan asumiseen osoitettua
kayttotarkoitusmerkintad seka korostettu, ettd teollisuusalueen kaavamerkintéan tulee
taydentaa ymparistéa huomioivalla kaavamerkinnalla.

L47 Immula (Orthex) kaavasta on laadittu ehdotus, jonka laadinnassa saadut lausunnot
ja mielipiteet on huomioitu mahdollisuuksien mukaan. Kaavamerkintdja ja -méaarayksia on
tarkennettu mielipiteiden perusteella erityisesti ulkovarastointia koskevin osin.

Kaavamuutosehdotuksessa voimassa oleva asemakaava kumotaan osayleiskaavan mu-
kaiselta A2 —alueelta. Alue on tarkoitus osoittaa tulevaisuudessa taajamaosayleiskaavan
mukaisesti asumiseen, mutta alueen asemakaavoittaminen sisaltdvaatimukset tayttaen
vaatii laajemman kokonaisuuden suunnittelua. Taajamaosayleiskaavan toteuttamisoh-
jelman (Kh 13.6.2016 8§ 231) mukaisesti Perttilan suunnitellun asemanseudun alueen
asemakaavoitus kaynnistyy 2021-2024.

Kaava-alueen lansiosa osoitetaan taajamaosayleiskaavan mukaisesti teollisuusrakennus-
ten Kkorttelialueeksi, jolla ymparisto asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia (TY).
Alueen ulkovarastointi ja huoltopihat on suunniteltava siten, etteivit ne aiheuta maisemal-
lista taikka muuta haittaa ymparistolle. Ulkovarastointiin kaytettéavét alueet ja huoltopihat
on rajattava riittdvan suojaavilla ja siisteilla aidoilla.

Immulantie poistuu asemakaavan muutosehdotuksesta. Kaavalla ei oteta kantaa Immu-
lantien luokitukseen.

Osa tontin kaksi (2) pysakdinnista on osoitettu sen etelapuolelle autopaikkojen korttelialu-
eelle nro 20. Autopaikkoja tulee varata yhteensa 1ap/200 k-m2.

Korttelin 1 tontin 2 rakennusoikeus ja -ala sailyy vailmisteluvaiheen kaavaluonnoksen mu-
kaisena. Rakennusoikeutta muodostuu 14322 k-m2, josta kayttamatonta rakennusoikeutta
on jaljella 647 k-m2.

Kaavassa on osoitettu istutettavia alueen osia teollisuusrakennusten korttelialueelle. Ne
sijaitsevat Kurjenniitty -katualueen koillis- ja pohjoisosassa ja lansiosassa ajovaylan ja teh-
dasrakennusten valissa. Immulantien varren olemassa oleva puusto on osoitettu istutetta-
vaksi alueen osaksi, jolla puusto on sdilytettava ja sitd on tdydennettava tarpeen mukaan
uusintaistutuksilla. Liséksi teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen pohjoisreunas-
sa on istutettavan puurivin merkintd. Teollisuusrakennusten korttelialueen pohjoisosaan
osoitetulla istutettavalla puurivilla pyritd&n kohottamaan ja yllapitamaan alueen maisemal-
lisia arvoja.

Pohjavesien suojelumaaraysta on muutettu, silla kaava-alue ei ole tarkealla pohjavesi-
alueella. Haitalliset kemikaalit ja polttonesteet tulee varastoida niin, etté niisté ei aiheudu
pohjaveden pilaantumisriskia eika maaperanpilaantumisvaaraa.

Teollisuusrakennusten (TY) ja autopaikkojen (LPA) korttelialueelle on laadittu sitova tont-

tijako, joka hyvaksytdan asemakaavan yhteydessa kortteliin 1 tontti 2 ja kortteliin 20 tontti
1.
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KAAVAN RAKENNE

Mitoitus:

Asemakaavassa ja asemakaavan muutoksessa on teollisuusrakennusten korttelualuetta,
jolla ymparisto asettaa toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia (TY) yhteensé noin 28644
m?- Rakennusoikeutta muodostuu tontilla 2 noin 14322 k-m?2. Rakennusoikeuden lisdys
voimassa olevaan kaavaan nahden tontilla 2 on 3369 k-m?, josta 2727 k-m? on jo toteutu-
nut poikkeusluvin.

aluevaraus |[tontti | pinta-ala k-m? | tehokkuus
TY 2 28644 0,5

LPA 1 1478

katu 2828

kumottu T -25584

yhteensa 32950

Teollisuus- ja varastorakennusten Kkorttelialueelle tulee osoittaa 1ap/ 200 k-m2. Tontin 2
autopaikkoja on mahdollista sijoittaa autopaikkojen korttelialueelle LPA.

ALUEVARAUKSET

Asemakaavalla muodostuu teollisuusakennusten ja autopaikkojen korttelialuetta seka
katualuetta. Kaava-alueen pinta-ala on yhteenséa noin 3,3 hehtaaria.

Korttelialueet :

Teollisuusrakennusten korttelialuetta, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia (TY) muodostuu noin 28644 m? kortteliin 2. Autopaikoitusaluetta LPA
muodostuu noin 1478 m?. Korttelialueille on esitetty sitova tonttijako.

Muut alueet:
Katualuetta muosotuu noin 2828 m2.
Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavakartta ja kaavamerkinnét ja -maaraykset esitetty sivulla ?-?.



5 EHDOTUSVAIHE

KAAVAN ARVIOIDUT VAIKUTUKSET / EHDOTUSVAIHE

Nummenkylan alueelle on varattu taajamaosayleiskaavassa teollisuusaluetta ja erillispien-
talojen korttelialuetta. Maakuntakaavassa alue on tiivistettavaa aluetta, taajamatoimintojen
ja tydpaikkojen reservialuetta. Asemakaava noudattaa em.kaavoissa maariteltya yhdys-
kuntarakennetta.

Asemakaavan vaikutuksen rakennettuun ympéristdon voimassa olevaan asemakaavaan
verraten ovat vahaiset. Uutta rakennusoikeutta teollisuusrakennusten korttelualueelle
muodostuu yhteensa 647 k-m2,

Asemakaavan vaikutukset liikenteeseen ja liikenneturvallisuuteen ovat vahaiset. Kaa-
va-alueen likennemaarat eivat kasva kaavamuutoksen myota. Asemakaavamuutos
selkeyttad alueen liikennejarjestelyja etenkin pysékoinnin osalta, mutta lisda paallystetyn
pinnan maaraa.

Asemakaavan vaikutukset ilmastoon ja luonnonoloihin eivét ole suuret voimassa olevaan
asemakaavaan verraten. Kaavamuutoksen myoté istutettavat alueen osat liséantyvat.
Kaavassa osoitetut istutettavat/séilytettavat istutukset/puurivit kohottavat alueen viihtyi-
syytta ja mahdollistavat vehreAmman katuosuuden syntymisen Kurjenniityn katualueen
varteen. Ulkovarastoinnin rajoittaminen ja alueen aitaaminen mahdollistaa alueen siistiyty-
misen.
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r—-r0 v L 1
Mittakaava 1:2000 Skala
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5 EHDOTUSVAIHE

LOHJA
L47 ORTHEX, ASEMAKAAVA, ASEMAKAAVAN MUUTOS

JA KUMOAMINEN SEKA TONTTIJAON MUUTOS

29. kaupunginosa Immula, korttelin 1 asemakaava-, asemakaavan muutos seka siihen liittyvan
katualueen seké tonttijaon muutos, jolla muodostuu 29. kaupunginosa Immula, kortteli 1 ja 20,
katualuetta seka korttelin 1 tontti 2 ja korttelin 20 tontti 1.

Asemakaavan kumoaminen koskee 29. kaupunginosa Immula osaa korttelia 1.

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

— == 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
_— Osa-alueen raja.

_— Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.
>< Risti merkinnadn paalla osoittaa merkinnan poistamista.

2 9 Kaupungin- tai kunnanosan numero.
| M M U Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

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

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

e=0,5 Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

Istutettava alueen osa.
Aluetta ei saa kayttéa varastoalueena.

Sailytettava/istutettava puurivi.

Katu.

Ajoyhteys.

Ohjeellinen pysakoimispaikka.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa

:FH:H:H:' ajoneuvoliittymaa.

i Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja saa
alueelle sijoittaa.

Istutettava alueen osa, jolla puusto on sailytettava ja sita
taydennetdan tarpeen mukaan uusintaistutuksilla.

Yleiset maardykset:

Olemassa oleva kasvillisuus on pyrittédva sailyttamaan.

Haitalliset kemikaalit ja polttonesteet tulee varastoida niin, etta niista ei
aiheudu pohjaveden pilaantumisriskia eikéd maaperan pilaantumisvaaraa.
Lisaksi niitd tulee ensisijaisesti sailyttaa sisatiloissa.

Lastaus- ja purkualueet, ajoneuvoliikenteeseen ja pysakaéintiin
kaytettavat alueet on paallystettéva siten, ettd maaperan ja pohjaveden
pilaantuminen estetaan.

Jatevesien imeyttdminen maahan on kielletty.
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TONTTIJAKO
Kortteli 20 tontti 1

TONTTIJAON MUUTOS
Kortteli 1 tontti 2

Valmistelija/Beredare Kaavoituspaallikkd/Planlaggningschef

Kaisa Langstrém
Kaavasuunnittelija
Planeplanerare

Leena Iso-Markku. DI, YKS-284
Kaavoituspaallikkd
Planlaggningschef

Pohjakartta tayttaa maankaytts- ja rakennuslain 54a §:n vaatimukset.
Baskartan uppfyller kraven i 54a § i markanvandnings- och bygglagen

Tapio Ruutiainen
Kaupungingeodeetti
Stadsgeodet

Piirtaja/Ritare

TS

Kasittelyvaiheet/Behandlingsskeden:

Lainvoimainen/Vunnit laga kraft

Paivays/Datumn

Kaupunginvaltuusto hyvaksynyt/Godkand av stadsfullmaktige
Kaupunginhallitus hyvaksynyt/Godkand av stadstyrelsen

Valmisteluaineisto ndhtavilla/Beredningsmaterialet &r framlagt

28.8.-28.9.2015 MRA § 30

Viranhalijan paatés 21.8.2015§ 8
Rev. Pvm./Dat.
EHDOTUSVAIHE 25.8.2016

LOHJAN KAUPUNKI LOJO STAD
Ympéristotoimi Miljosektorn
Kaavoitus Planlaggning
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Havainnekuva

L47 Immula Orthex asemakaavan muutos 25.8.2016

Mittakaava

LOHJAN KAUPUNKI LOJO STAD
Ympéristotoimi Miljpsektorn L47
Kaavoitus Planlaggning
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvéaksymispvm

Hyvaksyja

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

444 | ohja Tayttamispvm
L 47 kaupunginosa Immula kortteli 1
Ehdotuspvm

5,9336

Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

16.08.2016

25.08.2015

0,2319

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 5,7017

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 3,2950 55,5 14322 0,43 -2,3958 -7369
A yhteensa
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
|K yhteensa
T yhteensa 2,8644 86,9 14322 0,50 -2,5584 -7369
V yhteensa
IR yhteensé
|L yhteensa 0,4306 13,1 0,1626
|E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maarralaiset Pinta-ala Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-]|Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa
Rakennussuojelulsuoie"m rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[Ikm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa




Alamerkinnat

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

Yhteensa 3,2950 55,5 14322 0,43 -2,3958 -7369

A yhteensa

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa 2,8644 86,9 14322 0,50 -2,5584 -7369

T -5,4228 -21691

TY 2,8644 100,0 14322 0,50 2,8644 14322

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa 0,4306 13,1 0,1626

Kadut 0,2828 65,7 0,0148

LPA 0,1478 34,3 0,1478

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa
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YHTEYSTIEDOT JA YHTEYDENOTOT

YMPARISTOTOIMEN KAAVOITUKSEN YHTEYSTIEDOT

Lohjan kaupunki
Ymparistotoimi/ Kaavoitus
PL71,08101 Lohja

p. 019 3690 (vaihde)
www.lohja.fi/kaavoitus

Kayntiosoite:
Kaupungintalo Monkola
Karstuntie 4

08100 LOHJA

Sahkoposti:
ymparistotoimi(a)lohja.fi
etunimi.sukunimi(a)lohja.fi

kaavasuunnittelija Kaisa Langstrom, puh. 044 374 44 19
kaavoituspaallikko Leena Iso-Markku, puh. 044 374 0147
toimistosihteeri Tuula Lintuniemie, puh. 044 362 1600

YHTEYDENOTOT/PALAUTE

Taman kaavan valmistelijana toimii Kaisa Langstrom.

Jos sinulla on huomautettavaa tdsta osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta ota ensisijaisesti yhteytta kaavan valmisteli-
jaan. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa voidaan taydentaa
koko kaavaprosessin ajan. Voit esittaa kirjallisen mielipiteen
kaavasta sen ollessa nahtavilla. Kirjallinen mielipide on hyva
osoittaa Lohjan kaupungin ympadristotoimelle.

Osallisella on mahdollisuus myos esittdada Uudenmaan elinkei-
no-, liikkenne- ja ymparistokeskukselle neuvottelua osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman riittdvyydestad, kuitenkin ennen
kaavaehdotuksen asettamista julkisesti nahtaville.

Saat taustatietoa osallistumis- ja arviointisuunnitelmien sisal-
16std, osallistumisen ja vuorovaikutuksen suunnittelusta seka
vaikutusten selvittamisesta ja arvioinnista ymparistoministeri-
on nettisivuilta: www.ymparisto fi.
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OAS - VIREILLETULO

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on maankaytto- ja rakennuslain (MRL 63 §) mukainen asia-
kirja, jossa kuvataan asemakaavan laatimisen yhteydessa noudatettavia osallistumis- ja vuoro-
vaikutusmenettelyita seka kaavan vaikutusten arvioinnin periaatteet ja tavat.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitetaan perustiedot kaavahankkeestaja sen valmiste-
luprosessista. Siind kerrotaan kaavahankkeen lahtokohdista, tavoitteista ja aikataulusta, tiedotta-
misesta seka siitd miten osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt on tarkoitus toteuttaa kaavan
etenemisen eri vaiheissa. Samalla maaritellaan osalliset.

Osallisia ovat ne, joiden oloihin tai etuihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Heita ovat
esimerkiksi kaava-alueen maanomistajat, asukkaat ja muut ympariston kayttajat. Viranomaiset ja
yhteisot ovat osallisia, kun kaavoitus koskee niiden toimialaa.

Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma on tehty Lohjan kaupungin 29. kaupunginosan
Immula teollisuusalueelle (Orthex) ja sen lahiymparistda koskevan asemakaavan ja asemakaava-
muutoksen laatimista varten.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua koko kaavaprosessin ajan Lohjan kaupun-
gin internet-sivuilla ja ymparistotoimen kaavoituksessa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
paivitetadn kaavatyon aikana tarpeen mukaan.

KAAVAN KAYNNISTYMINEN

Immulan Orthexin asemakaava ja asemakaavamuutos L47 on kdynnistynyt maanomistajan aloit-
teesta kaavamuutoshakemuksella (29.8.2014) ja se sisaltyy kaupunkisuunnittelulautakunnan
10.3.2016 hyvaksymaan kaavoitusohjelmaan vuosille 2016-2018.

Asemakaavan tavoitteena on osoittaa teollisuuskorttelin poikkeusluvin toteutunut rakennusoi-
keus ja kumota kaava-alueen itdosan asemakaava.

Kaavaprosessi kdynnistyy kun kaupunki kuuluttaa kaavan vireilletulosta, samalla asetetaan osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma nahtaville.



KAAVOITETTAVA ALUE

KAAVOITETTAVA ALUE

Kaava-alue sijaitsee Lohjan kaupungin Immulassa, noin kuuden kilometrin etaisyydelld Lohjan
keskustasta koilliseen. Kaava-alue sijoittuu Immulantien varteen.

Asemakaava ja asemakaavamuutos koskee 29. kaupunginosan Immula, korttelia 1 ja sen l1dhiym-
paristéa. Suunnittelualueella toimii Orthex Groupin tehdas, mika valmistaa kotitaloustuotteita.
Tehtaan lansipuolella sijaitsee kaksi asuinrakennusta ja piha-alueella on lampi. Henkilokunnan
pysakointi sijoittuu Immulantien eteldpuolelle ja tehdasrakennusta kiertad Muijalannummen-
tien ja Kurjenniityn katu.

Kaava-alueen rajaus tarkentuu kaavoitusprosessin aikana.

Kaava-alueen rajaus opaskartalla



TAVOITTEET

TAVOITTEET

KAAVAMUUTOS

Asemakaavaa laadittaessa noudatetaan maankdytto ja rakennuslain 54 §:ssa asemakaavoituksel-
le asetettuja sisdltévaatimuksia, joiden mukaan laadittujen asemakaavojen tarkoitus on luoda ja
kehittaa hyvaa elinymparistod. Asemakaavalla luodaan mm. edellytykset terveelliselle, turval-
liselle ja viihtyisélle elinymparistolle, palveluiden alueelliselle saavutettavuudelle ja likkenteen
jarjestamiselle. Rakennettua ymparista ja luonnonymparistoa tulee vaalia, eikd niihin liittyvia
erityisia arvoja saa havittad. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistossa tulee olla riitta-
vasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Orthexin asemakaavan ja asemakaavamuutoksen tavoitteena on

- osoittaa teollisuuskorttelin poikkeusluvin toteutunut rakennusoikeus

- selkeyttdd alueen liikennejérjestelyita ottaen huomioon mm. liikenneturvallisuus ja pysakointi
- muodostaa teollisuuskorttelista yhtendinen kokonaisuus

- paivittaa katujen nimistd vastaamaan kdytossa olevaa osoitteistoa.

- kumota osa kaava-alueen voimassa olevasta asemakaavasta.

Tavoitteet tdsmentyvat kaavaprosessin edetessa.

ASEMAKAAVAMUUTOKSEN TAVOITEAIKATAULU:

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 5-8/2015
Valmisteluvaihe 5-8/2015
Ehdotusvaihe 5-8/2016
Hyvaksyminen 9-12/2016




SUUNNITTELUTILANNE

SUUNNITTELUTILANNE

VALTAKUNNALLISET ALUIDENKAYTTOTAVOITTEET

Valtioneuvoston paatds (13.11.2008) valtakunnallisten alueidenkdytttavoitteiden tarkistami-
sesta on tullut voimaan 1.3.2009. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava
huomioon ja niiden toteuttamista on edistettdva maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituk-
sessa ja valtion viranomaisten toiminnassa.

Valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista Lohjaa koskevat kokonaisuudet: 1) toimiva aluera-
kenne, 2) eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu, 3) kulttuuri- ja luonnonperintg,
virkistyskaytto ja luonnonvarat, 4) toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto

MAAKUNTAKAAVA

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisesta maakuntakaavasta vastaa Lohjan osalta Uudenmaan
liitto. Lohjan alueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava (vahvistettu Ymparistominis-
teridssad 8.11.2006) ja Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava (vahvistettu Ymparistoministeri-
0ssd 22.6.2010) ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava (vahvistettu Ymparistoministeridssa
30.10.2014). Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan ehdotus on ollut lausunnoilla helmikuun
2016 loppuun asti. Lausuntojen pohjalta aineisto tarkentuu kaavaehdotukseksi, joka tulee néh-
taville vuoden 2016 aikana.

Maakuntakaavassa kaava-alue on taajamatoimintojen aluetta ja se on kehittamisperiaatemer-
kinnalla tiivistettdvan alueen ja taajamatoimintojen ja tyopaikkojen reservialueiden reunavyo-
hykkeella.

MAANKAYTON RAKENNE 2013-2037
Lohjan kaupunginvaltuuston 14.5.2015 hyvdaksymama Lohjan maankayton rakenne 2013-37

kuvaa maankayton tavoitetilaa ja kehitysta Lohjalla vuosien 2013-20137 valilla.

Rakennemallissa kaava-alue sijaitsee nauhataajamassa, joka on mahdollisen lansiradan aseman
vaikutusalueella. Kaava-alueen pohjoispuolelle on osoitettu kuntarakenteen kannalta merkitta-
va tieyhteys Muijalan suuntaan.

TAAJAMAOSAYLEISKAAVA

Yleispiirteisen osayleiskaavan tarkoitus on ohjata asemakaavan laatimista. Lohjan kaupunginval-
tuuston 17.4.2013 hyvaksyma oikeusvaikutteinen taajamaosayleiskaava kasittaa asemakaavoite-
tut ja asemakaavoitettaviksi tarkoitetut taajama-alueet, niihin liittyvat virkistysalueet ja maaseu-
tumaiset lievealueet.

Taajamaosayleiskaavassa kaava-alue on osoitettu teollisuusalueeksi, jolla ymparisto asettaa
toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia (TY) seka erillispientalojen asuntoalue -merkinnalla (A2).

ASEMAKAAVAT

Kaava-alueen asemakaava on tullut voimaan 28.2.2001. Voimassa olevassa asemakaavassa alue
on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi. Orthexin tehdasrakennuksen
rakennuspaikan tehokkuusluku on 0.4 ja alueen lansiosassa on osoitettu rakennusala, jolle saa
rakentaa asunnon.

RAKENNUSJARJESTYS
Lohjan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.5.2015.

RAKENNUSKIELLOT

Kaava-alueen itdosaan on laadittu voimassaolevan kaavan mukainen tonttijako. Osa kaa-
va-alueesta on rakennuskiellossa, koska sille ei ole hyvdksytty tonttijakoa.



SUUNNITTELUTILANNE - ARVIOITAVAT VAIKUTUKSET

MUUT SUUNNITELMAT

- Rakentamista koskeva poikkeamispaatos 25.4.2007

- Rakentamista koskeva poikkeamispaatos 22.1.2008

- Lohjan taajamaosayleiskaavan liikennejarjestelmdsuunnitelman paivitys, 2012, Elinkeino-,
liilkenne- ja ympadristokeskus, Lohjan kaupunki, Linea konsultit

- Puruskorventien alikulkusilta, esi- ja yleissuunnitelma, 2004, Ratahallintokeskus, Lohjan kau-
punki, Sito

- Ventelan maankayttésuunnitelma, 2005, Lohjan kaupunki

SELVITYKSET

- Luontoselvitys erdilla Lohjan taajamaosayleiskaavan alueilla 2012, Lohjan kaupunki, Envibio Oy
- Lohjan rakennetun ympériston inventointiluettelo, 2007, Lohjan kaupunki

- Lohjan taajamaosayleiskaavan pintavesiselvitys, 2011, Lohjan kaupunki

- Raideliikenteen meluselvitys Immulan ja Vienolan kaava-alueilla, 2006, Lohjan kaupunki, Paavo
Ristola Oy

ARVIOITAVAT VAIKUTUKSET

Maankaytto- ja rakennuslain 9§ ja asetuksen 1§ mukaan kaavan tulee perustua riittaviin tutki-
muksiin ja selvityksiin. Suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparisto-
vaikutukset, mukaanlukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset
on selvitettava tarpeellisessa madrin. Selvitykset on tehtdva koko silta alueelta, jolla kaavalla
voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia. Vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon
kaavan tehtava ja tarkoitus, aiemmin tehdyt selvitykset sekd muut selvitysten tarpeellisuuteen
vaikuttavat seikat. Selvitysten tulee olla riittdvid, jotta voidaan arvioida suunnitelman toteutta-
misen merkittavat valittomat ja valilliset vaikutukset.

1) ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon,

2) maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon,

3) kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin,

4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen,
5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdon ja rakennettuun ymparistoon.

Asemakaavamuutoksen (L47) ja tamdn toteuttamisen vaikutuksia arvioitaessa tulee erityisesri
huomioida mm.
- vaikutukset liikenteeseen ja liikkenneturvallisuuteen



KAAVAVAIHEET , OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUS

KAAVOITUKSEN KULKU, OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUKSEN JARJESTAMINEN

OSALLISET
Osallisten listaa tarkistetaan ja tdydennetdan suunnittelun aikana.

| MAANOMISTAJAT JA ASUKKAAT
- alueen maanomistajat, Iahinaapuruston maanomistajat, asukkaat ja yritykset ja kaavan vaiku-
tusalueen asukkaat ja yritykset

Il KAUPUNGIN TOIMIALAT
- tekninen toimi, kunnallistekninen suunnittelu, kiinteisto- ja kartastopalvelut, rakennusvalvonta,
Lohjan ympadristoterveyspalvelut, ymparistonsuojelu

[ VALTION VIRANOMAISET

- Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus, Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympa-
ristokeskus, lilkkennevastuualue, Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo, Museovirasto

IV MUUT YHTEISOT

- Uudenmaan liitto, Valtavaylat aluetoimikunta, Immula-Pauni kyldyhdistys ry, Perttild seura ry,
Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos, DNA Palvelut Lansi-Uusimaa, Caruna Oy, Fingrid Oy, Aurora
Kaasunjakelu Oy, Lounea Oy, Kurjenniityn tiekunta ja alueella toimivat muut yhteisét ja yritykset,
joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan

VIRANOMAISYHTEISTYO

Kaavasta jarjestetdan tarvittaessa MRL 66 §:n mukainen viranomaisneuvottelu Uudenmaan
elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksen kanssa.



KAAVAVAIHEET , OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUS

ALOITUS- JA VALMISTELUVAIHE

Aloitusvaiheessa laaditaan osalistumis- ja arviointisuunnitelma ja kootaan kaava-aluetta koske-
vat suunnitelmat, selvitykset ja arvioidaan lisdselvitystarpeet.

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen valmisteluaineisto, kaavaluonnos, asetetaan sa-
manaikaisesti osallistumis- ja arviointisuunnitelman kanssa nahtaville osallisten mielipiteiden
esittamista varten. Kuulutus asemakaavamuutoksen vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta seka valmisteluvaiheen aineiston nahtaville asettamisesta asetetaan kaupungin
viralliselle ilmoitustaululle (Karstuntie 4) ja julkaistaan Lansi-Uusimaa -lehdessa ja kaupungin
internet-sivuilla. Ymparistojohtajan ratkaisuvaltaan kuuluu vaikutuksiltaan vahaisten kaava-
luonnosten hyvaksyminen maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n tarkoitettua valmisteluvaiheen
kuulemista varten. Taman asemakaavan ja asemakaavamuutoksen on arvioitu olevan vaikutuk-
siltaan vahadinen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan ja voi tutustua koko kaavaprosessin ajan Lohjan ympa-
ristdtoimen kaavoituksessa ja kaupungin internet-sivuilla, ja sita paivitetaan kaavatyon aikana
tarpeen mukaan.

Osalliset voivat arvioida kaavan merkitysta ja tarvetta osallistua sen valmisteluun, ja esittaa
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta mielipiteensa ja arvionsa sen riittavyydesta. Osallisella
on halutessaan myds mahdollisuus esittdd Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuk-
selle (ELY) neuvottelua osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittavyydesta (MRL 64§), kuitenkin
ennen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti nahtaville.

Osallisilla on mahdollisuus esittaa mielipiteensa valmisteluaineistosta ennen nahtavillaolon
paattymista. Kaavan valmisteluvaiheessa pyydetdan lausunnot osallisten luettelon kohdissa I, llI
ja IV mainituilta organisaatioilta, yrityksilta ja yhteisoilta.

Ympadristojohtaja hyvaksyi 21.8.2015 § 8 vaikutukseltaan vahdisen

L47 Immula (Orthex) asemakaavan, asemakaavan ja tonttijaon muutoksen osallistumis- ja
arviointisuunnitelman ja valmisteluvaiheen aineiston. Kaava kuulutettiin vireille 25.8.2015.
L47 Immula (Orthex) asemakaavan, asemakaavan ja tonttijaon muutoksen osallistumis- ja
arviointisuunnitelma ja valmisteluaineisto pidettiin ndhtavilla 28.8.-28.9.2015 MRL 63 &:n
ja MRA 30 §:n mukaisesti.

Kaavan nahtavilld olo aikana jarjestettiin keskustelutilaisuus 17.9.2015.

EHDOTUSVAIHE (KAAVAEHDOTUS)

Kaavamuutoksen valmisteluaineistosta saatavien lausuntojen ja mielipiteiden perusteella mah-
dollisesti tarkistettava asemakaavan muutosehdotus asetetaan kaupunkisuunnittelulautakun-
nan paatoksella julkisesti nahtaville MRA 278:n mukaisesti vahintaan 30 paivan ajaksi.

Kuulutus asemakaavan muutosehdotuksen nahtaville asettamisesta asetetaan kaupungin viralli-
selle ilmoitustaululle ja julkaistaan Lansi-Uusimaa -lehdessa ja kaupugin internet-sivuilla.

Kunnan jasenilla ja osallisilla on oikeus tehda kirjallinen muistutus asemakaavan muutosehdo-
tuksesta ennen nahtavilldolon paattymista. Muistutus on toimitettava Lohjan ymparistétoimen
kaavoitusyksikkoon. Asemakaavan muutosehdotuksesta pyydetdan lausunnot tarvittaessa osal-
listen luettelon kohdissa Il Ill ja IV mainituilta organissaatioilta, yrityksilta ja yhteisoilta.
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KAAVAVAIHEET , OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUS

HYVAKSYMISVAIHE

Kaupunkisuunnittelulautakunta ja kaupunginhallitus kasittelee asemakaavan muutosehdotuk-
sesta saadut lausunnot ja muistutukset. Muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoit-
teensa, on ilmoitettava kunnan perusteltu kannanotto esitettyyn mielipiteeseen (MRL 658).

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginhallitus. Kaavan hyvaksymista koskevasta paa-
toksesta on viipymatta lahetettdva tieto niille kunnan jasenille seka muistutuksen tekijoille, jotka
kaavan nahtavilla ollessa ovat sita kirjallisesti pyytaneet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa (MRL
678).

KAAVAJARJESTELMA

Yhteydenotot:

Lohjan kaupunki

Ymparistotoimi, kaavoitus
kaisa.langstrom(at)lohja.fi, p. 044-374 4419
Kaisa Langstrom

11



LOHJA
MUISTIO
LOJO STAD

Ymparistotoimi 9.11.2015
Kaavoitus

Keskustelutilaisuus L47 Orthexin asemakaavamuutoksesta

Aika 17.9.2015 klo 17-18
Paikka Lohja, Monkola, Karstuntie 4
Lasna Kurjenniityn tiehoitokunnan jasenet (luettelo osallistujista on litteend), Aulis Kallonen, Tom

Stahlberg/Orthex Oy, Lohjan kaupunki/ kaavoituspaallikkd Leena Iso-Markku, kaavasuunnitte-

lija Kaisa Langstrom

Orthexin kaavamuutoksen valmisteluvaiheen luonnos on ollut nahtavilla 28.8-28.9.2015. Nahtavilla oloaikana
on esiin noussut tarve esitella valmisteluvaiheen kaavaluonnoksen sisaltéa lahialueen asukkaille. Sovittiin,

ettd kaavasuunnittelija Kaisa Langstrom laatii tilaisuudesta muistion.

Kaavaprosessi on aloitus- ja valmisteluvaiheessa, josta kaavaprosessi etenee ehdotus- ja hyvaksymisvai-
heeseen. Valmisteluvaiheessa osallisten on mahdollista jattaa nahtavilla oloaikana mielipide. Kaavan ehdo-
tusvaiheessa osallisten on mahdollista julkisen nahtavilla olon aikana jaatta muistutus. Hyvaksymispaatok-

sesta on mahdollisuus tehda valitus.

Orthexin asemakaavan ja asemakaavamuutoksen tavoitteena on osoittaa teollisuuskorttelin poikkeusluvin
toteutunut rakennusoikeus, selkeyttda alueen liikennejarjestelyja ottaen huomioon mm. liikenneturvallisuus ja
pysakointi, muodostaa teollisuuskorttelista yhtenainen kokonaisuus ja paivittaa katujen nimistd vastaamaan

kaytdssa olevaa osoitteistoa.

Voimassa olevan asemakaavan teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (T) merkinta sailyy ja laajenee
hieman Immulantien eteldpuolelle, asemakaavoittamattomalle alueelle. T-korttelialueen, tontin 1 tehokkuus
on muutettu 0,5, joka on lahella poikkeusluvin toteutunutta tehokkuutta. T-korttelialueen, tontin 1 pysakdinti

on osoitettu Immulantien eteldpuolelle autopaikkojen korttelialueelle.

Olemassa olevalle asuin- ja talousrakennukselle on osoitettu rakennusala teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueelle (T) tontille 2 voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. Tontin 2 tehokkuusluku on 0,4. Kulku

tontille 2 tapahtuu tontin 1 kautta osoitetun ajoyhteyden avulla.



Muodostuvan teollisuus- ja varastorakennusten korttelin reuna-alueet seké mékialue on osoitettu istutetta-
vaksi tontin osaksi. Tontilla 2 sijaitseva lampi on ohjeellista vesialuetta.

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta kiertaé Kurjenniityn katualue, jonka varteen on osoitettu
littymakielto Orthexin tehtaan pohjoispuolelle saakka.

Keskustelu Kurjenniityn katu-alueesta

- Kurjenniityn katualueen reuna on epésiisti. Voimassa olevan asemakaavan mukaisesti kadun reuna on
istutettavaa aluetta. Istutettavalla alueen osalla on hakkeja. /Kurjenniityn tienhoitokunta

- Aiempi tie oli hyva. /Kurjenniityn tienhoitokunta

- Nykyinen Kurjenniityn katu on vanha peltotie. /Kurjenniityn tienhoitokunta

- Aiemmin yleispiirteisen suunnitelman mukaisesti alkuosa kadusta piti olla jatkuva tieyhteys Muijalaan ja se
oli osa laajempaa kokonaisuutta. /Aulis Kallonen

- Voimassa olevassa asemakaavassa kadusta on osoitettu osittain vain kolme metrié leveé osa. /Leena Iso-
Markku

- Hulevedet aiheuttaa ongelmia katualueella. Kurjenniityn kulmassa ja réttikatolta tippuva lumi katkaisee tien.
/Kurjenniityn tienhoitokunta

- Mutkassa on huono nakyvyys, suorilla osuuksilla olisi mahdollista olla aita. /Kurjenniityn tienhoitokunta

- Istutettavaa alueen osaa ei tarvita Kurjenniityn katualueen reunassa suorilla osuuksilla. Istutettava alueen

osa tulee ottaa pois ja miettid muuta ratkaisua. /Aulis Kallonen

Orthexin kommentit /Tom Stahlberg

- Alueen olemassa olevan rakennuskanta on kayty lapi Lohjan kaupungin rakennusvalvonnan kanssa. Ra-
kennuskannan nykytilanne saatiin kartoitettua ja tavoitteena on saada asemakaava toteutuneen tilanteen
mukaiseksi.

- Tavoitteena on, ettd kaikki on kunnossa, myds sisatiloissa. Talla hetkella ei ole laajenemistarvetta.

- Orthex on valmis keskustelemaan aidasta ja nakyvyydesta seka siisteydesta. Aita tullaan korjaamaan ja
hakit yritetaan siivota mahdollisimman nopeasti

- Tehdasalueella on kaksi tarkeaa liittymaa Immulantielle.

- Tehdasalueella on laadittu tarvittavat melumittaukset ja ne ovat ohjearvojen mukaiset.

- rattikaton lumia on vaikea ohjata muualle.

Muun alueen nykytila

- Aulis Kallonen on aidannut omia maa-alueitaan. Alueella rapapyykit on olemassa ja kiinteistorajat on selvat

ja aikoinaan oli tarkoitus tehda aita. /Aulis Kallonen

Muut asemakaavamuutoksen liittyvat kommentit

- Asemakaavamuutosalueen hulevesien kasittelyyn tulisi kiinnittdd huomiota. /Kurjenniityn tienhoitokunta
- Kurjenniityn katualueen ja Orthexin véliin tulisi osoittaa yhtendisempi peittdvampi aita.
- Aitaamisesta on keskusteltu kunnallistekniikan kanssa. Nékyvyys heikkenee, mikali mutkan kohdalle osoite-

taan kiintea aita. Aitaamisasia huomioidaan kaavan valmistelussa. /Kaisa Langstrom



- Aulis Kallonen tulee vastustamaan kaavaa omien maiden osalta. Voimassa olevan kaavan merkinta oli ok,
mutta nyt merkinta tulee poistaa. Myéhemmin voidaan keskustella muista ratkaisuista. Kaavamuutokseen
tulisi 16yté& kokonaisvaltainen ratkaisu. /Aulis Kallonen

- Kaavamuutosluonnoksen ratkaisu on lahes sama kuin voimassa olevan kaavan. /Leena Iso-Markku

- Olisi mahdollista, ettéa Kurjenniityn kadun paésséa asuvat saisivat kulkea entisen tien I&pi, mutta siin& olisi
aita ja portti. /Aulis Kallonen

- Aiemmin tie on haluttu poikki. Asiaa on kasitelty ensin maaoikeudessa ja sen jalkeen voimassa olevan
asemakaavan myo6téa. Onko jarkevad ottaa se uudelleen kaytt6on? En vastusta sitd katua. /Kurjenniityn tien-
hoitokunta

- Kuorma-autoilla pitéisi paasta lahelle Orthexin koilliskulmaa. Takana ei padse kdantymaéan rekalla, alueen
tulisi olla kaytettava. /Aulis Kallonen

- Toivotaan, ettd Orthex saa jatkaa. /Kurjenniityn tienhoitokunta

- Kurjenniityn katualueen ja Orhexin vélissa tulisi olla kiinte& aita, mik& toimii ndkdsuojana. Alueen tulisi olla
siisti. /Kurjenniityn tienhoitokunta

- vanhalle ladolle voitaisiin oikaista tie (Immulan maankaytttkaavion tieyhteys Muijalaan)

- Taajamaosayleiskaavan tieyhteys on sekava, tie ei ole ollut osa suunnitelmaa. /Aulis Kallonen

- Kurjenniityn katua voisi siirtda viereiselle peltoalueelle. Nain ollen Orthexille jaisi enemman tilaa. Kyseisen
alueen maanomistaja saattaa olla valmis myymaan, jotta katua voitaisiin siirtda. /Aulis Kallonen

- Maanomistajan suhtautuminen tulisi selvittda. Katu olisi asemakaavan ulkopuolella eli asemakaava-aluetta
pitéisi laajentaa naapurin suuntaan. Kadun siirto aiheuttaa myo6s kustannuksia kaupungin kunnallistekniikal-
le, joten heita pitdd kuulla. Tama aiheuttaa maankayttdsopimuksen tarpeen ja kadun siirto tulisi kaupungin
periaatteiden mukaisesti hakijan maksettavaksi. /Leena Iso-Markku

- Kaupungin ymparistévalvonnan kommenttien mukaan tehdastoiminta voi aiheuttaa hairiéta asumiselle ja
tama on riski Orthexin toiminnalle, minka takia kaupunki ei halua osoittaa omakotitalon tonttia valittémasti
tehdasalueen viereen. /Kaisa Langstrém

- Asemakaavassa voidaan tarvittaessa antaa maarayksia aitaamisesta ja rakennusvalvonta valvoo kaavan

toteuttamista.- /Leena Iso-Markku

Muistion laatija
Kaisa Langstrom

Jakelu

Maija Wickstréom/ Kurjenniityn tiehoitokunnan edustaja (mawi@dnainternet.net)
Aulis Kallonen, kirjeitse postilakon paatyttya

Tom Stahlberg/Orthex Oy (Tom.Stahlberg@ orthexgroup.com)






L47 Orthex 29. kaupunginosan Immula asemakaava ja asemakaavan ja tonttijaon muutos
seka asemakaavan kumoaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja valmisteluvaiheen aineisto nahtavilla 28.8.-28.9.2015
(MRL 638, MRA 308)

Lausuntopyynndt valmisteluaineistosta

Lohjan kaupunki, tekninen toimi, kunnallistekninen suunnittelu, Logistiikka -

Lohjan kaupunki, Kiinteisto- ja kartastopalvelut 2.9.2015
Lohjan kaupunki, rakennusvalvonta -

Lohjan ympaéristoterveyspalvelut -

Lohjan kaupunki, Ympériston suojelu 12.11.2015

Lohjan kaupunki, sivistystoimi -
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus 16.12.2015
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus, likennevastuualue -
Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo 25.9.2015
Museovirasto 22.10.2015

Uudenmaan liitto -
Valtavaylat aluetoimikunta -
Immula-Pauni kylayhdistys ry -
Perttila seura ry -
Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos 20.10.2015

DNA Palvelut Lansi-Uusimaa -

Caruna Oy 21.9.2015
Fingrid Oy 28.9.2015
Gasum Oy/Aurora Kaasunjakelu Oy 7.9.2015
Lounea Oy -

Saatujen lausuntojen tiivistelmét ja vastineet:

Lohjan kaupunki, Kiinteisto- ja kartastopalvelut 2.9.2015

Tonttien ja korttelialueiden numerointia tulee tarkistaa ja tehda teknisia korjauksia. Kadunnimet
tulee olla suomen- ja ruotsinkielelld. Maapoliittisen ohjelman lisdyksen jalkeen ei ole tarvetta
maankayttdsopimukselle.

vastine: Tonttien ja korttelialueiden numerointi korjataan ja tehdaén tarvittavat
tekniset korjaukset asemakaavan muutosehdotukseen. Kadunnimi tullaan esittdmaan
kaksikielisesti viimeistddn asemakaavan hyvadksymisvaiheessa.

Aurora Kaasunjakelu Oy 7.9.2015

Alueen vélittomassa laheisyydessa ei kulje yrityksemme kaasuputkistoa. Aurora Kaasunjakelulla ei
ole lisattavaa eikd huomautettavaa aineistoa koskien.

vastine: Merkitédan tiedoksi.



Caruna Oy 21.9.2015

Kaava-alueella on Caruna Oy:n séhkonjakeluverkkoa. Pyydamme, ettéd LPA —alueen lansireunassa
oleva nykyinen puistomuuntamo merkitdan asemakaavaan.

vastine: Asemakaavan muutosehdotuksen LPA — korttelialueen kaavamééaraysta on
tdydennetty. LPA- Kkorttelialueelle on mahdollista sijoittaa puistomuuntamo.

Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo 25.9.2015

Maakuntamuseo katsoo, ettd kaava-alueen ja sen lahiympariston rakennuskanta tulee esitella
kaava-aineistossa riittavalla tarkkuudella, jotta mahdollisiin suojeluarvoihin seké kaavan
vaikutuksiin voidaan ottaa kantaa. Kaava-alueen lahiymparistdssa sijaitsee rakennetun
kulttuuriympariston kannalta merkittava Haittulan tila, joka on yksi Immulan kylan kantatiloista.
Kaavaan on merkitty tilaa vastap&éta istutettava alueen osa, mitd maakuntamuseo pitaa hyvana.

vastine: Kaavaselostusta tdydennetédén kaava-alueen rakennuskannan osallta.

Fingrid Oyj 28.9.2015

Kaava-alueelle ei sijoitu Fingrid Oyj:n voimajohtoja eik& muita toimintoja. Yhti6lla ei ole tarvetta
ottaa kantaa asemakaavan sisaltoon.

vastine: Merkitdan tiedoksi.

Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos 20.10.2015
Lansi-Uudenmaan pelastuslaitoksella ei ole lausuttavaa aineistoon.

vastine: Merkitdan tiedoksi.

Museovirasto 22.10.2015

Kaava-alueella ei tunneta Museovirastolla kaytettavissa olevien tietojen mukaan muinaismuistolain
tarkoittamia ja rauhoittamia muinaisjaannoksia. Koska alue on kaytannossa jo tayteen rakennettu,
ei ennestaan tuntemattomien muinaisjaanndsten I6ytyminen alueelta olisi enda todennakoista,
vaikka siella toteutettaisiin arkeologinen inventointi. Museovirastolla ei ole huomautettavaa
asemakaavamuutoksesta. Kaavahanketta ei ole tarpeen lahettdd Museovirastoon uudelleen
lausunnolle sen my6hemmissa valmisteluvaiheissa.

vastine: Merkitdan tiedoksi.

Lohjan kaupunki, Ympéaristonsuojelu 12.11.2015

Ymparistonsuojelun tulosalue ei pida hyvana ratkaisuna sijoittaa asuinrakennusta
teollisuusalueelle. TAma tulee vaikeuttamaan teollisuusalueen kaytt6a ymparistbhairiota
aiheuttavissa toiminnoissa, etenkin erimielisyysasioissa. Asia tulee esille, kun teollisuustoimintaa
ollaan laajentamassa tai sitd muuttamassa.

Kaavamaarayksiin tulee harkita asettaa asuinrakentamiseen rakenteita koskevia



melusuojausmaarayksia.

Koska kaava-alue ei sijaitse tarkealla pohjavesialueella, niin kemikaaleja ja polttonesteita koskeva
kaavamaarays tulee muuttaa muotoon: Haitalliset kemikaalit ja polttonesteet tulee varastoida niin,
etta niista ei aiheudu pohjaveden pilaantumisriskia eikd maaperan pilaantumisvaraa. Lisaksi niita
tulee ensisijaisesti sailyttaa sisatiloissa.

vastine: Asuinrakennus sijaitsee voimassa olevassa asemakaavassa teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialueella. Asemakaavan muutosehdotuksessa kumotaan
voimassa oleva asemakaava asuinrakennuksen Korttelinosan osalta. Kyseisesté
korttelinosasta alueesta muodostuu asemakaavoittamatonta aluetta ja asuinrakennus
on samanarvoisessa tilanteessa muiden lahiympéristén asukkaiden kanssa.
Teollisuusalueen kéyttétarkoitus muutetaan teollisuusalueeksi, jolla ympéristoé asettaa
toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia. Merkintd on tarkoitettu kaytettavéksi asunto-,
keskusta- tai muulla sellaisella alueella, jolla on erityinen kaavalla ohjata teollisuuden
laatua niin, ettei se aiheuta héiribtéd ympaéristélle.

Pohjavesialueen kaavamééréysta tullaan tdydentdméén lausunnonantajan
esittdmalla tavalla.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistékeskus 16.12.2015

Asemakaavan muutos on osayleiskaavan vastainen. Osayleiskaavassa alueen lansiosa on
osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi AO2, kun taas lausunnolla olevassa suunnitelmassa se
on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi T. TAman lisdksi osayleiskaavan
mukaan alueen ympdrist6 asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia, jolloin alue tulee
merkitd merkinnalla TY. Uudenmaan ELY-keskus katsoo, ettd poikkeaminen yleiskaavasta tulee
perustella tavoitteiden ja vaikutusselvitysten perusteella.

Maantielle 11173 Immulantielle ei voida osoittaa maankayttd- ja rakennuslain 83.4 §:n mukaisesti
asemakaavassa maantien aluetta kaavamerkinnalla LT vaan se on merkittava kaduksi. Maantieta
koskevat asemakaavamerkinnat- ja maaraykset tulee poistaa suunniteltavasta asemakaavasta.
Katualueen reunaan tulee merkita tarpeellisiin kohtiin liittymakieltoa osoittavat kaavamerkinnét.
Lohjan kaupungin tulee tehd& Immulantielle kadunpitop&étos tarkoituksenmukaisen katujakson
muodostumisen jalkeen. Asemakaava-alueen lansiosassa sijaitsee nykyisia asuinkiinteistoja, joille
on turvattava kayttdtarkoituksen mukaiset kulkuyhteydet.

Suunnittelualue ei ole pohjavesialueella, mutta on ilmeisesti sellaisella alueella, ettéd Lohjanharjun
pohjavesialueen vesia saattaa purkautua alueelle, myds paineellista pohjavetta voi alueella
esiintya. Nain ollen pohjaveden hallintaan on syyta varautua rakentamisessa.

vastine: Voimassa oleva asemakaava kumotaan osayleiskaavan mukaiselta AO2 —
alueelta. Alue tullaan kaavoittamaan pitkélla aikavélilld asumiseen, mutta alueen
kaavoittaminen vaatii laajemman kokonaisuuden tarkastelua miké ei ole nyt
ajankohtaista.

Teollisuusalueeksi osoitettu kaava-alueen itdosa muutetaan teollisuusalueeksi, jonka
ympaéristd asettaa toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia.



Asemakaavan muutosehdotuksessa ei oteta kantaa Immulantien statukseen.
Kaavassa ei osoiteta maantie eiké katualuetta.

Saatujen mielipiteiden tiivistelmét ja vastineet

Asukasmielipide A 22.9.2015

Kurjenniityntien ja tehtaan peltihallin valissé olevan huoltotien sotkuisuus, jossa on esim. sekalaista
roinaa ja puoliavoin betonikaivo, joka on vaarallinen elaimille ja ihmisille.

Kaavaan on merkitty kiinted aita erottamaan tehtaan alue Kurjenniityntiestd. Nyt aita on ns. pala-
aita, joka kaatuu ja siirtyy tyon tuoksinassa.

Kurjennniityn tiessé on jyrkka 90 asteen mutka. Mutkan sisdkaarteessa oleva vapaa kentté/alue on
merkitty kaavaan nyt viheralueeksi. Siita on syntynyt tehtaalle mm. hylattyjen kuljetushakkien ja
varastohyllyjen yms. ldjitysalue. Tuossa mutkassa tien nakyvyys on alle 20 metria.

Liséksi talta alueelta valuu sadevedet hallitsemattomasti Kurjenniityn tien yli. Lohjan kaupunki
korjaa valumavesien aiheuttamia puroja n. 3-4 kertaa vuodessa.

Talvella suojasaalla tehtaan ns. "rattihallin” katolta valahtaa lumet Kurjenniityn tielle. Alueella asuu
ammattiautoilija, joka l&htee tdihin aamuvarhain ja raskas kuorma-auto painaa lumen tiiviiksi
moykyksi jolle ei pienten kylateiden lumitydkoneet voi mitaan.

vastine: Asemakaavan muutosehdotuksessa Kurjenniityntien ja tehtaan peltihallin
vélista aluetta koskee koko korttelia koskeva TY-3 —kaavamaarays.
Teollisuusrakennusten korttelialueella, jolla ympéristd asettaa toiminnan laadulle
erityisia vaatimuksia. Alueen ulkovarastointi ja huoltopihat on suunniteltava siten,
etteivét ne aiheuta maisemallista taikka muuta haittaa ympaéristélle. Ulkovarastointiin
kaytettavét alueet ja huoltopihat on rajattava riittdvan suojaavilla ja siisteillé aidoilla.
Asemakaavan muutosehdotuksella ei voi vaikuttaa alueen siisteyteen, siit vastaa
valvontaviranomainen.

Kurjenniityntien jyrkdn mutkan kohdalla teollisuusrakennusten korttelialue on osoitettu
istutettavaksi alueen osaksi. Asemakaavan muutosehdotuksessa istutettavalla
alueen osalla ulkovarastointi on kielletty.

Teollisuusrakennusten korttelialueen pohjoisosaan osoitetulla istutettavalla puurivilla
pyritddn kohottamaan alueen maisemallisia arvoja.

Asukasmielipide B 18.9.2015, 29.9.2015, 11.11.2015, 18.12.2015

Anon jatkoa tieyhteydelle, joka olisi 140 metria lokakaivojen sijainnin vuoksi sekd metsanhoidon
parannustoimien vuoksi. Muuta tieyhteyttd ei kyseessa olevalta tontilta Immulantielle ole.

Viitaten alustavaan L47 Orthex asemakaavaluonnokseen 18.6.2015 mina allekirjoittanut vastustan
kaavan hyvaksymistéd kokonaisuudessaan, koska omistamani maat osittain kuuluvat kyseiseen
kaavaan. Tarkennetun ehdotuksen tulen antamaan asiassani jalkikateen kirjallisena.

Taydennys mielipiteeseen koskien L47 Orthex asemakaavan ja tonttijaon muutos.



Valmisteluasiakirjojen mukaan asemakaavan ja asemakaavan muutoksen tavoitteena on mm.
osoittaa teollisuuskortteliin poikkeusluvin toteutunut rakennusoikeus, selkeyttaa alueen
likennejarjestelyja ottaen huomioon liikenneturvallisuus ja pysakdinti ja muodostaa
teollisuuskorttelista yhtenainen kokonaisuus.

Kaavamuutos perustuu Oy Orthex Finland Ab:n asemakaavan muutoshakemukseen, jossa Orthex
esittdd omistamillaan Kiinteistdilla Lohjan Immulassa kiinteistéjen yhdistamista seka kiinteiston
tehokkuusluvun kasvattamista 0,4:sta 0,6:een. Orthex katsoo, ettéd néilléd sen omilla kiinteistoilla
toteutettavilla toimenpiteilld turvattaisiin yhtion riittdva rakennusoikeus toiminnalleen sekéa samalla
varmistettaisiin se, ett nykyinen rakennuskanta mahtuisi kaavan sallimaan rakennusoikeuteen.
Orthexin omien kiinteistojen ulkopuolelle kohdistuvia toimenpiteité ei sen sijaan esteta.

Yhtion hakemus ei ole ristiriidassa 10.3.2013 tekemani asemakaavan muuttamista koskevan
hakemuksen kanssa. Tuossa hakemuksessa esitin, ettd voimassa olevaa asemakaavaa
muutetaan siten, etta omistamaani aluetta korttelista kasitellaédn asuntoalueena ja omistamani
alueen kayttotarkoitus muutetaan T:stéd AO:ksi eli erillispientalojen korttelialueeksi. Tasmensin
hakemustani lisdksi siten, ettd Orthexin tontti nro 1:n ja siihen kiinteistosta RN: 1:15 liitettavan noin
500 m2:n laajuisen alueen tehokkuusluku nostettaisiin 0,40:sté 0,60:een, jolloin ylirakennustilanne
saataisiin oikaistuksi ja lisarakennustarve tyydytetyksi.

Hakemukseni hylattiin perustelulla, jonka mukaan laajentamismahdollisuus pelkkéa
tehokkuuslukua nostamalla olisi teoreettinen seka raskaiden ajoneuvojen liikennetarpeisiin
vedoten. Liséksi kaupungin taholta todettiin, etta jos tehdasalueeseen rajautuvaa alutta osoitetaan
AO-alueeksi, on mahdollista, etta Orthexin toiminta hairitsee asumista, vaikka Orthex Oy:n mukaan
sen toiminnasta aiheutuva teollisuusalueelle ominainen melu- ja likennehairid pysyy ohjearvojen
sisalla. Naiden perusteluiden tueksi ei kuitenkaan esitetty maankaytto- ja rakennuslain (jalj. MRL) 9
8:ssa tarkoitettua selvityksia.

MRL 9 8:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun
ja edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan laadittaessa on tarpeellisessa maéarin
selvitettava suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistovaikutukset.
Selvitykset on tehtava koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia
vaikutuksia. MRL 9 § on kirjoitettu velvoittavaan muotoon siten, etta siihen voidaan vedota myos
muutoksenhaussa.

Siitdkaan huolimatta, ettd hakemuksessa totesin, etta Orthexin nykyisen tontin ulkopuolelta tuleva
maa-alue ei sovellu maasto-olosuhteiltaan teolliseen kayttddn, hakemukseni hylattiin myds talta
osin ilman MRL 9 8§:sséa tarkoitettuja selvityksia.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan perusteluissa todettiin myds, etté kaava-asioista ei ilmene, etta
olisin vastustanut asemakaavaa, jolla taloni sijoittuu teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueelle ja jonka tarkoituksena on ollut mahdollistaa tehtaan laajeneminen. Perusteluista ei
sen sijaan iimene, etta asuessani tuolloin ulkomailla en tullut kaavasuunnitelmassa kuulluksi.
Perusteluista ei mydskaan ilmene, etté teollisuuskaavaan sisallytettiin paitsi omakotitaloni, myds
kortteliin sisaltyvat kiinteistoni kokonaisuudessaan ilman sisalléllisia perusteluja ja
kohtuuttomuusharkintaa.

Nyt valmisteilla oleva asemakaavan ja tonttijaon muutos vahvistaa entisestaéan kiinteistéjeni
alistamisen teollisuus- ja varastoalueeksi tavalla, joka MRL 54 §:n vastaisesti aiheuttaa minulle
maanomistajana kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia
syrjayttamalla voitaisiin valttda. Kun arvioidaan, milloin maanomistajan intressi voidaan ottaa
huomioon kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta, keskeinen merkitys on
oikeuskirjallisuuden mukaan annettavia suhteellisuusperiaatteelle. Keskeista talléin on, olisiko yhta
hyva ratkaisu saavutettavissa muulla, omistajalle kohtuutonta haittaa aiheuttamattomalla tavalla.



Tassa tapauksessa kaavamuutosta koskevassa hakemuksessa ei ole vaadittu eika
kaavamuutoksen valmistelussa selvityksin mydskaan osoitettu, ettd kaavan tarkoitus edellyttaisi
kiinteistojeni varaamista teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi tai edes niiden
soveltuvuutta sanottuun tarkoitukseen. Omistamani kiinteistét muodostavat sen sijaan keskeisen
osan asuinalueeksi ajan myé6ta muodostuneesta kokonaisuudesta, mikéd myés
taajamaosayleiskaavassa on merkitty erillispientalojen asuntoalueeksi. Samoin maakuntakaavassa
alue on taajamatoimintojen aluetta ja "aluetta on suunniteltava joukkoliikenteeseen, kdvelyyn ja
pyoréilyyn tukeutuvana kyseisen taajaman muuta aluetta tehokkaammin rakennettavana alueena.
Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on Kiinnitettévéa erityistd huomiota
yhdyskuntarakenteen eheyttdmiseen.” Nain ollen yleispiirteinen asemakaavoitusta ohjaava
kaavoitus tukee omistamieni kiinteistdjen varaamista asumiseen alueen vakiintuneen nykykaytén
mukaisesti. Nyt valmistelunalainen kaavoitus johtaa sen sijaan kohtuuttomaan haittaan, joka olisi
kaavan tavoitteita syrjayttamatta valtettavissa.

Siltd osin kuin kaavan tavoitteeksi on asetettu tiejarjestelyiden selkeyttaminen ottaen huomioon
likenneturvallisuus ja pysakaointi ja muodostaa alueesta yhtenainen kokonaisuus, ndma tavoitteet
eivat edellyta kiinteistdjeni sisallyttdmista T-varauksen alueeseen.

Kaavamuutos rakentuu siten perustalle, joka on asemakaavan sisaltévaatimusten (MRL 548)
vastainen. Tasta syystad asemakaava tulee valmistella uudelleen niista lahtokohdista, jotka
hakemuksessani 10.3.2013 esitin.

Asemakaavan ja tonttijaon kohteena oleva alue kuuluu Lohjan taajamaosayleiskaavan alueeseen.
Lohjan taajamaosayleiskaava on hyvaksytty valtuustossa, mutta se ei ole viela lainvoimainen
muutoksen hausta johtuen. Nahdakseni tehdyt valitukset eivéat kuitenkaan koske ainakaan
suoranaisesti p.o. aluetta, joten yleiskaavan tulisi ohjata maankaytén suunnittelua valmisteltavan
kaavan (Orthex) alueella. Lohjan taajamaosayleiskaavan mukaan ko. alue on osoitettu A2 —
alueeksi, eli "’kaupunkimaiseksi pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi”’. Alueeni ja kaava-aluetta
ymparoivan alueen nykykayttd tukee yleiskaavan sisaltéd. Omistamani alue soveltuu nimenomaan
pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi, mutta teollisuuden kayttéon se ei mm. maasto-olosuhteiden
vuoksi sovellu.

Kaavasuunnitelman mukaan ns. istutettavan alueen alaa on laajennettu merkittavasti omistamillani
alueella, mika vahentaa omistamani alueen rakennusalaa perusteettomasti kohtuuttomalla tavalla.
Kun omistamani alue varataan yleiskaavan osoittamalla tavalla asuntoalueeksi, istutettavan alueen
laajentamiselle ei ole tarvetta mydskaan teollisen toiminnan suoja- tai puskurivyohykkeeksi.

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaan ” Immulan Orthexin asemakaava ja
asemakaavan muutos L47 on kdynnistynyt maanomistajan maanomistajan aloitteesta
kaavamuutoshakemuksella (29.8.2014) ja se sisaltyy kaupunkisuunnittelulautakunnan 20.1.2015
hyvaksymaan kaavoitusohjelmaan vuosille 2015-2017. OAS: ssa todetaan my0s ettd kaavoituksen
tavoite on muodostaa teollisuuskorttelista yhtendinen kokonaisuus”. Nain ollen
asemakaavaluonnos poikkeaa olennaisella tavalla es. yleiskaavasta.

Yleiskaavoitus tukee siis aiemmassa mielipiteesséani todettua, jota tAsmennén todeten, etta
omistamaani aluetta korttelista tulee kasitella yleiskaavassa osoitetulla tavalla asuntoalueena ja
omistamani alueen kayttétarkoitus tulee muuttaa T:sta yleiskaavamerkintdd AT vastaavaksi.

vastine:

Maanomistajan peruuttaman kaavamuutoshakemuksen Kkésittelyprosessia
(18.3.2014) ja voimassa olevan asemakaavan kaavaprosessia ei késitelld kdynnissé
olevan asemakaavan muutoksen yhteydessa.



Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvéaksyi Oy Orthex Ab:n kaavamuutoshakemuksen
18.11.2014 § 181 ja L47 Immula (Orthex) asemakaava ja asemakaavan muutos
siséltyi kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvédksyméaan 20.1.2015 kaavoitusohjelmaan
ja se on myo6s 2016-2018 laaditussa kaavoitusohjelmassa.

Asemakaavan valmisteluvaiheen aineistoa laadittaessa kaavateknisisté syitd koko
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue otettiin mukaan kaava-alueeseen.

Kaavamuutosehdotuksessa voimassa oleva asemakaava kumotaan lainvoimaisen
taajamaosayleiskaavan mukaiselta A2 —alueelta. Alue on tarkoitus osoittaa
taajamaosayleiskaavan mukaisesti asumiseen, mutta alueen asemakaavoittaminen
siséltévaatimukset téyttéden vaatii laajemman kokonaisuuden tarkastelua esim.
liikennejérjestelyt. Taajamaosayleiskaavan toteuttamisohjelman (Kh 13.6.2016 § 231)
mukaisesti Perttildn suunnitellun asemanseudun alueen asemakaavoitus kdynnistyy
2021-2024. L47 Immula (Orthex) kaava-alueen lansipuoli lukeutuu
toteuttamisohjelman mukaiseen Perttilén asemanseudun alueeseen.

Kaavamuutosehdotuksen itdosa on osoitettu teollisuusrakennusten korttelialueeksi,
Jolla ympéristd asettaa toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia.
Kaavamuutosehdotuksen TY -kortteliin osoitettua ajoyhteyttéa jatkettiin.



