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L47 Orthex, 29. kaupunginosa Immula, korttelin 1 asemakaava ja
asemakaavan muutos, tonttijako ja tonttijaon muutos seka
asemakaavan kumoaminen

398/10.02.03/2017

KASULK 18.11.2014 § 181

Oy Orthex Ab on toimittanut kaupungille asemakaavan muutoshakemuk-
sen, jossa pyydetaan viiden hakijan omistaman kiinteiston yhdistamista se-
ka kiinteiston tehokkuusluvun kasvattamista 0,4:sta 0,6:een Immulan kau-
punginosassa korttelissa 1. Talla turvattaisiin Oy Orthex Finland Ab:n riit
tava rakennusoikeus toiminnalleen seka varmistettaisiin, ettd nykyinen ra-
kennuskanta mahtuu kaavan sallimaan rakennusoikeuteen.

Immulan kaupunginosan korttelin | asemakaava on hyvaksytty kaupungin-
valtuustossa 28.2.2001. Kortteli on osoitettu teollisuus- ja varastoraken-
nusten Kkorttelialueeksi tehokkuudella e=0,4. Oy Orthex Ab:n tilat on raken-
nettu nykyiseen laajuuteensa poikkeusluvin.

Kaavamuutoksen tarkoituksena on saattaa asemakaava vastaamaan to-
teutunutta kiinteistdn laajuutta ja rakennusoikeutta, joten muutosta voidaan
pitdad luonteeltaan teknisena.

Kaavoitusohjelma vuosille 2015-17 on tarkoitus valmistella kaupunkisuun-
nittelulautakunnalle tammikuussa 2015.(Leena Iso-Markku)

Esitys

Yj Kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa hyvaksya Oy Orthex Ab:n hake-
muksen asemakaavan muuttamisesta siten, ettd asemakaavan muutos
kaynnistetdan seuraavan hyvaksyttavan kaavoitusohjelman mukaisessa
aikataulussa. Kaupunkisuunnittelulautakunta merkitsee tiedoksi hakijan ta-
voitteet asemakaavan sisalléon suhteen, mutta siita paatetaan erikseen
kaavan laatimisen yhteydessa maankaytto- ja rakennuslain mukaisen kaa-
vaprosessin edellyttdmassa jarjestyksessa.

Paatos Hyvaksyttiin.

KASULK 25.08.2016 § 82

Kaava-alue sijaitsee Lohjan kaupungin Immulassa, noin kuuden kilometrin
etaisyydelld Lohjan keskustasta koilliseen. Kaava-alue sijoittuu Immulan-
tien varteen asemakaava ja asemakaavamuutos koskee 29. kaupungin-
osan Immula, korttelia 1 ja sen lahiymparistdéa. Suunnittelualueella toimii
Orthex Groupin tehdas.

Valmisteluvaiheessa L47 Immula (Orthex) asemakaava ja asemakaavan
muutos sisaltyi kaupunkisuunnittelulautakunnan 20.1.2015 hyvaksymaan
Lohjan kaupungin kaavoitusohjelmaan. Asemakaava, asemakaavan ja
tonttijaon muutos on kaynnistynyt kaavamuutoshakemuksella (29.8.2014)



maanomistajan aloitteesta.

Orthexin asemakaavan ja asemakaavamuutoksen tavoitteena on

- osoittaa teollisuuskorttelin poikkeusluvin toteutunut rakennusoikeus

- selkeyttaa alueen liikennejarjestelyitd ottaen huomioon mm. liikkennetur-
vallisuus ja pysakainti

- muodostaa teollisuuskorttelista yhtenainen kokonaisuus

- paivittda katujen nimistd vastaamaan kaytdssa olevaa osoitteistoa.

Valmisteluvaiheen kaavaluonnoksessa voimassa olevan asemakaavan
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (T) merkinta sailyy ja laaje-
nee hieman etela-pohjoissuunnassa asemakaavoittamattomalle alueelle.
T-korttelialueen, tontin 1 tehokkuus on muutettu 0,5, joka on I&hella poik-
keusluvin toteutunutta tehokkuutta. T-korttelialueen, tontin 1 pysakdinti on
osoitettu sen eteldpuolelle autopaikkojen korttelialueelle.

Olemassa olevalle asuin- ja talousrakennukselle on osoitettu rakennusala
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueelle (T) tontille 2. Tontin 2 te-
hokkuus lu ku on 0,4. Kulku tontille 2 tapahtuu tontin 1 osoitetun ajoyhtey-
den avulla.

Muodostuvan teollisuus- ja varastorakennusten korttelin reuna-alueet on
osoitettu istutettavaksi tontin osaksi. Teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialuetta kiertda Kurjenniityn katualue, jonka varteen on osoitettu liit-
tymakielto Orthexin tehtaan pohjoispuolelle saakka.

Ymparistojohtaja hyvaksyi 21.8.2015 § 8 vaikutukseltaan vahaisen L47 Im-
mula (Orthex) asemakaavan, asemakaavan ja tonttijaon muutoksen osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman ja valmisteluvaiheen aineiston. L47 Im-
mula (Orthex) asemakaavan, asemakaavan ja tonttijaon muutoksen osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma ja valmisteluaineisto pidettiin nahtavilla
28.8.-28.9.2015 MRL 63 §:n ja MRA 30 §:n mukaisesti.

Kaavan nahtavillaoloaikana jarjestettiin keskustelutilaisuus 17.9.2015 alu-
een asukkaiden pyynndsta.

Valmisteluvaiheen aineistosta saatiin kaksi mielipidettad seka yhdeksan lau-
suntoa. Mielipiteissa otettiin kantaa mm. Kurjenniityntien nakyvyyteen seka
teollisuusalueen ulkovarastointiin. Kaavahankkeen itdosaa esitettiin 0soi-
tettavaksi taajamaosayleiskaavan mukaisesti asumiseen ja todettiin kaa-
van aiheuttavan kohtuutonta haittaa maanomistajalle. Korttelin itdosan is-
tutettavaa alueen osaa ei tulisi laajentaa.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen lausunnossa todettiin kaava-
hankkeen olevan taajamaosayleiskaavan vastainen, alue tulee merkita
merkinnalla TY ja Immulantie tulee osoittaa katualueeksi. Lansi-Uuden-
maan maakuntamuseo katsoi tarpeelliseksi esitella kaavaselostuksessa
kaava-alueen ja sen lahiymparistén rakennuskantaa. Lohjan kaupungin
ymparistdonsuojelun tulosalue ei pitanyt hyvana ratkaisuna sijoittaa asuinra-
kennusta teollisuusalueelle. Lisaksi esitettiin muita teknisluontoisia tdyden-
nyksia.

Kaavamuutosehdotuksessa voimassa oleva asemakaava kumotaan osa-
yleiskaavan mukaiselta A2 —alueelta. Alue on tarkoitus osoittaa tulevaisuu-
dessa taajamaosayleiskaavan mukaisesti asumiseen, mutta alueen ase-
makaavoittaminen sisaltovaatimukset tayttaen vaatii laajemman kokonai-
suuden suunnittelua. Taajamaosayleiskaavan toteuttamisohjelman (Kh
13.6.2016 § 231) mukaisesti Perttilan suunnitellun asemanseudun alueen



Esitys

Paatos

asemakaavoitus kaynnistyy 2021-2024.

Kaava-alueen lansiosa osoitetaan teollisuusrakennusten korttelialueeksi,
jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia (TY). Alu-
een ulkovarastointi ja huoltopihat on suunniteltava siten, etteivat ne aiheu-
ta maisemallista taikka muuta haittaa ymparistdlle. Ulkovarastointiin kay-
tettavat alueet ja huoltopihat on rajattava riittdvan suojaavilla ja siisteilla ai-
doilla. Immulantie poistuu asemakaavan muutosehdotuksesta.

Kaava-alueen pinta-ala on 3,3 hehtaaria. Rakennusoikeutta on osoitettu
noin 14300 k-m2, josta toteutumatta on noin 650 k-m2. (Kaisa Langstrém)

Erikseen jaettavat asiakirjat:

- Kaavakartta 25.8.2016

- Kaavaselostus 25.8.2016

- Paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma 25.8.2016

- Tonttijaon muutoskartta

- Tiivistelma lausunnoista ja mielipiteista ja niiden vastineet 25.8.2016
- Saadut lausunnot

- Saadut mielipiteet

Kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa

1. merkita tiedoksi yhteenvedon valmisteluaineistosta saaduista lausun-
noista ja mielipiteista, ja

2. hyvaksya 29. kaupunginosan Immula asemakaavan, asemakaavan ja
muutosehdotuksen ja asemakaavan kumoamisen L47 Immula (Orthex)
(25.8.2016), ja siihen liittyvan tonttijaon muutoksen asetettavaksi julkisesti
nahtaville MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti.

Hyvaksyttiin.

KASULK 06.04.2017 § 37

L47 Orthex, asemakaava ja asemakaavamuutos, tonttijako ja tonttijaon-
muutos sekd asemakaavan kumoaminen olivat julkisesti nahtavilla
7.9.-6.10.2016 MRA 27§ mukaisesti, ja ehdotuksesta pyydettiin lausunnot.

Saaduissa lausunnoissa Ely-keskus huomautti, ettéd kaavan sijaitessa mo-
lemmin puolin maantieta (Immulantie), tulee myés maantie sisallyttaa kaa-
vaan. Saaduissa lausunnoissa ei ollut muuta huomautettava. Tonttijakoon
ei ollut huomautettavaa.

Kaavan ehdotusvaiheen nahtavillaolon jalkeen on lisatty Immulantie maan-
tiealueeksi sekd maanomistajan kanssa kdydyn tapaamisen pohjalta ajo-
yhteytta jatkettu noin 20 metria.

Saatuihin lausuntoihin on laadittu vastineet, jotka ovat esityslistan liitteena.
Erikseen jaettavat asiakirjat:

- Kaavakartta 6.4.2017

- Kaavaselostus 6.4.2017
- Tiivistelma lausunnoista ja vastineet 6.4.2017



Esitys

Paatos

KH 18.04.2017 § 121

Esitys

- Tonttijakokartta 6.4.2017
- Saadut lausunnot

Kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa esittda kaupunginhallitukselle, etta
se

1. hyvaksyy nahtavilldolleesta 29. Immulan kaupunginosan korttelin 1 seka
viereisen katu- ja likennealuetta koskevasta asemakaavasta ja asemakaa-
van muutosehdotuksesta seka tonttijaosta ja tonttjaon muutoksesta seka
asemakaavan kumoamisesta saatuihin lausuntoihin annetut vastineet
(6.4.2017),

2. esittda 29. Immulan kaupunginosan korttelin 1 seka viereisen katu- ja lii-
kennealueelle laaditun 6.4.2017 paivatyn Orthex, Immulan L47 asemakaa-
van ja asemakaavan muutosehdotuksen seka tonttijaon ja tonttijaon muu-

toksen sekd asemakaavan kumoamisen kaupunginvaltuuston hyvaksytta-

vaksi.

Asemakaava koskee 29. kaupunginosa Immula, korttelin 1 seka viereisen
katu- ja liikennealueen asemakaava ja asemakaavan muutos seka tonttija-
ko ja tonttijaon muutos, seka asemakaavan kumoaminen 29. kaupungin-
osa Immula osaa korttelia 1.

jolla muodostuu 29. kaupunginosan Immula, korttelin 1 tontti 2 ja korttelin
20 tontti 1 seka katu- ja maantiealueet.

Hyvaksyttiin.

Oheismateriaali

- Kaavakartta 6.4.2017

- Kaavaselostus 6.4.2017

- Tiivistelma lausunnoista ja vastineet 6.4.2017
- Tonttijakokartta 6.4.2017

- Saadut lausunnot

Kaupunginhallitus paattaa

1. hyvaksya nahtavilldolleesta 29. Immulan kaupunginosan korttelin 1 seka
viereisen katu- ja liikennealuetta koskevasta asemakaavasta ja asemakaa-
van muutosehdotuksesta seka tonttijaosta ja tonttjaon muutoksesta seka
asemakaavan kumoamisesta saatuihin lausuntoihin annetut vastineet
(6.4.2017); seka

2. tehda kaupunginvaltuustolle seuraavan paatdsesityksen:
Valtuusto paattaa

hyvaksya 29. Immulan kaupunginosan korttelin 1 seka viereisen katu- ja
likennealueelle laaditun 6.4.2017 paivatyn Orthex, Immulan L47 asema-
kaavan ja asemakaavan muutosehdotuksen seka tonttijaon ja tonttijaon

muutoksen sekd asemakaavan kumoamisen.

Asemakaava koskee 29. kaupunginosa Immula, korttelin 1 seka viereisen
katu- ja liikennealueen asemakaava ja asemakaavan muutos seka tonttija-



Paatos

KV 26.04.2017 § 55

Esitys

Paatos

Liite 1/kv 26.4.2017

ko ja tonttijaon muutos, sekd asemakaavan kumoaminen 29. kaupungin-
osa Immula osaa korttelia 1.

Asemakaavalla ja asemakaavan muutoksella seka tonttijaolla ja tonttijaon
muutoksella muodostuu 29. kaupunginosan Immula, korttelin 1 tontti 2 ja
korttelin 20 tontti 1 seka katu- ja maantiealueet.

Hyvaksyttiin.

Esityslistan oheismateriaali

- Kaavaselostus 6.4.2017

- Tiivistelma lausunnoista ja vastineet 6.4.2017
- Tonttijakokartta 6.4.2017

- Saadut lausunnot

Valtuusto paattaa

hyvaksya 29. Immulan kaupunginosan korttelin 1 seka viereisen katu- ja
likennealueelle laaditun 6.4.2017 paivatyn Orthex, Immulan L47
asemakaavan ja asemakaavan muutosehdotuksen seka tonttijaon ja
tonttijaon muutoksen seka asemakaavan kumoamisen.

Asemakaava koskee 29. kaupunginosa Immula, korttelin 1 seka viereisen
katu- ja liikennealueen asemakaava ja asemakaavan muutos seka
tonttijako ja tonttijaon muutos, seka asemakaavan kumoaminen 29.
kaupunginosa Immula osaa korttelia 1.

Asemakaavalla ja asemakaavan muutoksella seka tonttijaolla ja tonttijaon
muutoksella muodostuu 29. kaupunginosan Immula, korttelin 1 tontti 2 ja
korttelin 20 tontti 1 seka katu- ja maantiealueet.

Hyvaksyttiin.

- kaavakartta



