9. KAUPUNGINOSA OJAMO KORTTELIOSAN 490 ASEMAKAAVAN MUUTOS

Lohjan kaupunki | Kaupunkisuunnittelukeskus | Maankayttd | Ann Roberts | 15.12.2011



Maankayttd- ja rakennuslain 63 §:n mukaisesti ’kaavaa varten tulee riittdvan aikaisessa vaiheessa laatia
kaavan tarkoitukseen ja merkitykseen nahden tarpeellinen suunnitelma osallistumis-ja vuorovaikutusme-
nettelysta seka kaavan vaikutusten arvioinnista”.

Osallistumis- ja arviointi suunnitelmassa kerrotaan, miten osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt on tar-
koitus toteuttaa kaavan/suunnitelman eri vaiheissa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kerrotaan ly-
hyesti myds hankkeen lahtokohdista, tavoitteista ja harkinnassa olevista vaihtoehdoista. Samalla maari-
tellaan myds osalliset.

Tama osallistumis- ja arviointi suunnitelma on tehty Lohjan kaupungin 9. kaupunginosan (Ojamo) korttelin-
osan 490 asemakaavan muutoksen laatimista varten.

KAAVOITETTAVA ALUE

Suunnittelualue sijaitsee Ojamon kaupunginosassa, Tynninharjulla, noin 3km Lohjan keskustasta lounaa-
seen. Korttelinosaa rajaavat Ojamonharjuntie, Terveyspolku ja Vappulantie.

NYKYTILANNE

Korttelinosassa sijaitsee Citymarketin liikerakennus pysakointi- ja liittymaalueineen. Citymarket on alueen
suurin paivittaistavaran yksikko.

SUUNNITTELUN TAUSTA

Ojamon korttelinosan 490 asemakaavamuutoksen laatiminen sisaltyi Lohjan kaupunkisuunnittelukeskuk-
sen maankayton ymparistélautakunnassa 5.3.2009 hyvaksyttyyn kaavoitusohjelmaan.

Kaava-alueen maanomistajalta saapui kaavamuutospyynto kevaalla 2011. Kesko Oyj on teettanyt Tynnin-
harjulla sijaitsevan Citymarketin laajentamisesta Innovarch Oy:lla alustavia suunnitelmia, joita on esitelty
kehittamis- ja elinkeinojaostolle. Kesko on myds teettanyt arvioinnin hankkeen kaupallisista vaikutuksista
Entrecon Oy:lla. Sito Oy on selvittanyt hankkeeseen liittyvia Ojamonharjun liikennejarjestelyjen kehittamis-
tarpeita Keskon ja Kaupungin toimesta.

24.10.2011 Kaupungin hallitus hyvaksyi Kohteen asemakaavoituksen kaynnistamissopimuksen.
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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TAVOITTEET

Maakaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaan asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset ter-
veellisellee, turvalliselle ja viihtyisélle elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen
jarjestamiselle. Rakennettua ymparist6a ja luonnonymparistéa on vaalittava, eika niihin liittyvia erityisia
arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistdssa on oltava riittavasti puistoja tai muita
[&hivirkistykseen soveltuvia alueita.

Lohjan Tynninharjulla sijaitsevaa K-citymarket-kiinteistda on tarkoitus laajentaa. Laajennuksessa nykyi-
nen 10 000 kerrosnelidmetrin pinta-ala kaksinkertaistuisi. K-citymarketin osuus laajennuksesta olisi 2 000
kem?:a (paivittdistavara 1 000 kem? ja kayttotavara 1 000 kem?).

Loput 8 000 kerrosnelidmetria varattaisiin muuta tilaa vievaa kauppaa varten.

Parkkipaikkoja on nykyisellaan 450. Laajennuksen yhteydessa parkkipaikkoja lisattaisiin 300 kappaletta.

ARVIOITAVAT VAIKUTUKSET

Maankayttd- ja rakennusasetuksen 1 §:ssa sdadetaan, miten kaavan vaikutukset on kaavaa laadittaessa
selvitettava: "Maankaytto- ja rakennuslain 9 §:ssa tarkoitettuja kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan
huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus, aikaisemmin tehdyt selvitykset sekd muut selvitysten tarpeellisuu-
teen vaikuttavat seikat. Selvitysten on annettava riittavat tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman toteut-
tamisen merkittavat valittomat ja valilliset vaikutukset:

1) ihmisten elinoloihin ja elinympariston;

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

3) kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin;

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

Jos yleis- tai asemakaavan maankaytto- ja rakennuslain 9 §:ssa tarkoitetut olennaiset vaikutukset ulottu-
vat toisen kunnan alueelle, kaavan vaikutuksia selvitettaessa tulee olla tarpeellisessa maarin yhteydessa
tahan kuntaan.”




Tynninharju on keskustan jalkeen Lohjan kaupallisen vaikutusalueen merkittavin keskittyma. Laajennus-
hanke edellyttaa kaupallistenvaikutusten arviointia. Vaikutuksia on arvioitu alla olevilla selvityksilla:

- Lohjan Citymarketin laajennus, kaupallisten vaikutusten arviointi, 13.1.2009 Entrecon Oy

- Lohjan Citymarketin laajennus, kaupallisten vaikutusten arviointi, 13.6.2011 Entrecon Oy

(paivitetyt vaesto- ja ostovoimaennusteet)

Selvityksien mukaan K-citymarketin paivittaistavaramyymalan laajentuminen ei uhkaisi mitdan olemassa
olevaa paivittaistavaramyymalaa. Laajentumishanke vahvistaisi tilaa vievan erikoistavarakaupan tarjontaa
Tynninharjulla.

Tynninharjulla on selvasti keskustasta eroava kaupallinen profiili: sielld on nykyisellaan tarjolla 1ahinna
market- ja paljon tilaa vaativan erikoiskaupan toimintoja, tasta syystd Lempolan ja Tynninharjun erikois-
kaupan tarjonnat osin kilpailisivat keskenaan.

KAAVOITUSTILANNE

Valtakunnalliset maankayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat osa maankayttd- ja rakennuslain mukaista alueidenkayton
suunnittelujarjestelmaa.

Alueidenkayttotavoitteiden tehtavana on

® varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoi-
tuksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa

® auttaa saavuttamaan maankayttd- ja rakennuslain ja alueidenkayton suunnittelun tavoitteet, joista
tarkeimmat ovat hyva elinymparisto ja kestava kehitys,

® toimia kaavoituksen ennakko-ohjauksen valineena valtakunnallisesti merkittavissa alueidenkayton
kysymyksissa ja edistaa ennakko-ohjauksen johdonmukaisuutta ja yhtenaisyytta,

® edistaa kansainvalisten sopimusten taytantéonpanoa Suomessa seka

luoda alueidenkaytollisia edellytyksia valtakunnallisten hankkeiden toteuttamiselle.

Maankayttd- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettava
maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa.

www.ymparisto.fi

Maakuntakaava

Ymparistoministerié on 8.11.2006 vahvistanut Uudenmaan maakuntakaavan, jossa alue on merkitty taa-
jamatoimintojen alueeksi. Uudenmaan maakuntakaavassa on merkitty suunnittelualueelle seudullinen va-
hittdiskaupan suuryksikko.

SILUNTIO
ST




Taajamaosayleiskaava

Suunnittelualue sisaltyy vireilla olevan taajamaosayleiskaavan kaava-alueeseen.
Taajamaosayleiskaavaehdotuksessa ( kh 28.11.2011) kortteli on varattu kaupallisten palveluiden alueeksi,
jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM). Ote taajamaosayleiskaavan kaavamerkinndista ja
maarayksista: ” Alue on tarkoitettu merkitykseltdan seudullisille vahittdiskaupan yksikoille. Alueelle voi-
daan yksityiskohtaisella kaavalla sijoittaa sellaista uutta vahittaistavaran kauppaa, joka ei kaupan laatu
huomioiden sovellu keskustatoimintojen alueille, sekd merkitykseltdan paikallista vahittaiskauppaa. Suun-
nittelun yhteydessa on varmistettava, etta uuden kaupan suuryksikot eivat merkittavasti haittaa keskusta-
toimintojen alueen (C1) kaupan kehittymista. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on otettava
huomioon palvelujen saavutettavuus myoés joukkoliikennepainotteisen tien/kadun suunnasta ja kevyenlii-
kenteen nakdkulmasta”.

Osayleiskaava
Alueelle on laadittu oikeusvaikutukseton osayleiskaava vuonna 1986. Tassa kaavassa kortteli on osoitettu
keskustatoimintojen ja yksityisten palvelujen alueeksi.

Asemakaava

Korttelilla on 8.2.2000 vahvistettu oikeusvaikutteinen asemakaavan muutos. Asemakaava muutoksessa
kortteli on liike- ja toimistorakennuksien korttelialuetta. Ote kaavamaarayksista: Alueelle voidaan rakentaa
myos liiketoimintaan liittyvia varastorakennuksia seka aluetta palvelevia huoltorakennuksia. Alueelle saa
rakentaa asuntoja kiinteistdjen hoidon kannalta valttamatonta henkilékuntaa varten. Rakennusten julkisi-
vujen paaasiallisen varin tulee olla vaalea. Korttelialueille saa sijoittaa maankaytto- ja rakennuslain 114 §
:n mukaisen vahittaiskaupan suuryksikon.

OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUKSEN JARJESTAMINEN

Asemakaavan laatimista kasittelevat eri vaiheissa ymparistélautakunta, kaupunginhallitus seka kaupun-
ginvaltuusto.

Asemakaavamuutoksen aloitusvaiheessa jarjestetaan MRL 66 §:n mukainen viranomaisneuvottelu, johon
kutsutaan kaupungin yksikdiden (maankayttd, ymparistd) lisdksi mm. Uudenmaan liito, Tiehallinto, Rata-
hallintokeskus, Museovirasto ja Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla Lohjan kaupunkisuunnittelukeskuksessa ja kaupungin
internet-sivuilla koko valmistelun ajan. Sitd tdydennetadan tarvittaessa kaava prosessin aikana. Kaavan
vireilletulosta kuulutetaan muiden kunnallisten kuulutuksien tapaan (MRL 63 § ja MRA 32a § ).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekd asemakaavaluonnos siihen liittyvine asiakirjoineen asetetaan
osallisten mielipiteiden esittamista varten alustavasti nahtaville kaupungintalo Monkolan asakaspalvelu-
keskukseen (1.kerros) MRA 30 §:n mukaisesti 30 paivan ajaksi kevaalla 2012. Kuulutus kaavan nahtavilla




olosta asetetaan kaupungin ilmoitustaululle, Lansi-Uusimaa lehteen ja kaupungin internet-sivuilla. Osalli-
sille iimoitetaan nahtavilla olosta kirjeitse. Osallisilla on mahdollisuus esittdad mielipiteensa luonnoksesta
maaraaikaan mennessa.

Osalliset on maankaytto- ja rakennuslaissa oleva kasite, jolla tarkoitetaan kaikkia niita tahoja, joiden oloi-
hin kaavoituksella vaikutetaan, ja joihin kaavoittajan on oltava vuorovaikutuksessa jo suunnittelun alkuvai-
heessa. Kaavoittajan tulee varmistaa, etta osallisten piiri on kaavan vaikutuksiin ndhden kattava.

Luonnoksesta saatavien lausuntojen ja mielipiteiden perusteella mahdollisesti tarkistettava asemakaava
asetetaan ymparistélautakunnan paatokselld ehdotuksena julkisesti nahtaville MRA 27 §:n mukaisesti 30
paivan ajaksi. Tasta tiedotetaan osallisille kirjeelld, Lansi-uusimaa lehdessa ja kuulutetaan kaupungin il-
moitustauluilla ja kaupungin internet-sivuilla.

Kaavaehdotus pidetaan nahtavilla 30 paivaa Lohjan kaupungintalo Monkolan asiakaspalvelukeskuksessa
(Karstuntie 4, 1.kerros).

Asemakaavaehdotuksesta pyydetaan rakennusvalvonnan ja palotoimen seka tarvittaessa muidenkin osal-
listen lausunnot.

Ymparistdlautakunta kéasittelee kaavamuutosehdotuksesta saadut muistutukset, lausunnot seka toimialo-
jen kannanotot. Kaupunki antaa perustellun vastineen muistutuksiin.

Kaavaehdotuksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvaksymisesta koskevasta paatoksesta lahe-
tetdan tieto niille kunnan jasenille seka muistutuksen tehneille, jotka kaavan nahtavilla ollessa ovat sita
kirjallisesti pyytaneet.

Kaavaa laaditaan kaupunkisuunnittelukeskuksen maankaytdssa, jossa kaavasta vastaa kaavoitusjohtaja
Heikki Rouvinen.
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Osallisia ovat:

I Maanomistajat ja asukkaat

alueen maanomistajat
lahinaapuruston maanomistajat,
asukkaat ja yritykset

kaavan vaikutusalueen asukkaat ja
yritykset

Il Kaupungin toimialat

Rakennusvalvonta
Ymparistdsuojelu
Terveysvalvonta
Kunnallistekniikka
Kiinteistotoimi
Sivistyskeskus
Palotoimi

Lohjan museo

Il Valtion viranomaiset

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskus
Museovirasto

IV Muut yhteiso6t

Uudenmaan liitto
Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo
Fortum Sahkoénsiirto Oy

Gasum Oy

DNA Palvelut Lansi-Uusimaa
Ojamo Seura ry



