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LOHJAN KAUPUNKI Kaavaselostus
LOJOSTAD L50 PALONIEMI | ASEMAKAAVA

ASEMAKAAVA KOSKEE TILOJA 444-439-0001-0455, 444-439-0001-0014, 444-439-0001-0453, 444-895-0002-
0003, 444-439-0001-0405, 444-439-0001-0015, 444-439-0876-0002, 444-439-0001-0325, 444-439-0001-0253,
444-439-0001-0296, 444-439-0001-0247, 444-439-0001-0296.

ASEMAKAAVALLA MUODOSTUU 28. KAUPUNGINOSAAN PALONIEMI KORTTELIT 900-905 SEKA VIRKISTYS-
VENEVALKAMA-, ERITYIS-, SUOJELU-, KATU- JA LIIKENNEALUEITA SEKA VESIALUETTA.



KAAVOITUKSEN YHTEYSTIEDOT

Lohjan kaupunki ,Kaupunkehitys /kaavoitus
PL 71,08101 Lohja
Kayntiosoite: Kaupungintalo Monkola , Karstuntie 4, 08100 Lohja

kaavapalaute(at) lohja.fi tai etunimi.sukunimi(at) lohja.fi

Kaavoitusarkkitehti liris Koivula 0500 954923
Suunnittelija Kalle Lindblom 044 369 4404
Kaavoituspaallikko Leena Iso-Markku 044 374 0147
Toimistosihteeri Tuula Lintuniemi 044 362 1600
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ASEMAKAAVAN PERUSTIEDOT

Asemakaavan nimi: L50 Paloniemi | asemakaava

Asemakaavan pdivays: 2.5.2019

Kaava-alueen sijainti on esitetty ohessa kartalla taméan kappaleen jilkeen.

Kaava-alueen pinta-ala kaavaprosessin ehdotusvaiheen mukaisella rajauksella: noin 35 heh-
taaria.

THVISTELMA ASEMAKAAVAPROSESSIN VAIHEISTA

Lohjan kaupunkisuunnittelulautakunta on kokouksessaan 10.3.2016 p&aattanyt merkitd L50 Palo-
niemi | asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi sekd kuuuluttaa asemakaavan
vireilletulosta. Tdméan asemakaavan aloitusvaiheen jalkeen L 50 Paloniemi | asemakaavan ldhto-
kohdat ovat osin muuttuneet; asuntomessut on Lohjalla paatetty jarjestda Hiidensalmen alueella ja
kaupunkisuunnittelulautakunta on paattanyt suunnitteluvarauksesta Paloniemen alueelle 11.5.2017.
Lohjan vetovoimalautakunta on paattanyt suunnitteluvarauksen laajennuksesta 21.3.2018.

Suunnitteluvaraus liittyy niin sanottuun Paloniemen lomakylahankeeseeen. Ndin ollen L50 Palonie-
mi | asemakaavan tavoitteita paivitettiin kaavaprosessin valmisteluvaiheessa. Paloniemi | asema-
kaavan valmisteluvaiheen aineistossa (21.3.2018 ) tulevan maankdyton painopiste on vakituisen
asumisen sijaan matkailupalveluilla; lomakylalla ja muilla matkailuun kytkeytyvilla toiminnoilla.
Laadittavan asemakaavan rajausta on tdssa yhteydessa supistettu aloitusvaiheessa esitetysta erityi-
sesti Karstuntien tuntumassa sekd Paloniemen sairaalasta itdan sijaitsevan alueen osalta. Asemakaa-
van valmisteluvaiheen suunnitelmat padaosin mukailevat ja konkretisoivat alueella voimassa olevan
Paloniemen osayleiskaavan sisaltoa.

Asemakaavan valmisteluaineisto kasitti myos lomakyldahankkeen teettdmaa havainneaineistoa
alueelta, jolle 11.5.2017 Intercol Oy:lle myonnetty suunnitteluvaraus kohdistuu. Paloniemen lomaky-
ldhankkeen tydnaikaista havainneaineistoa oli julkisesti tutustuttavana Lohjan kaavoituksen jarjes-
tamassa kaavaillassa 27.2.2018 . Intercol Oy on 1.3.2018 paivatylla kirjeellddn hakenut Paloniemen
suunnitteluvarauksen laajentamista. L50 Paloniemi | asemakaavan valmisteluaineisto kasitti myos
alueet, joille suunnitteluvarauksen laajentamista on haettu, sekd alueita hieman naitékin laajemmin.
Lohjan vetovoimalautakunta on myontanyt suunnitteluvarauksen laajennuksen Intercol Oy:lle
21.3.2018.

Vetovoimalautakunta paatti 21.3.2018 asettaavaa Paloniemi | asemakaavan valmisteluaineiston
nahtaville valmisteluvaiheen kuulemista varten. Asemakaavan valmisteluvaineisto oli nahtavilla
11.4.-14.5.2018 . Valmisteluaineisto oli tutustuttavana kaavaillassa Lohjan paakirjastossa 10.4.2018 .
Valmisteluvaiheen kuulemisen johdosta saatiin 15 lausuntoa ja kuusi kirjallista mielipidetta.



L50 Paloniemi i asemakaavan ehdotusvaiheen valmisteluun liittyen jarjestettiin tyopaja osallisille
12.11.2018. TyOpajan painotus oli asemakaavassa virkistyskayttoon osoitetuissa alueissa.

Suunnittelualueeseen lukeutuvalla Hirmuholman eteldrannalla on hyvin pienella alueella voimas-
sa rantakaavaa (Paloniemen saarten rantakaava), joka jda Hirmuholman venevalkamaa osoittavan

kaavamerkinnan osalta voimaan. Kyseinen alue oli rajattu L50 Paloniemi | asemakaavaehdotuksen
(27.11.2018) kasittdman alueen ulkopuolelle.

Paloniemi | asemakaava L50 oli kaavaehdotuksena julkisesti ndhtavilld 17.12.-21.12.2018 ja 7.1.-
1.2.2019. Kaavaehdotus oli mukana Lohjan kaavoituksen jarjestdamassa kaavaillassa 22.1.2019. Kaa-
vaehdotuksen johdosta saatiin 14 lausuntoa ja 10 muistutusta.

Huomattava osa asemakaavaehdotusta (27.11.2018) koskevista muistutuksista kohdistuu uimaran-
nan alueeseen ja sen lahiymparistdon. Ensimmaisessa vaiheessa hyvaksymiskasittelyyn on valmis-

teltu aiemmasta Paloniemi | asemakaavasta (L50) vain osa; 35 hehtaaria aiemman noin 57 hehtaarin
sijaan. Tassa vaiheessa hyvaksymiskasittelyyn vietdvasta alueesta on rajattu pois uimaranta lahiym-

paristdineen, uimarannan laheiset RM- korttelit 906, 907, 909, 910, Kuoppanokan maelle suunniteltu
nakotornin sijaintipaikka sekd Hirmuholman alue.

Kaava-alueen rajauksen lisdaksi Paloniemi | L50 asemakaavan sisaltoon on ehdotusvaiheen nahta-
villdolon jdlkeen on tehty lukuisia taismennyksid, muutoksia sekd tdydennyksia. Niitd on selostettu
yksityiskohtaisemmin kohdassa “Muutokset hyviksymisvaiheessa”.

L50 Paloniemi | asemakaavan alueelle tulee tarvittaessa laatia maankayttdsopimus esimerkiksi jos

maanomistajana on kaupungin liséksi muita osaomistajatahoja. Alueen tonttijako laaditaan tarvit-
taessa erillisend prosessina.
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A1 Osavaluma-alue

Fintaveder, csavaluma-alueet. Kartassa on esitetly ai v
fakajat.Kuva: Paloniemen osayleiskaavan hulevesiselvitys 2015 /Lohjan kaupungin kaavoitus/Essi Vento
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Paloniemen liito-oravaselvityksen kartta, Havaitut elinpiint (punainen rasteri), muut sopivat metsikét (sininen

rasteri), ruokailualueet (vihred rasteri), papanapuut (pallo) ja puustoyhteydet (vihred viiva). Selvitysalue rajattu
punaisella viivalla. Kartta: Luonto- ja ympéristétutkimus Envibio Oy, 2015:

L sses Huomiota vaativat kulkuyhteydet 3

Y25 Luokka TT: tarkedt ruokailualueet ja siirtyméreitit
: Luokka III: muut lepakoiden kayttamat alueet
[ osayleiskaava-alueen raja

' } e, §
~aloniemen [epakKoselvilyt Sen [UIoKSIa, lepakoiden Kannalia tari eimmat ruokailualuee ja Kulkuyhteyde
Palohiemen osayleiskaavan alueella . Kartta: Lumotron, 2015:
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Lohjan rakennetun ympéristén inventointiluettelo
(Lohjan kaupunki, 2007)

‘ 172, Paloniemi

. 174, Vanha Karstuntie

Paloni k i inti 2008

- 10_pa, Sairaalan asuntolarakennus
. 11_pa, Asuinrivitalo

. 16_pa, Hiiden koulu

- 17_pa, Asunto Oy Lohjan Rajakumpu
. 1_pa, Kartanon ent. navettarakennus
.Zja, Kartanon ent. kanala
.S_pa. Kartanon ent. viljiamakasiini / VPK
.A_pa. Kartanon huvimaja

- 5_pa, Kartanon venevaja

.6 _pa, Metsanvartijan mokki
.7)3, Vanhainkoti

.S_pa, Vanhainkodin asuinrakennus

. 9_pa, Paloniemen sairaalan paarakennus

L50 PALONIEMI  ASEMAKAAVA-ALUEEN OLEMASSA OLEVAA RAKENNUSKANTAA:

|
1

4._pa: Paloniemen kartanon huvimaja. Kuva: Katariina
Ockenstrém/2007-2008

Zand

2007-2008

5_pa :Kartanon venevaja. Kuva: Katariina Ockenstrém




7_pa: Kartanomden vanhainkoti. Kuva: Katariina 8_pa : Kunnalliskodin sivurakennus. Kuva: Katariina
Ockenstrém 2007-2008 Ockenstrém 2007-2008

‘/,_‘_._: = =8

—_— ‘.'h:-:- s
Erityiskuntoutuskoti, sijainti merkitty
isen sivun karttaan tdhdelld: Kuva: liris

Koivula 2014.

9_pa : Paloniemen sairaalan pddrakennus. Kuva: Kata- e?jgl

riina Ockenstrém 2007-2008

11_pa : Paloniemen sairaalan asuinrivitalo. Kuva: Kata- 10_pa : Paloniemen sairaalan asuntolarakennus. Kuva:
riina Ockenstréom 2007-2008 Katariina Ockenstrém 2007-2008
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MAAKUNTAKAAVA

Pyvm: 26.4.2019, Tekija: KLi

Ote voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmdstd. Maakuntakaavan merkinndt: vihred palkkiviiva= viheryhteystarve,
kellertéivd vdritdytté= taajamatoimintojen alue, ruskea pystyrasteri= taajamatoimintojen ja tyépaikka-alueiden reservialue,
turkoosi vaakarasteri= maakunnallisesti merkittdvda kulttuuriympdristd, punainen viiva= siirtoviemdiri.
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Ote Paloniemen osayleiskaavasta. Osayleiskaava on tullut voimaan 7.2.2018. o' 10 20 0 som |

Alueella on voimassa Paloniemen osayleiskaava, jossa laadittavan L50 asemakaavan alueelle kohdis-
tuu seuraavia merkintoja:

- P/S Palvelujen alue /ja alue, jolla ymparisto sailytetaan

- A/RM Asuntoalue tai matkailupalvelujen alue

- A/RM-1 Asuntoalue tai matkailupalvelujen alue (Matkailupalvelujen alueelle voi sijoittua hotelli ja
muita vastaavia matkailua palvelevia toimintoja).

-AP/RM Pientalovaltainen asuntoalue tai matkailupalvelujen alue

- AO/RM Omakotitalovaltainen asuntoalue tai matkailupalvelujen alue.

-SL Luonnonsuojelualue.

-S3 Luonnonsuojelulain 49 §:n mukaisen eldinlajin (liito-orava) lisdantymis- ja levahdyspaikka.
-VV Uimaranta-alue

-V-1 Lahivirkistysalue, jonka kulttuurihistorialliset arvot sailytetaan

-VL Lahivirkistysalue

-VL-1L&hivirkistysalue, jolla ymparistda muokataan

- LV Venevalkama-alue

-SE Selvitysalue, jonka maankaytto ratkaistaan asemakaavalla

-W vesialue

-Luonnonsuojelulain 49 § mukaisen eldinlajin (liito-orava) siirtymareitti, yhteystarve.
-nat Natura 2000-verkostoon kuuluva alue.

-luo Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue

-p Palvelu.Virkistysta tukeva palvelu.

-Ohjeellinen ulkoilureitti

-Ohjeellinen kevyen liikenteen reitti

-ma-1 Maisemallisesti arvokas puukuja.

-Siirtoviemari

-sr-1 Rakennuslainsaddannon nojalla suojeltava kohde.

-sr-2 Sdilytettava rakennus.

-sm Muinaismuistokohde

-Yhdystie

-Joukkoliikennepainoitteinen katu/tie

-Katu
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MUUT SUUNNITELMAT

SUUNNITTELUVARAUS

Lohjan kaupunkisuunnittelulautakunta on kokouksessaan 11.5.2017 § 47 paattanyt suunnitteluva-
rauksesta, joka koskee osaa siitd alueesta, jolle L50 Paloniemi | asemakaavaa laaditaan.

Intercol Oy (mydhemmin Intercol) on 25.4.2017 paivatylla kirjeelladn esittanyt mm. seuraavaa:

Suunnittelun Idhtékohtana on kehittdd Paloniemen uimarannan ja sairaalan ympdristdén ympdrivuoti-
nen ja kansainvdlinen matkailu- ja konferenssikeskus. Suunnitteluvarausalueelle olisi tarkoitus kehittéd
pientalomuotoinen matkailukeskus. Kauempana rannasta yleisen katualueen reunaan toteutettaisiin
pienkerrostalomaista rakentamista.

Varsinaisen rakennusalueen liscksi Intercol téhtdé "sairaalamden” kehittdmiseen virkistys- ja ndkdala-
kdyttédn. Samalla kunnostettaisiin uimaranta ja venevalkama tarvetta tyydyttdvdille tasolle. Tarkoitus
olisi myés rakentaa rantasauna. Edelld mainitut, varsinaisen rakennusalueen ulkopuoliset palvelut
tulisivat kaikkien kuntalaisten vapaaseen kdyttd6n ja kaupungin omistukseen. Edelld mainitut rakennus-
kustannukset kaupunki voisi rahoittaa esimerkiksi Intercolille myydystd tontista saamillaan tuloilla.

Suunnitteluvaraus téhtdd tulevaan vahvistettavaan asemakaavaan. Asemakaavan tultua lainvoimai-
seksi Intercol rakennuttaa kaavanmukaiset rakennukset ja tuottaa kunnan muiden yrittdjien kanssa
tarpeen mukaisia matkailupalveluita.

Intercol anoo, ettdi sille myénnettdisiin .(.....)suunnitteluvaraus vuoden 2018 loppuun asti. Mikdli Intercol
ei siithen mennessd olisi I6ytdnyt ratkaisua, joka tyydyttdd molempia osapuolia ja jonka pohjalta kaavoi-
tus voidaan kdynnistdd, neuvoteltaisiin suunnitteluvarauksen mahdollisuuksista ja jatkosta uudelleen.




Asiasta jdrjestettiin Kanneljarven opistolla yleisétilaisuus 11.4.2017, jossa kaupungin edustajat ja
hankkeen vetajat esittelivat asiaa kuntalaisille.

Alue, jota koskee 11.5.2017 pdd-
tetty suunnitteluvaraus, on rajattu
mustalla oheiselle kartalle

- — Tl s
Alue, jota koskee 21.3.2018 pdditetty suunnitteluvaraus, on rajattu tummanvihredlld oheiselle kartalle



kaavan laatiminen on ty6n alla Paloniemen suunnitteluvarausalueella Paloniemen osayleiskaavan
mahdollistamien linjausten mukaisesti.

Intercol tekee suunnitteluvarauksen edellyttaman suunnittelun ja selvitystydon omalla kustannuksel-
laan ja riskilladn. Kaupungille ei aiheudu niista mi-taan korvausvelvoitetta.

Intercolin esittdmaa ajatusta Lohjan kaupungin omistaman Paloniemen yleisen uimarannan
kunnostamisesta ja saunan rakentamisesta Paloniemeen suunnitteluvarausalueen ja uimarannan
tuntumaan, Lohjan kaupungin omistamalle alueelle, voidaan tarkastella Intercolin varsinaiselle
suunnitteluvarausalueelle kohdistaman hankkeen edetessa yhdessa Intercolin ja kaupungin valilla
erikseen. Yksi mahdollinen tapa tassa voisi olla kumppanuushanke, jossa seka Intercol ettd kaupunki
osallistuisivat tdman infran rakennuskustannuksiin.

Mikali Intercol ei vuoden 2018 loppuun mennessa ole |8ytanyt yhdessa Lohjan kaupungin kanssa
Paloniemen suunnitteluvarausalueelle sopivaa kokonaisratkaisua, joka tyydyttaa molempia osa-
puolia, tarkastellaan tilannetta suunnitteluvarauksen jatkon osalta senhetkisen tilanteen pohjalta
uudelleen.

Asemakaavan tultua lainvoimaiseksi Intercol ostaa kaupungilta hankkeen toteuttamiseen tarvittavat
aluevaraukset vahintaan hinnalla, jonka kaupungin tilaama puolueeton arvioija maarittelee. Lopulli-
sen myyntihinnan paattaa kaupunginvaltuusto. Myynnissa sovelletaan kaupungin tontinmyyntieh-
toja.

Lohjan vetovoimalautakunta on myontanyt 21.3.2018 Intercolille suunnitteluvarausalueen laajen-
nuksen. 21.3.2018 mydnnetty suunnitteluvaraus on voimassa vuoden 2019 loppuun.
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Intercol Oy:n hieman suunnitteluvarausaluetta laajemmalle alueelle teettdiméd maankdyttéluonnos.
(Arkkitehtitoimisto Antti Heikkildi 5.3.2018). Asemakaavaprpsessin valmisteluvaiheen aikaista havainnemateriaalia.



Intercol Oy:n niin sanottuun Paloniemen lomakyldhankkeeseen liittyen teettdimdd havainneaineistoa. Nédkymdi lintuperspek-
tiivistd suunnilleen eteldn suunnalta .(Arkkitehtitoimisto Antti Heikkild 14.3.2018). Asemakaavaprosesssin valmisteluvaiheen
aikaista havainnemateriaalia.
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Intercol Oy:n niin sanottuun Paloniemen lomakyldhankkeeseen liittyen teettdmdd tyénaikaista havainneaineistoa. (Arkkitehti-
toimisto Antti Heikkild 3/2018). Asemakaavaprosessin valmisteluvaiheen aikaista havainnemateriaalia.




VALMISTELUVAIHEEN ASEMAKAAVARATKAISU

ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

Asemakaavan sisaltovaatimukset on maaritelty MRL 54 §:ssa:

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon
siten kuin siita saddetaan.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua
ympadristoa ja luonnonympadristoa tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. Kaa-
voitettavalla alueella tai sen 1ahiymparistssa on oltava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen
soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympadriston laadun sellaista merkityksellista heikkene-
mista, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskaan
saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheut-
taa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta
voidaan valttaa.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadit-
taessa soveltuvin osin otettava huomioon myds mita yleiskaavan sisaltovaatimuksista sdddetaan.

L 50 Paloniemi | asemakaavan valmisteluaineisto, kaavaratkaisu 21.3.2018 ja korttelialueiden pinta-alat kartalla. Kuva:
Lohjan kaupunki/kaavoitus



ASEMAKAAVARATKAISU KAAVAPROSESSIN VALMISTELUVAIHEESSA

KAAVAMAARAYKSET L50 ASEMAKAAVAN VALMISTELUAINEISTOSSA

(Kaavamadraykset tulevat tdismentymédan asemakaavan ehdotusvaiheessa.)
-Aluemerkinnat:

K/P/s

Liike- ja palvelurakennusten korttelialue, jolla ymparisto sdilytetdan.

Alueelle saa rakentaa hotelli-, majoitus-, kokous-, koulutus- ja hyvinvointipalveluiden tiloja
seka tiloja matkailua tukevia kaupallisia palveluja varten.

Alue jonka kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta ja ymparisto sailytetaan.
Rakentamisessa tulee ottaa huomioon alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas luonne siten,
ettd rakentaminen rakennustavaltaan ja sijainniltaan liittyy olemassaolevaan
rakennuskantaan ja ympdristoon ja ettd olemassaolevat kulttuurihistoriallisesti merkittavat
rakennukset ja rakenteet, tiestd sekd puusto ja muu kasvillisuus sdilyvat.

KL Liikerakennusten korttelialue.Alueelle saa rakentaa hotelli-, majoitus-, kokous-, koulutus- ja hyvin-
vointipalveluiden tiloja seka tiloja matkailua tukevia kaupallisia palveluja varten.

VP Puisto, jonka kulttuurihistorialliset arvot sdilytetdan. Alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas puus-
to ja muu kulttuurihistoriallisesti arvokas kasvillisuus sailytetaan.

VL-5 Lahivirkistysalue.

Luonnontilaisena hoidettava lahivirkistysalue.

VL-6 Lahivirkistysalue

VWV Uimaranta-alue.

RM Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.

LV Venesatama/venevalkama.

S3 Suojelualue.

Luonnonsuojelulain 49 §:n mukaisen eldinlajin (liito-orava) lisddntymis- ja levdahdyspaikka.
Alueen puustoa ei saa kaataa tai kasitella niin, ettd heikennettaisiin tai havitettaisiin
alueella todetun luontodirektiivin IV (a) lajin lisddntymis- ja levahdyspaikkoja.

SL Luonnonsuojelualue.

Vesialue.

-Muut merkinnat:
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Osa-alueen raja.
Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa yhden kioski-, kahvila- ja ravintolapalveluja
tarjoavan liikerakennuksen.

Saunan rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa sauna-, kahvila- ja ravintolapalveluja tarjoavan
liikerakennuksen.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa pumppaamon.

Venevalkaman osa-alue, joka on tarkoitettu Paloniemen saarten rantakaava-alueen
kayttoon.

Katu.



Ajoyhteys.

Historiallinen tielinja

Alueen suunnittelussa tulee ottaa huomioon tielinjauksen ja tieympariston
kulttuurihistoriallinen arvo. Historiallinen tielinjaus ja tasaus tulee sdilyttaa nykyisella
paikallaan.

Yleiselle jalankululle varattu alueen osa.
Yleiselle jalankululle varattu ohjeellinen alueen osa.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarked alue, ekologinen kaytava,
jolla tulee sdilyttaa liito-oravan tarvitsemia kulkuyhteyksia varten vahintaan 30 m
leved puustoinen kaista.

Suojeltu rakennus.

Rakennushistoriallisesti arvokas tai alueen luonteen kannalta tarkea rakennus.
Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden seka kayttotarkoituksen muutosten
tulee olla sellaisia, etta rakennuksen rakennushistoriallisesti merkittava luonne sailyy.

Mikali aiemmin suoritetut rakennustoimenpiteet ovat em. maaraysten vastaisia, on rakenus
korjaus--ja muutostdiden yhteydessa pyrittava korjaamaan entistaen tai muulla
rakennukseen ja ympdristoon soveltuvalla tavalla. Suunnitelmista on pyydettava
museoviranomaisen lausunto.

Sailytettava rakennus.

Kulttuurihistorian tai alueen luonteen kannalta arvokas rakennus tulee sdilyttaa.
Rakennuksen ulkoasua ei saa muuttaa siten, etta rakennusajankohdalle

ominaiset piirteet menetetdaan. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostoiden
seka kayttotarkoituksen muutosten yhteydessa tulee ottaa huomioon rakennuksen
kulttuurihistoriallinen tai alueen luonteeseen liittyva arvo. Suunnitelmista

on pyydettdva lausunto museoviranomaisilta.

Séilytettava rakennuksen osa.

Kulttuurihistorian tai alueen luonteen kannalta arvokas rakennuksen osa tulee sdilyttaa.
Ulkoasua ei saa muuttaa siten, ettd rakennusajankohdalle ominaiset piirteet menetetaan.
Korjaus- ja muutostodiden sekd kayttotarkoituksen muutosten yhteydessa tulee ottaa
huomioon rakennuksen osan kulttuurihistoriallinen tai alueen luonteeseen liittyva arvo.
Suunnitelmista on pyydettava lausunto museoviranomaisilta.

Johtoa varten varattu alueen osa.

Muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjaannos.

Alueen kaivaminen, peittaminen, muuttaminen, vahingoittaminen ja muu siihen kajoaminen
on muinaismuistolain nojalla kielletty. Aluetta koskevista suunnitelmista on pyydettava
museoviranomaisen (Museovirasto tai maakuntamuseo) lausunto.

Natura 2000 -verkostoon kuuluva tai ehdotettu alue.

Mikali suunnitelma tai hanke voi todennakoisesti merkittavasti heikentaa Natura 2000
-verkostoon kuuluvan alueen luonnonarvoja, on suunnitelman hyvéksyvan viranomaisen
katsottava, ettd luonnonsuojelulain 10 luvun 65 §&n mukainen Natura-arviointi on tehty ja
sen jalkeen pyydettava siita alueellisen ymparistokeskuksen lausunto. Maankaytto- ja
rakennuslain 43.2 §:n perusteella alueella ei saa rakentaa niin, etta vaikeutetaan
yleiskaavan toteutumista. Maisemaa muuttavaa toimenpidetta ei saa suorittaa ilman



maankaytto- ja rakennuslain 128 §:ssa tarkoitettua lupaa.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue.

Alueen kayttda suunniteltaessa on otettava huomioon luonnon monimuotoisuuden
kannalta tarkeiden elinymparistojen ja elidlajiesiintymien sdilyttamisedellytykset. Maisemaa
muuttavaa maanrakennusty6td, puiden kaatamista tai muuta ndihin verrattavaa
toimenpidetta ei saa suorittaa ilman lupaa (MRL 128 § mukainen maisematydlupa).

Maisemallisesti arvokas puukuja.

VALMISTELUVAIHEESSA SAATU PALAUTE

L50 Paloniemi | asemakaavan valmisteluvaihen kuulemisen yhteydessa saatiin 15 lausuntoa ja kuusi
kirjallista mielipidetta. Tiivistelma valmisteluvaiheen kuulemisen johdosta saadusta palautteesta on
esitetty kaavaselostuksen liitteena.

ASEMAKAAVAN EHDOTUSVAIHEEN HAVAINNEAINEISTOA

PALONIEMEN ALUE, LOHJA 20.11.2018
MAANKAYTTOLUONNOS 1:3000 (A3)

ARKKITEHTITOIMISTO ANTTI HEIKKILA OY

Ayritle 8c 01510 Vantae www.anttihelkkila.fl
+368 50 326 7668  toimisto@anttiheikkila.fi

Maankdyttéluonnos 20.11. 2018, Asemakaavan ehdotusvaihetta pohjustavaa havainnemateriaalia Intercol Oy:n
hankkeelta.
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Alueleikkauksia 23.10. 2018, Asemakaavan ehdotusvaihetta pohjustavaa havainnemateriaalia Intercol Oy:n hankkeelta.
(Arkkitehtitoimisto Antti Heikkiléi )

Havainnekuvia 23.10. 2018, asemakaavan ehdotusvaihetta pohjustavaa havainnemateriaalia Intercol Oy:n hankkeel-
ta. (Arkkitehtitoimisto Antti Heikkild )
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Asemakaava-alueelle suunniteltua hotellia havainnollistavia kuvia. Asemakaavan ehdotusvaihetta pohjustavaa
havainnemateriaalia Intercol Oy:n hankkeelta.




ASEMAKAAVAEHDOTUS

KAAVAEHDOTUKSEN TAUSTAA

Mm. Paloniemi | L50 asemakaavan valmisteluaineistosta saadun palautteen sekd muiden nakokoh-
tien perusteella asemakaavaan on valmisteluvaiheen ja ehdotusvaiheen vililla tehty mm. seuraavia
muutoksia:

- Katujen ja liilkennealueiden geometria tasmentynyt asemakaavaa varten laaditun katujen ja liiken-
nealueiden yleissuunnitelman pohjalta

- Asemakaava-alueen ulkoraja on iddssa laajentunut Karstuntielle uuden liittyman kanavointien
Karstuntiella edellyttaman tilavarauksen osalta

-Asemakaava-alueen ulkoraja on tasmentynyt lannessa

-Hirmuholman Iv-2-osa-alue (venevalkaman osa-alue, joka on tarkoitettu Paloniemen saarten ran-
takaava-alueen kayttoon), joka oli mukana Paloniemi | asemakaavan valmisteluvaiheen kaavamer-
kinnoissa, on rajattu ehdotusvaiheessa Paloniemi | asemakaava-alueesta pois. Vastaavalle alueelle
kohdistuva kaavamerkinta LV ja — maardys venevalkama, joka on tarkoitettu rantakaava-alueen
kdyttoon jaa voimaan Paloniemen saarten rantakaavassa.

- RM-kortteleita 907 ja 909 rajausta muutettu siten, etta korttelit eivat sijoitu laheisyydesta tunnetun
kiintedn muinaisjaanndksen alueelle

- Hotellin mahdollistavaa KL-korttelia laajennettu kaavakartalla, hotellin suunnitteluratkaisu paivitty-
nyt

-Kerroslukujen maara lisatty kaavakartalle ehdotusvaiheessa

-Rakennusaloja tasmennetty kaavakartalla ehdotusvaiheessa

-rakennusoikeuden maaraa osoittavat kem2-maarat lisatty ehdotusvaiheessa

-korttelinumerot lisatty kaavaan ehdotusvaiheessa

-Asemakaava-alueen kaduille ja puistoille lisatty nimet ehdotusvaiheessa

-Virkistysalueille osoitettuja reitteja tdsmennetty kaavakartalla

- Esim. uimaranta-aluetta palveleva yleinen pysakdintialue (LP) lisatty kaavakartalle

- Uimarannan ja Hirmuholman vaéliselle alueelle asemakaavan valmisteluaineistossa virkistysalueelle
(VL-5) osoitettu kahvilan rakennusala (kl-1) jatetty pois kaavaratkaisusta ehdotusvaiheessa.

- Uimarannasta lanteen rannalle osoitettu RM-korttelialue sijoittuu ehdotusvaiheessa kauemmas
uimarannasta

-RM-, K/P/s ja KL-korttelillle lisatty pysakointipaikkojen jarjestamiseen korttelialueilla liittyvia maara-
yksia

- Venevalkama-alueen (LV) kaavamaardysta tdydennetty viittauksella mahdollisiin luvitustarpeisiin
-Kaavamaardysten sanamuotoja tdsmennetty, mm. RM-korttelialueiden osalta

- Kuoppanokan mden ja rannan valille osoitettua RM-korttelialuetta laajennettu hieman lanteen.

- uuden kahvila-saunarakennuksen (kl) rakennusalan maaraykseen lisatty alimmasta suositeltavasta
rakentamiskorkeudesta

- Hulevesien viivytykseen liittyvat hule-kaavamerkinnat lisdtty ehdotusvaiheessa kaavakartalle.

- Olemassa olevaa, Paloniemen uimarannalle koillisen suunnalta johtavaa tieta ei ole ehdotusvai-
heessa osoitettu kaavamerkinnalld, uuden kadun (Luonnonrauha) geometria tdsmentynyt ehdotus-
vaiheessa

- ET-kaavamerkinnat lisatty kaavakartalle mahdollistamaan alueen vesihuollon edellyttamia pump-
paamojdrjestelyja

- sr-2 merkinta jatetty pois Paloniemen sairaalan asuntolarakennukselta ja kunnalliskodin sivuraken-
nukselta

- sr-3 merkinta jatetty pois Paloniemen sairaalan paarakennukselta

- Natura-alueeseen kuuluvan tai esitetyn alueen (nat) kaavamaaraysta tdydennetty viittauksella
laadittavaan kaytto- ja hoitosuunnitelmaan

- Koko kaava-aluetta koskevat yleismaaraykset alimmasta suositellusta rakentamiskorkeudesta lisat-
ty kaavan maardyksiin ehdotusvaiheessa
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L 50 Paloniemi | asemakaavaehdotus, kaava-aluetta Karstuntien ja Paloniementien uuden liittymdn alueella 27.11.2018 Kaavakartt
Lohjan kaupunki/kaavoitus
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KAAVARATKAISU EHDOTUSVAIHEESSA

PALONIEMI | L50 ASEMAKAAVAEHDOTUKSEN MAARAYKSET

K/P/s

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

Liike- ja palvelurakennusten korttelialue, jolla ympaérist6 sailytetaan.

Alueelle saa rakentaa hotelli-, majoitus-, kokous-, koulutus- ja hyvinvointipalveluiden tiloja
seka tiloja matkailua tukevia kaupallisia palveluja varten.

Alue jonka kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta ja ymparistd sailytetaén.
Rakentamisessa tulee ottaa huomioon alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas luonne siten,
ettd rakentaminen rakennustavaltaan ja sijainniltaan liittyy olemassaolevaan
rakennuskantaan ja ymparistdon ja ettd olemassaolevat kulttuurihistoriallisesti merkittavat
rakennukset ja rakenteet, tiesto seka puusto ja muu kasvillisuus sailyvat.

Hulevedet tulee ensisijaisesti imeyttaa korttelialueella, mikali maaperan lapaisevyys on
riittdva. Jos imeytys ei ole mahdollista, tulee liittyd kadun hulevesijérjestelmaan.
Pysé&koinnin ja pihapolkujen toteutuksessa suositellaan hyddynnettévén lapaisevia
pintamateriaaleja hulevesien synnyn véhentamiseksi.

Pysékointipaikkoja on osoitettava 1ap/100 k-m?.

Liikerakennusten korttelialue.

Alueelle saa rakentaa hotelli-, majoitus-, kokous-, koulutus- ja hyvinvointipalveluiden tiloja
seka tiloja matkailua tukevia kaupallisia palveluja varten.

Pysékaintipaikkoja on osoitettava 1ap/100 k-m?.

Puisto.

Puisto, jonka kulttuurihistorialliset arvot sailytetaan.
Alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas puusto ja muu kulttuurihistoriallisesti arvokas
kasvillisuus séilytetaén.

Lahivirkistysalue.
Luonnontilaisena hoidettava lahivirkistysalue.

Lahivirkistysalue, jolle saa sijoittaa pelailukenttid.

Uimaranta-alue.

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.

Alueelle saa rakentaa matkailua palvelevia pien- ja rivitaloja ja kytkettyja loma-asuntoja.
Hulevedet tulee ensisijaisesti imeyttaa korttelialueella, mikéli maaperéan lapaisevyys on
riittdva. Jos imeytys ei ole mahdollista, tulee liittyd kadun hulevesijérjestelmaan.
Pysé&kainnin ja pihapolkujen toteutuksessa suositellaan hyddynnettavan lapaisevia
pintamateriaaleja hulevesien synnyn vahentédmiseksi.

Pysékointipaikkoja on osoitettava 1ap/majoitushuoneistoa kohti.

Maantiealue.

Venesatamalvenevalkama.
Laiturin rakentamiseen tulee hakea siihen tarvittavat luvat.
Laiturin rakentaminen saattaa edellyttéa vesilain mukaista lupaa.

Yleinen pysédkointialue.
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Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue.

Suojelualue.

Luonnonsuojelulain 49 §:n mukaisen eldinlajin (lito-orava) lisdantymis- ja levahdyspaikka.
Alueen puustoa ei saa kaataa tai kasitella niin, etté heikennettaisiin tai havitettaisiin
alueella todetun luontodirektiivin IV (a) lajin lisddntymis- ja levahdyspaikkoja.

Luonnonsuojelualue.

Vesialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Korttelin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

Rakennusala.

Saunan rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

Pysakoimispaikka.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa yhden sauna-, kahvila- ja ravintolapalveluja
tarjoavan liikerakennuksen.

Alin suositeltava rakentamiskorkeus, jonka alapuolelle ei tule sijoittaa kastuessaan
vaurioituvia tai vahinkoa aiheuttavia rakenteita tai toimintoja, on Lohjanjarven
ranta-alueella N2000 +33,35 metria.

Nakotornin rakennusala, jolle saa sijoittaa julkisivuiltaan puisen ja korkeintaan 15
metrid korkean nakétornin.

Rakennusala, jolle saa rakentaa puistomuuntamon.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa pumppaamon.
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Katu.

Ajoyhteys.

Historiallinen tielinja

Alueen suunnittelussa tulee ottaa huomioon tielinjauksen ja tieympéristén
kulttuurihistoriallinen arvo. Historiallinen tielinjaus ja tasaus tulee séilyttéa nykyiselld
paikallaan.

Yleiselle jalankululle varattu ohjeellinen alueen osa.

Ohjeellinen alueen osa, jolle voi rakentaa juoksuportaan.

Sijainniltaan ohjeellinen hulevesien viivyttamiseen varattu alueen osa.
Alueelle tulee sijoittaa hulevesijarjestelma, jossa viivytetddn valuma-alueen hulevesia.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue, ekologinen kaytéava,
jolla tulee sailyttaa liito-oravan tarvitsemia kulkuyhteyksia varten vahintaan 30 m
levea puustoinen kaista.

Suojeltu rakennus.

Rakennushistoriallisesti arvokas tai alueen luonteen kannalta térkea rakennus.
Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden seka kayttétarkoituksen muutosten
tulee olla sellaisia, ettad rakennuksen rakennushistoriallisesti merkittédva luonne sailyy.
Mikali aiemmin suoritetut rakennustoimenpiteet ovat em. maaraysten vastaisia, on
rakennus korjaus- ja muutostdiden yhteydessa pyrittdva korjaamaan entistden tai muulla
rakennukseen ja ymparistddn soveltuvalla tavalla. Suunnitelmista on pyydettéva
museoviranomaisen lausunto. Rakennusta ei saa purkaa

Séilytettava rakennus.

Kulttuurihistorian tai alueen luonteen kannalta arvokas rakennus tulee séilyttaa.
Rakennuksen ulkoasua ei saa muuttaa siten, ettad rakennusajankohdalle

ominaiset piirteet menetetddn. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden
seka kayttétarkoituksen muutosten yhteydessé tulee ottaa huomioon rakennuksen
kulttuurihistoriallinen tai alueen luonteeseen liittyva arvo. Suunnitelmista

on pyydettéva lausunto museoviranomaisilta. Rakennusta ei saa purkaa

Johtoa varten varattu alueen osa.

Muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjaannos.

Alueen kaivaminen, peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen ja muu siihen kajoaminen
on muinaismuistolain nojalla kielletty. Aluetta koskevista suunnitelmista on pyydettéava
museoviranomaisen (Museovirasto tai maakuntamuseo) lausunto.

Natura 2000 -verkostoon kuuluva tai ehdotettu alue.

Mikali suunnitelma tai hanke voi todennakdisesti merkittévasti heikentda Natura 2000
-verkostoon kuuluvan alueen luonnonarvoja, on suunnitelman hyvéksyvén viranomaisen
katsottava, ettd luonnonsuojelulain 10 luvun 65 §:n mukainen Natura-arviointi on tehty ja
sen jalkeen pyydettava siitd alueellisen ELY - keskuksen lausunto. Maankaytto- ja
rakennuslain 43.2 §:n perusteella alueella ei saa rakentaa niin, ettd vaikeutetaan
yleiskaavan toteutumista. Maisemaa muuttavaa toimenpidetta ei saa suorittaa ilman
maankaytto- ja rakennuslain 128 §:ssé tarkoitettua lupaa. Alueen kayttd ja hoito
jarjestetdan Naturan osa-alueelle Paloniemen kedot laadittavan kaytto - ja
hoitosuunnitelman mukaisesti.
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Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkeéa alue.

Alueen kayttéa suunniteltaessa on otettava huomioon luonnon monimuotoisuuden
kannalta térkeiden elinymparistdjen ja elidlajiesiintymien sailyttdmisedellytykset. Maisemaa
muuttavaa maanrakennusty6td, puiden kaatamista tai muuta néihin verrattavaa
toimenpidetta ei saa suorittaa ilman lupaa (MRL 128 § mukainen maisematy6lupa).

Maisemallisesti arvokas puukuja.

Yleiset maaraykset

Alin suositeltava rakentamiskorkeus, jonka alapuolelle ei tule sijoittaa kastuessaan
vaurioituvia tai vahinkoa aiheuttavia rakenteita tai toimintoja, on Lohjanjérven
ranta-alueella N2000 +33,35 metria.

Suositus koskee uudisrakentamista ja siihen verrattavissa olevaa taysimittaista
saneerausta. Korkeustaso tulee ottaa huomioon myés yhdyskuntatekniikan, mm.
vesihuollon ja energianjakelun laitteiden kohdalla.

Suosituskorkeudesta voidaan tinkia mm. kevytrakenteisten vajojen ja eristimattémien
saunojen tapauksessa.




EHDOTUSVAIHEESSA SAATU PALAUTE

L50 Paloniemi | asemakaavaehdotuksen johdosta saatiin 14 lausuntoa ja 10 muistutusta. Tiivistelma
ehdotusvaiheessa saadusta palautteesta on esitetty kaavaselostuksen liitteena.

MUUTOKSET HYVAKSYMISVAIHEESSA

Kaavaehdotuksen oltua nahtavilld kaava-asiakirjoihin on tehty mm. seuraavia muutoksia:
Kaavaehdotuksen ndhtavilldolon jalkeen tehtyja muutoksia

-L50 Paloniemi | kaava-alueen rajausta muutettu. Ensimmaisessd vaiheessa hyvaksymiskasittelyyn
on valmisteltu aiemmasta Paloniemi | asemakaavasta (L50) vain osa; 35 hehtaaria aiemman noin 57
hehtaarin sijaan. Tassa vaiheessa hyvaksymiskasittelyyn vietavdsta alueesta on rajattu pois uimaran-
ta lahiymparistéineen, uimarannan ldheiset RM- korttelit 906, 907, 909, 910, Kuoppanokan méelle
suunniteltu nakoétornin sijaintipaikka seka Hirmuholman alue.

-RM-korttelialueille lisatty: Alueelle saa rakentaa matkailua palvelevia pien- ja rivitaloja ja kytkettyja
loma-asuntoja. Alueelle saa sijoittua enintdan 20 % kem2-maardsta myos matkailupalvelualueen
kayttotarkoitusta tukevaa asumista”.

-korttelin rajausta 901 supistettu pohjoisessa

-rakennusalat kortteleille piirretty monin paikoin yleispiirteisemmin, osa rakennusalojen jasentelya
koskevista merkinndistd kaavakartalla muutettu ohjeelliseksi merkinnaksi

-K/P/s- korttelin ja KL-korttelin kaupallisten palveluiden mahdollistamalla osuus, enintdan 5%
km2-maarasta lisatty kaavamerkintdjen maaraykseen

-K/P/s- korttelialueen merkintd mahdollistaa my0s hoitolaitostilojen sijoittamisen kortteliin

-KL-korttelin maaraykseen lisatty hulevesien kasittelysta.

-Sointupuisto merkitty VL-5-alueeksi VP:n sijasta

VL-5- alueen maaraykseksi: Luonnontilaisena hoidettava ldhivirkistysalue. Alueelle saa sijoittaaHuI—
kista virkilftyskéyttbé palvelevia rakennelmia erikseen laadittavan virkistysalueen yleissuunnitelman
perusteella.

-luo-1 ja luo-2 osa-alueet on lisatty kortteleille 904{'a 905. Osa-aluemerkinnat mahdollistavat ekolo-
Eisen yhteyden Lohjanjarven tuntumassa. Korttelilla 905 on hyvaksymisvaiheen kaava-asiakirjoissa

aavamerkintd RM-4, jonka paatteena on maininta: Korttelialueella on sdilytettava ja kehitettava
lito- oravan likkkumisen kannalta riittévasti puustoa.

-Natura-alueen lapi itd-lansi-suunnassa meneva historiallinen tie ja yleiselle jalankululle varattu
ohjeellinen osa-alue: merkitaan pp/t

-Kaavamerkintojen VP-16, "Puisto, jonka kulttuurihistorialliset arvot sdilytetdan” ja ma-1, "Maisemal-
lisesti arvokas puukuja”, maaraysteksteihin lisdta maininta, etta kasvillisuutta ja puustoa tulee hoitaa
siten, ettd alueen maisemalliset ja

kulttuurihistorialliset arvot sdilyvat.

-VL-6 -alueen kaavamaaraykseen lisatty Lahivirkistysalue, jolle saa sijoittaa pelailukenttid. Alueel-

la sijaitsee muinaismuistolain (295/63) suojaama kiinted muinaisjadannos. Mikali alueella tehdaan
maahan kajoavia toimenpiteitd, tulee suunnitelmista pyytaa museoviranomaisen (Museovirasto tai
maakuntamuseo) lausunto

-Kartanomdelle osoitetaan kaavakartalla olemassa oleva ajo-yhteys my0s eteldpuolelta
-Kartanomdaen ja Lohjanjarven rannan valilla seka Natura-alueella jo olemassa oleva Paloniemen
luonto- ja kullttuuripolku on osoitettu kaavakartalla ulkoilureittina.

-virkistysalueille sijoittuvien reittien merkintoja tasmennetty, reitteihin liittyvia kaavamaarayksia
tdydennetty

-asemakaavan yleismaarayksiin, jotka koskevat koko kaava-aluetta, lisatty rakennustavasta

-Kaavan yleismaardyksiin on lisatty madrays: rakentamiseen liittyviin pohjatutkimuksiin tulee sisallyt-
taa sulfaattimaatutkimus.

-sr- 1 ja sr-2- merkinnan selityksiin lisatty tdsmennys: rakennusta ei saa purkaa ilman pakottavaa
syyta
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ASEMAKAAVAMAARAYKSET
PALONIEMI | (L50), 2.5.2019

K/P/s

KL

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

Liike- ja palvelurakennusten korttelialue, jolla ymparisto sailytetaén.

Alueelle saa rakentaa hotelli-, majoitus-, kokous-, koulutus-, hoitolaitos- ja
hyvinvointipalveluiden tiloja seka tiloja matkailua tukevia kaupallisia palveluja varten, joista
vahittaiskaupan tiloja voi olla enintédan 5% kerrosneliometrimaarasta.

Alue jonka kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta ja ymparisto sailytetaan.
Rakentamisessa tulee ottaa huomioon alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas luonne siten,
etté rakentaminen rakennustavaltaan ja sijainniltaan liittyy olemassaclevaan
rakennuskantaan ja ymparistoon ja etta olemassaolevat kulttuurihistoriallisesti merkittavat
rakennukset ja rakenteet, tiestd seka puusto ja muu kasvillisuus sailyvat.

Hulevedet tulee ensisijaisesti imeyttéa korttelialueella, mikali maaperan lapaisevyys on
riittava. Jos imeytys ei ole mahdollista, tulee liittya kadun hulevesijarjestelmaan.
Pysakaoinnin ja pihapolkujen toteutuksessa suositellaan hyddynnettavén lapaisevia
pintamateriaaleja hulevesien synnyn vahentamiseksi.

Pysékointipaikkoja on osoitettava 1ap/100 k-m=.

Liikerakennusten korttelialue.

Alueelle saa rakentaa hotelli-, majoitus-, kokous-, koulutus- ja hyvinvointipalveluiden tiloja
seka tiloja matkailua tukevia kaupallisia palveluja varten, joista vahittaiskaupan tiloja voi
olla enintaan 5% kerrosneliometrimaarasta.

Hulevedet tulee ensisijaisesti imeyttaa korttelialueella, mikali maaperan lépéisevyys on
riittava. Jos imeytys ei ole mahdollista, tulee liittya kadun hulevesijarjestelmaan.
Pysékoinnin ja pihapolkujen toteutuksessa suositellaan hyddynnettavén lapaisevia
pintamateriaaleja hulevesien synnyn vahentamiseksi.

Pysakointipaikkoja on osoitettava 1ap/100 k-m2

Puisto, jonka kulttuurihistorialliset arvot siilytetaan.

Alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas puusto ja muu kulttuurihistoriallisesti arvokas
kasvillisuus séilytetaan. Kasvillisuutta ja puustoa tulee hoitaa siten, etta alueen
maisemalliset ja kulttuurihistorialliset arvot sailyvat.

Lahivirkistysalue.
Luonnontilaisena hoidettava lahivirkistysalue. Alueelle saa sijoittaa julkista virkistyskayttdéa
palvelevia rakennelmia erikseen laadittavan virkistysalueen yleissuunnitelman perusteella.

Lahivirkistysalue, jolle saa sijoittaa pelailukenttia.

Alueella sijaitsee muinaismuistolain (295/63) suojaama kiinted muinaisjaannss. Mikali
alueella tehdaan maahan kajoavia toimenpiteita, tulee suunnitelmista pyytaa
museoviranomaisen (Museovirasto tai maakuntamuseo) lausunto.

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.
Alueelle saa rakentaa matkailua palvelevia pien- ja rivitaloja ja kytkettyja loma-asuntoja.

Alueelle saa sijoittua enintaan 20% kem? -maarasta myos matkailukeskuksen
kayttotarkoitusta tukevaa asumista.

Hulevedet tulee ensisijaisesti imeyttaa korttelialueella, mikali maaperan lapaisevyys on
rittava. Jos imeytys ei ole mahdollista, tulee liittya kadun hulevesijarjestelmaan.
Pysakoéinnin ja pihapolkujen toteutuksessa suositellaan hyédynnettavén lapaisevia
pintamateriaaleja hulevesien synnyn vahentamiseksi.

Pyséakointipaikkoja on osoitettava 1ap/majoitus- tai asuinhuoneistoa kohti.
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Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.
Alueelle saa rakentaa matkailua palvelevia pien- ja rivitaloja ja kytkettyja loma-asuntoja.

Alueelle saa sijoittua enintaan 20% kem? -maarasta myos matkailukeskuksen
kayttotarkoitusta tukevaa asumista.

Hulevedet tulee ensisijaisesti imeyttaad korttelialueella, mikéli maaperan lapaisevyys on
riittava. Jos imeytys ei ole mahdollista, tulee liittya kadun hulevesijarjestelmaan.
Pysakoinnin ja pihapolkujen toteutuksessa suositellaan hyddynnettavan lapéisevia
pintamateriaaleja hulevesien synnyn vahentamiseksi.

Pysakointipaikkoja on osoitettava 1ap/majoitus- tai asuinhuoneistoa kohti.

Korttelialueella on sailytettéava ja kehitettava liito-oravan liikkkumisen kannalta riittavasti
puustoa.

Maantiealue.

Venesatama/venevalkama.
Laiturin rakentamiseen tulee hakea siihen tarvittavat luvat.
Laiturin rakentaminen saattaa edellyttaa vesilain mukaista lupaa.

Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue.

Suojelualue.

Luonnonsuojelulain 49 §:n mukaisen elainlajin (lito-orava) lisaantymis- ja levahdyspaikka.
Alueen puustoa ei saa kaataa tai kasitella niin, etté heikennettaisiin tai havitettéisiin
alueella todetun luontodirektiivin 1V (&) lajin liséantymis- ja levahdyspaikkoja.

Luonnonsuojelualue.

Vesialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkintid kohdistuu.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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




Rakennusala.

Pysékoéimispaikka.

Rakennusala, jolle saa rakentaa puistomuuntamon.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa pumppaamon.

Katu.

Ajoyhteys.

Historiallinen tielinja.

Alueen suunnittelussa tulee ottaa huomioon tielinjauksen ja tieympariston
kulttuurihistoriallinen arvo. Historiallinen tielinjaus ja tasaus tulee sailyttaa nykyisella
paikallaan.

Jalankululle ja polkupyérdilylle varattu alueen osa, jolla tontille/rakennuspaikalle ajo
on sallittu.

Yleiselle jalankululle varattu ohjeellinen alueen osa.

Alueen osan yhteyteen voi tarvittaessa sijoittaa erikseen laadittavan suunnitelman
perusteella reitin toteutuksen tarvitsemia rakenteita seké ulkoilukayttéa palvelevia
rakennelmia.

Ohjeellinen alueen osa, jolle voi rakentaa juoksuportaan.

Sijainniltaan ohjeellinen hulevesien viivyttdmiseen varattu alueen osa.
Alueelle tulee sijoittaa hulevesijarjestelmd, jossa viivytetdan valuma-alueen hulevesia.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tirkea alue, ekologinen kaytava,
jolla tulee sailyttaa liito-oravan tarvitsemia kulkuyhteyksia varten vahintdan 30 m
levea puustoinen kaista.

Suojeltu rakennus.

Rakennushistoriallisesti arvokas tai alueen luonteen kannalta tarkea rakennus.
Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden seka kayttotarkoituksen muutosten
tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen rakennushistoriallisesti merkittava luonne sailyy.
Mikali aiemmin suoritetut rakennustoimenpiteet ovat em. maéaraysten vastaisia, on
rakennus korjaus- ja muutostdiden yhteydessa pyrittdva korjaamaan entistéden tai muulla
rakennukseen ja ympéristdon soveltuvalla tavalla. Suunnitelmista on pyydettava
museoviranomaisen lausunto. Rakennusta ei saa purkaa ilman pakottavaa syyta.

Sailytettdva rakennus.

Kulttuurihistorian tai alueen luonteen kannalta arvokas rakennus tulee sailyttaa.
Rakennuksen ulkoasua ei saa muuttaa siten, ettd rakennusajankohdalle ominaiset piirteet
menetetddn. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostéiden seka
kayttdtarkoituksen muutosten yhteydessa tulee ottaa huomioon rakennuksen
kulttuurihistoriallinen tai alueen luonteeseen liittyva arvo. Suunnitelmista on pyydettava
lausunto museoviranomaisilta. Rakennusta ei saa purkaa ilman pakottavaa syyta.
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Johtoa varten varattu alueen osa.

Muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitettu kiinted muinaisjaannos.

Alueen kaivaminen, peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen ja muu siihen kajoaminen
on muinaismuistolain nojalla kielletty. Aluetta koskevista suunnitelmista on pyydettava
museoviranomaisen (Museovirasto tai maakuntamuseo) lausunto.

Natura 2000 -verkostoon kuuluva tai ehdotettu alue.

Mikali suunnitelma tai hanke voi todennékéisesti merkittavéasti heikentaa Natura 2000
-verkostoon kuuluvan alueen luonnonarvoja, on suunnitelman hyvéksyvan viranomaisen
katsottava, ettd luonnonsuojelulain 10 luvun 65 §:n mukainen Natura-arviointi on tehty ja
sen jalkeen pyydettava siita alueellisen ELY - keskuksen lausunto. Maankaytto- ja
rakennuslain 43.2 §:n perusteella alueella ei saa rakentaa niin, ettéd vaikeutetaan
yleiskaavan toteutumista. Maisemaa muuttavaa toimenpidettd ei saa suorittaa ilman
maankaytto- ja rakennuslain 128 §:ssé tarkoitettua lupaa. Alueen kaytto ja hoito
jarjestetaan Naturan osa-alueelle Paloniemen kedot laadittavan kaytto - ja
hoitosuunnitelman mukaisesti.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue.

Alueen kaytt6a suunniteltaessa on otettava huomioon luonnon monimuotoisuuden
kannalta tarkeiden elinymparistdjen ja elidlajiesiintymien sailyttamisedellytykset. Maisemaa
muuttavaa maanrakennusty6ta, puiden kaatamista tai muuta néihin verrattavaa
toimenpidetta ei saa suorittaa ilman lupaa (MRL 128 § mukainen maisematyolupa).

Numero osoittaa Paloniemen osayleiskaavan luontoselvitys 2014 -raportin kohderajausta.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue.

Alueen kayttéa suunniteltaessa on otettava huomioon luonnon monimuotoisuuden
kannalta tarkeiden elinymparistdjen ja elidlajiesiintymien sailyttamisedellytykset. Maisemaa
muuttavaa maanrakennusty6td, puiden kaatamista tai muuta néihin verrattavaa
toimenpidettd ei saa suorittaa iiman lupaa (MRL 128 § mukainen maisematyé&lupa).

Ekologinen kéytava, jolla tulee sailyttaa liito-oravan tarvitsemia kulkuyhteyksia varten
puustoinen kaista.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue.

Alueen kayttéa suunniteltaessa on otettava huomioon luonnon monimuotoisuuden
kannalta tarkeiden elinympéristdjen ja elidlajiesiintymien séilyttdmisedellytykset. Maisemaa
muuttavaa maanrakennusty6td, puiden kaatamista tai muuta naihin verrattavaa
toimenpidetté ei saa suorittaa ilman lupaa (MRL 128 § mukainen maisematydlupa).

Maisemallisesti arvokas puukuja.
Kasvillisuutta ja puustoa tulee hoitaa siten, ettad alueen maisemalliset ja
kulttuurihistorialliset arvot séilyvat.

Ulkoilureitti.

Yleiset maaraykset

Alin suositeltava rakentamiskorkeus, jonka alapuolelle ei tule sijoittaa kastuessaan
vaurioituvia tai vahinkoa aiheuttavia rakenteita tai toimintoja, on Lohjanjarven
ranta-alueella N2000 +33,35 metria.

Suositus koskee uudisrakentamista ja siihen verrattavissa olevaa téysimittaista
saneerausta. Korkeustaso tulee ottaa huomioon myds yhdyskuntatekniikan, mm.
vesihuollon ja energianjakelun laitteiden kohdalla.

Suosituskorkeudesta voidaan tinkid mm. kevytrakenteisten vajojen ja eristaméattémien
saunojen tapauksessa.

Rakentamiseen liittyviin pohjatutkimuksiin tulee siséllyttéda sulfaattimaatutkimus.

Rakennustapa tulee sopeuttaa alueen historialliseen kulttuuriymparisté6n ja -maisemaan.

Paloniemi | L50 asemakaavassa 2.5. 2019 suojeltaviksi osoitetut rakennukset

sr-1 Paloniemen kartanon huvimaja
sr-2 Kartanomdaen vanhainkoti
sr-2 Paloniemen sairaalan asuinrivitalo
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KAAVAN VAIKUTUKSET

Maankaytto- ja rakennusasetuksen 1 § mukaan saddetdan, miten kaavan vaikutukset on kaavaa
laadittaessa selvitettava. Selvitysten on annettava riittavat tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitel-
man toteuttamisen merkittavat valittomat ja valilliset vaikutukset:

1) ihmisten elinoloihin ja elinympdristoon;

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, kulttuuriperintéon

ja rakennettuun ymparistoon.

6) elinkeinoeldman toimivan kilpailun kehittymiseen

VAIKUTUKSET YHDYSKUNTARAKENTEESEEN

L50 Paloniemen asemakaavan painotus on asumisen sijasta matkailuun kytkeytyvia palveluita mah-
dollistavissa korttelialueissa. Matkailukeskuksen ja lomakyldn alue tulee kuitenkin yhdyskuntaraken-
teellisen tiheyden osalta olemaan osa taajamaa.

Asemakaavan toteuttaminen edellyttda merkittdvaa uutta yhdyskuntateknisenmverkoston raken-
tamista. Edellytykset jarjestda alueelle joukkoliikennettd parantuvat siina vaiheessa, kun alueella
voimassa olevan osayleiskaavaratkaisun mukainen uusi itd-lansi-suuntainen joukkoliikennepainot-
teinen katuosuus Kartanomden pohjoispuolitse on saatu rakennettua.

VAIKUTUKSET LUONNONYMPARISTOON

Alueelta kdytettdvissa olevien luontoselvitysten perusteella luonnonarvojen

kannalta merkittavat alueet on huomioitu asemakaavaratkaisussa kartalla kaavan alue- tai osa-alue-
merkintoina. Asemakaavan toteutuessa alueen aiempaa suurempi kavijoiden ja ulkoilijoiden maara
saattaa kulutuskestdvyyden kautta vaikuttaa rakentamisen ulkopuolelle jaaviin, télla hetkelld lahes
luonnontilaisiin alueisiin.

Rakentamisen ja muun muuttuvan maankdyton aiheuttamilla muutoksilla varjostusolosuhteissa
saattaa olla vaikutuksia erityisesti herkkien lajien kannalta.

Asemakaava-alueen uusien katujen rakentaminen saattaa vaikuttaa paikallisesti maapinnan luontai-
siin korkeusvaihteluihin, pintavesien reitteihin ja vesiolosuhteiden kautta vilillisesti alueelle kehitty-
viin luontotyyppeihin.

Vaikutukset pintavesiin, vaikutukset hulevesiin

Alavat maastonkohdat seka vettd varastoivat ja viivyttavat painanteet on L50 Paloniemen asema-
kaavan laadintaa ohjaavassa Paloniemen osayleiskaavaratkaisussa jatetty padosin rakentamisen
ulkopuolelle.

Tama pienentaa tulvariskia ja antaa hyvat lahtokohdat hulevesien kasittelylle. Hulevesien hallintako-
konaisuuden kannalta erityisesti huomioitavia kohteita ovat alavilla alueilla

sijaitsevat luhdat ja kosteat lehdot, joiden kohdalla on huolehdittava niiden kosteana pysymisesta.
Vaikkei itse luontokohteeseen kohdistettaisi mitddn suoranaisia toimia, maankayton muutos
muualla voi aiheuttaa kohteen kuivumista.

Paloniemen osayleiskaavaa varten tehdyn hulevesiselvityksen mukaan mm. Luhtalahteen laskevalla
osavaluma-alueella A6 (ks. kartta "vesiolosuhteet " aluetta kuvaavissa ldhtotiedoissa tdman selostuk-
sen alkuosassa) on tarvetta hulevesien hallintaan alueelle suunnitellun uuden maankdytén toteu-
tuessa.

L50 asemakaavaehdotusta taustoittamaan on laadittu asemakaavatasoinen hulevesitarkastelu, jossa
on esitetty toimenpiteitd tdman asemakaava-alueen hulevesien viivytykseen ja kasittelyyn. L50 ase-
makaavatasoisen hulevesiselvityksen pohjana on osavaluma-alueittain suoritetut tarkastelut.



Vaikutukset liito-oravaan

Kaavaratkaisu turvaa suurelta osin alueelta tunnettujen liito-oravan elinpiirien sdilymisen. Alueelta
todetut liito-oravan elinpiirit on kaavaratkaisussa jatetty rakentamisesta vapaiksi alueiksi ja osoitettu
suojelualueina.

Siirtymareitit alueelta tunnettujen liito-oravan elinpiirien vélilla on pyritty turvaamaan asemakaava-
merkinndilla.

Suurin osa lahtokohtaisesti liito-oravalle sopiviksi luokitelluista metsistd, joista ei Paloniemen
osayleiskaavaa varten vuonna 2015 tehdyssa liito-oravaselvityksessa kuitenkaan havaittu merkkeja
lito-oravan esiintymisestd, on L50 asemakaavaratkaisussa jatetty rakentamiseen osoitettujen aluei-
den ulkopuolelle. Rakentamiseen varattuja alueita on jo asemakaavan laadintaa ohjaavassa, voi-
massa olevassa osayleiskaavassa osoitettu tdllaisten metsien alueelle paikoin Paloniemen sairaalan
etelapuolisella ranta-alueella. Liito-oravalle on tyypillista, etteivat kaikki sopivat habitaattilaikut ole
yhdella kertaa asuttuina.

Vaikutukset lepakoihin

Vuoden 2015 selvityksen mukaan Paloniemen tarkeimmat alueet lepakoiden kannalta sijaitsevat
Lohjanjarven ranta-alueilla. Myds nykyisen Paloniementien varren metsdalueilla ruokaili saannélli-
sesti lepakoita.

L50 Paloniemen asemakaavan laatimista ohjaavan, voimassa olevan Paloniemen osayleiskaavan kaa-
varatkaisun keskeisimpia haitallisia vaikutuksia lepakoihin on muun muassa niiden kulkuyhteyksien
vaarantuminen osayleiskaava-alueen keskiosassa (sisaltyy tai sivuaa L50 asemakaavan aluetta), seka
Lohjanjarven rannan ruokailualueen paikoittainen heikkeneminen. Suurin osa tarkeimmista ruokai-
lualueista jaa voimakkaan rakentamisen ulkopuolelle niiden sijaitessa mm. VL-, SL- ja S3-alueilla.

Toisaalta rakentamiselle on varattu alueita myds sellaisilta metsaalueilta, jotka eivat ole toimineet
tarkeina ruokailualueina tai siirtymareitteina, mutta ovat tarjonneet esimerkiksi suojaa ympardiville
alueille. Ndiden alueiden vaikutukset ovat valillisia ja siten vaikeasti arvioitavissa.

Alueella voimassa olevan osayleiskaavan mahdollistamat rakennetut alueet heikentavat asiantunti-
ja-arvion mukaan jonkin verran lepakoiden kannalta luokkaan Il (tarked ruokailualue tai kulkuyhteys)
kuuluvia alueita Lohjanjdrven rannassa ja sairaalan lansipuolella. Tuulisuus ja valoisuus lisdantyy ja
metsdinen yhteys heikkenee tai on vaarassa katketa rannan alueilla, joita koskee voimassa olevan
osayleiskaavan AO-, AO/RM, AP/RM ja AP-aluevarausmerkint6jd, mahdollisesti myds osayleiskaavas-
sa selvitysalueeksi merkitylla alueella (SE) riippuen siitd, minkalaista maankayttoa selvitysalueelle
asemakaavoitetaan. L50 asemakaavaehdotuksessa alueelle, jolle voimassa olevan osayleiskaavan
selvitysalueen merkinta kohdistuu, on osoitettu matkailua palvelevien rakennusten korttelialuetta
(RM) seka osa-alueena liito-oravan yhteystarve. Yhteystarvemerkinnalla varmistetaan puustoisen lat-
vusyhteyden jatkuminen. Edella yksildity kohta on kuitenkin rajattu Paloniemi | asemakaavasta (L50)
ensimmaisessa vaiheessa hyvaksymiskasittelyyn (2.5.2019) vietavan rajauksen ulkopuolelle.

Kulkuyhteyksien heikkeneminen koskee etenkin viiksisiippalajeja.

Vesisiipoille ranta-alueiden arvioitiin sdilyvan kokonaisuutena eri olosuhteissa soveltuvina ja
laaja-alaisina. Sairaalan lansipuolinen metsaalue sdilyy suurimmaksi osaksi metsdisen ymparistdn
vaativille lepakkolajeille soveltuvana. Paloniemen sairaalan lansipuolisesta metsdalueesta osa on
rajattu Paloniemi | asemakaavasta (L50) ensimmaisessa vaiheessa hyvaksymiskasittelyyn (2.5.2019)
vietavan rajauksen ulkopuolelle.

Voimassa olevan Paloniemen osayleiskaavan A- ja A/RM aluevaraukset sairaalan pohjoispuolella
eivat sijaitse lepakoidenn kannalta merkittavilla ruokailualueilla. Kuitenkin- mikali oletetaan, etta
voimassa olevan osayleiskaavan A-aluevarausten olemassa oleva puusto poistettaisiin tdysin alueen



vahitellen rakentuessa - puuston taydellinen poistaminen lepakoiden kdyttamien alueiden pohjoiso-
sissa vaarantaisi Paloniemen alueen sisaisen kulkuyhteyden toimivuuden.

Lepakoiden siirtymareitti kulkee Kartanomaden ja ja Haukilahden vililla Niemenaho-tien lansipuolel-
la voimassa olevassa Paloniemen osayleiskaavassa VL-1 merkinnalld osoitetulla alueella
osayleiskaavassa VL-1 alue on paikoin hyvin kapea, minka lisaksi puustoa voidaan

joutua poistamaan kevyenliikenteenvaylan vuoksi. L50 asemakaavaehdotuksessa kyseinen kohta
sisaltyy Kartanomaen itdpuolen kulttuurivaikutteiseen VP-16-alueeseen. Lisdarakentaminen ja uusi
tielinjaus saattavat heikentda lepakoiden kulkuyhteyden toimivuutta. VP-16-asemakaavamerkinnan
maadrdys korostaa puiston puuston sdilyttamista.

Muita luokkaan Il (muu lepakkoalue) kuuluvista alueista sijoittuu mm.

Niemenaho-tien alkupaahan, missa ruokaili saanndllisesti pohjanlepakoita.

Voimassa olevan osayleiskaavan AK-aluevaraus Paloniementien risteysalueen tuntumassa

saattaa heikentaa alueen arvoa lepakoiden kannalta. Tama AK-aluevaraus ei sisally Paloniemi | ase-
makaavasta (L50) ensimmadisessa vaiheessa hyvaksymiskasittelyyn (2.5.2019) vietavaan rajaukseen.

VAIKUTUKSET MAISEMAAN

Asemakaavaratkaisu mahdollistaa nykyisen Paloniemen sairaala-alueen muuttumisen paaosin
matkailupalvelujen alueeksi. Tama muuttaa oleellisesti Luhtalahdelta luoteeseen sijoittuvaa
maisemakokonaisuutta . Nykyinen avoin ja kasvullinen, aiemman maatalouden vield osin
leimaama alue muotoutuu hoidetuksi ja toisaalta sulkeutuneemmaksi rakennetuksi ymparistoksi.

L50 asemakaavaehdotus mahdollistaa kahdeksankerroksisen hotellin rakennusalan Paloniemen
sairaalan paarakennuksen kohdalle osoitettuun KL-kortteliin.

Lisarakentamisen sijoittumisesta riippuen visuaalinen yhteys Kartanomadelta Hormajarven suuntaan
ei enda hahmotu selvana. L50 asemakaavaratkaisussa (2.5.2019) Kartanomaden K/P/s -korttelin lisa-
rakentamista mahdollistava rakennusala on osoitettu korttelialueen etela- ja keskiosaan, ei Karstun-
tien puolelle, joten se ei merkittavasti sijoitu maisemassa Kartanomdaen ja Hormajarven valiin.

Asemakaavan toteutumisella on vaikutuksia myds maisemaan Lohjanjdrvelta Paloniemen
suuntaan. Kaavaratkaisun (2.5.2019) toteutuessa Paloniemen rantojen sulkeutuneisuus lisdantyy
my&s Paloniemen sairaalalta eteldan.

VAIKUTUKSET KULTTUURIYMPARISTOON

L50 Paloniemi | asemakaavan koko alue sijoittuu maakunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriymparis-
toon Paloniemen kulttuurimaisema. Asemakaavan mukainen rakeisuus tiivistaa aluetta korttelialueil-
la huomattavasti lapi koko alueen. Toisaalta varsin suuri osa laadittavan asemakaavan kokonaispin-
ta-alasta jaa rakentamisesta vapaiksi alueiksi. KL- kortteliin hotelli-, majoitus-, kokous-, koulutus- ja
hyvinvointipalveluiden tiloja seka tiloja matkailua tukevia kaupallisia palveluja varten osoitettu
rakennusala ja kahdeksan kerroksen kerrosluku on merkittava yksittainen ymparistoon vaikuttava
elementti.

Asemakaavaratkaisulla on pyritty turvaamaan rakennetun ympariston edustavimpien kohteiden
sdilyminen. Osa suunnittelualueella olemassa olevista arkkitehtonisesti tai kulttuurihistoriallisesti
merkittavimmista rakennuksista sijaitsee nykytilanteessa julkisten rakennusten tapaan hieman eril-
l[ddn muusta rakenteesta.

L50 asemakaavaratkaisu mahdollistaa nykyisen Paloniemen sairaala-alueen muuttumisen paaosin
matkailupalvelujen alueeksi, mikd merkitsee huomattavaa muutosta Luhtalahdelta lanteen sijaitse-
valla alueella. Paloniemen sairaalakokonaisuuteen liittyvista rakennuksista asemakaavaratkaisussa
on asemakaavamerkinnéin pyritty turvaamaan lahempana rantaa sijaitsevan, sairaalamiljodseen



liittyvan sairaalan asuinrivitalon sdilyminen. Paloniemen sairaalan paarakennus sijoittuu liikeraken-
nusten korttelialueelle, jolle voi rakentaa hotelli-, majoitus- kokous-, koulutus- ja hyvinvointipalvelui-
den tiloja seka tiloja matkailua tukevia kaupallisia palveluja varten.

Vanhan Lohja-Sammatti-maantien linjauksen sekd asemakaavan alueelta tunnetun kolmen kiintedn
muinaisjddannoksen osoittaminen asemakaavamerkihnndin pyrkii turvaamaan alueella olevan
kulttuuriymparistdn arvoja, samoin mm. Paloniementien varren puukujannetta seka kujanteeseen
etelassa liittyvan, kulttuurihistoriallisen puiston (VP-16) asemakaavamerkinnat.

VAIKUTUKSET LIIKENTEESEEN

Kaavaratkaisun toteutuminen johtaa lisdykseen paivittdisessa lilkkennesuoritteessa
suunnittelualueella sekd sen vaikutusalueella. Asemakaavaratkaisun toteutumisesta seuraava liiken-
nemadrien lisdys kanavoituu erityisesti L50- asemakaava-alueen ulkopuolella kulkevalle yhdystielle
1070 (Karstuntie).

Asemakaavaratkaisun toteutuminen edellyttda huomattavaa uuden katuverkoston rakentamista.
L50 Paloniemi | asemakaavaa taustoittamaan on laadittu katujen ja liilkennealueiden yleissuunnitel-
ma.

Venevalkamat ja laiturit, joita alueelle nyt sijoittuu ovat tarkeita myos lahisaaarten vapaa-ajan
asukkaille. Asemakaavaratkaisussa Hirmuholman olemassa olevalle venevalkamalle sdilyy yleinen
kulkuyhteys. Hirmuholman alue ei sisally Paloniemi | asemakaavasta (L50) ensimmadisessa vaiheessa
hyvaksymiskasittelyyn (2.5.2019) vietavaan rajaukseen.

Asemakaavaratkaisussa on osoitettu myds uusi venevalkama Paloniemen sairaalasta eteldan.

SOSIAALISET VAIKUTUKSET

Asemakaavaratkaisu mahdollistaa aikanaan maatalousmaisemaan sijoitetun Paloniemen sairaa-
la-alueen sekd sen ympariston muuttumisen matkailupalveluihin painottuvaksi, korttelialueilla
rakeisuudeltaan melko tiheaan rakennetuksi alueeksi.

Lahialueiden asukkaiden ja ylipdansa kaupunkilaisten kannalta vaikutuksista on oleellista, etta ase-
makaavan mukaiset virkistysalueet sailyisivat yleison kaytettavissa.

Paloniemen sairaalan alueelle sekad Kartanomaen alueelle voi sijoittua esimerkiksi hotelliksi oheispal-
veluineen sekd ymparoivine lomakylineen, mika muuttaa alueen sosiaalista ymparistod. Matkailupal-
velujen alueella sosiaalinen vaihtuvuus on ymparistda suurempaa matkailijoiden viipyessa alueella
vain tilapaisesti.

Venevalkamat, joita alueelle nyt sijoittuu ovat tarkeita myds lahisaarten vapaa-ajan asukkaiden
kannalta. Hirmuholman alue ei sisally Paloniemi | asemakaavasta (L50) ensimmadisessa vaiheessa
hyvaksymiskasittelyyn (2.5.2019) vietavaan rajaukseen.

VAIKUTUKSET PALVELUIHIN

Kaavaratkaisun KL-, K/P/s ja RM-korttelialueet aluevaraukset mahdollistavat sen, etta alueelle voi
sijoittua uutta ja erityista palvelutarjontaa; hotelli- ja majoitustiloja oheispalveluineen seka esimer-
kiksi lomakyla oheispalveluineen.

TALOUDELLISET VAIKUTUKSET

Kaavaratkaisun toteutuminen edellyttaa investointeja alueen uuteen tie- ja katuverkostoon

sekd muuhun yhdyskuntatekniseen infrarakentamiseen.
Asemakaavan toteutuminen mahdollistaa kaupungille mm. maanmyyntituloja.



Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen
Asemakaavaratkaisu mahdollistaa RM-korttelialueeksi osoitetuille alueille lomakylan; ympadrivuoti-
sen esimerkiksi pientalomuotoisen matkailukeskuksen.

Paloniemen sairaalan paarakennuksen alueelle sekda myos Kartanomaen alueelle kaavaratkaisu mah-
dollistaa hotelli- ja majoitustiloja oheispalveluineen; kokous-, koulutus-ja hyvinvointipalveluiden
tiloja seka tiloja matkailua tukevia kaupallisia palveluja varten, Kartanomaelle asemakaava mahdol-
listaa edelld mainittujen lisaksi myos hoitolaitostiloja.

Tama voisi mahdollisesti konkretisoitua esimerkiksi hotellin, ravintolamaailman ja hyvinvointikes-
kuksen muodostamaksi kokonaisuudeksi.

Paloniemen sairaala —alueen ja sen ympariston mahdollinen kehittyminen matkailupalvelujen
alueeksi voidaan nahda Lohjan oloissa matkailun nakdkulmasta positiivisena ilmiona. Tama voi lisata
Lohjan vetovoimaa esimerkiksi paakaupunkiseudulta suuntautuvan lahimatkailun nakékulmasta.

Asemakaavaratkaisu mahdollistaa Lohjalle uusia matkailijoiden majoitusmahdollisuuksia ja muuta
matkailuelinkeinoon liittyvaa toimintaa lomakylan, hotellin sekd ndiden mahdollisten oheispalvelu-
jen muodossa. Matkailuorganisaation nakokulmasta Lohjan keskustan laheisyydessa nahdaan
olevan liian vahan hotelli- ja muuta matkailullista kapasiteettia. Tasta nakdkulmasta Paloniemeen
mahdollisesti kehitettdva matkailukokonaisuus toisi Lohjalle merkittavan uuden savayksen.

VAIKUTUKSET NATURA-ALUEESEEN

Paloniemen osayleiskaavaprosessiin liittyen laadittiin Natura-kynnysarviointi vuonna 2014. L50
Paloniemi | asemakaavaan Paloniemen kedot — Natura —alue on osoitettu vastaavalla rajauksella kuin
voimassa olevassaPaloniemen osayleiskaavassa.

Natura-kynnysarvioinnissa (2014) on tarkasteltu osayleiskaavaluonnoksen pohjaksi laaditun maan-
kdyton ideasuunnitelman seka alustavan osayleiskaavaluonnoksen mukaisen maankayton vaikutuk-
set ja niiden merkittavyys Natura-alueella Paloniemen kedot suojeltaviin lajeihin ja luontotyyppeihin.
Lisaksi Natura-kynnysarvioinnin raportissa arvioitiin luonnonsuojelulain mukaisen Natura-arvionnin
tarve. Osayleiskaavaehdotuksen palauduttua julkisen nahtavillaolon jalkeen uudelleen valmiste-
luun Hirmuholman tuntumaan osayleiskaavaehdotuksessa osoitettu aluevaraus "alue, jolle voidaan
sijoittaa veneiden talvisdilytysta” (LV-1) seka lahivirkistysaluetta 22.11.2107 korvattiin Paloniemen
osayleiskaavan hyvaksymisvaiheessa merkinnalla ” Selvitysalue, jonka maankaytto ratkaistaan ase-
makaavalla (SE)". Selvitysalue sijoittuu arviolta 70 metrin etaisyydelle Natura-alueesta Paloniemen
kedot. L50 Paloniemi | asemakaavaehdotuksessa kyseiselle alueelle oli suunniteltu RM-korttelialuet-
ta. Edelld yksiloity alue ei sisélly Paloniemi | asemakaavasta (L50) ensimmaisessa vaiheessa hyvaksy-
miskasittelyyn (2.5.2019) vietavaan rajaukseen.

Lisdaantyva rakentaminen tuo lisaa ihmisia ja aktiviteetteja alueelle. Vaikutuksia voidaan kuitenkin
lieventaa ja todennakdisesti kokonaisuutena muuttuvan maankayton vaikutukset Paloniemen kedot
Natura-alueen luontoarvoille eivat ole merkittavia, jos suositukset Natura-alueeseen kohdistuvien
vaikutusten lieventamiseksi otetaan ympariston toteutuksessa huomioon.

Selvityksen "Paloniemen osayleiskaavan vaikutukset Paloniemen Natura-alueen luontoarvoihin ”
(Ynparistotutkimus Yrjola Oy, 2014) mukaan hanke - eli osayleiskaavan mahdollistama uusi maan-
kaytto Paloniemessa- on toteutettavissa, mikali suositukset hairion minimoimiseksi huomioidaan.
Rakentamisen vaikutukset eivat merkittavasti heikenna Paloniemen Natura-alueen luontoarvoja.

Skenaariossa, jossa Paloniemen alueelle asemakaavoitetaan loma-asumista Paloniemen osayleiskaa-
varatkaisun niin ikdaan mahdollistaman vakituisen asumisen sijasta, alueen laskennallinen vdeston
tai alueen kayttdjien maara on karkeasti arvioiden suunnilleen samaa suuruusluokkaa kuin siina
tapauksessa, etta alueelle asemakaavoitettaisiin osayleiskaavaratkaisun mahdollistamat alueet va-
kituista asumista. Laskennalliset tarkastelut perustuvat suunnitteluratkaisujen kem2-maariin ja ovat
niista johdettuja. Paloniemen osayleiskaavaa varten tehty Natura-kynnysarviointi (2014) on laadittu
sellaisen maankayton suunnitelman pohjalta, jonka alueelle mahdollistama uusi kulutuspaine ei



oleellisesti poikkea nyt kasilla olevan L50 asemakaavan ratkaisusta.

Paloniemi | asemakaavaan (2.5.2019) Paloniemen kedot — Natura —alue on osoitettu vastaavalla ra-
jauksella kuin voimassa olevassaPaloniemen osayleiskaavassa, ja asemakaavassa alueen padasiallise-
na kayttotarkoituksena on suojelualue (SL). Paloniemi | asemakaavan L50 ehdotusvaiheessa Natura
2000-verkostoon kuuluvan tai ehdotetun alueen (nat)kaavamaaraystekstiin on lisatty lause: “Alueen
kdytto ja hoito jdrjestetddn Naturan osa-alueelle Paloniemen kedot laadittavan kdytté — ja hoitosuunni-
telman mukaisesti”.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUSTA OHJAAVAT SUUNNITELMAT

Paloniemi | asemakaavan laatimista varten on tehty seuraavat sektorisuunnitelmat, jotka ohjaavat
asemakaavan toteutusta:

-Paloniemi | asemakaava L 50, katujen ja liikennealueiden yleissuunnitelma. Sitowise 2018
-Paloniemi | asemakaava L50, huleveselvitys,. FCG 2018

ASEMAKAAVAN TOTEUTUKSEN AJOITUS

Paloniemi | asemakaavaa voidaan ryhtya toteuttamaan sen jalkeen, kun kaava on tullut voimaan.

KAAVASELOSTUKSEN LITTEET

-Paloniemi | asemakaava L50, asemakaavan seurantalomake

-Tiivistelma Paloniemi | asemakaavan (L50) ehdotusvaiheessa saaduista lausunnoista ja muistutuk-
sista sekd vastine lausuntoihin ja muistutuksiin

-Paloniemi | asemakaava L 50, katujen ja lilkennealueiden yleissuunnitelma. Sitowise

-Paloniemi | asemakaava L50, huleveselvitys. FCG

-Paloniemi | asemakaava L50, asiantuntijalausunto sulfidisavista. Ramboll

-Asiantuntijalausunto Paloniemen sairaalan asuntolarakennuksesta, arkkitehtitoimisto Kristina Karls-
son

-Asiantuntijalausunto Paloniemen kunnalliskodin sivurakennuksesta, arkkitehtitoimisto Kristina
Karlsson

-Tiivistelma Paloniemi | asemakaavan (L50) valmisteluvaiheessa saaduista lausunnoista
-Tiivistelma Paloniemi | asemakaavaan (L50) valmisteluvaiheessa saaduista mielipiteista
-Paloniemi | asemakaava L50, osallistydpajan 12.11.2018 tuloksia




Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 444 LohjaTayttamispvm 29.04.2019
Kaavan nimi L50 Paloniemi, korttelit 900-905

Hyvéaksymispvm Ehdotuspvm 03.12.2018
Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 10.03.2016
Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus

Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 35,8437 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 35,8437
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm]Omarantaiset Ei-omarantaiset

AIuevarauksel] Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]

Yhteensa 35,8437 100,0 23685 0,07 35,8437 23685

A yhteenséa

|P yhteensa

Y yhteenséa

IC yhteensé

IK yhteensa 3,5552 9,9 14430 0,41 3,5552 14430

T yhteensa

V yhteensa 6,9907 19,5 6,9907

IR yhteensa 4,7613 13,3 9255 0,19 4,7613 9255

|L yhteensa 5,8289 16,3 5,8289

|E yhteensa 0,0479 0,1 0,0479

S yhteenséa 8,0774 22,5 8,0774

|M yhteensa

|W yhteensa 6,5823 18,4 6,5823

Maarralaiset Pinta-ala s s |Pinta-a|an muut. [ha +/-]|Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa

Suojellut rakennukset{Suojeltujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]

Rakennussuojel

Yhteensa




Alamerkinnat

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

Yhteensa 358437 | 100,0 23685 0,07 35,8437 23685

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 3,5552 9,9 14430 0,41 3,5552 14430

KL 1,9704 55,4 11000 0,56 1,9704 11000

K/P/s 1,5848 44,6 3430 0.22 1,5848 3430

T yhteensa

V yhteensa 6,9907 19,5 6,9907

VP 1,6223 23,2 1,6223

VL 5,3684 76,8 5,3684

R yhteensa 47613 13,3 9255 0,19 47613 9255

RM 47613 100,0 9255 0,19 47613 9255

L yhteensa 5,8289 16,3 5,8289

Kadut 4,6669 80,1 4,6669

LT 0,7674 13,2 0,7674

LV 0,3946 6.8 0,3946

E yhteensa 0,0479 0,1 0,0479

ET 0,0479 100,0 0,0479

S yhteensa 8,0774 22,5 8,0774

S 0,8992 11,1 0,8992

SL 7,1782 88,9 7.1782

M yhteensa

W yhteensé 6.5823 18,4 6,5823

W 6,5823 100,0 6,5823










