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1.

Perus- ja tunnistetiedot

1.1.

1.2.

1.3.

Tunnistetiedot

LOHJAN KAUPUNKI
PAIVARINTEEN RANTA-ASEMAKAAVA

Ranta-asemakaava koskee:
Kiinteistdja 444-455-1-58 Talvitie ja 444-455-1-24 PAIVARINNE

Ranta-asemakaavalla muodostuu:
Korttelit 1 ja 2, suojelualuetta sekd maa- ja metsatalousaluetta.

Suunnitteluorganisaatio
Ranta-asemakaavan laadinnasta on vastannut Pasi Lappalainen
Nosto Consulting Oy:sté (Turku).

Kasittelyvaiheet

Kaavatyon vireilletulosta on kuulutettu 31.3.2021
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka

kaavaluonnos ovat olleet ndhtavilla 6.4. — 5.5.2021
Kaavaehdotus on ollut nahtavilla . .= . .2022
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt kaavan . .2022

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Lohjan Varolassa Sarkilammen ja Varo-
lanlahden vélisella maa-alueella noin 13,5 kilometria Lohjan kau-
pungin keskustan palveluista lanteen. Suunnittelualueelle on kiin-
tea tieyhteys.

Sijainnista on kartta osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite
2).

Kaavan tarkoitus

Kaavatyon tavoitteena on osoittaa kiinteistdjen 444-455-1-58 Tal-
vitie ja 444-455-1-24 PAIVARINNE alueelle erillispientalon raken-
nusoikeus (AO) seka siirtaa kiinteistoon 444-455-1-24 PAIVA-
RINNE kuuluva kayttdméattoman loma-asunnon rakennusoikeus
kiinteistbn 444-455-1-58 Talvitie alueelle siten, ettd saunan raken-
nusoikeus sijaitsee Linnanniementien itdpuolella ja loput rakennus-
oikeudesta Linnanniementien lansipuolella.
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Lisaksi kaavatyon tavoitteena on osoittaa kiinteiston 444-455-1-24
PAIVARINNE alueella sijaitseva yksityinen luonnonsuojelualue kaa-
vassa Uudenmaan ELY-keskuksen 13.5.2016 tekeman paatoksen
mukaisesti seké osoittaa rakentamisen ulkopuolelle jaavat alueet
kaavassa maa- ja metsatalousalueeksi.

Koska voimassa oleva maakuntakaava ei mahdollista suunnittelu-
alueella kuin ainoastaan paikallisesti merkityksellisia toimintoja,
laadittavalla ranta-asemakaavalla ei arvioida olevan valtakunnalli-
sia tai merkittavia maakunnallisia vaikutuksia.
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2. Lahtokohdat

2.1. Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue koostuu kiinteistdista 444-455-1-58 Talvitie seka
444-455-1-24 PAIVARINNE. Suunnittelualueen pinta-ala on yh-
teensa noin 12 hehtaaria ja suunnittelualue sijaitsee MRL 72 § 1.
momentin mukaisella rantavydhykkeella.

Suunnittelualueella on rantaviivaa yhteensa noin 140 metria ja
muunnettua rantaviivaa noin 130 metria.

Luonnonympadristo

Suunnittelualue on maastoltaan p&aosin tavanomaista saariston
kallioista metsamaata. Osa kiinteiston 444-455-1-24 PAIVARINNE
alueesta on Uudenmaan ELY-keskuksen paatoksella (13.5.206/UU-
DELY/8455/2015) perustettu yksityiseksi luonnonsuojelualueeksi.
Kiinteistd 444-455-1-58 Talvitie on padosin niittya.

Suunnittelualueelta on laadittu luontoselvitys 10.10.2021. Selvitys
on selostuksen liitteena 6.

Kiinteistdon 444-455-1-58 Talvitie niittya etualalla ja taustalla kiinteiston 444-455-
1-24 PAIVARINNE metsaaluetta (osin yksityista luonnonsuojelualuetta).
Rakennettu ympéristd

Suunnittelualueen kiinteistolla 444-455-1-24 PAIVARINNE on ra-
kennettuna vuonna 1951 valmistunut asuinrakennus, vuonna 1955
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rakennettu navettarakennus, talousrakennus seka saunarakennus.
Kiinteistd 444-455-1-58 Talvitie on rakentamaton.

Suunnittelualueen kiinteistoille on myonnetty poikkeamispaatok-
selld (viranhaltijapaatos 8.10.2019 § 22) rakennusoikeus omakoti-
talolle (267 k-m2, kerrosluku I1) seké& sivuasunnolle (90 k-m?2, ker-
rosluku I) siten, ettd uusi omakotitalo tulee sijaitsemaan seka kiin-
teiston 444-455-1-24 PAIVARINNE etta 444-455-1-58 Talvitie alu-
eilla ja sivuasunto kiinteiston 444-455-1-24 PAIVARINNE alueella.
Poikkeamispaatoksen mukaan vanha asuinrakennus Kkiinteiston
444-455-1-24 PAIVARINNE alueella puretaan ennen uuden oma-
kotitalon rakentamista. Myonnetty kokonaisrakennusoikeus tulee
poikkeamispaatoksella olemaan yhteensa 504 k-m=2.

Asuinrakennus kiinteistolla 444-455-1-24 PAIVARINNE.

Saunarakennus kiinteistolla 444-455-1-24 PAIVARINNE.
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Suunnittelualueen itdosan rantaa kiinteistolla 444-455-1-58 Talvitie. Linnannie-
mentie jaa kuvassa vasemmalle.

Muinaismuistot

Suunnittelualueelta ei ole tiedossa muinaismuistoja.

Maanomistus

Suunnittelualueen kiinteistdt ovat yksityisessa omistuksessa.
2.2. Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkiyttétavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista
14.12.2017. Paatoksella valtioneuvosto korvasi valtioneuvoston
vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman paattksen valtakun-
nallisista alueidenkayttotavoitteista. Paatés tuli voimaan 1.4.2018.
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Kaavahanketta koskevat uusista valtakunnallisista alueidenkaytt6-
tavoitteista ainakin seuraavat:

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéaristd sekéa luonnonvarat

e Edistetadn luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkai-
den alueiden ja ekologisten yhteyksien sailymista.

e Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riitta-
vyydesta seka viheralueverkoston jatkuvuudesta.

e Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympa-
ristdjen ja luonnonperinndn turvaamisesta.

Maakuntakaava

Uusimaa-kaava 2050

Uusi kokonaismaakuntakaava Uusimaa-kaava 2050 kattaa lahes
koko Uudenmaan alueen ja sen aikatdhtain on vuodessa 2050. Uu-
simaa-kaava rakentuu kolmen eri seudun vaihekaavoista (Helsin-
gin seudun, Itd-Uudenmaan ja Lansi-Uudenmaan vaihemaakunta-
kaava), jossa jokaisella seudulla on omat oikeusvaikutteiset aineis-
tot eli kaavakartta sekéa siihen liittyvat merkinnat ja maaraykset.
Kaavat kattavat koko Uudenmaan 26 kunnan alueen lukuun otta-
matta Ostersundin aluetta.

Maakuntavaltuusto hyvaksyi kaavakokonaisuuden 25.8.2020 ja
maakuntahallitus paatti kaavojen voimaantulosta 7.12.2020. Hal-
linto-oikeuden 24.9.2021 valituksista antaman paatoksen jalkeen
kaavakokonaisuus on tullut voimaan siltd osin kuin valitukset hy-
lattiin. Hallinto-oikeus kumosi luonnonsuojeluyhdistysten valitus-
ten perusteella ne maakuntakaavoja koskevat paatokset, joilla oli
kumottu aiemmissa maakuntakaavoissa olevia Natura 2000 -aluei-
siin ja luonnonsuojelualueisiin liittyvia merkintdja. Edella mainitut
aiemmissa maakuntakaavoissa esitetyt suojelumerkinnat jaivat si-
ten voimaan. Liséksi hallinto-oikeus kumosi Uudenmaan ELY-kes-
kuksen valituksen perusteella kaavamaarayksesta osan, joka koski
vahittaiskaupan suuryksikéiden koon alarajoja muualla kuin paa-
kaupunkiseudulla sijaitsevilla taajamatoimintojen kehittamis-
vybhykkeilla. Maakuntakaavalla oli maaratty, etta nailla alueilla
seudullisia vaikutuksia on vain vahintdéan 10 000 Kkerros-
alaneliometrin suuruisella vahittaiskaupan myymalalla.

Suunnittelualueen pohjoisosaan on Uusimaa-kaavan 2050 Lansi-
uudenmaan vaihemaakuntakaavassa osoitettu suojelualue. Suoje-
lualueeksi osoitetulle alueelle ei saa kaavamaarayksen mukaan
suunnitella toimenpiteita, jotka vaarantavat tai heikentavat niita
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luonto- ja ympaéristbarvoja, joiden perusteella alueesta on muodos-
tettu suojelualue tai tavoitteena on siita perustaa sellainen. Mer-
kintdan liittyy MRL 33 8:n mukainen rakentamisrajoitus. Merkin-
taan ei lity MRL 30 §:n mukaisia suojelumaarayksia.

Suunnittelualueen valittotmé&aan lahiympéaristoon on osoitettu arvo-
kas geologinen muodostuma -merkintd. Merkinnalla osoitetaan
harjujensuojeluohjelman mukaiset valtakunnallisesti arvokkaat
harjualueet, vahvistettujen maakuntakaavojen arvokkaat harju-
alueet, valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaat kalliomai-
sema-alueet, maakunnallisesti arvokkaat moreenimuodostumat
seka tuuli- ja rantakerrostumat. Alueidenkayttdé on suunniteltava
niin, ettei aiheuteta maa-aineslaissa tarkoitettua kauniin maisema-
kuvan turmeltumista, luonnon merkittavien kauneusarvojen tai eri-
koisten luonnonesiintymien tuhoutumista tai laajalle ulottuvia va-
hingollisia ominaisuuksia luontosuhteissa. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa on arvioitava ja sovitettava yhteen maakuntakaa-
vassa osoitetun kayttotarkoituksen mukainen maankaytto ja geo-
logiset arvot.

Lansi-Uudenmaan vaihemaakuntakaavan vyleisissd suunnittelu-
maarayksissa maaratdan muun muassa, etta yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa ja alueidenkéaytdssa on otettava huomioon
alueiden arvokkaat ominaispiirteet ja turvattava luonnon, maise-
man ja kulttuuriympéariston arvot. Laajat yhtendaiset luonnon- ja
kulttuurimaisemat tulee ottaa huomioon ilmastonmuutoksen hillin-
nan ja siihen sopeutumisen, maa- ja metsatalouden ja niita tuke-
vien elinkeinojen kehittamisen seka luonnon monimuotoisuuden ja
virkistyskdyton kannalta. Laajojen, yhtenaisten alueiden pirsto-
mista ja pinta-alan pienentdmistd on valtettava erityisesti taaja-
matoimintojen kehittamisvyohykkeiden ulkopuolisilla alueilla. Li-
saksi maakuntakaavassa osoitettujen keskusten, palvelukeskitty-
mien ja taajamatoimintojen kehittdmisvydhykkeiden ulkopuolella
tapahtuvan asuin- ja tydpaikkarakentamisen tulee ensisijaisesti si-
joittua olemassa olevan yhdyskuntarakenteen yhteyteen.
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Ote Uusimaa-kaavasta 2050 — Lansi-Uudenmaan vaihemaakunta-

kaava:

Suojelualue

Aluevarausmerkinnélla
osoitetaan luonnonsuojelulain
nojalla suojeliut tai
suojeltavaksi tarkoitetut alueet
Niité ovat kansallispuistot,
luonnonpuistot ja muut
luonnonsuojelualueet tai
muutoin maakunnallisesti
arvokkaiksi todetut
luontoalueet. Merkinnalla
osoitetaan myos
suojeluchjelmien alueita seka
Natura 2000-ohjeiman alueita
silta osin kuin paatésten
yhteydessa on
toteuttamiskeinoksi padtetty
luonnonsuojelulaki

Suojelualueena voi olla myds
alue, jolle viranomainen on
tehnyt hallinnassaan olevaa
aluetta koskevan muun kuin
luennonsuojelulakiin
perustuvan suojelun turvaavan
paatoksen. Toteutuneen
suojelualueen tarkat rajat ja
aluetta koskevat
rauhoitusmaaraykset
ilmenevit asianomaisesta
viranomaispaatoksesta.

Merkintadn liittyy MRL 33§:n
mukainen rakentamisrajoitus.
Merkintaan ei liity MRL 30 §n
mukaisia suojelumaarayksia.

Suojelualueeksi osoitetulle alueelle
ei saa suunnitella toimenpiteita,
jotka vaarantavat tai heikentavat
niita luonto- ja ymparistdarvoja
joiden perusteella alueesta on
muodostettu suojelualue tai
tavoitteena on siita perustaa
sellainen.

Lohjan maankiytén rakenne 2013-2037 -rakennemalli

Lohjan kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 14.5.2014 Lohjan
maankayton rakenne 2013-2037 -rakennemallin kokouksessaan
14.5.2014. Rakennemalli kuvaa maankayton tavoitetilaa ja kehi-
tysta Lohjalla vuosina 2013-2037 ja perustuu eri maankayton vyo-
hykkeisiin. Kullekin vyohykkeelle on esitetty suositeltava maan-
kayttd, suunnittelun reunaehdot, ohjauskeinot sek& alueen kehi-
tyksestd kertovat mittarit. Rakennemalli on yleispiirteinen maan-
kayton suunnitelma, joka pohjautuu Lohjan kasvustrategian 2013-
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2015 yhteydesséd maankayttdoon liitettyihin painotuksiin ja tavoit-
teisiin.

Suunnittelualue on rakennemallissa osoitettu vyohykkeeseen Sini-
nen Lohja — Sininen kyla. Sinisen Lohjan maankaytdn periaatteet
laaditaan Lohjanjarven ja Hormajarven alueelle seké niiden 1&hiym-
paristoon, Lohjan maankaytdn rakenteessa maaritellylle Sinisen
Lohjan alueelle. Lohjanjarvi saaristoineen muodostaa omaleimai-
sen luonnon- ja kulttuuriympaéristoltaan arvokkaan vapaa-ajan alu-
een, jolla on tarpeen ohjata rakentamista alueen olosuhteet ja
maanomistajien tasapuolinen kohtelu huomioiden. Suositeltavia
maandytdn muotoja Sinisen Lohjan alueella ovat muun muassa vir-
kistys- ja retkeily, hallittu vapaa-ajan asuminen seka maaseu-
tuasuminen. Alueen ohjauskeinoja ovat osayleiskaavat, ranta-ase-
makaavat seka kestavan vapaa-ajan asumisen kriteerit ja kanta-
tila/ematilaperiaatteeseen pohjautuvassa mitoitustarkastelussa Si-
ninen Lohja on edullisuudeltaan luokkaa I11.

Ote Lohjan maankayton rakenne 2013-2037 -rakennemallista:

)
—
=
=

A

< T s

Kaava-alue




Nosto Consulting Oy 14 (26)

Lohjan kaupunki: Paivarinteen ranta-asemakaava
Kaavaselostus, Versio 1.0 (ehdotus) 14.1.2022

SININEN LOHJA

Lohjanjérvi saaristoineen muodostaa omaleimaisen luonnon- ja kulttuuriympéaristéltian
arvokkaan vapaa-ajan alueen. Alueen asukasmadran kasvun tulee suuntautua sinisten kylien alueelle

Suositeltava maankayttd:

Virkistys- ja retkeilyalueet ja palvelut, hallittu vapaa-ajan asuminen ja sen palvelut, maaseutuasuminen, valja
omatoiminen maaseutuasuminen sinisissa kylissa, lomakylat, matkailupalvelut, luontoalueet, luontopolut,
uirr X L n rantauly paikat, leirir 2

Suunnittelun reunaehtoja:

Keskustan ja alakeskusten palvelujen saavutettavuus liikkuvat palveiut, m toisen ja arvokkaan luonnon
sdilyttaminen, alueen ymparisitn omaleimaisuuden ja kulttuuriymparisttin sailyttaminen, kevyen likenteen
yhteys Lohjanjarven ympéri, vesilikenne, vapaa-ajan asumisen kestavyys.

Ohjauskeinot:
Osavielss

tai osayleis at, ranta k . kestavan vapaa-ajan asumisen kriteeril. Kantatila/
emétilaperiaatieeseen pohjautuval miloitustarkastelut, joissa sininen Lohja on edullisuudeltaan luckkaa Il
Suunnittelutarveratkaisut, poikkeamisluvat. Rakentaminen toleutuu joko ranta-asemakaavan tai

yksittdisten suunnittelutarveratk jen tai poikke: lupien perusteella. Alueella ei ole kaupungin jarjesiamas
kunnallistekniikan

verkostoa.

Alueen kehityksesta kertovia mittareita:
loma-asuntojen maara/rantaviiva-km, virkistys- ja retkeilyalueiden maara, rantautumispaikkojen maara

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa kunnanvaltuuston 9.12.1992 hy-
vaksyma oikeusvaikutukseton Lohjan yleiskaava. Suunnittelualue
on oikeusvaikutuksettomassa yleiskaavassa osoitettu loma-asun-
toalueeksi (RA) seka maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi (M).
M-alueella sijaitsee arvokas luontokohde (sli4s, maakunnallisesti
arvokas kohde, Sarkilammen itapuolinen kallio, Varola).

Ranta-asemakaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa asemakaavaa tai ranta-asema-
kaavaa.

Rakennusjirjestys

Suunnittelualueella on voimassa Lohjan rakennusjarjestys, joka on
hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 11.3.2015 8§ 33 ja astunut voi-
maan 1.5.2015.

Rakennusjarjestyksen mukaan vakituiseen asumiseen tarkoitetulle
rakennuspaikalle saa rakentaa enintadn yhden yksiasuntoisen
enintddn kaksikerroksisen asuinrakennuksen. V&hintdan 5000
m2:n rakennuspaikalle saa rakentaa my6s sivuasunnon. Si-
vuasunto tulee sijoittaa padasunnon yhteyteen tai sen pihapiiriin
siten, ettd kaytetdaan hyodyksi rakennuspaikan tieliittyméa, piha-
aluetta sek& mahdollisuuksien mukaan talousrakennuksia ja -tiloja.

Asuinrakennuksen kerrosala saa olla enintddn 350 m2. Rakennus-
paikalle saa liséksi rakentaa sen kayttdtarkoitukseen liittyvia ta-
lousrakennuksia. Talousrakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa
olla enintdan 150 m2. Alle 5000 mZ2:n laajuisen asuinkayttdéon tar-
koitetun rakennuspaikan kokonaiskerrosala ei kuitenkaan saa ylit-
tad 10 %:a rakennuspaikan pinta-alasta. Sivuasunnon Kkerrosala
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saa olla enintadn 100 m=2. Asuinrakennusten yhteen laskettu ker-
rosala ei saa kuitenkaan ylittda 350 neliometria.

Ranta-alueella ja kuivanmaan lomarakennuspaikalla saa rakentaa
yksiasuntoisen kerrosluvultaan enintdan 12/3 loma-asunnon, jonka
kerrosala saa olla enintadn 150 m2. Saunarakennuksen kerrosala
saa olla enintddn 30 m2 ja muiden talousrakennusten kerrosala yh-
teensd enintddn 70 m?2. Yksittéisen talousrakennuksen maksimi-
koko ei kuitenkaan saa ylittdd 40 m2. Samalla rakennuspaikalla saa
olla yhteensa enintaan 4 rakennusta/rakennelmaa. Kiinteistolla saa
taman liséksi olla luvanvaraisuudesta vapautettuja 20.2 8 mukaisia
rakennuksia. Mikali kiinteiston koko ylittda 7000 m2 ja lomaraken-
nus sijoittuu yli 60 metria rannasta, voidaan erityisista syista sallia
lomarakennuksen kerrosalaksi 200 m2. Tehokkuusluku e=0,05 ei
kuitenkaan saa ylittya.

Rakennettaessa ranta-alueille tulee erityista huomiota kiinnittaa
rakennusten korkeusasemaan, muotoon, ulkomateriaaleihin ja va-
ritykseen. Rakennuspaikalla tulee rantavythykkeen kasvillisuus
padosin sailyttda ja vain harventaminen on sallittua.

Asuinrakennuksen /rakennuksen etéisyyden rantaviivasta ja sijain-
nin rakennuspaikalla tulee olla sellainen, ettd maiseman luonnon-
mukaisuus mahdollisuuksien mukaan sailyy. Rakennuksen etaisyy-
den keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta tulee kuiten-
kin, mikali edelld olevasta vaatimuksesta ei muuta johdu, olla va-
hintddn 30 metria ja asunnon alimman rakentamiskorkeuden va-
hintaan 1,0 metrid ylavesirajaa korkeammalla. Ylavesirajalla tar-
koitetaan keskim&aarin kerran 100 vuodessa toistuvaa tulvakor-
keutta. Alin suositeltava rakentamiskorkeus Lohjanjarvella on
+33,35 m (korkeusjarjestelma N2000).

Saunan, maksimissaan 30 m2, etdisyyden tulee olla vdhintaan 15
metria rantaviivasta, ellei edella mainituista syista muuta johdu.

Rakennus on rakennettava vahintaan 20 metrin etaisyydelle maan-
tien (valtatien, kantatien, seututien tai yhdystien) lahimman ajo-
radan keskilinjasta ja vahintdan 12 metrin etadisyydelle yksityistien
keskiviivasta.

Rakennusjarjestys ei ole lain mukaan voimassa ranta-asemaakaa-
vaa laadittaessa tai muutettaessa.
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Emitilaselvitys

Poikkeamispaatdksen (viranhaltijapaatos 8.10.2019 8§ 22) mukaan
kiinteiston 444-455-1-24 PAIVARINNE alueella on kayttamatonta
rakennusoikeutta 2 rakennuspaikan verran eikéd poikkeusluvan mu-
kainen rakentaminen vdhenna kiinteiston rakennusoikeutta, koska
toinen asuinrakennus on RakJ 24.1 §:n mukainen pihapiiriin sijoit-
tuva sivuasunto.

Suunnittelualueen kiinteistdistd 444-455-1-58 Talvitie ja 444-455-
1-24 PAIVARINNE on laadittu ematilaselvitys 1.7.1959 tilajakoti-
lanteen mukaan. Selvitys on selostuksen liitteena 5.

Ematilaselvityksen mukaan 26.3.1928 rekisterdidylla ematilan
428-455-1-8 TALVITIE alueella on ennen kaavoitusta mitoitusran-
taviivan perusteella laskettu rakennusoikeus kaytetty (ylitys 0,07

lay).

Emaétilaselvityksen mukaan 12.1.1957 rekisterdidylla emétilan
428-455-1-24 PAIVARINNE alueella on ennen kaavoitusta mitoi-
tusvydhyke 111 perusteella laskettua rakennusoikeutta kayttamatta
1 lay.

Ranta-asemakaavassa rakennusoikeus siirretaan kiinteiston 444-
455-1-24 PAIVARINNE alueelta kiinteiston 444-455-1-58 Talvitie
alueelle siten, ettd saunan rakennusoikeus sijaitsee Linnanniemen-
tien itapuolella ja loput rakennusoikeudesta Linnanniementien lan-
sipuolella. Kiinteiston 444-455-1-24 PAIVARINNE alueella ei ole
mahdollista kdyttda olemassa olevaa rakennusoikeutta kiinteistolla
sijaitsevan luonnonsuojelualueen vuoksi.

Luontoselvitys

Suunnittelualueelta on laadittu luontoselvitys 10.10.2021 (liite 5)
ja selvityksen on laatinut FM (biologi) Turkka Korvenpaa Luonto-
ja ymparistotutkimus Envibio Oy:sta. Ensimmainen maastokaynti
suunnittelualueelle tehtiin jo syksylla 2020, jolloin haarukoitiin
alustavasti alueen mahdollisia luontoarvoja. Talloin mm. arvioitiin
alueen soveltuvuutta liito-oravan elinympaéaristoksi sekd paikannet-
tiin potentiaaliset viitasammakon kutupaikat. Varsinaiset selvityk-
sen maastotyot tehtiin huhti-elokuussa 2021.

Luontoselvityksen tarkoituksena oli kartoittaa alueen luontoarvot
ja arvioida niiden vaikutusta maankayttéon. Tyohon siséltyi pesi-
malinnustokartoitus, lepakkoselvitys, liito-oravakartoitus, Vii-
tasammakkokartoitus, muiden EU:n luontodirektiivin Il- ja IV-liit-
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teiden lajien ja uhanalaisten lajien esiintymien selvitys seka luon-
totyyppikartoitus. Luontotyyppikartoituksessa kartoitettiin mah-
dolliset luonnonsuojelulain 29 8:n suojelemat luontotyypit, luon-
nonsuojelulain 23 §:n mukaiset luonnonmuistomerkit, vesilain 2.
luvun 11 §:n mukaiset suojeltavat pienvedet, metsalain 10 §:n tar-
koittamat erityisen tarkeat elinymparistot, valtakunnalliset Metso-
kriteerit tayttavat kohteet, uhanalaiset luontotyypit seka muut
luontoarvoiltaan merkittavat luontotyypit. Lisaksi alue jaettiin kas-
villisuudeltaan ja luonnonoloiltaan yhtenaisiin luontotyyppikuvioi-
hin.

Selvityksessa annettujen maankayttosuositusten mukaan Paivarin-
teen luonnonsuojelualue tulee luonnollisesti jattda rakentamatta.
Samoin Paivarinteen niityn luoteisreuna ja sen lahiympéristd var-
sinkin niityn puolella tulee jattaa rakentamatta. Niityn paisteisuus
on tarkeaa sailyttda. Kohteen hoito tulisi aloittaa kiireellisesti ja
tybhon saattaisi olla mahdollista saada tukea ymparistéhallinnolta.
Tarkeinta olisi poistaa niitylle kasvaneet haavan vesat ja muut pui-
den taimet seka huolehtia niityn sailymisesta avoimena joko lai-
duntamalla tai niittamalla. Lummelampikorentojen elinolojen tur-
vaamiseksi tulee Sarkilammen rannan luhta- ja vesikasvillisuus jat-
tad luonnontilaan eikd rantaa saa ruopata. Luhtavythykkeessa
kasvaa myds vaateliasta nevaimarretta. Lepakoiden kannalta olisi
suotavaa valttda turhaa keinovalon lisdamistéa varsinkin Varolan-
lahden rannalla. Linnustoon, liito-oravaan tai viitasammakon esiin-
tymiseen perustuvia maankayttdsuosituksia ei ole tarpeen esittaa.

Vanha rakennuskanta
Suunnittelualueella ei ole vanhaa rakennuskantaa, joka tulisi ottaa
erityisesti huomioon suunnittelussa.

Kaavan pohjakartta

Suunnittelualueesta on laadittu kaavan pohjakartta (1:2000), joka
tayttaa maankaytto- ja rakennuslain 54a 8:n vaatimukset.

RakennuskKiellot
Kaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.
Suunnittelualueen pohjoisosaan on Uusimaa-kaavassa 2050 0soi-

tettu suojelualue ja merkintaan liittyy MRL 33 8:n mukainen raken-
tamisrajoitus.
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3. Suunnittelun vaiheet

3.1. Asemakaavan suunnittelun tarve, suunnittelun kiynnistaminen

Kaavoitusty6hon on ryhdytty maanomistajan aloitteesta.

Ranta-asemakaavatyohon ryhdyttaessa on jarjestetty kaavan laa-
tijan ja kaupungin maankayton suunnittelusta vastaavien viranhal-
tijoiden kesken neuvottelu kaavan tavoitteista. Muistio neuvotte-
lusta on selostuksen liitteena 4.

3.2. Osallistuminen ja yhteistyo

Viranomaisyhteistyo

Viranomaisilta on pyydetty lausunnot kaavaluonnoksesta. Viran-
omaisilta pyydetaan tarvittaessa lausunnot kaavaehdotusvai-
heessa.

(TAYDENNETAAN TARVITTAESSA)

Osalliset, vireille tulo seki kaavaluonnos

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:n mukainen ranta-asemakaavan
osallistumis- ja arviointisuunnitelma on laadittu 25.3.2021 ja pai-
vitetty 22.10.2021. Osalliset on lueteltu osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa (OAS, liite 2).

Ranta-asemakaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeitse
seké kuulutettu 31.3.2021 Ykkos-Lohja -nimisessé lehdessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekéd 25.3.2021 paivatty kaa-
valuonnos ovat olleet nahtavilla 6.4. - 5.5.2021 valisend aikana
Nosto Consulting Oy:n toimitiloissa sekd projektisivuilla
www.ranta-asemakaava.fi/projektit/lohja. Osallisille, Uudenmaan
ELY-keskukselle, Uudenmaan liitolle, alueelliselle vastuumuseolle
(Lansi-Uudenmaan museo, Raasepori) seka Lansi-Uudenmaan pe-
lastuslaitokselle on varattu tilaisuus lausua mielipiteensa kaava-
luonnoksesta sen n&htavillaoloaikana.

Kaavaluonnoksesta on saatu yksi mielipide osallisilta, jonka on al-
lekirjoittanut yhteensa 15 osallisilta (mielipide A). Kaavaluonnok-
sesta on saatu Uudenmaan ELY-keskuksen, Lansi-Uudenmaan alu-
eellisen vastuumuseon seké Lohjan Seudun Ymparistoyhdistys ry:n
lausunnot. Lausunnot ja mielipide ovat selostuksen liitteend 7 ja
kaavan laatijan vastine lausuntoihin liitteen& 8.
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25.3.2021 péaivattyyn kaavakarttaan on ennen kaavaehdotusvai-
hetta tehty vahaisia muutoksia:

Kaavakarttaan on suunnittelualueelta laaditun luontoselvi-
tyksen perusteella osoitettu luonnon monimuotoisuuden
kannalta erityisen tarkea alue (luo-1). Alue on kaavamaé-
rayksen mukaan sdailytettava ketomaisena.

Kaavakarttaan on suunnittelualueelta laaditun luontoselvi-
tyksen perusteella osoitettu alueen osa, joka on luonnonsuo-
jelulain 47 8:n mukaan rauhoitetun elainlajin elinymparisto
(s-1). Alue tulee sailyttad luonnontilaisena eika aluetta saa
ruopata.

Vesihuoltoa koskeva yleinen kaavamadrays on muutettu
muotoon “Vesikaymalan rakentaminen on Kielletty loma-
asuntojen korttelialueella seka maa- ja metsatalousalueella
sijaitsevalla saunarakennuksen rakennusalalla. Jatevedet
tulee kéasitella voimassa olevan lainsaddannén mukaisesti ja
kunnan ympaéaristoviranomaisen vahvistamalla tavalla. Har-
maat jatevedet tulee kéasitella tulvariskikorkeuden kannalta
riittdvan kaukana rantaviivasta. Kiinteistolla tulee olla saa-
tavilla riittavasti hyvanlaatuista talousvettd. Suunnitelma ja-
tevesien kéasittelystd rakennuspaikalla on hyvéaksyttava ra-
kennuslupahakemuksen yhteydessa.”

Kaavakartalle on lisatty arvokkaan geologisen muodostu-
man ”“Porslammen-Varolahden arvokas kallioalue” aluera-
jaus.

Muutokset ovat vahaisid ja 14.1.2022 paivatty kaava etenee ehdo-
tusvaiheeseen.

Kaavaehdotus

Lohjan kaupunginhallitus on kasitellyt 14.1.2022 paivatyn kaava-
ehdotuksen __ .  .2022 8§ _ . Kaavaehdotus on ollut nahtavilla

.- . .2022 valisena aikana.
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4. Ranta-asemakaavan kuvaus

4.1. Kaavan rakenne

Kaavamuutoksessa on osoitettu erillispientalojen korttelialuetta
(AO), loma-asuntojen korttelialuetta (RA), suojelualuetta (SL) seké&
maa- ja metséatalousaluetta (M).

Mitoitus

Kaava-alueen yksityiskohtainen mitoitus esitetddn asemakaavan
seurantalomakkeella (liite 1), joka toimitetaan kaavan hyvaksy-
misvaiheessa.

Pinta-alat

Kaava-alueen pinta-ala on 11,94 hehtaaria. Erillispientalojen kort-
telialuetta on 0,57 hehtaaria, loma-asuntojen korttelialuetta 0,34,
suojelualuetta 5,53 hehtaaria ja maa- ja metsatalousaluetta 5,50
hehtaaria.

Kerrosalat

Erillispientalojen rakennuspaikalle on osoitettu rakennusoikeutta
500 k-m2, loma-asuntojen rakennuspaikalle 220 k-m=2 ja maa- ja
metsatalousalueelle 30 k-m=2.

Kaava-alueelle on osoitettu kerrosalaa yhteensa 750 k-m=2.

Rakennusoikeuden siirtiminen

Ranta-asemakaavassa rakennusoikeus (1 lay) siirretaan kiinteiston
444-455-1-24 PAIVARINNE alueelta kiinteiston 444-455-1-58 Tal-
vitie alueelle siten, etta saunan rakennusoikeus sijaitsee Linnan-
niemen-tien itapuolella ja loput rakennusoikeudesta Linnannie-
mentien lansipuolella. Kiinteiston 444-455-1-24 PAIVARINNE alu-
eella ei ole mahdollista kayttda sille kuuluvaa rakennusoikeutta
kiinteist6lla sijaitsevan luonnonsuojelualueen vuoksi.

Ymparistén laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ranta-asemakaavan muutos ei hajauta olemassa olevaa yhdys-
kuntarakennetta. Noudattamalla kaavassa rakentamisesta annet-
tuja maarayksia alueen toteutus ei vaaranna luonto-, maisema- tai
kulttuuriarvoja. Kaavassa on tarkoituksenmukaisin aluevarauksin,
merkinnéin ja maarayksin pyritty vahentdamaan rakentamisesta



Nosto Consulting Oy 21 (26)

Lohjan kaupunki: Paivarinteen ranta-asemakaava
Kaavaselostus, Versio 1.0 (ehdotus) 14.1.2022

johtuvia vaikutuksia seka turvattu terveellisen ja turvallisen ympa-
riston muodostuminen. Ranta-asemakaava noudattaa valtakunnal-
listen alueidenkayttotavoitteiden, maakuntakaavoituksen sekéa
Lohjan maankayton rakennemallin tavoitteita.

4.2. Aluevaraukset

Kaavamerkinnat ovat ymparistoministerion voimassa olevien oh-
jeiden mukaisia.

Liitteenda ovat kaavakartta, kaavamerkinnat ja -maaraykset
(liite 3).

Korttelialueet

Kortteli 1 (rakennuspaikka 1)

Erillispientalojen korttelialue.

Alueen rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen asuinrakennuksen seka
alueen kayttotarkoitukseen liittyvia talousrakennuksia. RAsuinrakennuksen kerrosala

saa olla enint&&an 350 k-m? ja talousrakennusten 150 k-m?. Rakennuspaikan
kokonaisrakennusoikeus on 500 k-m?.

Kortteli 2 (rakennuspaikka 1)

Loma-asuntojen korttelialue.

Alueen rakennuspaikalle saa rakentaa lomarakennuksen ja alueen kayttétarkoitusta
palvelevia talousrakennuksia. Lomarakennuksen kerrosala saa olla enintddn 150 k-m?
ja talousrakennusten enintédan 70 k-m?*. Yksittaiisen talousrakennuksen kerrosala saa
olla kuitenkin enintddn 40 k-m?

Suojelualueet

Alue, joka on Uudenmaan ELY-keskuksen paatoksella
(13.5.206/UUDELY/8455/2015) perustettu yksityiseksi luonnon-
suojelualueeksi, on ranta-asemakaavassa osoitettu luonnonsuoje-
lualueeksi.

Lucnnonsuojeiualue.

Alueelle on osoitettu arvokas kallioalue (ge).

Maa- ja metsitalousalueet

Korttelialueiden ulkopuoliset alueet, jotka eivat ole suojelualuetta,
on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi.

E Maa- ja metsétalousalue.
Alueella ei ole rakennusoikeutta muualla, kuin erikseen osoitetulla rakennusalalla.
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Alueelle on osoitettu saunan rakennusala (sa). Rakennusalalle on
osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 30 k-m2. Alueelle on osoitettu
luo-1- ja s-1-alueet.

4.3. Ranta-asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparist66n
Vaestorakenne ja -kehitys alueella
Kaavassa on osoitettu yksi vakituisen asumisen rakennuspaikka,
joka on jo rakennettu. Kaava ei lisda vakituisen asumisen maaraa.
Kaavassa on osoitettu yksi loma-asuntojen rakennuspaikka maan-
kaytto- ja rakennuslain mukaiselle rantavyohykkeelle kiinteiston
444-455-1-58 Talvitie alueelle. Kaava lisaa vain hieman loma-asu-

mista alueella. Kaavalla ei arvioida olevan merkittavaa vaikutusta
alueen vaestorakenteeseen.

Yhdyskuntarakenne

Kaava-alueen lahiympaéaristdossa on seka vakituista ettd loma-asu-
mista. Kaavalla ei hajauteta yhdyskuntarakennetta.

Yhdyskuntatalous
Kaavalla ei ole vaikutusta yhdyskuntatalouteen.
Palvelut

Kaava tukeutuu olemassa oleviin palveluihin. Ldhimmat palvelut
sijaitsevat Lohjan keskustassa noin 13,5 kilometrid kaava-alueesta
itdan.

Liikenne

Kaavamuutoksella ei ole oleellista vaikutusta alueen maantie- tai
vesiliikenteeseen. Kaavassa on osoitettu rakennuspaikoille ohjeel-
liset ajoyhteydet. Osoitetut ajoyhteydet noudattavat pitkalti alu-
eelle jo rakentuneita ajoyhteyksia.

Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Suunnittelualueella ei ole tiedossa kiinteitda muinaismuistoja eik&
rakennetun kulttuuriympariston arvokohteita.

Virkistys

Ranta-asemakaavalla on positiivisia vaikutuksia alueen virkisty-
mismahdollisuuksiin. Kaava turvaa niiden sailymisen.
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Kaavassa osoitetaan luonnonsuojelualuetta kiinteiston 444-455-1-
24 PAIVARINNE alueelle. Alue on Uudenmaan ELY-keskuksen paa-
toksella (13.5.206/UUDELY/8455/2015) perustettu yksityiseksi
luonnonsuojelualueeksi. Aluetta on mahdollista kayttaa virkistay-
tymiseen.

Kaavassa muut rakentamattomat alueet on osoitettu maa- ja met-
satalousalueeksi, joita voidaan kayttaa sellaisenaan virkistaytymi-
seen.

Ranta-asemakaavassa vahvistu rakentamisesta vapaaksi ranta-
alueeksi noin 80 metria Sarkilammen rantaa. Vakiintuneen kaavoi-
tuskaytannon normistojen mukaan kohde on emétilan alueella ai-
nut yhtenaiseksi rakentamisesta vapaaksi rannaksi laskettava
alue, eiké laadittu ranta-asemakaava tuo tdhan muutosta.
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Suunnittelualueen pohjoisosasta avautuu yhtendinen metsaalue,
joka mahdollistaa ranta-asemakaava-alueen vaikutusalueella vir-
kistaytymiseen soveltuvia alueita ja reitistoja.

A 2 i wa———

Vaikutukset luontoon ja luonnonympéristéon

Maisemarakenne, luonnonolot

Kaavan vaikutuksia luontoon, luonnonymparistéon ja maisemaan
on pyritty minimoimaan osoittamalla laaja luonnonsuojelualue
kaava-alueen pohjoisosaan ja osoittamalla suurin osa kaava-alu-
eesta maa- ja metsatalousalueeksi, jolla ei ole rakennusoikeutta
muualla, kuin erikseen osoitetulla rakennusalalla. Rakentamisen
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sopeutumista ympardivadn maisemaan on ohjattu yleisissa kaava-
maarayksissa. Kaavamuutos ei lisda rakentamista alueella merkit-
tavissa maarin, joten rakentamisen vaikutukset maisemaan ja alu-
een luonnonoloihin ovat vahaiset.

Kaavassa on riittavalla tavalla huomioitu alueen luontoarvot. Suun-
nittelualueelta on laadittu luontoinventointi syksylla 2020 ja kat-
tava luontoselvitys 2021. Selvityksessd annettujen maankayt-
tosuositusten mukaan Paivarinteen luonnonsuojelualue tulee luon-
nollisesti jattaa rakentamatta ja samoin Paivarinteen niityn luoteis-
reuna ja sen lahiymparisto varsinkin niityn puolella tulee jattaa ra-
kentamatta. Niityn luoteisreuna on kaavassa osoitettu merkinnéalla
luo-1 ja kaavamaéarayksella "Luonnon monimuotoisuuden kannalta
erityisen tarkea alue. Alue tulee sailyttaa ketomaisena.” Tarkeinta
olisi selvityksen mukaan poistaa niitylle kasvaneet haavan vesat ja
muut puiden taimet seka huolehtia niityn sailymisesta avoimena
joko laiduntamalla tai niittdmalla. Lummelampikorentojen elinolo-
jen turvaamiseksi tulee maankayttosuositusten mukaan Sarkilam-
men rannan luhta- ja vesikasvillisuus jattaa luonnontilaan eika ran-
taa saa ruopata. Luhtavydhykkeessa kasvaa myds vaateliasta ne-
vaimarretta. Luhtavythyke on kaavassa osoitettu merkinnalla s-1
ja kaavamaaraykselld ”Alueen osa, joka on luonnonsuojelulain 47
8 mukaan rauhoitetun elainlajin elinympéristd. Alue tulee sailyttda
luonnontilaisena eika aluetta saa ruopata.”

Lepakoiden kannalta olisi suotavaa valttaa turhaa keinovalon lis&da-
mista varsinkin Varolanlahden rannalla. Linnustoon, liito-oravaan
tai viitasammakon esiintymiseen perustuvia maankayttosuosituk-
sia ei ole selvityksen mukaan tarpeen esittaa.

Pohjavedet ja pienilmasto

Alue ei ole luokiteltua pohjavesialuetta. Kaavalla ei ole oleellista
vaikutusta pienilmastoon.

Maa- ja kalliopera

Kaavassa rakentamiseen tarkoitetuilla alueille rakennettavuus on
hyva.

Ranta-asemakaavassa on huomioitu suunnittelualueen pohjois-
osan arvokas kallioalue (Porslammen-Varolahden arvokas kallio-
alue).
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Taloudelliset vaikutukset
Kaavalla ei ole suoria taloudellisia vaikutuksia muille kuin maan-
omistajille.

Kaava-alueen tieyhteyksien rakentamisen ja yllapidon kustannuk-
set ratkaistaan yksityistielaissa annettujen sdadoésten mukaisesti.
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5. Ranta-asemakaavan toteutus

5.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Ranta-asemakaavan toteutumista ohjaa kaavakartan lisdksi tama
kaavaselostus.

5.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen voidaan kaynnistda, kun ranta-asemakaava
on tullut kuulutuksella voimaan. Maanomistajat vastaavat ranta-
asemakaavan toteuttamisesta omistamillaan maa-alueilla.

5.3. Toteutuksen seuranta

Alueen toteutuksen seurannasta ja valvonnasta vastaa Lohjan kau-
punki.

Turussa 14.1.2022

Nosto Consulting Oy

Pasi Lappalainen
dipl.ins.
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