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L119 Kittfallin asemakaavamuutoksen vireilletulo ja valmisteluvaihe

Kaavatilanne

Lohjan kaupunkikehitys on pyytanyt lausuntoa 17.4.2023 Kittfallin
teollisuus- ja liiketonttien asemakaavan ja asemakaavamuutoksen
vireilletulon ja valmisteluvaiheen aineistoista. Kaava-aineisto on nahtavilla
5.4.-12.5.2023. Lausunto on pyydetty 19.5.2023 mennessa.

Kaava-alue sijaitsee Virkkalan palvelutaajamasta noin 1,5 km etéisyydella
seka Lohjan keskustasta 10 km etaisyydelld Hankoo-Hyvink&éan (vt 25),
Inkoontien ja Lappersintien risteyksen vieressa. Lappersintie jakaa
suunnittelualueen kahteen osaan. Alue on padosin metsaa ja peltoa,
lansipuolella sijaitsee valtatielle 25 vieva ramppi seka kevyen liikenteen
vayla, pohjoisreunassa polttoainejakeluasema.

Asemakaavan ja asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa
alueen rakentuminen varasto-, terminaali- ja logistiikkatoiminta-alueeksi,
joka mahdollistaa datakeskuksen ja jossa voi olla toimintaan liittyvia
toimisto- ja palvelurakennuksia. Kaupungin tavoitteena on myds tutkia
toiminnot osayleiskaavan PKT2-alueille.

Kaavoitusohjelman mukaan kyseessa on elinkeinohanke kaupungin
omistamalla maalla, johon sisaltyy suunnitteluvaraus ja kaavoituksen
kaynnistamissopimus datakeskuksen toteuttamiseksi. Aikataulutavoitteena
maininta: Kiireellinen elinkeinohanke, laaditaan vuoden 2023 aikana.

Kaava-alueella on voimassa taajamaosayleiskaava (lainvoima 2.3.2016).
Taajamaosayleiskaavan paivitysty6 on kuulutettu vireille 3.5.2023.

Lainvoimaisessa taajamaosayleiskaavassa suunnittelualueella on
merkinn&lla TVY varastoaluetta, jossa ympéristd asettaa toiminnan
laadulle erityisia vaatimuksia. Alue on tarkoitettu paaasiallisesti
likennehakuiseen varastotoimintaan alueilla, joiden laheisyydessa on
ymparistovaikutuksille herkkia toimintoja. Alueelle saa sijoittaa myos
varastotoimintaan liittyvia palvelu-, toimisto- ja terminaalitiloja.

Kaava-alueen pohjoisosalle on osoitettu merkinnalla PKT2 kaupallisten
palvelujen ja tydpaikkojen alue. Alue on tarkoitettu merkitykseltaan
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paikallisen véhittaiskaupan ja tyopaikkojen alueeksi. Alueelle voidaan
sijoittaa sellaista uutta merkitykseltaan paikallista vahittaistavaran
kauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen on perusteltua sijoittaa
keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle seka liikennepalveluja,
ymparistohairiota aiheuttamatonta teollisuutta ja siihen liittyvaé
myymalatilaa ja varastointia. Taajamaosayleiskaavan maarayksen mukaan
PKT2-alueella paikallinen kaupan yksikké voi olla kooltaan enintdan 2000
k-m2.

Taajamaosayleiskaavan PKT2 alueelle on suunnittelualueella
toteutuneena polttoaineen jakelua seka suunnittelualueen vaikutusalueella,
Inkoontien (mt112) lansipuolella Hankkijan maatalousliike seka
kasvihuoneita, joiden toiminnan luonnetta ei kaava-asiakirjoissa ole
kuvattu.

Inkoontien varteen on osoitettu kevyen liikenteen reitti. Alueella on
polttoaneisteiden jakeluaseman merkinté (pj) ja suurjannitesahkalinja (z).
Koilliskulmassa on Kuninkaantien historiallinen tielinja (st).

Yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa seka
ryhdyttdessa muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi (MRL
42.18).

Maakuntakaava

Maakuntakaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja
asemakaavaa seké ryhdyttdesséd muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton
jarjestamiseksi (MRL 32.18). Maakuntakaava ei ole oikeusvaikutteisen
yleiskaavan eikd asemakaavan alueella voimassa muutoin kuin 1
momentissa tarkoitetun kaavojen muuttamista koskevan vaikutuksen
osalta (MRL 32.38).

Uusimaa-kaava 2050 on saanut lainvoiman 13.3.2023. Uusimaa-kaavan
kaavakokonaisuuteen siséltyvassa Lansi-Uudenmaan
vaihemaakuntakaavassa suunnittelualuetta tai sen valitonta lahialuetta
koskevat merkinnat ovat:

¢ Valtakunnallisesti merkittédva kaksiajoratainen tie (vt25)

e Seudullisesti merkittava tie (mt112)

e Kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue
(Degerbyn - Pikkalanjoen - Palojoen kulttuurimaisema, Suuri
Rantatie)

¢ Voimajohto

Lisaksi suunnittelualueen vaikutusalueella on osoitettu kaavamerkinnéin:
e Keskustatoimintojen alue, pieni keskus (Virkkala)
o Paarata (Hanko-Hyvinkaa rata)
e Kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue
(Virkkalan kalkkitehdas ja yhdyskunta seka kartanoalue)
¢ Natura 2000 alue (Siuntionjoki)

Suunnittelualuetta koskevat maakuntakaavan yleiset
suunnittelumaaraykset, ja naista erityisesti:
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o Merkitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon
alaraja on 4000 k-m2, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta.
Merkitykseltaan seudullisella vahittaiskaupan suuryksikolla
tarkoitetaan myds useasta myymalasté koostuvaa vahittaiskaupan
aluetta, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltaan
seudulliseen vahittaiskaupan suuryksikkéon.

¢ lImaston kannalta kestavaan energiajarjestelmaén siirtymista on
edistettava.

e Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on edistettava kestavaa
luonnonvarojen kaytt6a, kierto- ja biotaloutta, uusiutuvan energian
tuotantoa sek& hukkaldammoén hyddyntadmistd. Rakentamisessa
tulee edistaa kestavaa maa-aineshuoltoa.

¢ Laajojen, yhtendisten rakentamattomien alueiden pirstomista ja
pinta-alan pienentamisté on valtettava erityisesti taajamatoimintojen
kehittamisvydhykkeiden ulkopuolisilla alueilla.

Maakuntakaavan lapileikkaavana tavoitteena on, etta alueidenkayton
suunnittelussa on edistettava ilmastonmuutoksen hillinnan ja
iimastonmuutokseen sopeutumisen kannalta kestavia ratkaisuja.

Yhdyskuntarakenne ja energia

Kaavan valmisteluaineistossa kaavamerkinnalla TVY — teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialue, jolle ymparistt asettaa erillisia vaatimuksia
on tarkoitus mahdollistaa datakeskuksen toteuttaminen.

Uudenmaan liitto toteaa kaavaratkaisun talté osin asianmukaiseksi. Koska
suunnittelualueen l&pi kulkeva, olemassa oleva Fingridin voimajohto Inkoo-
Kynnar 110 kV on maakuntakaavan litekartassa osoitettu keltaisella eli
kehitettavana yhteytena, on varmistettava, etta Fingrid on voinut/voi lausua
nakemyksensa.

Uusimaa-kaavan yleismé&araysten mukaan alueiden
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on edistettava kestavaa
luonnonvarojen kaytt6a, kierto- ja biotaloutta, uusiutuvan energian
tuotantoa seké hukkalammoén hyddyntamista. Uudenmaan liiton tulkinnan
mukaan datakeskus voi mahdollistaa esimerkiksi kotitalouksien
lampobenergian paastdjen merkittdvan vahenemisen, mikali keskuksen
hukkalampd johdetaan kaukolampoverkkoon. Nama positiiviset vaikutukset
on hyva selvittda ja edelleen esittdé kaavan ilmastovaikutusten
arvioinnissa.

Elinkeinot ja kauppa

Asemakaavalla mahdollistetaan Liikennepalvelurakennusten korttelialue
(LHK), jolle saa sijoittaa likennepalveluun tarkoitettuja huoltoasema-,
toimisto-, ravintola- ja autonpesutiloja. Alueella kyseiset toiminnot ovat osin
jo sijoittuneina.
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Asemakaavalla mahdollistetaan KLTY-merkinnalla Liikerakennusten
korttelialue, jolle saa sijoittaa my6s ymparistohairiéta aiheuttamatonta
teollisuus- ja varastorakennuksia seké toimintaan liittyvia palvelu-,
myymala- ja nayttelytiloja. Kaavaluonnoksen mukaan alueelle saa sijoittaa
sellaisia myymalatiloja, jotka eivat kilpaile keskustan tai alakeskuksiin
sijoittuvan kaupan kanssa. Korttelialueelle ei saa sijoittaa
paivittaistavarakaupan tiloja. Lisdksi kaava-asiakirjoissa todetaan, etta
kaupan yksikoita sijoitettaessa on katsottava, etta niista ei aiheudu
haitallisia vaikutuksia keskustatoimintojen alueen (C1) ja alakeskusten (C2)
kaupan kehittamiselle.

Kaava-aineiston vaikutusten arvioinnissa todetaan, etta KLTY-alueiden
asiointitiheys tulee olemaan toiminnan luonteesta ja paikallisuudesta
johtuen todennéakdisesti matala.

Uudenmaan liitto huomauttaa, ettéa kaava-aluetta koskevan
maakuntakaavan yleisen suunnittelumaarayksen mukaan merkitykseltaan
seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja on 4000 k-m2,
ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta. Merkitykseltaan
seudullisella vahittaiskaupan suuryksikdlla tarkoitetaan myos useasta
myymalasté koostuvaa vahittdiskaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan
verrattavissa merkitykseltdan seudulliseen vahittaiskaupan suuryksikkoon.

Kaava-aineistossa tai kaavamaarayksissa ei ole tarkemmin maaritelty
kaupan laatua tai rajoitettu kaupan maaraa kuin paivittdiskaupan osalta
maarayksella: “Korttelialueelle ei saa sijoittaa paivittdiskaupan tiloja”.
Uudenmaan liitto korostaa kaupallisen selvityksen tarvetta (ml.
liikenne vaikutusalueelta). Selvityksesta on syyta kayda ilmi, minka
tyyppista kaupallista palvelua ja palvelutarjontaa alueelle tavoitellaan.
Lahtokohtaisesti asemakaavaratkaisun tulee noudattaa asemakaavoitusta
ohjaavan yleiskaavan alueelle mahdollistamaa mitoitusta. Mikali tasta
kuitenkin halutaan poiketa ylospain, kaava-aineistosta tulee kayda ilmi
perusteet poikkeamiselle. Kauppaa ohjaavaa lainsaadantéa on muutettu
vuonna 2017 ja sen mukaan vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan yli
4 000 kerrosneliometrin suuruista vahittaiskaupan myymalaa (MRL 71 a 8§).
My6s maaliskuussa 2023 lainvoiman saaneessa Lansi-Uudenmaan
vaihemaakuntakaavassa seudullisesti merkittavan myymalakeskittyman
koon alaraja on MRL:n mukainen 4000 k-m2. Riittavat selvitykset
mahdollistavat kaavan vaikutusten arvioinnin koko sen vaikutusalueella,
mukaan lukien vaikutukset kaupan rakenteeseen ja toimintaedellytyksiin
seka liikenteeseen.

Liikenne

Alue sijaitsee liikenteellisessa solmukohdassa, ja tavoitteissa on mainittu
kaavallisesti varmistaa tarvittavat turvalliset kevyen liikenteen yhteydet ja
ajoneuvoliittymat. Kaavan valmisteluvaiheessa ei ole esitetty selvitysta tai
suunnitelmia kavely- ja pydraily-yhteyksista tai selvitysta toimintojen
likenteellisista yhteisvaikutuksista. Selvitykset ja edelleen vaikutusten
arviointi on tarpeellista lisata kaavaselostukseen.
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Maisema ja kulttuuriymparisto

Kaavamaarayksissd maarataan, ettd rakentamisen tulee sopeutua
ymparoivaan miljodseen. Kaavaselostuksessa lahtdaineiston antamissa
tavoitteissa todetaan, etta rakentuvan alueen taytyy sopeutua ymparisté6n
ja suunnittelussa tulee huomioida Kuninkaantien mahdolliset
kulttuurihistorialliset arvot.

Uudenmaan liitto toteaa, etté vaikka Kuninkaantien eli Suuren rantatien
linjaus ei selkedsti enaa maastossa nay, voidaan maankayton suunnittelulla
vahvistaa arvokkaita piirteitd, kuten téassa historiallista tielinjausta.

Koska alue sijaitsee liikenteellisessa solmukohdassa, on suositeltavaa, etta
kaupunkikuvallisia elementteja tutkitaan ja tavoitellun kaupunkikuvan
keskeisia piirteita maaritellaan kaavaratkaisuun. Keskeiset piirteet tulee
esittaa kaava-asiakirjoissa ja laatia asianmukaiset kaavamaaraykset, jotta
varmistetaan tavoitteen jalkautuminen myds toteutusvaiheeseen.

Viherrakenne

Kaavaselostuksen mukaan alueen pellot ovat viljelykdytdssa. Kaava-
selostuksen mukaan TVY-korttelin alueella on metsaa, joka
kaavaselostuksen mukaan on eri-ikdista talousmetsaa. Metsa on
kuusivaltaista, mutta joukossa on nuoria koivuja, lehtikuusia ja yksittaisia
tammia. Liséksi peltoaukeamilta on tiedossa havaintoja harvinaisista
linnuista. Luontoselvitys laaditaan kaava-aineiston mukaan kesén 2023
aikana. Uudenmaan liitto pitaa tarkeand, etta luontoselvitykset
laaditaan riittdvan kattavana ja oikea-aikaisesti.

Vaikka alueen metsaalueilla ei ole selostuksen mukaan todettu erityisia
arvoja, on kasvuvaiheen metsa ja maapera merkittava hiilinielu. On
tarkeaa, etta rakentamattomilla alueilla sailyteta&n maaperaa
koskemattomana. My6s paikallisesti massatasapainon on kiinnitettava
huomiota. Tavoitteet ovat suositeltavaa sisallyttda kaavamaarayksiin.

Pintavedet

Kaava-alue sijoittuu Siuntionjoen valuma-alueelle. Kaava-aineiston mukaan
pintavedet valuvat paaosin alueen eteldreunassa olevaan ojaan, sita kautta
itdan ja lopuksi Siuntionjokeen (n. 3,8 km matka), joka on Natura 2000-
alue. Kaava-aineistossa mainitaan, etta alueelle laaditaan kesan 2023
aikana hulevesiselvitys. Nain ollen Uudenmaan liitto ei toistaiseksi voi ottaa
kantaa pintavesiin.

Imastovaikutusten arviointi

Kaavan tavoitteet ja suunnittelualueen lahtékohdat huomioon ottaen on
tarkeaa, etta kaavahankkeesta laaditaan kattava ilmastovaikutusten
arviointi. Arviointi auttaa tunnistamaan, mita kaavamaarayksia vaaditaan
positiivisten hydtyjen varmistamiseksi ja korostamiseksi, sekd negatiivisten
vaikutusten minimoimiseksi.

Lopuksi
Kaavoitusohjelman ja kaava-asiakirjojen mukaan kaavan keskeisena

tavoitteena on datakeskuksen mahdollistaminen. Kaupunki on liittanyt
osaksi suunnittelualuetta myds osayleiskaavan mukaisia PKT2-alueita,
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tavoitteena tutkia naille alueille toiminnot. Valmisteluvaiheessa toiminnot on
osoitettu merkinnalla KLTY.

Uudenmaan liitto huomauttaa, etté Lohjan kaupunki on k&ynnistanyt
Taajamaosayleiskaavan (Y9) paivityksen, jossa tavoitteiden mukaan
arvioidaan Lempolan ja Tynninharjun kaupan alueiden tasapainoinen
kehitys. Koska L119 Kittfall asemakaava-alue sisaltyy
Taajamaosayleiskaavan paivitystyéhén, Uudenmaan liitto suosittelee,
etta Kittfallin kaava-alueen rajaus muutetaan kasittamaan vain
datakeskuksen suunnittelualue. Nain varmistetaan kaupan tasapainoisen
kehityksen reunaehdot kullakin kaavatasolla.

Mikali kaavarajaus pidetaan nykyisellaan, on kaava-aineistoon
siséllytettava kattavat selvitysaineistot erityisesti kaupan seka liikenteen
osalta, tarvittaessa seudullisella vaikutusaluetarkastelulla, samalla
edellyttden kaupan kaavamaaraysten tarkentamista.

Kaavaselostus tulee paivittad maakuntakaavatilanteen osalta. Lansi-
Uudenmaan vaihemaakuntakaava on saanut lainvoiman 13.3.2023.
Kaavaselostuksessa on niin ikdan hyva selostaa Y9
Taajamaosayleiskaavan paivitystyon vaikutus ja suhde L119 Kittfallin
asemakaavatyohon.

Uudenmaan liitto kannustaa kaavatydssa eri viranomaisten ennakoivaan ja

rakentavaan yhteistydhon esimerkiksi tyéneuvotteluin, jolloin kaavatytn
tavoitteet voidaan yhteistydssa paremmin saavuttaa.

Paula Autioniemi llona Mansikka
Va. aluesuunnittelun Kaavoituspaallikko
vastuualueen johtaja
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